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IFM Immobilien AG, Heidelberg
Anhang zum Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020

Allgemeine Angaben

Die IFM Immobilien AG hat ihren Sitz in Heidelberg und ist im Handelsregister beim
Amtsgericht Mannheim unter HRB 700237 eingetragen.

Die IFM Immobilien AG ist zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2020 eine kleine Kapital-
gesellschaft im Sinne des § 267 HGB.

Der Jahresabschluss wird nach den Rechnungslegungsvorschriften fiir Kapitalgesell-
schaften des Handelsgesetzbuches (HGB) unter Berlicksichtigung des Aktiengesetz-
tes (AktG) sowie der Regelungen der Satzung der Gesellschaft aufgestellt.

Die Gesellschaft nimmt die gréRenabhangigen Erleichterungen der §§ 274a und
288 Abs. 1 HGB in Anspruch.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit werden die nach den ge-
setzlichen Vorschriften bei den Posten der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung
anzubringenden Vermerke ebenso wie die Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw.
Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen sind, weitestgehend im
Anhang aufgeflhrt.

IFM Immobilien AG (Gbernehmender Rechtstrager) hat aufgrund von Verschmelzungs-
vertragen mit Wirkung zum 1. Januar 2020 die Gesellschaften, IFM Property Project
Sonnenberger Strale 2b GmbH, Heidelberg, sowie IFM Kureck Infrastruktur GmbH,
Heidelberg, aufgenommen. Es entstand ein Verschmelzungsgewinn in Hohe von
TEUR 105.
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Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Fir die Aufstellung des Jahresabschlusses waren die nachfolgenden, gegeniiber dem
Vorjahr unveranderten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden mafRgebend.

Entgeltlich von Dritten erworbene immaterielle Vermégensgegenstinde des Anla-
gevermogens werden zu Anschaffungskosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen be-
triebsindividuellen Nutzungsdauer entsprechend linear, im Zugangsjahr zeitanteilig,
abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich erworbene EDV-Programme (iber eine be-
triebsgewdhnliche (besser: betriebsindividuelle) Nutzungsdauer von drei Jahren abge-
schrieben. Soweit die beizulegenden Werte einzelner immaterieller Vermégensgegen-
stande des Anlagevermdgens ihren Buchwert unterschreiten, werden zusétzlich au-
BerplanméaRige Abschreibungen bei voraussichtlich dauernder Wertminderung vorge-
nommen.

Vermégensgegenstéande des Anlagevermdgens sind zu Anschaffungskosten abziig-
lich planmaBiger linearer Abschreibungen entsprechend der betriebsindividueller Nut-
zungsdauer bewertet.

Die planmaBige Abschreibung der Vermdgensgegenstande erfolgt linear bei einer an-
genommenen betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer von 3 bis 10 Jahren.

Die Abschreibungen werden im Jahr der Anschaffung nur zeitanteilig fir den (vollen)
Monat der Anschaffung und die folgenden Monate in Anspruch genommen.

Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermégensgegenstéande ihren Buchwert
unterschreiten, werden zuséatzlich auRerplanméaBige Abschreibungen bei voraussicht-
lich dauernder Wertminderung vorgenommen.

Far abnutzbare bewegliche Gegenstande des Anlagevermégens mit einem Wert von
EUR 150 bis EUR 1.000, die einer selbstéandigen Nutzung fahig sind, wurden in den
Vorjahren jeweils Sammelposten gebildet, die jeweils (iber einen Zeitraum von fiinf
Wirtschaftsjahren gewinnmindernd aufgeldst werden. Im Berichtsjahr werden abnutz-
bare bewegliche Gegenstande des Anlagevermogens mit einem Wert bis EUR 800 als
geringwertige Wirtschaftsgiter vollstandig abgeschrieben.
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Bei den Finanzanlagen sind die Anteile an verbundenen Unternehmen und die
Beteiligungen zu Anschaffungskosten bewertet. Sofern zum Abschlussstichtag von ei-
ner voraussichtlich dauernden Wertminderung auszugehen ist, werden aufRerplanma-
Rige Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert vorgenommen. Wer-
taufholungen werden vorgenommen, sofern der Grund fiir eine zuvor vorgenommene
aulberplanméafBlige Abschreibung zum Abschlussstichtag weggefallen ist. Im Vorjahr er-
folgte der Ausweis der Beteiligungen unter dem Bilanzposten Anteile an verbundenen
Unternehmen. Die Vorjahresbetrage wurden entsprechend angepasst.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande sind grundsétzlich zu An-
schaffungskosten und unter Berlicksichtigung aller erkennbaren Risiken bewertet. Im
Vorjahr erfolgte der Ausweis der Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Be-
teiligungsverhaltnis besteht, unter dem Bilanzposten Forderungen gegen verbundene
Unternehmen. Die Vorjahresbetrage wurden entsprechend angepasst.

