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Uberblick Finanzkennzahlen

per 31.12.2006

Bilanzkennzahlen (nach IFRS)
Konzernbilanzsumme (T-EUR)
Konzerneigenkapital (T-EUR)
Konzerneigenkapitalquote (%)
Liquide Mittel Konzern (T-EUR)

Konzernkennzahlen (nach IFRS)

Umsatz (T-EUR)

Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit (T-EUR)
Konzernergebnis nach Minderheiten (T-EUR)

Gewinn pro Aktie (EUR)

161.586
88.893
55%
29.470

4.277
938

443

0,09 EUR
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Vorwort des Vorstandes




+Wir haben im ersten Geschaftsjahr ein
Immobilienportfolio von Uber
126 Millionen Euro aufgebaut,
mit dem wir durch Neupositionierung
erhebliche Wertsteigerungen realisieren."

Georg Glatzel, Vorstandsvorsitzender
IFM IMMOBILIEN AG
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Vorwort des Vorstandes

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionare,

das Geschaftsjahr 2006 konnten wir als Investor und Projektentwickler von gewerblichen Immobilien
erfolgreich abschlieBen. Ziel war es, die IFM Immobilien AG mit ihren Kernkompetenzen - Restrukturierung,
Redevelopment und Immobilien Asset Management - und mit ihren Ertragspotenzialen am Kapitalmarkt als

leistungsfahige Immobiliengesellschaft zu positionieren. Dies ist uns eindrucksvoll gelungen.

Wir haben 2006 einen Immobilienbestand in Hohe von 126 Millionen Euro aufgebaut. Entsprechend unserer
strategischen Ausrichtung investierten wir dabei in gewerblich gepragte Liegenschaften in wachstumsstarken
Regionen, die neben einem hohen Entwicklungspotenzial vor allem ein nachhaltiges und erhebliches
Wertsteigerungspotenzial durch eine Neupositionierung am Immobilienmarkt aufweisen. Wir erwarten bei
den Immobilien im Frankfurter Westend, ,Romeo & Julia“ und ,westendFirst", bei dem in der Innenstadt
Heidelbergs befindlichen Objekt ,Das Carré“, dem ,Gutenberg Park" in Mainz sowie bei der nach dem
Bilanzstichtag erworbenen Liegenschaft in Eschborn zukiinftig attraktive Eigenkapitalrenditen und
Wertzuwadchse. Diese realisieren wir nicht nur aufgrund der hohen Qualitat, des attraktiven Designs und der
hohen technischen Ausstattung jeder einzelnen Immobilie, sondern auch durch individuelle Marketing- und

Vermietungskonzepte, denen unsere liber 20jahrige Immobilienkompetenz zu Grunde liegt.

Auch am Kapitalmarkt konnten wir uns hervorragend aufstellen. So haben wir im Mai das Listing im Open
Market im Teilbereich Entry Standard der Frankfurter Wertpapierbérse vollzogen. Die im Rahmen des Listings
durchgefiihrte Kapitalerhohung von 7.300.000 Aktien konnten wir innerhalb weniger Tage vollstandig

platzieren und dabei einen Bruttoemissionserlés von 80,3 Millionen Euro generieren.

Die dynamische Entwicklung des Unternehmens- und Bestandsaufbaus spiegelt sich auch in den
Finanzkennzahlen wider. Im ersten operativen Geschaftsjahr konnte die IFM Immobilien AG einen Umsatz
von 4,3 Millionen Euro bei einem IFRS-Konzernergebnis nach Minderheiten von 0,44 Millionen Euro
generieren. Dies entspricht auf Basis der zum Bilanzstichtag ausstehenden Aktien einem Gewinn pro Aktie
von 0,05 Euro. Zum Bilanzstichtag wies die Konzernbilanz nach IFRS der IFM Immobilien AG eine Liquiditat

in Hohe von 29,5 Millionen Euro und eine Eigenkapitalquote von rund 55,0 Prozent aus.

Fur die Zukunft sehen wir uns aufgrund unserer Finanzkraft und unserer strategischen Ausrichtung
hervorragend positioniert. Im Vordergrund der Aktivitaten steht neben der Steigerung der Profitabilitat, der
weitere Aufbau eines werthaltigen Immobilienportfolios sowie die Positionierung der IFM Immobilien AG als

professionelles Immobilienunternehmen mit ihren Kernkompetenzen am Markt.

Georg Glatzel

Vorstandsvorsitzender
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Management Talk
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Management-Talk

Georg Glatzel, Vorstandsvorsitzender

Georg Glatzel (Jahrgang 1961)

Diplom-Volkswirt, Immobilienékonom (EBS)

20 Jahre unternehmerische Tatigkeit im Bereich Projektentwicklung und
Bestandsrevitalisierung

2002 bis 2007 Joint Venture mit J.P. Morgan Partners

Georg Glatzel im Gesprach Uber das Geschaftsjahr 2006 sowie die Chancen und Potenziale der
IFM Immobilien AG

Herr Glatzel, Sie sind seit 2006 als Vorstandsvorsitzender der bérsennotierten IFM Immobilien AG tatig. Wie
beurteilen Sie als ausgewiesener Immobilienexperte und langjahrig erfolgreicher Immobilienmanager die
bisherige Unternehmensentwicklung?

Gleich vorweg ein paar Worte zur positiven Resonanz des Kapitalmarkts auf unsere
Unternehmensentwicklung: Im Frihjahr des Geschaftsjahres 2006 stieB unser Geschaftsmodell bei
Investoren auf groBes Interesse. Neben den Ertragspotenzialen der Gesellschaft — namlich Wertzuwachse aus
Liegenschaften in Bestlagen, aus deren Revitalisierung und Neupositionierung zu schaffen - liberzeugte vor
allem die Nachhaltigkeit der Erldsstrome bei einem ausgewogenen Chance-Risiko-Profil unserer Investments.
Unser Listing im Entry Standard/Open Market der Frankfurter Wertpapierbdrse war dementsprechend
erfolgreich. Die vorausgehende Kapitalerhéhung konnten wir aufgrund einer Uberzeichnung binnen weniger
Tage voll platzieren und daraus einen Brutto-Mittelzufluss von 80,3 Millionen Euro realisieren. Die erfreuliche
jingste Entwicklung der Aktie und die kontinuierlich wachsende Aufmerksamkeit von international

agierenden Investoren lassen uns positiv in die Zukunft blicken.

Was mich personlich besonders optimistisch stimmt, ist der Aufbau eines beachtlichen, qualitativ
hochwertigen Immobilienportfolios in kurzer Zeit. Die Zustimmung zu unseren neuen Nutzungskonzepten
zeigt sich unter anderem in einer schnellen Vermietung unserer Biroflachen an renommierte Unternehmen,
die Uberwiegend langfristige Mietvertrdge unterzeichnen. Die IFM Immobilien AG hat das erste vollstéandige
Geschaftsjahr 2006 mit einem positiven IFRS-Konzernergebnis abgeschlossen. Dies ist eine gute Basis fur

weitere Erfolge im Immobiliensektor und am Kapitalmarkt.
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Management-Talk

Georg Glatzel, Vorstandsvorsitzender

Wie bringen Sie Ihre Branchenexpertise konkret in das Unternehmen ein?

Im Fokus unserer Investitionen stehen Liegenschaften, die aktuell nicht die erwiinschten Renditen flr die
Alteigentiimer erwirtschaften. Die Grinde sind vielfaltig und liegen unter anderem in fehlender
Investitionsbereitschaft, die sich in einem schlechten Gesamtzustand der Immobilie zeigt und/oder in
Managementfehlern. Hier setzt die IFM-Strategie an: Die IFM bringt ihr Know-how in den erforderlichen
Bereichen ein, zum Beispiel bei Restrukturierung oder Revitalisierung. Schon in einem sehr frihen
Projektstadium bringen wir unsere Marketingkompetenz ein und prifen im Rahmen der Neupositionierung
der Liegenschaft die optimalen Integrationsmdglichkeiten der individuellen Anforderungen unserer
zukilinftigen Nutzer. Ziel ist es, hierbei die nachhaltige Wettbewerbsfahigkeit und die Ertragsstarke der
Projekte zu erreichen. Dazu muss sie hochsten Qualitétsansprichen genligen und einen
Uberdurchschnittlichen Mietzins realisieren. Ein weiteres wesentliches Investitionskriterium ist der Standort

und die Lage, und die damit einhergehende Werthaltigkeit der Immobilie.

Im Geschaftsjahr 2006 konnten wir unsere Expertise bereits mehrfach erfolgreich unter Beweis stellen. So
haben wir unser erstes Projekt im Frankfurter Westend, ,westendFirst", schneller als geplant umgesetzt und

vermietet. Die Immobilie ,Romeo & Julia®, ebenfalls im Frankfurter Westend, wird in Klirze Richtfest feiern.

Dies klingt nach aussichtsreichen Perspektiven. Ihr regionaler Investitionsschwerpunkt liegt derzeit in der
Region Rhein-Main-Neckar. Den Berliner Immobilienmarkt haben Sie sich mit einem Objekt in Berlin (Mitte),
nahe dem ehemaligen Checkpoint Charlie, erschlossen. Wird sich der Investitionsfokus der IFM Immobilien
AG mit dem weiteren Wachstum verschieben?

Richtig ist, dass wir derzeit Gberwiegend im Rhein-Main-Gebiet sowie in der Rhein-Neckar-Region investiert
sind. Dies ist jedoch kein AusschlieBlichkeitsprinzip. Insbesondere im Rahmen der Expansion sind wir neben
Berlin auch an weiteren Standorten in wachstumsstarken Regionen wie Koln/Disseldorf und Miinchen
interessiert. Ausschlaggebend fiir eine Investitionsentscheidung ist neben der Lage die zukinftige
wirtschaftliche Attraktivitat einer Liegenschaft. Entscheidend sind fiir uns dabei das Wertsteigerungspotenzial

und die nachhaltig erzielbaren Eigenkapitalrenditen.
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Management-Talk

Marcus Schmitz, Finanzvorstand

»Die Professionalisierung der Kapitalmarktkommunikation ist besonders fiir junge

bérsennotierte Unternehmen wichtig.”

Marcus Schmitz (Jahrgang 1973)
Diplom-Betriebswirt (FH)
Aktienanalyst und Fondsmanager bei der Minchner Privatbank

Hauck & Aufhauser sowie Hauck & Aufhduser Asset Management GmbH

Marcus Schmitz im Gesprach Uber die Anforderungen des Kapitalmarktes sowie

die weitere Verwendung des Emissionserldses

Bei Ihrem vorherigen Arbeitgeber waren Sie als Aktienanalyst und Fondsmanager bereits international tatig
und sind mit dem Kapitalmarkt vertraut. Welche Aufgaben sehen Sie vornehmlich in ihrer neuen Funktion?

Die Hauptaufgabe meiner Tatigkeit als Finanzvorstand ist es, den Anforderungen der internationalen
Kapitalmarktteilnehmer gerecht zu werden. Hierbei stehen fir  mich Rechnungslegung,
Unternehmensfinanzierung sowie die Berichterstattung und Transparenz im Vordergrund. Die Anspriiche
professioneller Kapitalmarktteilnehmer sind in den vergangenen Jahren deutlich gestiegen. Aus diesem Grund
muissen aus meiner Sicht auch im Entry Standard gelistete Unternehmen darauf hinarbeiten, den

Anforderungen des Prime Standards gerecht zu werden.

Was bedeutet dies fir die IFM Immobilien AG?

Das bedeutet z. B., dass wir bereits heute nach internationalen Rechnungslegungsstandards publizieren und
die zuklnftige Berichterstattung an die gesetzlichen Publikationsfristen anpassen werden. Daruber hinaus gilt
es, die regelmaBige Kommunikation mit Investoren im Rahmen von Investorenveranstaltungen oder
Einzelgesprachen zu intensivieren. Dabei steht nicht nur die Erlduterung der Unternehmensstrategie oder der
Geschéftsergebnisse im Vordergrund, sondern auch der Aufbau einer gemeinsamen Vertrauensbasis. Dies ist

besonders fiir junge bérsennotierte Unternehmen entscheidend.

Wie stellt sich aus Ihrer Sicht die Kapitalstruktur dar und wie sieht die weitere Verwendung des
Emissionserldses aus?

Im Zuge des Boérsengangs und der damit verbundenen Kapitalerhéhung konnte die IFM Immobilien AG einen
Bruttoemissionserlés in Hohe von 80,3 Millionen Euro erzielen und damit eine neue Wachstumsdynamik
entwickeln und ambitionierte Ziele formulieren. Genannt sei an dieser Stelle der Ausbau unseres
Immobilienportfolios bis Mitte 2008 auf ein Volumen von rund 500 Millionen Euro. Die IFM Immobilien AG hat
im abgelaufenen Geschaftsjahr 2006 erst angefangen das eigene Portfolio auszubauen. Mit den jingsten
Akquisitionen in Mainz und Eschborn haben wir die Dynamik weiter erhdht. Mit einer Liquiditatsreserve per
Ende des Jahres in Hohe von knapp 30 Millionen Euro und einer Konzern-Eigenkapitalquote von rund 55 %

sind wir gut geristet, diese Dynamik im weiteren Jahresverlauf 2007 aufrecht zu halten.
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Bericht des Aufsichtsrates
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Bericht des Aufsichtsrates

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionare,

das abgelaufene Geschéftsjahr war fir die IFM Immobilien AG ein Meilenstein in ihrer
Unternehmensgeschichte. Das Management hat die Gesellschaft erfolgreich auf die langfristige
Unternehmensentwicklung ausgerichtet. Im Kern der Aktivitdten standen der Unternehmensaufbau und die
Investitionen in das Bestandsportfolio. Im Jahr 2006 galt es auch die IFM Immobilien AG vor und nach dem
Listing im Open Market/Entry Standard der Frankfurter Wertpapierbérse am Kapitalmarkt zu positionieren.

Alles in allem kann das abgelaufene Geschéftsjahr als sehr erfolgreich bezeichnet werden.

Beratungs- und Kontrollaufgaben
Der Aufsichtsrat nahm im Berichtszeitraum die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Beratungs- und
Kontrollaufgaben wahr und hat sich intensiv mit der Geschéaftsentwicklung, der finanziellen Lage sowie der

strategischen Ausrichtung befasst.