Die liquiden Mittel sowie das Eigenkapital sind zum Nennbetrag angesetzt.

Die sonstigen Ruckstellungen sind so bemessen, dass ungewissen Verbindlichkeiten
und drohenden Verluste aus schwebenden Geschaften berlicksichtigt sind. Die Be-
wertung erfolgt jeweils in H6he des Erfullungsbetrags, der nach verniinftiger kaufman-
nischer Beurteilung erforderlich ist, um zukunftige Zahlungsverpflichtungen abzude-
cken. Zukinftige Preis- und Kostensteigerungen werden beriicksichtigt, sofern ausrei-
chende objektive Hinweise fur deren Eintritt vorliegen. Rlckstellungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr werden geman § 253 Abs. 2 HGB mit dem durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Geschéftsjahre unter Bertlicksich-
tigung der Restlaufzeit der jeweiligen Verpflichtung abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihnrem jeweiligen Erflllungsbetrag angesetzt.

Auf eine Abgrenzung latenter Steuern wird verzichtet (§ 274a Nr. 4 HGB).



Erlduterungen zur Bilanz

Finanzanlagevermégen - Verbundene Unternehmen:
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Der Anteilsbesitz setzt sich wie nachstehend dargestellt zusammen. Fir die Gesell-
schaften enthalten die nachfolgenden Tabellen die Werte zum Stichtag

31. Dezember 2020.

KG, Heidelberg

Gesellschaft Beteiligung in | Eigenkapital in | Ergebnis in
% TEUR TEUR

unmittelbar

IFM Property Project Sonnenberger Stral’e 2/2a 100 % -4.061 -1.220

GmbH, Heidelberg

IFM Property Project Taunusstrafle 3 GmbH, Heidel- 100 % -129 -979

berg

IFM Property Project Vivace GmbH, Heidelberg 100 % --1.210 --436

IFM Property Project Quartiersgaragen Verwaltungs 100 % -52 -25

GmbH, Heidelberg

FBW Kureck Villen GmbH, Dreieich 10,1 % 17.421 -1

FBW Kureck Taunusstrafie GmbH, Dreieich 10,1 % 20.416 -21

mittelbar

IFM Property Project Quartiersgaragen GmbH & Co. 61,7 % -225 54
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Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde

Von den sonstigen Vermdgensgegenstande haben TEUR 0 (Vorjahr: TEUR 10) eine
Restlaufzeit von ber einem Jahr.

Die weiteren Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande haben wie im Vorjahr
eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr.

Gezeichnetes Kapital:

Das im Handelsregister eingetragene Kapital der IFM Immobilien AG (= Grundkapital)
betragt zum 31. Dezember 2020 EUR 9.525.999,00 (Vorjahr: TEUR 38.026); es ist
eingeteilt in 9.525.999 nennwertlose Stiickaktien mit einem rechnerischen Anteil am
Grundkapital von EUR 1,00 lautend auf den Inhaber.

Mit Beschluss vom 4. Juni 2020 (UR-Nr. 34/2020 des Notars Rostyslav Telyatnykov,
Frankfurt am Main) hat die Hauptversammlung der Gesellschaft das Grundkapital der
Gesellschaft nach den Vorschriften liber die Kapitalerh6hung aus Gesellschaftsmitteln
von EUR 38.025.999 um EUR 22.894.276,49 auf EUR 60.920.275,49 erhoht, indem
die Kapitalriicklagen der Gesellschaft in Hohe von EUR 22.894.276,49 in Grundkapital
umgewandelt wurden. Dieses erhohte Grundkapital wurde sodann nach den Vorschrif-
ten Uber die ordentliche Kapitalherabsetzung von EUR 60.920.275,49 um
EUR 51.394.276,49 auf EUR 9.525.999 herabgesetzt, und zwar in Hohe eines Teilbe-
trags von EUR 30.006.896,85 zum Zwecke der Auszahlung dieses Teils des Grund-
kapitals an die Aktiondre und in Hohe des verbleibenden Betrags in Héhe von
EUR 21.387.379,64 zum Zwecke der Einstellung in die Kapitalriicklage als andere Zu-
zahlung im Sinne von § 272 Abs. 2 Nr. 4 HGB.

Die Auszahlung des Teils an die Aktionare ist zum 31. Dezember 2020 noch nicht
vollzogen. Die Verbindlichkeit ist unter den sonstigen Verbindlichkeiten ausgewiesen.
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Verbindlichkeiten

Unter den sonstigen Verbindlichkeiten werden Verbindlichkeiten aus Steuern in Héhe
von TEUR 6 (Vorjahr: TEUR 20) ausgewiesen.

Samtliche ausgewiesenen Verbindlichkeiten haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit
bis zu einem Jahr.

Die Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen resultieren aus dem Lie-
ferungs- und Leistungsverkehr (T€ 1.011; Vorjahr T€ 721). Des Weiteren sind Verbind-
lichkeiten aus Darlehen von T€ 229 (Vorjahr T€ 6.340) enthalten.

Wie im Vorjahr sind keine Verbindlichkeiten durch Pfandrechte oder ahnliche Rechte
gesichert.
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Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Abschreibungen auf Finanzanlagen beinhalten Aufwendungen von auRergewohn-
licher GroRenordnung oder aulRergewdhnlicher Bedeutung (§ 285 Nr. 31 HGB) auf-
grund der vorsorglichen Wertberichtigung von Geschéftsanteilen an Tochtergesell-
schaften in Hé6he von EUR 0,9 Mio.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten Aufwendungen auRergewohn-
licher GréfRenordnung oder auRergewdhnlicher Bedeutung (§ 285 Nr. 31 HGB) im Zu-
sammenhang mit der Bildung einer Riickstellung in Hohe von EUR 1,4 Mio., um gege-
benenfalls Tochtergesellschaften finanziell zu unterstiitzen.

Die sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertrége resultieren im Wesentlichen aus Zinsen
aus Darlehensforderungen gegen verbundene Unternehmen TEUR 1.182
(Vorjahr: TEUR 1.247).

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen beinhalten Zinsen aus Darlehensverbindlich-
keiten gegenuber verbundenen Unternehmen in Hohe von TEUR 102
(Vorjahr: TEUR 125).

Sonstige Angaben

Treuhandvermdgen/Treuhandverbindlichkeiten

Die Gesellschaft hat von Mietern Kautionen in Hohe von TEUR 220 erhalten, die auf
separaten Bankkonten angelegt sind. Die Vermdgensgegenstande sowie die Verbind-
lichkeiten sind nicht in der Bilanz ausgewiesen.

Haftungsverhaltnisse

Zum Bilanzstichtag bestanden gegenuber Kreditinstituten zugunsten von verbundenen
Unternehmen folgendes Haftungsverhaltnis i. S. d. § 251 HGB i.V.m.
§ 268 Abs. 7 HGB:

e Abgabe einer Zahlungsausfallbiirgschaft (iber EUR 2,4 Mio.

Aufgrund der Vermdgenslagen der betroffenen Tochtergesellschaft wird mit keiner In-
anspruchnahme gerechnet.
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Organe der Gesellschaft

Aufsichtsrat:

Der Aufsichtsrat der IFM Immobilien AG bestand im Geschéftsjahr 2020 aus folgenden
Mitgliedern:

e Herrn Morten Bergesen (Aufsichtsratsvorsitzender), Chief Executive Officer,

e Herrn Hans Furuholmen, Chief Executive Officer,

e Herrn Jorn Bertil Lyshoel, Vice President Toluma AS.

Vorstand:

Der Vorstand der IFM Immobilien AG bestand im Geschéaftsjahr 2020 aus folgenden
Mitgliedern:

e Herrn Kaare M. Krane, CEO, Norwegen.

Mitarbeiter:
Die Gesellschaft beschaftigte im Geschéaftsjahr 2020 keine Mitarbeiter.

Konzernabschluss

Aufgrund des Unterschreitens der GréRenmerkmale ist die Gesellschaft nicht zur Auf-
stellung eines Konzernabschlusses verpflichtet.

Wiedergabe der Schlusserklarung zum Abhéngigkeitsbericht 2020

,Meine Gesellschaft hat bei den im Bericht (iber Beziehungen zu verbundenen Unter-
nehmen aufgeflihrten Rechtsgeschaften, nach den Umsténden, die mir im Zeitpunkt,
in dem die Rechtsgeschéafte vorgenommen wurden, bekannt waren, bei jedem Rechts-
geschaft eine angemessene Gegenleistung erhalten.

Berichtspflichtige MaRnahmen haben im Geschéftsjahr 2020 nicht vorgelegen.*
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Ereignisse nach dem Ende des Geschaftsjahres

Bis zum Berichtszeitpunkt wurde ein Betrag in Héhe von EUR 30.006.896,85 zum
Zwecke der Auszahlung dieses Teils des Grundkapitals an die Aktionare ausgezahlt.

Es sind keine weiteren zu nennenden Ereignisse eingetreten.

Heidelberg, den 22. April 2021

Der Vorstand