In insgesamt sechs Sitzungen hat der Aufsichtsrat im Geschaftsjahr 2006 getagt und mit dem Vorstand die
laufende Geschéftsentwicklung diskutiert. In zwei Sitzungen hat jeweils ein Mitglied entschuldigt gefehlt.
Darliber hinaus haben die Mitglieder des Aufsichtsrats auch auBerhalb der Sitzungen in mindlichem oder
schriftlichem Kontakt mit dem Vorstand gestanden. Der Vorstand hat somit den Aufsichtsrat fortlaufend uber
die geschéftliche Entwicklung der IFM Immobilien AG sowie Uber wichtige Entscheidungen unterrichtet und

unmittelbar in diese eingebunden.

Konkret standen vor allem die folgenden Themenkomplexe im Vordergrund:

Kapitalmarkttransaktionen
Laufende Geschaftsentwicklung 2006
Unternehmensplanung 2007

Langfristige Unternehmensentwicklung unter Einbezug der geplanten Akquisitionen und Expansionsziele

Feststellung von Jahres- und Konzernabschluss

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss der IFM IMMOBILIEN AG, der Konzernabschluss sowie der
Konzernlagebericht sind unter Einbeziehung der Buchflihrung von dem vom Aufsichtsrat mit der Priifung des
Jahres- und Konzernabschlusses beauftragten Abschlusspriifer, der FALK & Co GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Frankfurt, geprift und mit uneingeschranktem Bestatigungsvermerk

versehen worden.
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Bericht des Aufsichtsrates =

Die Abschlussunterlagen und Prifungsberichte des Abschlussprifers sowie der Vorschlag des Vorstands fur
die Verwendung des Bilanzgewinns lagen allen Mitgliedern des Aufsichtsrats rechtzeitig vor. In der
Bilanzsitzung vom 31. Mai 2007 hat der Wirtschaftspriifer Uber wesentliche Ergebnisse seiner Prifung

berichtet und diese ausfiihrlich mit den Mitgliedern des Vorstands und des Aufsichtsrats erortert.

Nach eingehender Priifung stimmte der Aufsichtsrat dem vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss und
Konzernabschluss sowie Konzernlagebericht zu und schlieBt sich dem Ergebnis des Abschlussprifers an, dass
keine Einwande zu erheben sind. Der Aufsichtsrat billigt damit den vom Vorstand aufgestellten

Jahresabschluss, Konzernabschluss und Konzernlagebericht, die damit festgestellt sind.

Flar den erzielten Erfolg und den hohen Arbeitseinsatz spricht der Aufsichtsrat dem Vorstand sowie allen

Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern seinen Dank und seine Anerkennung aus.

Heidelberg, 31. Mai 2007
Der Aufsichtsrat

Luca Pesarini

Aufsichtsratsvorsitzender
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IFM Immobilien AG ... success in real estate
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,Eine ausgepragte Kompetenz in den
Bereichen Restrukturierung, Redevelopment,
Asset Management sowie
Vermietungsmarketing ermoglicht
hohe Renditen bei einem attraktiven

I\\
L]

Chance-Risiko-Profi

Georg Glatzel, Vorstandsvorsitzender
IFM IMMOBILIEN AG
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Geschaftsmodell

IFM Immobilien AG als Investor und Projektentwickler

Die IFM Immobilien AG ist Investor und Projektentwickler von gewerblichen Immobilien mit Schwerpunkt
BUro- und innerstadtische Einzelhandelsnutzung. Im Zentrum der Geschaftstatigkeit stehen die
Restrukturierung, das Redevelopment und das Asset Management von Gewerbeimmobilien sowie die

Entwicklung ansprechender Marketing- bzw. Vermietungskonzepte.

Die von IFM erworbenen Objekte zeichnen sich grundsatzlich durch ein attraktives Chance-Risiko-Profil, ein

hohes Entwicklungs- und Wertsteigerungspotenzial sowie eine bevorzugte Lage aus.

Die IFM Immobilien AG etabliert mit dieser Strategie und ihren vier Kernkompetenzen eine Neupositionierung

von Liegenschaften und schafft damit nachhaltig bleibende Immobilienwerte.

Drei-Saulen-Strategie
Zur Steigerung der Unabhangigkeit sowie der Nutzung aller Opportunitdten verfolgt die IFM Immobilien AG

konsequent eine Drei-Sdulen-Strategie.

Die erste Saule stellt der Aufbau eines Bestandsportfolios dar. Hierzu zahlen wir Liegenschaften - sogenannte

,Landmarks" - in sehr guten Lagen.

Die zweite Sdule bilden Objekte mit besonderen Opportunitaten. Liegenschaften, die sich sowohl in
Priméar- als auch in Sekundarstandorten befinden und bei denen wir durch unsere Kompetenzen erhebliche
Wertsteigerungspotenziale sehen und generieren kdénnen, werden mit dem Ziel erworben, sie nach

erfolgreicher Stabilisierung und Neupositionierung zu verduBern.

Die dritte Saule ist das Asset Management. Die organisatorische Einheit ist als 100prozentige
Tochtergesellschaft so in die Konzernstruktur integriert, dass sie neben der ,Due Diligence®, der
~kaufmannischen Projektsteuerung® und dem klassischen ,Asset Management" gegenlber eigenen

Projektgesellschaften auch im Rahmen von z.B. Joint Ventures fiir Dritte tatig werden kann.
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Geschaftsmodell
IFM Immobilien AG als Investor und Projektentwickler
Konzernstruktur der IFM Immobilien AG
IFM IMMOBILIEN AG
100,0 %
IFM Asset Management GmbH
94,8 % 94,8 % 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 %
Property Property Property Property Property Property
Company I Company II Company III Company IV Company V Company VI
,Das Carré", “westendFirst”, “Romeo & Julia”, “Gutenberg Park”, LZimmerstraBe", »Eschborn-Sid"*
Heidelberg Frankfurt Frankfurt Mainz Berlin (Mitte)

* Nach dem Bilanzstichtag akquiriert

IFM Immobilien AG - Geschaftsbericht 2006
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,Uber individuelle Marketing- und
Kommunikationskonzepte erzielen wir ein
Hochstmal an Aufmerksamkeit und steigern
auf diesem Weg das Interesse an

unseren Objekten."

Georg Glatzel, Vorstandsvorsitzender
IFM IMMOBILIEN AG
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Immobilienmarketing

Marketing- und Vermietungskonzepte schaffen zusatzliche Nachfrage

ROMEO & JULIA

-

r IFM IMMOBILIEN AG

Y

- .. Success in real estate

Die Liegenschaften im Portfolio der IFM
Immobilien AG zeichnen sich durch ein
ansprechendes Design, eine qualitativ
hochwertige Ausstattung und eine
bevorzugte Lage aus. Zielgruppe
unserer Objekte im Rahmen der
Vermietung sind namhafte Unternehmen
und teilweise weltweit aktive Konzerne,

die hochste Mieteranspriiche besitzen.

So wie sich unsere Liegenschaften vom
Markt abgrenzen und durch ihre
Einzigartigkeit bestechen, agieren wir
auch bei unseren Marketingkampagnen.
Wir bewerben unsere Immobilien durch
ebenso einzigartige und teilweise
unkonventionelle Konzepte, um ein
HochstmaB an Aufmerksamkeit, eine
nachhaltige Positionierung und einen
hohen Wiedererkennungswert zu

erlangen.

Ziel unserer Marketingaktionen ist vor
allem die Schaffung einer hohen
Prasenz der Liegenschaft am jeweiligen
Standort, verbunden mit dem
Wettbewerbsvorteil von kirzeren

Vermietungszeiten.

20
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LUnser Immobilienportfolio besticht durch
hochwertige Liegenschaften in sehr
guten Lagen, die nachhaltig hohe

Eigenkapitalrenditen erwirtschaften."

Georg Glatzel, Vorstandsvorsitzender
IFM IMMOBILIEN AG
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= Portfolio

Objekt
,Das Carré"

Standort

Heidelberg, City-Lage

Status Quo

Die IFM Immobilien AG flhrte erfolgreich eine Neupositionierung dieser

: §
%

0
o
B
5
iy

I ;HL'

Hl_\fl\-mfv‘ i

Liegenschaft durch.

Technische Daten

Flache Biro: 1.285 m?2
Flache Wohnen: 4.730 m2
Flache Gewerbe: 7.619 m2
Stellplatze: 116

www.dascarre.de

Objekt

westendFirst" Westendlr st

Standort

Westend, Frankfurt am Main

Status Quo
Die IFM Immobilien AG revitalisierte die Liegenschaft ,westendFirst" und
fuhrte eine erfolgreiche Neupositionierung der Liegenschaft durch.
.westendFirst" ist der neue Hauptsitz der Deutsche FuBball Liga (DFL).
Weitere Mieter sind unter anderem der FORTIS-Konzern und die Hypo
Real Estate.

Technische Daten
Flache: 8.000 m2
Stellplatze: 140

www.westendfirst.de
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Portfolio

Objekt
,Romeo & Julia"

ROMEO & JULIA

Standort
Westend, Frankfurt am Main

Status Quo

Die Liegenschaft ,Romeo & Julia“® befindet sich derzeit in der
Revitalisierungsphase. Die Fertigstellung ist fiir das dritte Quartal 2008
geplant.

Technische Daten
Flache: 14.500 m?2
Stellplatze: 148

Objekt
,Gutenberg Park"

Standort

Mainz-Hechtsheim

Status Quo
Ziel ist es, die Vermietungsquote durch eine Neupositionierung zu

steigern. Die Liegenschaft bietet multifunktionale Nutzungsmdglichkeiten.

Technische Daten
Flache: 26.200 m2
Stellplatze: 410

IFM Immobilien AG - Geschaftsbericht 2006 23



= Portfolio

Objekt
Projektentwicklung , ZimmerstraBe" Berlin (Mitte)

f ;u Se.  Standort

. ] i

I; ':L:l:iij = Berlin (Mitte), in direkter Nédhe zum Bundesministerium der Finanzen
-lﬂlil”"' Ny =

oo By 0 11 ”m und dem Checkpoint Charlie.
MmNy,
Wmr

Status Quo

Ende 2006 wurde ein Kaufvertrag mit Ricktrittsrecht tGber das 4.000 m2

groBe Grundstiick unterzeichnet. Derzeit entwickeln wir ein
Nutzungskonzept und stehen hierbei in Verhandlungen mit potentiellen

Mietern.

Technische Daten
Flache: 4.217 m2 (Grundstiick)
Flache: 13.415 m2 (Entwicklungspotential)
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~Wir konnten international ausgerichtete
institutionelle Investoren von unserem
Geschaftsmodell Uberzeugen. Unsere
offene Kapitalmarktkommunikation
werden wir sukzessive ausbauen.”

Georg Glatzel, Vorstandsvorsitzender
IFM IMMOBILIEN AG
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Kommunikation

Das zunehmende Interesse internationaler Investoren unterstitzt das zukiinftige Wachstum.

Notierungsaufnahme Open Market/Entry Standard
Im Zuge unserer Wachstumsstrategie prasentierten wir die IFM Immobilien AG Anfang 2006 bei nationalen

und internationalen Investoren. Ziel war eine Kapitalerhohung und anschlieBende Notierungsaufnahme im

Open Market/Entry Standard der Frankfurter Wertpapierbodrse. Der erste Handelstag der
IFM Aktie war der 19. Mai 2006. Mit der Kapitalerhhung um 7.300.000 Aktien
generierten wir einen Bruttoemissionserlds von 80,3 Millionen Euro. Seither konnten wir
den Kapitalmarkt von der Nachhaltigkeit unseres Geschaftsmodells und den in der
Gesellschaft gebundenen Potenzialen (berzeugen. Dies spiegelt sich seit Anfang des -
Jahres 2007 auch in der Kursentwicklung der IFM-Aktie wider.

Kommunikationsaktivitaten starken internationale Investorenbasis
Die Borseneinfliihrung unserer Aktien nutzten wir zur aktiven Ansprache von institutionellen Investoren und
Medienvertretern. Wir prasentierten die IFM Immobilien AG mehrfach auf nationalen und internationalen
Kapitalmarktveranstaltungen, unter anderem in Frankfurt, London, Paris und Zirich. Dariber hinaus fihrten
wir zahlreiche Einzelgesprache mit Fondsmanagern, Analysten und Journalisten. Neben der personlichen
- Ansprache informieren wir unsere Aktionare zeitnah
durch Pressemitteilungen, Halbjahresberichte und
umfangreiche Angaben auf unserer Homepage Uber
die aktuellen Entwicklungen der IFM Immobilien AG.
n Der kontinuierliche Dialog starkt das Vertrauen in

unsere Gesellschaft nachhaltig und tréagt zu einer

Internationalisierung der Aktionarsstruktur bei. Auch

in Zukunft planen wir eine offene Kommunikation mit
= dem Kapitalmarkt. Dementsprechend werden wir

Mai 2006 2007 R .
unsere Aktivitdten sukzessive ausbauen.
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Konzernlagebericht der IFM Immobilien AG nach IFRS

Konzernlagebericht fiir das Geschaftsjahr 2006 (01.01.-31.12.2006)

1. Geschéfts- und Rahmenbedingungen

1.1 Konjunkturentwicklung

Ausgehend von den urspriinglichen Konjunkturprognosen kann das Jahr 2006 fiir Deutschland durchaus als
eine konjunkturelle Uberraschung gewertet werden. Bereits der IFO Geschéftsklima Index hatte im
Jahresverlauf mit einem kontinuierlichen Anstieg auf 108,7 Punkte die positive Grundstimmung signalisiert.
Das Wirtschaftswachstum beschleunigte sich laut Bundeswirtschaftsministerium entsprechend von 0,9 % im
Vorjahr auf 2,7 %. Neben der AuBenwirtschaft zeigte auch die Binnennachfrage nach mehrjahriger

Stagnation wieder Belebungstendenzen.

Trotz der deutlichen Konjunkturerholung und héheren Energie- und Rohstoffpreisen blieben nachhaltige

inflationdare Tendenzen aus. Im Zuge dessen erhohte sich auch das Zinsniveau gegenliber dem Vorjahr nur

geringflgig.

1.2 Immobilienmarkt Deutschland

Der deutsche Immobilienmarkt war 2006 gepragt von zahlreichen groBvolumigen Transaktionen, die
maBgeblich von auslandischen Investoren initiiert wurden. Ausschlaggebend fiir diese Entwicklung waren das
im europaischen Vergleich unverdndert glinstige Preisniveau von Immobilien sowie die anhaltend niedrigen
Kapitalmarktzinsen. Zwar war insbesondere der Gewerbeimmobilienbestand unverdndert von hohen
Leerstandsquoten gepragt, jedoch zeichnete sich im Berichtszeitraum eine leichte Entspannung ab. Dabei
zeigte sich einmal mehr, dass gute Lagen sowie qualitativ hochwertige Immobilien gefragt sind und rentabel

vermarktet werden kénnen.

1.3 Immobilienmarkt fir den Konzern

Die Konzernunternehmen konzentrieren sich auf gewerbliche Immobilien, Uberwiegend in der
Rhein-Main-Neckar Region. Das Portfolio umfasst Liegenschaften in Heidelberg, ,Das Carré“, Frankfurt
~westendFirst" und ,Romeo & Julia“ sowie Mainz , Gutenberg Park". Darlber hinaus wurde ein Grundstick in

Berlin (Mitte) erworben. Der Konzern hat ein Ricktrittsrecht vom Kaufvertrag.

Der Immobilienmarkt in Heidelberg zeichnet sich durch eine stabile Preis- und Vermietungssituation aus.
Demgegeniber wies der Markt in Frankfurt eine unverandert hohe Leerstandsquote von rund 16% - das
entspricht ca. 1,5 Millionen gm? - auf. Dabei gilt es zu beriicksichtigen, dass ein nicht unerheblicher Teil
dieser Leerstande auf strukturelle Probleme zuriickzuflihren ist. Qualitativ hochwertige Objekte, mit einer
,State of the art" Ausstattung in bevorzugter Lage wie z. B. dem Frankfurter Westend, weisen aufgrund der

anziehenden Nachfrage steigende Mietpreise aus.
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Auch der Immobilienmarkt Berlin ist von unverandert hohen Leerstandsquoten gepragt. Dennoch blicken wir
aus Immobiliensicht optimistisch auf die zuklinftige Entwicklung der Hauptstadt. Wir erwarten aufgrund der
anhaltend positiven konjunkturellen Entwicklung insbesondere in Berlin (Mitte) eine steigende Nachfrage, die

sich langfristig durch den Bau des neuen GroBflughafens beschleunigen diirfte.

1.4 Konzernstrategie

Die Konzernunternehmen sind Investor und Projektentwickler von gewerblichen Immobilien mit Schwerpunkt
Blro- und innerstadtische Einzelhandelsnutzung. Im Zentrum der Geschaftstatigkeit stehen die
Restrukturierung, das Redevelopment und das Asset Management von Gewerbeimmobilien sowie die

Entwicklung ansprechender Marketing- bzw. Vermietungskonzepte.

Die von den Konzernunternehmen erworbenen Objekte zeichnen sich grundsatzlich durch ein attraktives

Chance-Risiko-Profil, ein hohes Entwicklungs- und Wertsteigerungspotenzial sowie eine bevorzugte Lage aus.

Der Konzern etabliert mit dieser Strategie und seinen vier Kernkompetenzen eine Neupositionierung von

Liegenschaften und schafft damit nachhaltig bleibende Immobilienwerte.

1.5 Projekte der Konzernunternehmen
Mit ihren Liegenschaften sind die Konzerngesellschaften in wachstumsstarken Regionen prasent.

Dementsprechend stellt sich auch die Vermietungssituation dar.

Die Liegenschaft ,Das Carré", Heidelberg, wurde nach dem Erwerb neu positioniert und stabilisiert. Der Erfolg

dieser MaBnahmen spiegelt sich in einer Vollvermietung per 31.12.2006 wider.

Flar das Objekt ,westendFirst", Frankfurt, wurde mit dem Verkaufer eine Mietgarantie vereinbart. Diese hat
eine Laufzeit bis 2010 und ist auf ein Volumen in Hohe von T-EUR 7.443 beschrankt. Die Revitalisierung
wurde im ersten Quartal 2006 abgeschlossen. Die parallel verlaufende Vermarktung verlief sehr erfolgreich,
so dass per Jahresultimo mehr als 50 % der Flachen vermietet waren. Bereits im ersten Quartal 2007 wurde

die Vollvermietung erreicht.
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Ebenfalls im Frankfurter Westend gelegen erwarb ein Konzernunternehmen 2006 das Objekt
~Romeo & Julia®. Das Gebdude wird vollstandig entkernt und revitalisiert. Die Bezugsfertigkeit ist fur das
dritte Quartal 2008 vorgesehen. Mit dem Vermietungsmarketing wird im Spatsommer nach Montagebeginn

der neuen Fassade - ein architektonisches Highlight - begonnen.

Im Dezember 2006 wurde der ,Gutenberg Park®, Mainz, erworben. Der Gewerbepark wies zum
Erwerbszeitpunkt mit einem Ausnutzungsgrad von lediglich 15 % eine sehr hohe Leerstandsquote aus. Mit
der Implementierung eines neuen Marketingkonzeptes erwartet die Gesellschaft, die Attraktivitdat und damit

den Wert der Liegenschaft deutlich zu steigern.

1.6 Forschung und Entwicklung

Branchentypisch beschrankt sich dies auf Marktbeobachtungen innerhalb des Immobiliensektors.

1.7 Organe und Mitarbeiter
Die IFM Immobilien AG beschaftigt neben zwei Vorstéanden zwei weitere Vollzeitkrafte. Darliber hinaus waren
per 31.12.2006 in der IFM Asset Management GmbH dreizehn Mitarbeiter in einem festen

Anstellungsverhaltnis.

Ein wesentlicher Erfolgsfaktor im Dienstleistungsbereich sind die Motivation und Qualifikation der Mitarbeiter.
Aus diesem Grund vertraut der Konzern in den Stabsabteilungen sowie im direkten Kundenkontakt auf

eigene Fach- und Flihrungskrafte.

Darliber hinaus gehende Arbeitsbereiche werden zur Erhaltung schlanker Strukturen und damit zur
Steigerung der Flexibilitat und Effizienz an professionelle externe Partner outgesourct. Hierunter fallen
insbesondere die technische Projektentwicklung sowie samtliche Architektur- und Ingenieurleistungen wie

auch Arbeiten aus den Bereichen EDV, Steuer- und Rechtsberatung.

Die Verglitung der eigenen Mitarbeiter enthdlt neben der fixen Verglitung eine variable, leistungsabhangige

Komponente, die eine Beteiligung der Leistungstrager am Unternehmenserfolg ermdoglicht.

1.8 Corporate Governance
Die Organe der IFM Immobilien AG bemessen den Grundsdtzen des Corporate Governance Kodex einen

hohen Stellenwert bei und erkennen die Verhaltensempfehlungen weitestgehend an.

Jedoch ist insbesondere aufgrund der Aufnahme der Geschéftstatigkeit des Konzerns erst in 2006 und der
Unternehmens-/KonzerngroBe eine vollstandige Befolgung der Grundsatze des Corporate Governance Kodex

derzeit noch nicht méglich.
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Insbesondere auf folgende Abweichungen wird exemplarisch hingewiesen:

2.3.4 Auf eine Ubertragung der Hauptversammlung {iber moderne Kommunikationsmedien wird aufgrund der

UnternehmensgréBe verzichtet.

3.8 Ein Selbstbehalt in der D&O Versicherung ist nicht vorgesehen.

4.2.4 Die Vorstandsgehalter werden in einer Summe ausgewiesen.

5.4.7 Die Vergiltungen des Aufsichtsrates werden in einer Summe ausgewiesen.

7.1.2 Die Berichterstattung beschrankt sich bisher auf Jahres- und Halbjahresberichte. Somit kann der

Verkirzung der Veroffentlichungsfristen nicht entsprochen werden.

2. Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

2.1 Vermogenslage

Das Konzern-Anlagevermogen weist zum Jahresende unter ,Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien" die
beiden Objekte ,Das Carré“, Heidelberg, sowie ,westendFirst", Frankfurt, aus. Die Bewertung nach IFRS

erfolgt auf Basis von Wertgutachten gemags IAS 40.

T-EUR Buchwert (HGB) Fair Value/Buchwert (IFRS)
"Das Carré", Heidelberg 24.606 30.000
"westendFirst", Frankfurt 38.755 52.000

Darliiber hinaus werden im Sachanlagevermdgen unter der Position ,In der Entwicklung befindliche
Immobilien" die Liegenschaften ,Romeo & Julia®, Frankfurt, ,Gutenberg Park", Mainz, sowie Zimmerstrasse,
Berlin (Mitte), ausgewiesen. Die Bewertung nach IFRS erfolgt gemaB IAS 16. Bilanzielle Wertaufholungen
zugunsten des Eigenkapitals wurden keine vorgenommen, der Bilanzausweis entspricht demnach den

Konzernanschaffungs- bzw. —herstellungskosten.

T-EUR Buchwert (IFRS)
"Romeo & Julia", Frankfuri 28.576
"Gutenberg Park", Mainz 15.039
"ZimmerstraBe", Berlin 403 Y

D Aktivierte Kaufnebenkosten
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Das liquide Vermdgen summiert sich per 31.12.2006 auf T-EUR 29.470. Dem stehen langfristige
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten in Hdhe von T-EUR 50.464 sowie Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen in Hohe von T-EUR 15.660 gegenliber. Letztere beinhalten den noch offenen

Kaufpreis fir die Liegenschaft ,Gutenberg Park®, Mainz.

2.2 Finanzlage

Im Zuge des Borsengangs starkte der Konzern die Eigenkapitalbasis deutlich und legte damit den Grundstein
flr das weitere Unternehmenswachstum. Der Liquiditatszufluss belief sich nach Abzug aller Kosten auf T-EUR
74.018. Nach Ablésung von Gesellschafterdarlehen fiir Bestandsliegenschaften sowie der Kaufpreiszahlung
fur das Objekt ,Romeo & Julia® betragen die liquiden Mittel zum 31.12.2006 T-EUR 29.470. Damit ist die

Finanzierung der zukilinftigen Expansion sichergestellt.

Neben dem Einsatz von Eigenkapital unterliegen die Objekte einer Fremdkapitalfinanzierung von bis zu 80 %.
Dementsprechend belaufen sich die Darlehensverbindlichkeiten fir die Objekte ,Das Carré", ,westendFirst"
sowie ,Romeo & Julia“ zum Jahresende auf T-EUR 50.464. Fir das Objekt ,Gutenberg Park™, Mainz, ist eine
Kaufpreisverbindlichkeit in Hoéhe von T-EUR 14.500 unter den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen ausgewiesen.

2.3 Ertragslage

Der Konzern kann auf ein erfolgreiches Jahr 2006 zurlickblicken. Mit einem IFRS-Konzerniiberschuss nach
Minderheitenanteilen in Hohe von T-EUR 443 wurde bereits im ersten vollen Geschéftsjahr ein positives
Ergebnis erzielt. Der Umsatz, der sich in erster Linie aus den Mieterldsen der Liegenschaften
.Das Carré", Heidelberg, sowie ,westendFirst", Frankfurt, zusammensetzt, wurde mit T-EUR 4.277

ausgewiesen.

Diese Zahlen zeigen deutlich den Erfolg des Geschaftsmodells des Konzerns. So konnte, bedingt durch die
zligigen Vermietungserfolge im Objekt ,westendFirst", Frankfurt, der Wert der Liegenschaft weiter gesteigert
werden. Dies spiegelt sich im IFRS Abschluss durch einen Ertrag aus der Marktbewertung von

+Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien™ von T-EUR 1.621 wider.

Das Finanzergebnis in Héhe von T-EUR 1.541 setzt sich zusammen aus T-EUR 670 Zinsertrag, T-EUR 2.430

Zinsaufwand sowie T-EUR 219 positivem Ergebnis aus der Marktbewertung von Zinsderivaten.

3. Grundkapital

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 31. Mdrz 2006 wurde einem Nachgrindungs- und
Einbringungsvertrag vom 22. Februar 2006 zugestimmt und gleichzeitig das Grundkapital der Gesellschaft
von T-EUR 50 um T-EUR 1.150 durch Ausgabe von 1.150.000 neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien
unter Ausschluss des Bezugsrechts erhoht. Die neuen Aktien wurden zum Betrag von EUR 1,00 je Aktie

ausgegeben.
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Im Zuge des BoOrsenganges und einer damit verbundenen Kapitalerhbhung erhdhte die Gesellschaft das
Grundkapital durch die Ausgabe von 7.300.000 nennwertlosen, auf den Inhaber lautenden Stlckaktien um
T-EUR 7.300. Das Grundkapital der Gesellschaft betragt seither T-EUR 8.500 und setzt sich zusammen aus

8.500.000 nennwertlosen, auf den Inhaber lautenden Stlickaktien.

4. Chancen und Risiken

Der Konzern sieht die zuklinftigen Chancen insbesondere in einem anhaltenden Wirtschaftswachstum und der
damit verbundenen Fortsetzung der Erholung des inldandischen Immobilienmarktes. So diirfte die Nachfrage
nach ,state of the art™ Immobilien in sehr guten Lagen weiter ansteigen, was sich nicht zuletzt auch in den

erzielbaren Mietpreisen sowie den Objektbewertungen positiv niederschlagen sollte.

Aber auch unabhangig von der wirtschaftlichen Entwicklung sehen wir die Konzernunternehmen mit ihren
Kernkompetenzen gut aufgestellt, um das weitere Unternehmenswachstum voranzutreiben und positive

Ertrage zu generieren.

Auf der Beschaffungsseite sehen wir insbesondere fir die von uns gesuchten Projekte weiteres Potenzial.
Zwar ist das Preisniveau aufgrund der hohen Nachfrage in den vergangenen Jahren angestiegen, aber durch
die Konzentration auf Einzelliegenschaften, welche auf Grund ihrer Struktur nicht marktféhig sind sowie die
Implementierung unserer Kernkompetenzen Restrukturierung, Redevelopment, Asset Management und die
Entwicklung von Marketing- und Vermietungskonzepten, sehen wir flir den Konzern weiteres

Wachstumspotential.

Bezliglich der Risiken sowie der Risikomanagementziele und -methoden wird auf die detaillierten

Ausfliihrungen im Anhang zum Konzernabschluss verwiesen. (Vgl. hierzu Tz. 42 und 45)

5. Ereignisse nach Geschaftsjahresende

Nach dem Geschaftsjahresende erwarb ein Konzernunternehmen einen Blirokomplex in Eschborn Sid. Der
Kaufpreis betragt T-EUR 25.000. Die Liegenschaft besteht aus drei Einzelgebduden, von denen zwei in den
kommenden Jahren saniert werden. Nach Abschluss aller BaumaBnahmen wird das Ensemble in einem vollig

neuen Erscheinungsbild dastehen.

Im ersten Quartal 2007 wurde in der Liegenschaft ,westendFirst®, Frankfurt, die Vollvermietung erreicht.

Mit Wirkung vom 01. April 2007 tritt Herr Marcus Schmitz die Nachfolge von Herrn Bernd Michael Weber als
Finanzvorstand der IFM Immobilien AG an. Herr Schmitz war zuvor acht Jahre fir Hauck & Aufhduser
Privatbankiers KGaA, Minchen, und spater Hauck & Aufhduser Asset Management GmbH, Minchen, als

Aktienanalyst und Fondsmanager tatig.

IFM Immobilien AG - Geschéaftsbericht 2006 33



Konzernlagebericht der IFM Immobilien AG nach IFRS

Konzernlagebericht fiir das Geschaftsjahr 2006 (01.01.-31.12.2006)

6. Ausblick

Im Hinblick auf die auch Uber den Jahreswechsel hinaus anhaltende positive Konjunkturentwicklung und
damit steigende Nachfrage nach gewerblichen Immobilienflachen blicken wir optimistisch in das Jahr 2007.
Neben dem veroffentlichten Neuerwerb in Eschborn erwarten wir weitere Akquisitionen. Damit wollen wir

unser Portfolio bis Mitte 2008 auf eine ZielgréBe von ca. Mio.-EUR 500 ausweiten.

Unser Objekt ,westendFirst", Frankfurt, konnten wir bereits ein Jahr nach Fertigstellung zu 100% vermieten.
Dies dirfte sich entsprechend positiv auf den Cash Flow und die Ertragslage auswirken. Die Liegenschaft
~Romeo & Julia®, Frankfurt, wird im dritten Quartal 2007 ihre neue Fassade erhalten, so dass ab diesem
Zeitpunkt mit dem Vermietungsmarketing begonnen werden kann. Auch im Biropark, Eschborn Sid, wird
noch in 2007 mit dem ersten Bauabschnitt der RestrukturierungsmaBnahmen begonnen. Flir das Objekt
,Gutenberg Park", Mainz, wird gegenwartig ein individuelles Marketingkonzept erarbeitet, mit Hilfe dessen
der aktuell geringe Auslastungsgrad gesteigert werden soll. Im zweiten Halbjahr 2007 wird Uber die Nutzung

des Grundstticks in Berlin (Mitte) entschieden.

Zusammenfassend erwarten wir flir das laufende Geschéftsjahr eine signifikante Steigerung der Umsatze aus
Mieteinnahmen und ein Uberproportionales Ergebniswachstum. Die héheren Auslastungsraten der Objekte
sollten sich positiv auf die Objektbewertungen auswirken und somit zu einer Steigerung des Net Asset Value
(NAV) fihren.

Heidelberg im Mai 2007

34 IFM Immobilien AG - Geschéaftsbericht 2006



Konzernabschluss




Konzernabschluss der IFM Immobilien AG nach IFRS

Konzern-Bilanz der IFM Immobilien AG zum 31. Dezember 2006

31.12.2006 31.12.2005
Aktiva Anhang T-EUR T-EUR
Langfristige Vermoégenswerte
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 3000 82.000 0
In der Entwicklung befindliche Immobilien 3001 44.018 0
Betriebs- und Geschaftsausstattung 3002 410 0
Geschéfts- oder Firmenwert 3003 389 0
Sonstige immaterielle Vermdgenswerte 3004 193 0
Aktive latente Steuern 3006 3.125 0
Langfristige Vermoégenswerte, gesamt 130.135 0
Kurzfristige Vermodgenswerte
Forderungen aus Leistungen 3010 641 0
Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte und
Rechnungsabgrenzungsposten 3011 1.340 0
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 3012 29.470 50
Kurzfristige Vermdgenswerte, gesamt 31.451 50
Summe Aktiva 161.586 50
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Konzern-Bilanz der IFM Immobilien AG zum 31. Dezember 2006

31.12.2006 31.12.2005
Passiva Anhang T-EUR T-EUR
Eigenkapital
Eingezahltes Kapital und Riicklagen 302 88.220 46
Minderheitenanteile 3022 673 0
Eigenkapital, gesamt 88.893 46
Langfristiges Fremdkapital
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 3030 18.193 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3031 70 0
Passive latente Steuern 3006 4.820 0
Langfristiges Fremdkapital, gesamt 23.083 0
Kurzfristiges Fremdkapital
Sonstige Rickstellungen 3033 352 4
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 3030 32.271 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3031 15.590 0
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten 3032 1.397 0
Kurzfristiges Fremdkapital, gesamt 49.610 4
Summe Passiva 161.586 50
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom 01.01.-31.12.2006

2006 01.12.-31.12.2005*%
Gewinn- und Verlustrechnung Anhang T-EUR T-EUR
1. Umsatzerlose 310 4.277 0
2. Andere aktivierte Eigenleistungen 311 769 0
3. Sonstige betriebliche Ertrage 45 0
4. Ergebnis aus der Marktbewertung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 312 1.621 0
5. Materialaufwand 313 -872 0
6. Personalaufwand 314 -1.127 0
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstdnde des Anlagevermdgens und
Sachanlagen -62 0
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 315 -2.172 -4
9. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 316 670 0
10. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 316 -2.430 0
11. Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten 316 219 0
12. Ergebnis der gewdhnlichen Geschiftstatigkeit 938 -4
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 317 -359 0
(davon latente Steuern) (-359) (0)
14. Sonstige Steuern 317 -47 0
15. Konzernergebnis 532 -4
16. Ergebnisanteile anderer Gesellschafter 89 0
17. Konzernergebnis nach Minderheitenanteilen 443 -4
18. Verlustvortrag -4 0
19. Konzernbilanzgewinn/-verlust 439 -4
20. Unverwassertes Ergebnis je Aktie (in EUR) 318 0,09 -0,08
21. Verwdssertes Ergebnis je Aktie (in EUR) 318 0,09 -0,08

*Die IFM Immobilien AG wurde Ende 2005 gegriindet und entfaltete im Jahre 2005 keine Geschéftstatigkeit
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Konzern-Kapitalflussrechnung fur die Zeit vom 01.01.-31.12. 2006
01.12. bis
2006 31.12.2005
Konzernkapitalflussrechnung T-EUR T-EUR
1. Konzernergebnis 532 -4
2. + Abschreibungen auf Vermdgenswerte des Anlagevermdgens 62 0
3. -/+ Sonstige zahlungsunwirksame Ertrdge / Aufwendungen -934 0
4. - Zunahme / +Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus Leistungen
sowie anderer Aktiva -201 0
5. - Abnahme / + Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Passiva -504 4
6. = Cashflow aus betrieblicher Geschiaftstdtigkeit -1.045 0
7. - Auszahlungen flr Investitionen in Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -2.500 0
8. - Auszahlungen flr Investitionen in In der Entwicklung befindliche Immobilien -28.640 0
9. - Auszahlungen fir Investitionen in Immaterielle Vermdgenswerte und Sachanlagen -324 0
10. + Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermégens 15 0
11. + Nettozugang an Zahlungsmitteln aus dem Erwerb von konsolidierten Unternehmen 903 0
12. = Cashflow aus der Investitionstdtigkeit -30.546 0
13. + Einzahlungen aus der Ausgabe von Anteilen 80.300 0
14. - Auszahlungen zur Beschaffung von Eigenkapital -6.282 0
15. + Einzahlungen aus der Aufnahme von Bankkrediten 11.909 0
16. - Auszahlungen aus der Tilgung von Bankkrediten und sonstigen Krediten -24.916 0
17. = Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 61.011 0
18. Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 29.420 0
19. + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 50 50
20. = Finanzmittelfonds am Ende der Periode 29.470 50

Zusammensetzung des Finanzmittelfonds:

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente

31.12.2006 31.12.2005

T-EUR

T-EUR

29.470

50
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Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung zum 31. Dezember 2006
Ricklagen
Gezeichnetes Kapital- Sonstige
Kapital ricklage Ricklagen
T-EUR T-EUR T-EUR
Stand 1. Dezember 2005 50 0 0
Periodenergebnis 0 0 0
Stand 31. Dezember 2005 50 0 0
Kapitalerhéhungen
- gegen Sacheinlage 1.150 0 9.484
- gegen Bareinlagen 7.300 73.000 0
Aufwendungen fir die Eigen-
kapitalbeschaffung 0 -3.751 0
Aktienoptionsplane 0 548 0
Periodenergebnis 0 0 0
Stand 31. Dezember 2006 8.500 69.797 9.484
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Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung zum 31. Dezember 2006

Konzernaktiondren

Bilanzverlust / zustehendes Minderheiten- Eigenkapital
- gewinn Eigenkapital anteile Gesamt
T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR
0 50 0 50
-4 -4 0 -4
-4 46 0 46
0 10.634 584 11.218
0 80.300 0 80.300
0 -3.751 0 -3.751
0 548 0 548
443 443 89 532
439 88.220 673 88.893
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Allgemeine Angaben
Die IFM Immobilien AG (kurz: "IFM AG" oder "Mutterunternehmen") hat ihren Sitz in Heidelberg.

Das Geschaftsjahr 2006 aller Konzerngesellschaften stimmt mit dem Kalenderjahr (berein. Die
Vergleichszahlen der Gewinn- und Verlustrechnung des Konzerns umfassen nur die Werte der mit
Hauptversammlungsbeschluss vom 31. Marz 2006 in IFM Immobilien AG umfirmierten ehemaligen

Sirus Grundbesitz AG, die allerdings in 2005 noch keine Geschaftstatigkeit entfaltete.

Der Konzern ist rechtlich erst mit der Einbringung der Anteile an der IFM Property Project
Frankfurt GmbH und der GP Properties GmbH in die IFM AG im Wege der Sachkapitalerh6hung
gemaB Einbringungsvertrag vom 22. Februar 2006 und Beschluss der Hauptversammlung vom
31. Marz 2006 sowie dem Erwerb der IFM Property Project UlmenstraBe GmbH mit Kauf- und
Abtretungsvertrag vom 22. Februar 2006 entstanden.

Ubereinstimmungserklarung des Vorstands

Die Konzernabschliisse der IFM AG flir das Geschdftsjahr 2006 sowie der Vergleichsperiode werden
in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting Standards (IFRS) des International
Accounting Standards Board (IASB) aufgestellt, wie sie in der EU anzuwenden sind. Die Bezeichnung
IFRS umfasst auch die noch giiltigen International Accounting Standards (IAS). Alle fur das
Geschaftsjahr 2006 verbindlichen Interpretationen des International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC), vormals Standing Interpretations Committee (SIC), wie sie in

der EU anzuwenden sind, werden ebenfalls angewendet.

Dies ist der erste Konzernabschluss der IFM AG, der in Ubereinstimmung mit den IFRS, wie sie in
der EU anzuwenden sind, aufgestellt wird. Die Anforderungen der IFRS wurden vollstandig erfillt
und flhren zur Vermittlung eines den tatsachlichen Verhdltnissen entsprechenden Bildes der

Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.

Die IFM AG ist kein Mutterunternehmen im Sinne des § 315a Absatz 1 oder 2 HGB, das zur
Aufstellung eines Konzernabschlusses nach IFRS verpflichtet ist. Sie stellt den
IFRS-Konzernabschluss freiwillig in ergdnzender Anwendung der handelsrechtlichen Vorschriften des
§ 315a Absatz 1 HGB auf.

Die Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage durch die Umstellung der

Rechnungslegung von HGB auf IFRS werden in Tz. 5 erlautert.
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Anhang zum Konzernabschluss auf den 31. Dezember 2006

Zusammenfassung der wesentlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Aufstellungsgrundsatze

Der Konzernabschluss wird in Euro (EUR) aufgestellt, wobei alle Zahlenangaben in Tausend Euro
(T-EUR) erfolgen. Die Gewinn- und Verlustrechnung des Konzerns ist nach dem
Gesamtkostenverfahren erstellt worden. Der Konzernabschluss wurde einheitlich fir die hier
dargestellten Perioden sowie fir die Eréffnungsbilanz zum 1. Dezember 2005 zum Zwecke der
Umstellung auf IFRS in Ubereinstimmung mit den nachfolgenden Konsolidierungs-,

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatzen erstellt.

Aufstellungsdatum des Konzernabschlusses auf den 31. Dezember 2006 ist der 31. Mai 2007.
An diesem Tag wurde der Konzernabschluss vom Vorstand der IFM AG zur Veroffentlichung

freigegeben.

Angaben zur Konsolidierung
Konsolidierungskreis
In den Konzernabschluss werden neben der IFM AG samtliche Tochterunternehmen einbezogen.

Die nachfolgend aufgefiihrten Tochterunternehmen haben alle ihren Sitz im Inland.

GP Properties GmbH, Heidelberg

IFM Property Project Frankfurt GmbH, Heidelberg
IFM Property Project UlmenstraBe GmbH, Heidelberg
IFM Asset Management GmbH, Heidelberg

IFM Property Project Mainz GmbH, Heidelberg

IFM Property Project 5 GmbH, Heidelberg

Die Einbringungs- und Erwerbsvorgange fanden ausnahmslos im Geschaftsjahr 2006 statt.
Die Unternehmenszusammenschliisse sind in der Tz. 43 beschrieben.

Eine Liste mit der vollstandigen Aufstellung des Anteilsbesitzes der IFM AG befindet sich in
Anlage 2 zu diesem Anhang.

IFM Immobilien AG - Geschaftsbericht 2006 43



Konzernabschluss der IFM Immobilien AG nach IFRS

Anhang zum Konzernabschluss auf den 31. Dezember 2006

111

12

Konsolidierungsgrundsatze
Tochterunternehmen sind Unternehmen, an denen die IFM AG entweder direkt oder indirekt lber

mehr als die Halfte der Stimmrechte verflgt.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt durch Verrechnung der Beteiligungsbuchwerte mit dem anteiligen
neubewerteten Eigenkapital der Tochterunternehmen zum Zeitpunkt des Erwerbs bzw. ihrer
Erstkonsolidierung. Die sich aus der Kapitalkonsolidierung ergebenden aktiven Unterschiedsbetrage
werden grundsatzlich entsprechend IFRS 3 als Geschafts- oder Firmenwerte aktiviert. Negative
Unterschiedsbetrage werden nach erneuter Beurteilung der identifizierbaren Vermdgenswerte,

Schulden und Eventualschulden sofort erfolgswirksam erfasst.

Zur Behandlung der Einbringungsvorgénge in die IFM AG im Wege der Sachkapitalerhéhung
vgl. Tz. 430.

Bei Beteiligungen von weniger als 100 % am Eigenkapital des Tochterunternehmens werden

Minderheitenanteile berilcksichtigt.

Bei der Bewertung der Vermdgenswerte und Schulden zum Zeitwert im Rahmen der
Erstkonsolidierung aufgedeckte stille Reserven und Lasten werden in den Folgeperioden
entsprechend der Entwicklung der Vermdgenswerte und Schulden fortgeflihrt, abgeschrieben bzw.
aufgelost. Ein derivativer Geschafts- oder Firmenwert wird der betreffenden
zahlungsmittelgenerierenden Einheit zugeordnet und in den Folgeperioden regelmdBig auf die
Werthaltigkeit Uberprift und bei vorliegender Wertminderung auBerplanmdBig auf den

niedrigeren erzielbaren Betrag abgeschrieben.

Konzerninterne Salden und Transaktionen sowie nicht realisierte Gewinne aus konzerninternen
Transaktionen werden bei der Aufstellung des Konzernabschlusses eliminiert. Auf tempordre
Unterschiede aus der Konsolidierung werden gemaB IAS 12 erforderliche Steuerabgrenzungen

vorgenommen.

Wahrungsumrechnung

Fremdwahrungsgeschafte werden mit dem Kurs, der am Tag des Geschaftsvorfalls glltig war, in
Euro umgerechnet. Am Bilanzstichtag vorhandene monetdre Vermdgenswerte und Schulden in
fremder Wahrung werden zum Stichtagskurs in Euro umgerechnet. Wahrungsdifferenzen, die sich

aus der Umrechnung ergeben, werden erfolgswirksam erfasst.
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Anhang zum Konzernabschluss auf den 31. Dezember 2006

Sachanlagen

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden in Ubereinstimmung mit IAS 40 im
Zeitpunkt des Zugangs mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bilanziert. Die
Folgebewertung erfolgt fiir alle als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien nach dem Modell des
beizulegenden Zeitwerts. Die Anderungen in den beizulegenden Zeitwerten werden dabei

erfolgswirksam erfasst.

Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte erfolgt mit Hilfe von Immobiliengutachten, die durch
offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige auf der Basis von Ertragswertverfahren erstellt

werden.

Unter den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden Immobilien ausgewiesen,

die zur Erzielung von Mieteinnahmen und/oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten werden.

In der Entwicklung befindliche Immobilien

Immobilien, die sich in der Erstellung oder Entwicklung befinden, werden gemaB IAS 16 als
Sachanlagen und in Ubereinstimmung mit dem Anschaffungskostenmodell ausgewiesen. Am Ende
der Erstellung oder Entwicklung erfolgt die Ubertragung in die als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien (IAS 40.57e). Zu diesem Zeitpunkt bestehende Unterschiedsbetrdge zwischen den
beizulegenden Zeitwerten der Immobilien und den vorherigen Buchwerten werden erfolgswirksam

erfasst.

Anfallende Fremdkapitalkosten, die direkt dem Erwerb oder der Herstellung von Vermdgenswerten
im Rahmen der Erstellung oder der Entwicklung von Immobilienprojekten zugeordnet werden
kénnen, werden gemaB IAS 23 als Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten aktiviert. Die Aktivierung
der Fremdkapitalkosten endet in dem Zeitpunkt, zu dem das Immobilienprojekt fir seinen
beabsichtigten Gebrauch fertig gestellt ist. Im Geschaftsjahr 2006 wurden Fremdkapitalkosten in
Hohe von insgesamt T-EUR 769 aktiviert.

Betriebs- und Geschéftsausstattung
Gegenstdande des Sachanlagevermdgens werden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
abziiglich der kumulierten planmé&Bigen Abschreibungen und Wertminderungen in Ubereinstimmung

mit dem Anschaffungskostenmodell ausgewiesen.
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Nachtragliche Aufwendungen werden nur dann aktiviert, wenn es wahrscheinlich ist, dass der mit
diesen Ausgaben verbundene wirtschaftliche Nutzen dem betroffenen Vermdgenswert zuflieBen wird
und die Kosten zuverldssig bestimmt werden konnen. Alle anderen Aufwendungen, wie z.B.

Erhaltungsaufwendungen, werden aufwandswirksam erfasst.

Die planmaBige Abschreibung auf Sachanlagen erfolgt nach der linearen Methode Uber die

voraussichtliche Nutzungsdauer der Gegenstande. Die voraussichtliche Nutzungsdauer betragt fir:

PKW und Transportmittel 4 bis 6 Jahre
Buroeinrichtung 13 Jahre
Sonstige Betriebs- und Geschaftsausstattung 3 bis 8 Jahre

Geringwertige  Anlageglter mit Anschaffungskosten bis EUR 410,00 werden aus

Vereinfachungsgriinden im Jahr des Zugangs vollstandig abgeschrieben.

Immaterielle Vermdgenswerte

Geschafts- oder Firmenwert

Ein Geschafts- oder Firmenwert ergibt sich bei Unternehmenszusammenschlissen unter Anwendung
der Vorschriften von IFRS 3 als Uberschuss der Anschaffungskosten aus einem
Unternehmenserwerb (ber den beizulegenden Zeitwert des Anteils des Konzerns an den

neubewerteten Nettovermdégenswerten zum Erwerbszeitpunkt.

Die Werthaltigkeit eines Geschafts- oder Firmenwertes wird mindestens jahrlich auf Ebene
der zahlungsmittelgenerierenden Einheit getestet und bei vorliegender Wertminderung

auBerplanmaBig auf den erzielbaren Betrag abgeschrieben.

Sonstige immaterielle Vermdgenswerte
Sonstige von den Konzerngesellschaften erworbene immaterielle Vermdgenswerte, z.B. Software
und Lizenzen werden zu Anschaffungskosten zuzliglich Anschaffungsnebenkosten, abzliglich

kumulierter Abschreibungen und Wertminderungen (vgl. auch Tz. 3005) ausgewiesen.
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Die planmaBige Abschreibung von sonstigen immateriellen Vermdgenswerten mit bestimmter
Nutzungsdauer erfolgt nach der linearen Methode (ber die voraussichtliche Nutzungsdauer.
Die Abschreibung beginnt mit dem Zeitpunkt der Nutzbarkeit des immateriellen Vermdgenswerts.
Die voraussichtliche Nutzungsdauer betragt flir Software und Lizenzen 3 Jahre. Der mit der
Ubernahme des Geschéaftsbetriebes von der IFM Immobilien-Finanz-Management GmbH erworbene

vorteilhafte Mietvertrag wird Uber die Restlaufzeit des Mietvertrages (8 Jahre) abgeschrieben.

Forderungen aus Leistungen sowie sonstige Vermodgenswerte
Forderungen aus Leistungen sowie sonstige Forderungen und Vermdgenswerte werden mit ihrem
Nennbetrag abziglich von Wertminderungen ausgewiesen. Dabei wird allen erkennbaren Risiken

Rechnung getragen.

Finanzinstrumente

Finanzinstrumente sind Vertrage, die gleichzeitig bei einem Unternehmen zu einem finanziellen
Vermogenswert und bei dem anderen zu einer finanziellen Verbindlichkeit oder zu einem
Eigenkapitalinstrument fiihren. Dazu gehdren sowohl originare Finanzinstrumente als auch derivative

Finanzinstrumente (Geschéfte zur Absicherung gegen Wertanderungsrisiken).

Nach IAS 39 werden folgende Kategorien von Finanzinstrumenten unterschieden:

- Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermdgenswerte
(held for trading)

- Bis zur Endfalligkeit zu haltende Finanzinstrumente

- Kredite und Forderungen

- Zur VerauBerung verfligbare finanzielle Vermogenswerte

Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermdgenswerte

Die Gruppe der erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewerteten finanziellen
Vermogenswerte enthdlt die zu Handelszwecken gehaltenen finanziellen Vermodgenswerte und
finanzielle Vermodgenswerte, die beim erstmaligen Ansatz als zum beizulegenden Zeitwert zu

bewertende finanzielle Vermdégenswerte eingestuft werden.
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Konzerngesellschaften haben derivative Finanzinstrumente insbesondere zur Absicherung gegen
Zinsanderungsrisiken aus bestehenden Darlehensvertragen mit variabler Verzinsung abgeschlossen.
Die bestehenden derivativen Finanzinstrumente werden den erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewerteten finanziellen Vermodgenswerten zugeordnet. Die Bewertung erfolgt
erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert, da die Voraussetzungen zur Anwendung des hedge
accounting nicht in vollem Umfang gegeben sind. Der Buchwert der erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert bewerteten finanziellen Vermégenswerte (held for trading) belduft sich zum
Bilanzstichtag auf T-EUR 219.

Kredite und Forderungen

Kredite und Forderungen sind nicht-derivative finanzielle Vermdgenswerte mit festen oder
bestimmbaren Zahlungen, die nicht in einem aktiven Markt notiert sind. Nach der erstmaligen
Erfassung werden die Kredite und Forderungen zu fortgefiihrten Anschaffungskosten
unter Anwendung der Effektivzinsmethode abzlglich Wertberichtigungen fir Wertminderungen

bewertet.

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente beinhalten Barmittel und Bankguthaben.

Die Bilanzierung erfolgt mit dem jeweiligen Nennbetrag.

Latente Steuern

GemaB IAS 12 werden auf temporare Differenzen zwischen den Wertansatzen in der IFRS-Konzern-
und in der Steuerbilanz Steuerabgrenzungen vorgenommen. Die Abgrenzungen erfolgen in Hohe der
voraussichtlichen Steuerbelastung bzw. -entlastung nachfolgender Geschaftsjahre auf der Basis der

zum Bilanzstichtag geltenden steuerlichen Vorschriften.

Aktive und passive latente Steuern werden unter Anwendung der Steuersdtze, die nach derzeitiger
Rechtslage zu dem Zeitpunkt gelten, in dem sich die voriibergehenden Differenzen wahrscheinlich
ausgleichen, angesetzt. Fir die IFM AG wird mit einem Steuersatz von 40,3 % gerechnet, der neben
dem einheitlichen Ko&rperschaftsteuersatz und dem Solidaritatszuschlag einen gewichteten
Gewerbesteuersatz beinhaltet. Fir die Tochtergesellschaften variieren die Steuersdtze zwischen

26,4 % (soweit voraussichtlich keine Gewerbesteuerbelastung anfallt) und 38,7 %.

Aktive latente Steuern auf steuerliche Verlustvortrage werden angesetzt, soweit es wahrscheinlich
ist, dass die steuerlichen Verlustvortrage in Zukunft verwendet werden kdénnen bzw. soweit

ausreichende passive latente Steuern vorhanden sind.
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Die tatsachlichen Ertragsteuern werden, soweit noch nicht bezahlt, als Schuld ausgewiesen. Falls die
bereits bezahlten Betrdge fir Ertragsteuern den geschuldeten Betrag Ubersteigen, ist der

Unterschiedsbetrag als Vermodgenswert angesetzt.

Wertminderungen

Die Buchwerte von Vermdgenswerten mit Ausnahme der Vermdgenswerte, die nicht unter
den Anwendungsbereich von IAS 36 fallen, werden zu jedem Bilanzstichtag Uberprift, um
festzustellen, ob Anzeichen fiir Wertminderungen bestehen. Wenn solche Hinweise vorliegen, wird
der erzielbare Betrag geschatzt. Eine Wertminderung liegt vor, wenn der Buchwert eines
Vermdgenswertes oder der zugehdrigen zahlungsmittelgenerierenden Einheit den erzielbaren Betrag
Ubersteigt. Der entsprechende Wertminderungsbedarf wird aufwandswirksam erfasst. Unabhangig
davon, ob Anzeichen fiir Wertminderungen bestehen, wird der Geschafts- oder Firmenwert jahrlich

auf Wertminderungsbedarf untersucht.

Fremdkapital

Sonstige Rickstellungen

Sonstige Rickstellungen werden in der Konzernbilanz gebildet, wenn auf Grund eines Ereignisses in
der Vergangenheit eine rechtliche oder faktische Verpflichtung gegeniiber einem Dritten entstanden
und der Abfluss von Ressourcen zur Erflillung dieser Verpflichtung wahrscheinlich ist sowie die Héhe

des voraussichtlichen Riickstellungsbetrags zuverldssig schatzbar ist.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie andere Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie andere Verbindlichkeiten werden

mit dem Rickzahlungsbetrag ausgewiesen.

Verbindlichkeiten werden als langfristig klassifiziert, soweit keine Tilgung innerhalb von einem Jahr

erfolgt.

Leasingverhaltnisse

Leasingverhadltnisse, bei denen im Wesentlichen alle mit dem Eigentum verbundenen Risiken und
Chancen eines Vermoégenswertes beim Leasinggeber verbleiben, werden als
Operating-Leasingverhdltnis klassifiziert. Unter einem Operating-Leasingverhaltnis geleistete
Zahlungen werden Uber die Dauer des Leasingverhaltnisses erfolgswirksam in der Gewinn- und

Verlustrechnung erfasst.
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Leasingverhdltnisse, bei denen im Wesentlichen alle Risiken und Chancen an den Leasingnehmer
Ubertragen werden, werden als Finanzierungsleasing klassifiziert. Vermdgenswerte aus
Finanzierungsleasing-Vertrdagen, bei denen Konzerngesellschaften Leasingnehmer sind, werden zu
Beginn des Leasingverhdltnisses mit dem beizulegenden Zeitwert des Leasingobjekts oder dem
niedrigeren Barwert der Mindestleasingzahlungen angesetzt. Der Ausweis der
Leasingverbindlichkeiten erfolgt unter dem Fremdkapital. Die Leasingraten werden in einen
Zins- und in einen Tilgungsanteil aufgeteilt. Das unter einem Finanzierungsleasing gehaltene
Sachanlagevermdgen wird Uber die wirtschaftliche Nutzungsdauer des Vermdgenswertes bzw. die

kirzere Laufzeit des Leasingvertrages abgeschrieben.

Umsatzerltse
Die Umsatzerlose umfassen neben den Nettomieten auch weiterberechnete Betriebs- und
Nebenkosten. Umsatzerldse gelten als realisiert, soweit die geschuldete Leistung erbracht wurde und

der Betrag der erwarteten Gegenleistung zuverldssig zu schéatzen ist.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Steuern vom Einkommen und Ertrag beinhalten laufende und latente Steuern.

Die laufenden Ertragsteuern entsprechen der erwarteten Steuerschuld, die aus dem zu
versteuernden Einkommen der Periode resultiert. Dabei werden die Steuersatze, die am
Bilanzstichtag gelten sowie Anpassungen der geschuldeten Steuern aus vorherigen Perioden

bericksichtigt.

Latente Steuern werden fir alle zu versteuernden tempordren Differenzen zwischen dem Buchwert
eines Vermodgenswertes oder einer Schuld in der IFRS-Konzernbilanz und dem Steuerbilanzwert
angesetzt. Die Bemessung der latenten Steuern erfolgt dabei auf Grundlage der vom Gesetzgeber
zum Ende des jeweiligen Geschéftsjahres erlassenen Regelungen fir die Geschéftsjahre, in denen
sich die Differenzen voraussichtlich ausgleichen werden. Aktive latente Steuern auf temporare
Differenzen werden nur dann angesetzt, sofern ihre Realisierbarkeit in naherer Zukunft hinreichend

gesichert erscheint.
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Wesentliche Annahmen und Schatzungen

Die Aufstellung des Konzernabschlusses unter Beachtung der IFRS erfordert, dass Annahmen
getroffen und Schatzungen verwendet werden, die sich auf Hohe und Ausweis der bilanzierten
Vermogenswerte und Schulden, der Ertrédge und Aufwendungen sowie der Eventualverbindlichkeiten

auswirken.

Die wesentlichen Annahmen und Schéatzungen beziehen sich auf

- die Festlegung von konzerneinheitlichen Nutzungsdauern;

- die Notwendigkeit von auBerplanmaBigen Abschreibungen bzw. Wertberichtigungen
bei Vermégenswerten, insbesondere bei Geschafts- oder Firmenwerten,
Forderungen sowie aktiven latenten Steuern;

- den beizulegenden Zeitwert von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien;

- Ansatz und Bewertung der Rickstellungen.

Die tatsachlichen Werte kénnen von den getroffenen Annahmen und Schatzungen in Einzelféllen

abweichen.

Die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien erfolgt durch unabhdngige,
externe Sachverstdndige in Form von Bewertungsgutachten. Die Bewertung erfolgt dabei
auf der Basis von Ertragswertverfahren. Zugrunde liegende Annahmen und Schatzungen
betreffen hierbei insbesondere die nachhaltig erzielbaren Jahresreinertrage sowie die
Liegenschaftszinssdtze und kénnen wie die daraus resultierenden beizulegenden Zeitwerte im
Zeitablauf starken Schwankungen mit entsprechenden Ergebnisauswirkungen unterliegen.
Der Buchwert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien belauft sich zum Bilanzstichtag auf
T-EUR 82.000.
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Erlauterungen zum Konzernabschluss

Erlauterungen zur Konzernbilanz

Langfristige Vermdgenswerte

Die Zusammensetzung und Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist im

Konzernanlage- und -abschreibungsspiegel dargestellt (Anlage 1).

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Unter den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden Immobilien ausgewiesen,

die zur Erzielung von Mieteinnahmen und/oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten werden.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden in Ubereinstimmung mit IAS 40
mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet. Die Anderungen in den beizulegenden Zeitwerten werden

erfolgswirksam erfasst.

Soweit verfligbar sind fir die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts gemaB IAS 40.45 aktuelle
Preise fur ahnliche Immobilien auf aktiven Markten heranzuziehen. Derartige Informationen waren
fir die Bewertungen der Immobilien nicht verfligbar, weshalb die Ermittlung der beizulegenden
Zeitwerte mit Hilfe von Immobiliengutachten, die durch Offentlich bestellte und vereidigte
Sachversténdige auf der Basis von Ertragswertverfahren erstellt wurden, erfolgte. Die
Wertermittlung erfolgte dabei unter Berlicksichtigung nachhaltig erzielbarer Jahresrohertrage,
erwarteter Aufwendungen fir Bewirtschaftung, Instandhaltung, Mietausfdlle etc. sowie

Liegenschaftszinssdatzen entsprechend der objektspezifischen Risiken.

Die Entwicklung der Buchwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ergibt sich aus

nachstehender Ubersicht.

Anderung der

Stand Zugange durch beizulegenden Stand
01.01.2006 Einbringung Zugange Zeitwerte 31.12.2006
T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR
"Das Carré",
Heidelberg 0 30.000 0 0 30.000
"westendFirst",
Frankfurt 0 47.879 2.500 1.621 52.000
0 77.879 2.500 1.621 82.000
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Das Grundstick in Heidelberg ,Das Carré" ist mit einer Grundschuld ohne Brief in Hohe von nominal
T-EUR 24.746 zzgl. 15 % Zinsen jahrlich und 10 % einmaliger Nebenleistung zugunsten eines
Kreditinstituts belastet.

Das Grundstiick in Frankfurt am Main ,,westendFirst" ist mit einer Grundschuld in H6he von nominal

T-EUR 37.000 zzgl. 16 % Zinsen jahrlich zugunsten eines Kreditinstitutes belastet.

Direkt zurechenbare Ertrdge und Aufwendungen betreffend als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien stellen sich wie folgt dar:

Zum Vergleich
2006 2005
T-EUR T-EUR

Mieteinnahmen und Nebenkosten 4.255

Aufwendungen zur Erzielung von Mieteinnahmen -1.332

Hinsichtlich des Objektes ,westendFirst" in Frankfurt am Main besteht seitens des Verkdufers eine
Mietgarantie aus dem Kaufvertrag. Darin erklart sich der Verkdufer bereit, fir einen vertraglich
definierten  Zeitraum eine vertraglich definierte Nettokaltmiete zu garantieren bzw.
Vermietungszuschisse zu leisten. Die Verpflichtung ist auf einen Betrag in Héhe von T-EUR 7.443
beschréankt und endet im Januar 2010. Aus der Mietgarantie wurden in 2006 Einnahmen in Hohe
von T-EUR 1.716 erzielt.

In der Entwicklung befindliche Immobilien
Immobilien, die sich in der Erstellung oder Entwicklung befinden, werden gemaB IAS 16 als

Sachanlagen und in Ubereinstimmung mit dem Anschaffungskostenmodell ausgewiesen.

Die Entwicklung der Buchwerte der in der Entwicklung befindlichen Immobilien ergibt sich aus

nachstehender Ubersicht.

Stand Stand
01.01.2006 Zugange 31.12.2006

T-EUR T-EUR T-EUR
"Romeo & Julia", Frankfurt am Main 0 28.576 28.576
Robert-Koch-Str. 50, Mainz 0 15.039 15.039
Zimmerstr. 92-94, Berlin 0 403 403
0 44.018 44.018
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Die Zugange betreffen Anschaffungskosten, Anschaffungsnebenkosten sowie bis zum Bilanzstichtag

angefallene Herstellungskosten fiir die genannten Immobilienprojekte.

Das Objekt ,Romeo & Julia"“ in Frankfurt am Main wurde in 2006 durch die IFM Property Project
UlmenstraBe GmbH erworben. Der Kaufpreis betrug T-EUR 25.000. Fir den Fall, dass aufgrund der
bis zum 31. Dezember 2008 abgeschlossenen Mietvertrage vertraglich definierte Mindestmietertrage
erzielt werden, erhoht sich der Kaufpreis um bis zu T-EUR 2.000. Bei Abschluss eines
notariell beurkundeten Kaufvertrages lber die WeiterverauBerung vor dem 31. Dezember 2008
erhodht sich der Kaufpreis um T-EUR 1.000.

Das Grundstick in Frankfurt am Main ,Romeo & Julia" ist mit Grundschulden in H6he von

insgesamt nominal T-EUR 58.000 zzgl. 16 % Zinsen zugunsten eines Kreditinstitutes belastet.

Das Objekt in Mainz wurde mit Stellung einer Bankbirgschaft Ende Dezember 2006 erworben. Der
Kaufpreis betrug T-EUR 14.500 und ist zum Bilanzstichtag unter den kurzfristigen Verbindlichkeiten

ausgewiesen.

Hinsichtlich des Objektes in Berlin (Mitte) wurde im Dezember 2006 ein Kaufvertrag mit einem Kauf-
preis in H6he von T-EUR 10.530 abgeschlossen. Der Kaufpreis war zum Bilanzstichtag noch nicht
fallig, bei dem Ausweis handelt es sich um Anschaffungsnebenkosten. Die IFM Property Project 5
GmbH als Erwerberin kann bis zum 30. September 2007 von einem Ruicktrittsrecht Gebrauch ma-

chen.

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Die Entwicklung ist im Konzernanlage- und -abschreibungsspiegel (Anlage 1) dargestellt.

Geschafts- oder Firmenwert

Der Geschifts- oder Firmenwert in Hohe von T-EUR 389 ergibt sich aus der Ubernahme des
wesentlichen Teils des Geschdftsbetriebes der IFM Immobilien-Finanz-Management GmbH durch die
IFM Asset Management GmbH. Vgl. hierzu auch Tz. 432.
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Sonstige immaterielle Vermdgenswerte

Sonstige immaterielle Vermdgenswerte entfallen mit T-EUR 16 auf Software und Lizenzen, die Uber
3 Jahre abgeschrieben werden, sowie mit T-EUR 177 auf einen mit der Ubernahme des wesentlichen
Teils des Geschéftsbetriebes der IFM Immobilien-Finanz-Management GmbH erworbenen

vorteilhaften Mietvertrag, der Uber die Restlaufzeit des Mietvertrages (8 Jahre) abgeschrieben wird.

Die Entwicklung ist im Konzernanlage- und -abschreibungsspiegel (Anlage 1) dargestellt.

Wertminderungsaufwendungen

Fir den Geschafts- oder Firmenwert wurde ein Werthaltigkeitstest auf den 31. Dezember
2006 durchgefiihrt, wobei sich kein Wertminderungsbedarf ergeben hat. Der Berechnung wurden
geschéatzte Free Cash Flows zugrunde gelegt. Die Ermittlung der Cash Flows erfolgte auf der
Grundlage von detaillierten Planungsrechnungen fiir die Geschaftsjahre 2007-2009. Fir daran

anschlieBende Zeitraume wurde der Cash Flow als ewige Rente prognostiziert.

Im Geschéftsjahr lagen fir sonstige Vermogenswerte keine Anhaltspunkte vor, die auf eine

Wertminderung hingedeutet haben.

Aktive und passive latente Steuern

Die bilanzierten aktiven und passiven latenten Steuern entfallen auf folgende Bilanzposten:

Zum Vergleich
31.12.2006 31.12.2005

T-EUR T-EUR
Aktive latente Steuern
aus Verlustvortragen 3.125 0
Passive latente Steuern
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -4.760 0
Sonstige -60 0
-4.820 0
-1.695 0
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Die Berechnung der latenten Steuern erfolgte fir die Projektgesellschaften mit einem Steuersatz von
26,4 % (Korperschaftsteuer zuzliglich Solidaritdtszuschlag), fur die IFM Asset Management GmbH
mit einem Steuersatz von 38,7 % sowie flir die IFM AG mit einem Steuersatz von 40,3 %
(jeweils Korperschaftsteuer, Solidaritatszuschlag sowie Gewerbesteuer).
Wertberichtigungen auf die aktiven latenten Steuern auf Verlustvortrdage wurden nicht
vorgenommen. Aufgrund vorliegender Planungsrechnungen sowie vorhandener passiver latenter
Steuern aus temporaren Differenzen wird davon ausgegangen, dass die steuerlichen Verlustvortrage
in zuklnftigen Jahren verwendet werden kénnen.
301 Kurzfristige Vermdgenswerte
3010 Forderungen aus Leistungen
Die Forderungen aus Leistungen in H6he von T-EUR 641 betreffen im Wesentlichen Forderungen aus
Mietvertragen und der Abrechnung von Nebenkosten.
Die Mietforderungen sind im Rahmen der Darlehensgewdhrungen an die entsprechenden
Kreditinstitute abgetreten.
3011 Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte und Rechnungsabgrenzungsposten
Zum Vergleich
31.12.2006 31.12.2005
T-EUR T-EUR
Derivative Finanzinstrumente 219 0
Sonstige kurzfristige Vermoégenswerte 1.011 0
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten 110 0
1.340 0
Derivative Finanzinstrumente
Der Ausweis betrifft Zinssatzswap-Vereinbarungen zur Absicherung gegen Zinsanderungsrisiken aus
bestehenden Darlehensvertragen mit variabler Verzinsung auf Basis des EURIBOR. Es handelt sich
um erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermdgenswerte. Die
Anwendungsvoraussetzungen des hedge accounting sind nicht gegeben.
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Zum Bilanzstichtag bestehen zwei Zinssatzswap-Vereinbarungen mit Bezugsbetragen von
jeweils T-EUR 6.500 auf Basis des EURIBOR. Datum der Endfélligkeit ist der 30. Dezember 2009. Bis
zu diesem Endfélligkeitsdatum erhdhen sich die Bezugsbetrage sukzessive auf jeweils T-EUR 25.500.
Darliiber hinaus besteht zum Bilanzstichtag eine weitere Zinssatzswap-Vereinbarung mit einem
Bezugsbetrag von T-EUR 18.400 auf Basis des EURIBOR und mit Endfalligkeitsdatum 31. Dezember
2007. Die Abrechnungen erfolgen vierteljahrlich.

Zum Bilanzstichtag bestanden somit insgesamt folgende derivative Finanzinstrumente:

Nominalvolumen Marktwerte
T-EUR T-EUR

Zinssicherungsvereinbarungen 31.400 219

Die beizulegenden Zeitwerte der derivativen Finanzinstrumente belaufen sich zum Bilanzstichtag auf
T-EUR 219. Die Bewertung erfolgte durch Kreditinstitute auf der Basis einer
mark-to-market-Bewertung.

Forderungen aus derivativen Finanzinstrumenten sind im Rahmen der Darlehensgewahrungen an die

entsprechenden Kreditinstitute abgetreten.

Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte

Die sonstigen kurzfristigen Vermdgenswerte in Hohe von T-EUR 1.011 resultieren im Wesentlichen
aus Umsatzsteuerforderungen in Hohe von T-EUR 561, Forderungen aus Zinsabschlagsteuer und
Solidaritatszuschlag in Hohe von T-EUR 212 sowie Kautionen in Hohe von T-EUR 143.

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente
Der Bilanzausweis betrifft Guthaben bei Kreditinstituten und Kassenbestande in H6he von insgesamt
T-EUR 29.470.

Eigenkapital
Die Veranderung des Konzerneigenkapitals der IFM AG ist in der Eigenkapitalveranderungsrechnung
dargestellt (vgl. auch Tz. 33).
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Grundkapital und Kapitalriicklage
Grund- Kapital-
kapital ricklage
T-EUR T-EUR
Stand 1. Januar 2006 50 0
Kapitalerh6hungen
- gegen Sacheinlage 1.150 0
- gegen Bareinlage 7.300 73.000
Eigenkapitalbeschaffungskosten 0 -3.751
Aktienoptionsplane 0 548
Stand 31. Dezember 2006 8.500 69.797
Grundkapital und Kapitalriicklage:
a) Kapitalerh6hung gegen Sacheinlage
Mit Nachgriindungs- und Einbringungsvertrag vom 22. Februar 2006 wurde zwischen der Sirus
Grundbesitz AG (jetzige IFM AG) und den Gesellschaftern der IFM Property Project Frankfurt
GmbH und GP Properties GmbH vereinbart, das Grundkapital der Sirus Grundbesitz AG gegen
Sacheinlagen durch Einbringung von jeweils 94,8 % der Geschéftsanteile an der IFM Property
Project Frankfurt GmbH und der GP Properties GmbH zu erhéhen und dementsprechend neue
Aktionare aufzunehmen.
Mit Beschluss der Hauptversammlung der Sirus Grundbesitz AG vom 31. Marz 2006 wurde dem
Nachgrindungs- und Einbringungsvertrag vom 22. Februar 2006 zugestimmt und gleichzeitig das
Grundkapital der Gesellschaft von T-EUR 50 um T-EUR 1.150 auf T-EUR 1.200 durch Ausgabe von
1.150.000 neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien unter Ausschluss des Bezugsrechts
der Aktiondre erhdht. Die neuen Aktien wurden zum Betrag von EUR 1,00 je Aktie ausgegeben.
Mit Hauptversammlung vom gleichen Tag wurde eine Umfirmierung der Gesellschaft in
"IFM Immobilien AG" beschlossen. Die Kapitalerh6hung ist in das Handelsregister eingetragen.
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b) Kapitalerh6hung gegen Bareinlage

Mit Beschluss der Hauptversammlung der IFM AG vom 8. Mai 2006 wurde eine Erhéhung des
Grundkapitals der Gesellschaft von T-EUR 1.200 um bis zu T-EUR 7.300 auf T-EUR 8.500 durch
Ausgabe von bis zu 7.300.000 neuen, auf den Inhaber lautenden Stlickaktien beschlossen. Zur
Zeichnung der neuen Aktien wurde allein die CCB Bank AG, Berlin, mit der Verpflichtung zugelassen,
sie ausgewadhlten Dritten im Rahmen einer Privatplatzierung anzubieten und den Mehrerlds der
Platzierung - nach Abzug der Kosten und einer vertraglich vereinbarten Provision - an die
Gesellschaft abzufiihren. Der Vorstand wurde ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates die
weiteren Einzelheiten der Kapitalerhdhung und ihrer Durchfiihrung, auch die Festsetzung des

Platzierungspreises, festzulegen.

Der Erlés aus der Platzierung von insgesamt 7.300.000 neuen Aktien im Nennbetrag von EUR 1,00
aus der Barkapitalerhdhung betrug insgesamt T-EUR 80.300 (Ausgabe von 7.300.000 Aktien zu je
EUR 11,00). Das Agio aus der Kapitalerhéhung in Héhe von T-EUR 73.000 wurde der Kapitalriicklage

gutgeschrieben.

Im Zusammenhang mit der Barkapitalerh6hung fielen Eigenkapitalbeschaffungskosten in Hohe von
insgesamt T-EUR 6.282 an, darunter eine Platzierungs- und Ubernahmeprovision fiir die CCB Bank
AG in Hbéhe von T-EUR 6.223. GemaRB IAS 32.37 wurden diese, mit der Ausgabe von Eigenkapital
direkt verbundenen Kosten nicht als Aufwand berilicksichtigt, sondern - vermindert um den damit
verbundenen Steuervorteil - unmittelbar vom zugegangenen Eigenkapital geklirzt. Der damit
verbundene Steuervorteil belduft sich auf T-EUR 2.531. Vom zugegangenen Eigenkapital gekirzt
wurde somit ein Betrag in Héhe von T-EUR 3.751.

Als Zugang zur Kapitalriicklage ergab sich aus der Kapitalerhéhung gegen Bareinlage in der Summe
ein Betrag in HOhe von T-EUR 69.249.

Die Kapitalerh6hung ist in das Handelsregister eingetragen.
Die Aktien der IFM AG wurden im Mai 2006 in den Freiverkehr (Entry Standard) der Frankfurter
Wertpapierbodrse einbezogen. WKN: AQ0JDU9, ISIN: DEOOOAQIDU97. Die Aufnahme der Notierung

erfolgte am 19. Mai 2006.

Das Grundkapital der Gesellschaft ist in 8.500.000 nennwertlose Stlickaktien eingeteilt und betragt
zum Bilanzstichtag T-EUR 8.500.
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c) Genehmigtes Kapital

Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der IFM AG in der
Zeit bis zum 31. Mdrz 2011 einmalig oder mehrfach um bis zu insgesamt T-EUR 600 durch Ausgabe
von bis zu 600.000 neuer, auf den Inhaber lautenden Stlickaktien gegen Einlagen in Geld zu
erhdhen (Genehmigtes Kapital 2006). Dabei ist den Aktiondren grundsatzlich ein Bezugsrecht auf
neue Aktien zu gewdhren. Der Vorstand ist jedoch ermdchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats

das Bezugsrecht der Aktiondre wie folgt auszuschlieBen:

- fur Spitzenbetrage;

- bei Kapitalerhéhungen gegen Sacheinlagen zur Gewdhrung von Aktien zum Zwecke des
Erwerbs von Unternehmen, Unternehmensteilen oder Beteiligungen an Unternehmen oder
Immobilien;

- bei Kapitalerh6hungen gegen Bareinlagen, wenn jeweils der Ausgabepreis der neuen Aktien
den Borsenpreis der bereits bdrsennotierten Aktien gleicher Ausstattung zum Zeitpunkt der
endgliltigen Festlegung des Ausgabepreises nicht wesentlich unterschreitet;
der Nennbetrag der neuen Aktien, die aufgrund dieser Ermachtigung unter Ausschluss des
Bezugsrechts insgesamt ausgegeben werden, darf T-EUR 120 (10 % des Grundkapitals der

Gesellschaft bei Beschlussfassung) nicht libersteigen.

Der Vorstand ist ermadachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die weiteren Einzelheiten

der Kapitalerhohung und ihrer Durchfiihrung festzulegen.

d) Bedingtes Kapital / Aktienoptionsplane

Im Rahmen der aktienbasierten Verglitung des Vorstands der IFM AG wurde in der
Hauptversammlung vom 24. April 2006 die bedingte Erhohung des Grundkapitals um bis zu T-EUR
120 durch Ausgabe von bis zu 120.000 auf den Inhaber lautende nennwertlose Stlickaktien

beschlossen.

Die Einzelheiten dieses Aktienoptionsprogramms sind wie folgt:

Tranche 1 Tranche 2

Tag der Gewdhrung 06.10.2006 06.10.2006
Urspringlich ausgegebene Optionen 60.000 60.000
Ausibungspreis (EUR) 5,00 5,00
Zu Beginn der Berichtsperiode ausstehende Optionen 0 0
In der Berichtsperiode 2006 gewdhrte Optionen 60.000 60.000
In der Berichtsperiode 2006 verwirkte Optionen 0 0
In der Berichtsperiode 2006 ausgeiibte Optionen 0 0
Am Ende der Berichtsperiode ausstehende Optionen 60.000 60.000
Ausilibbare Optionen zum 31.12.2006 60.000 60.000
Maximale Laufzeit (Jahre) 5,00 5,00
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Die Aktienoptionen weisen zum Stichtag 31. Dezember 2006 folgende maximale vertragliche

Laufzeiten auf:

Tranche 1:
Ausgabezeitpunkt: 06.10.2006
Laufzeitende: 06.10.2011

Restlaufzeit (in Jahren): 4,8

Tranche 2:
Ausgabezeitpunkt: 06.10.2006
Laufzeitende: 06.10.2011

Restlaufzeit (in Jahren): 4,8

Die Ausibungsbedingungen stellen sich wie folgt dar:

- Die Auslibung der Optionsrechte ist erstmals nach Ablauf einer Wartezeit von 2 Jahren

maoglich.

- Die Austbung des Bezugsrechtes ist ausgeschlossen jeweils in der Zeit zwischen dem 10.
Marz 2007 bzw. dem 10. Marz eines jeden Folgejahres und dem Tag der anschlieBenden
ordentlichen Hauptversammlung der IFM AG sowie nach Zulassung der Aktien der
Gesellschaft zum Handel an einer Borse oder Einbeziehung in einen solchen Handel jeweils
in der Zeit zwischen dem 10. des letzten Monats eines jeden Halbjahres und dem Tag der
nachfolgenden Bekanntgabe des jeweiligen vorlaufigen halbjahrlichen Zwischenberichtes
und, sofern die Gesellschaft auch Quartalsergebnisse veréffentlicht, zwischen dem 10. des
letzten Monats eines jeden Quartals und dem Tag der nachfolgenden Bekanntgabe
der jeweiligen vorldufigen Quartalsergebnisse. Die Optionsrechte kénnen nicht ab dem
zehnten Bankarbeitstag vor einer Hauptversammlung oder in den zehn Bérsen-
handelstagen vor der Bilanzpressekonferenz und den Quartalsberichtsterminen ausgelibt

werden.

- Die Bezugsrechte kdnnen nur ausgelibt werden, wenn die Aktien der Gesellschaft an einer
inlandischen Borse zugelassen oder in einen solchen Handel einbezogen wurden und der
gewichtete Durchschnittskurs der Aktien der IFM AG im Xetra-Handel an den letzten zehn
Handelstagen an der Frankfurter Wertpapierbdrse vor dem Tag der Auslbung
des Bezugsrechts mindestens EUR 14,00 fir Optionen der Tranche 1 und EUR
15,00 fir Optionen der Tranche 2 betragt.
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- Das Bezugsrecht aus den Aktienoptionen verfallt nicht bei einer Beendigung
der Vorstandsmitgliedschaft des Inhabers der Aktienoptionen oder einer Beendigung des

entsprechenden Dienstvertrages mit der IFM AG.

Die erwarteten beizulegenden Werte fir die Aktienoptionen der Tranchen 1 und 2 sind im

Folgenden dargestellt:

Tranche 1:
Ausgabezeitpunkt: 06.10.2006
Optionswert in EUR (gerundet) 4,57

Tranche 2:
Ausgabezeitpunkt: 06.10.2006
Optionswert in EUR (gerundet) 4,57

Der Gesamtwert der nach IFRS bewerteten und ausgegebenen Aktienoptionen belduft sich zum 31.
Dezember 2006 auf T-EUR 548.

Fir die Berechnungen anhand eines modifizierten Black-Scholes-Merton-Modells wurden die

folgenden Modellparameter verwendet:

Tranche 1 Tranche 2
Aktienkurs am Bewertungsstichtag (EUR) 9,20 9,20
Maximale Laufzeit zum Ausgabestichtag (Jahre) 5,00 5,00
Erwartete Laufzeit der Optionen (Jahre) 2,10 2,10
Auslbungspreis zum erwarteten Ausiibungszeitpunkt (EUR) 5,00 5,00
Erwartete Dividendenrendite 0,00% 0,00%
Risikoloser Zinssatz fur die Laufzeit 3,59% 3,59%
Erwartete Volatilitat fir die Laufzeit 19,10% 19,10%
Erwartete Fluktuation der Optionsinhaber fiir die Laufzeit
am 31.12.2006 0,00% 0,00%
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Die erwarteten Laufzeiten wurden, in Ermangelung historisch relevanter Daten, auf Basis
der Einschatzung des Managements ermittelt, dass die Aktienoptionen mdglichst schnell
ausgelibt werden. Dies begrindet sich u.a. mit den steuerlichen Vorteilen
fir die Optionsinhaber, die eine friihzeitige Auslibung aller Optionen beglnstigen, da
aufgrund der aktuellen steuerlichen Regelungen in Deutschland die Differenz
zwischen AusUbungspreis und aktuellem Kurs als geldwerter Vorteil zu versteuern ist,
wahrend Kursgewinne nach einem Jahr steuerfrei sind. Das Erfolgsziel, dass der
gewichtete Durchschnittskurs der Aktien der IFM AG im Xetra-Handel an den letzten zehn
Handelstagen an der Frankfurter Wertpapierbdrse vor dem Tag der Auslbung des
Bezugsrechts mindestens EUR 14,00 fur die Optionen der Tranche 1 und EUR 15,00 fir die
Optionen der Tranche 2 betragen muss, wird nicht in die Bewertung einbezogen, da die
Erreichung dieses Ziels nach Einschatzung des Managements bereits am Tag der

Gewahrung erwartet wurde.

Da aufgrund der noch jungen Boérsennotierung fir die Schatzung der Volatilitat kein
laufzeitaddquater Borsenkurs des Unternehmens zur Verfligung stand, wurde die
zuklinftige Volatilitat wahrend der erwarteten Laufzeit der Aktienoptionen gemaB IFRS 2 BC
139 auf Basis laufzeitadaquater historischer Volatilitdten einer Peer Group vergleichbarer

Unternehmen der Immobilienbranche abgeleitet.

Da die Optionen bei einer Beendigung der Vorstandsmitgliedschaft des Inhabers der
Aktienoptionen oder einer Beendigung des entsprechenden Dienstvertrages mit der IFM AG

nicht verfallen, wurde mit einer erwarteten Fluktuation von 0,00 % gerechnet.
Die Ermittlung der risikolosen Zinssatze erfolgt auf Basis der Zinsstrukturkurve fir
bérsennotierte Bundeswertpapiere der Deutschen Bundesbank, die nach der Svensson

Methode ermittelt werden.

Aus dem Aktienoptionsprogramm entsteht der IFM AG zum 31. Dezember 2006 folgender

Aufwand:
T-EUR
Gesamtaufwand aus eigenkapitalbasierten Vergiitungstransaktionen 548
davon fur aktienbasierte Vergitungstransaktionen mit Ausgleich durch
Eigenkapitalinstrumente 548
Periodenaufwand aus eigenkapitalbasierten Vergutungstransaktionen 548
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3022

303

Sonstige Ricklagen und Bilanzgewinn

Die sonstigen Ricklagen resultieren aus der Einbringung der Anteile an der IFM Property
Project Frankfurt GmbH und der GP Properties GmbH in die IFM AG, vgl. hierzu Tz. 430.

Der Bilanzgewinn ermittelt sich wie folgt:

T-EUR
Bilanzgewinn 31. Dezember 2005 -4
Konzernjahresiiberschuss 2006 ohne Ergebnisanteile Minderheiten 443
Bilanzgewinn 31. Dezember 2006 439

Minderheitenanteile

An den Tochterunternehmen IFM Property Project Frankfurt GmbH und GP Properties GmbH halten

fremde Gesellschafter Anteile in H6he von jeweils 5,2 %. Die ausgewiesenen Minderheitenanteile in

Hohe von T-EUR 673 betreffen die Anteile dieser Gesellschafter an dem Eigenkapital der

entsprechenden Tochtergesellschaften.

Fremdkapital

Das in der Konzernbilanz auf den 31. Dezember 2006 ausgewiesene Fremdkapital setzt sich wie

folgt zusammen:

langfristiges
Fremdkapital

kurzfristiges
Fremdkapital

T-EUR T-EUR

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 18.193 32.271
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 70 15.590
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten 0 1.397
Sonstige Rickstellungen 0 352
Passive latente Steuern 4.820 0

23.083 49.610

Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden als langfristig

ausgewiesen.
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Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten teilen sich wie folgt auf:

variabel

Gesamt verzinslich festverzinslich

T-EUR T-EUR T-EUR
bis 1 Jahr 32.271 20.149 12.122
1 Jahr bis 2 Jahre 525 0 525
2 Jahre bis 3 Jahre 554 0 554
3 Jahre bis 4 Jahre 584 0 584
4 Jahre bis 5 Jahre 618 0 618
mehr als 5 Jahre 15.912 0 15.912
50.464 20.149 30.315

Der gewichtete Zinssatz in % fir die festverzinslichen Darlehen belduft sich zum Bilanzstichtag auf
5,31.

Bei den variabel verzinslichen Verbindlichkeiten erfolgt eine laufende, i.d.R. vierteljahrliche
Zinsanpassung. Die Zinsanpassungen basieren im Wesentlichen auf der Entwicklung des EURIBOR

zzgl. einer vertraglich vereinbarten Marge.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten sind wie folgt durch Grundpfandrechte besichert:

T-EUR

Gesamt durch Grundpfandrechte besichert 50.325
(davon auf Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien) 38.419
(davon auf In der Entwicklung befindliche Immobilien) 11.906

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

In den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in H6he von T-EUR 15.660 sind neben der
Kaufpreisverbindlichkeit flir das Objekt in Mainz (T-EUR 14.500) und Verbindlichkeiten aus
Finanzierungsleasing-Vertragen (T-EUR 92, davon langfristig T-EUR 70) insbesondere noch zu

leistende Zahlungen fiir Bauleistungen enthalten.
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3040

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten und Rechnungsabgrenzungsposten

Die Bilanzposition setzt sich zum Bilanzstichtag wie folgt zusammen:

Zum Vergleich
31.12.2006 31.12.2005

T-EUR T-EUR
Grunderwerbsteuer 877 0
Erhaltene Kautionen 150 0
Passive Rechnungsabgrenzungsposten 170 0
Ubrige 200 0
1.397 0

Sonstige Ruckstellungen
Die sonstigen Ruckstellungen in Héhe von T-EUR 352 (Vorjahr: T-EUR 4) betreffen im Wesentlichen
Aufsichtsratsverglitungen (T-EUR 84) sowie Kosten der Jahresabschlisse und der

Hauptversammlung (T-EUR 125). Die Vorjahresriickstellung wurde in voller Hohe verbraucht.

Passive latente Steuern
Vgl. Tz. 3006.

Leasing
Operating Leasing (Konzern als Leasingnehmer)
Soweit ein Leasingverhaltnis nicht als Finanzierungsleasing zu klassifizieren ist, liegt ein Operating

Leasing vor, bei dem der Leasinggegenstand dem Leasinggeber wirtschaftlich zuzurechnen ist.

Die kunftigen Mindestleasingzahlungen aus Operating Leasing stellen sich wie folgt dar:

Zum Vergleich
31.12.2006 31.12.2005

T-EUR T-EUR
bis 1 Jahr 51 0
1 Jahr bis 5 Jahre 170 0
groBer als 5 Jahre 99 0
320 0
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Es bestehen Leasingverhdltnisse Uber Blrordume, Blromaschinen und Pkw. Die Vertrdge haben
Restlaufzeiten von bis zu 94 Monaten und beinhalten keine bedingten Mietzahlungen. Auf Grund der
bestehenden Vertrage wurden im Geschaftsjahr Zahlungen in H6he von T-EUR 16 aufwandswirksam

erfasst.

Ein Mietvertrag Uber Blrordume in Heidelberg mit einem derzeitigen jahrlichen Mietzins von T-EUR
35 enthalt eine Option seitens der IFM Asset Management GmbH auf Verlangerung des regular am
31. Oktober 2014 endenden Mietvertrages um funf Jahre. Der Vertrag enthdlt eine

Preisanpassungsvereinbarung in Form einer marktlblichen Wertsicherungsklausel.

Operating Leasing (Konzern als Leasinggeber)
Aus der Vermietung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien erzielt der Konzern den
groBten Anteil seiner Umsatzerldse. Die von den Konzernunternehmen abgeschlossenen

Mietvertrage werden als Operating Leasing gemaB IAS 17 eingestuft.

Im Rahmen von Operating Leasing werden als Finanzinvestition gehaltene Immobilien mit einem
Buchwert in Hohe von T-EUR 82.000 vermietet. Es bestehen sowohl Mietverhdltnisse mit
gewerblichen als auch mit privaten Mietern in unterschiedlichster Ausgestaltung. In einigen Fallen

bestehen seitens der Mieter Verlangerungsoptionen, Kaufoptionen bestehen nicht.

Die Mindestleasingeinzahlungen aus Operating Leasing-Vereinbarungen stellen sich wie folgt dar:

Zum Vergleich
31.12.2006 31.12.2005

T-EUR T-EUR
bis 1 Jahr 2.499 0
1 Jahr bis 5 Jahre 7.364 0
groBer als 5 Jahre 1.162 0
11.025 0

Die Mindestleasingeinzahlungen erhalten die vertraglich vereinbarten Nettomieten bis zum
vereinbarten Vertragsende, unabhangig davon, ob mit einer Inanspruchnahme einer

Mietverlangerungsoption gerechnet werden kann.

Bedingte Mietzahlungen sind nicht angefallen.
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3042 Finanzierungsleasing (Konzern als Leasingnehmer)
Der Konzern hat Finanzierungsleasing-Vertrage Uber Pkw abgeschlossen, bei denen die
Leasinggegenstande wirtschaftlich dem Leasingnehmer zuzurechnen sind. Zum Bilanzstichtag
belaufen sich die Nettobuchwerte der als Betriebs- und Geschaftsausstattung ausgewiesenen
Leasinggegenstande auf T-EUR 109.
Die Verpflichtungen aus Finanzierungsleasing-Vertragen stellen sich zum Bilanzstichtag wie folgt
dar:
Mindestleasingzahlungen Abzinsungsbetrage Barwerte
T-EUR T-EUR T-EUR
bis 1 Jahr 26 4 22
1 bis 5 Jahre 77 7 70
langer als 5 Jahre 0 0 0
103 11 92
Die Restlaufzeiten der Vertrdage betragen 32 Monate. Als Aufwand erfasste bedingte Mietzahlungen
sind nicht angefallen. Am Ende der Vertragslaufzeit werden Leasingnachzahlungen in Héhe von
T-EUR 35 (unter Anrechnung eines evtl. Verkaufspreises durch den Leasinggeber) fallig.
305 Eventualschulden
Der IFM AG wurde von einem Aktiondr, der im Rahmen der Platzierung am Entry Standard Aktien
Ubernommen hat, eine Klage auf Schadenersatz wegen angeblicher Tduschung im Hinblick auf den
Erwerb von Aktien angedroht. GemaB Klageentwurf des rechtlichen Vertreters wird beantragt,
Schadenersatz in Héhe von T-EUR 95 (zzgl. Zinsen) resultierend aus einem angeblich entstandenen
Schaden aus der VerduBerung eines Teils der Ubernommenen Aktien zu leisten sowie eine
Rickabwicklung hinsichtlich des noch nicht verduBerten Teils der Aktien vorzunehmen.
Die vorgebrachten Anschuldigungen wurden seitens der IFM AG zuriickgewiesen. Von einer
Klageeinreichung ist dem Vorstand bis zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung nichts bekannt.
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Anhang zum Konzernabschluss auf den 31. Dezember 2006

Erlauterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
Umsatzerlose
Die Umsatzerlose betreffen im Wesentlichen Ertrage aus der Vermietung von als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien (Nettomieten sowie Mietnebenkosten) und unterteilen sich wie folgt:

2006
T-EUR
"Das Carré", Heidelberg 2.331
"westendFirst", Frankfurt am Main 1.924
(davon Mietgarantie: T-EUR 1.716)
Ubrige 22
4.277

Andere aktivierte Eigenleistungen
Die anderen aktivierten Eigenleistungen betreffen die Herstellung bzw. Entwicklung der sich in der
Entwicklung befindlichen Immobilien. Es handelt sich hierbei insbesondere um aktivierte

Finanzierungskosten.

Ergebnis aus der Marktbewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
Aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in Ubereinstimmung mit IAS 40
zum beizulegenden Zeitwert ergibt sich in 2006 ein Ertrag in Hohe von T-EUR 1.621. Der Ertrag

ergibt sich aus der Marktbewertung der Immobilie ,westendFirst" in Frankfurt am Main.
Materialaufwand
Als Materialaufwand ausgewiesen werden insbesondere die Kosten fir die Instandhaltung und

Bewirtschaftung der Immobilien.

Der Materialaufwand verteilt sich auf die einzelnen Projekte wie folgt:

2006

T-EUR
"westendFirst", Frankfurt am Main 176
"Das Carré", Heidelberg 696
872
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Personalaufwand

Der Personalaufwand setzt sich wie folgt zusammen:

2006
T-EUR

Lohne und Gehalter
Soziale Abgaben
Aktienbasierte Vergitung

1.127

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

2006 2005

T-EUR T-EUR
Werbe- und Reprdsentationskosten, Provisionen 659 0
Bankgebuhren, Nebenkosten des Geldverkehrs 399 0

Rechts-, Beratungs-, Buchfliihrungs- und Jahres-
abschlusskosten 369 2
Fremdleistungen und Fremdarbeiten 184 0
Grindungskosten 102 2
Kosten fur Aufsichtsrat 85 0
Versicherungen 50 0
Reise- und Bewirtungskosten 43 0
Kosten flur Hauptversammlung 40 0
Forderungsverluste 33 0
Reparaturen, Instandhaltung, Wartung 27 0
Ubrige 181 0
2.172 4
Finanzergebnis
Das Finanzergebnis ermittelt sich wie folgt:

2006

T-EUR
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 670
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -2.430
Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten 219
-1.541
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Zinsertrage resultieren im Wesentlichen aus den kurzfristigen Geldanlagen der IFM AG.

Zinsaufwendungen betreffen gréBtenteils den Fremdfinanzierungsanteil der Immobilienprojekte und

verteilen sich folgendermaBen auf die einzelnen Projekte:

2006

T-EUR
"westendFirst", Frankfurt am Main 1.364
"Das Carré", Heidelberg 986
"Romeo & Julia", Frankfurt am Main 69
Ubrige 11
2.430

Aus der erfolgswirksamen Marktbewertung von derivativen Finanzinstrumenten

(Zinssicherungsvereinbarungen) resultiert ein Ertrag in Hohe von T-EUR 219.
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317 Steuern vom Einkommen und vom Ertrag und sonstige Steuern

Der Steueraufwand und -ertrag gliedert sich wie folgt:

2006

T-EUR

Laufende Ertragsteuern 0

Latente Steuern 359

Ertragsteuern gesamt 359

Sonstige Steuern 47

Steueraufwand gesamt 406
Zu den latenten Steuern vgl. auch Tz. 3006 Aktive und passive latente Steuern.

Der Aufwand aus latenten Steuern in Héhe von T-EUR 359 betrifft:

2006

T-EUR

Temporare Unterschiede aus Bewertung der Immobilien 472

Latente Steuern auf Verlustvortrdage -173

Ubrige temporére Unterschiede 60

359
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Fur die Geschaftsjahre 2005 und 2006 weicht der Steueraufwand bei Anwendung des

anzuwendenden Steuersatzes von 28,7 % (Vorjahr: 38,7 %) wie folgt von den effektiven Werten

ab:
01.12. bis
2006 31.12.2005
T-EUR T-EUR
Periodenergebnis vor Ertragsteuern 891 -4
Rechnerischer Steueraufwand zum anzuwendenden
Steuersatz 256 -2
Nichtabzugsfahige Aufwendungen (Aktienoptionen) 157 0
Sonstige nichtabzugsféahige Aufwendungen 20 0
Steuersatzbedingte Abweichungen -71 0
Ubrige -3 2
Ertragsteuer laut Gewinn- und Verlustrechnung 359 0

Der anzuwendende Steuersatz in Hohe von 28,7 % ist insbesondere dadurch gekennzeichnet, dass

bei den Objektgesellschaften von einer Gewerbesteuerbefreiung aufgrund der erweiterten

gewerbesteuerlichen Grundstlickskiirzung ausgegangen wird.

Ergebnis je Aktie

01.12. bis
2006 31.12.2005
Periodenergebnis nach Minderheitenanteilen (T-EUR) 443 -4
gewichtete Durchschnittsanzahl der
Aktien in Stick 4.706.575 50.000
Unverwassertes/Verwassertes Ergebnis je Aktie (EUR) 0,09 -0,08

Die im Rahmen der bedingten Kapitalerhbhung ausgegebenen Aktienoptionen sind in die

Berechnung des verwdasserten Ergebnisses je Aktie noch nicht einbezogen, da die entsprechenden

Erfolgsziele zum Bilanzstichtag nicht erfillt sind.

Flr das Geschaftsjahr 2006 ist keine Dividendenzahlung geplant.
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33

34

Besondere Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Die IFM AG hat am 2. Januar 2007 fir einen Kaufpreis von T-EUR 27 100 % der Geschaftsanteile
der BlitzF06-zwanzig-fiinf GmbH (umbenannt in IFM Property Project VI GmbH) erworben.

Mit notariell beurkundetem Grundstlickskaufvertrag vom 12. Februar 2007 hat die IFM Property
Project VI GmbH einen Blirogebdudekomplex in Eschborn-Sid (Hessen) zu einem Kaufpreis von
T-EUR 25.000 erworben.

Mit Wirkung zum 31. Mdrz 2007 legte Herr Bernd Michael Weber sein Amt als Vorstand der IFM AG
nieder. Das Ressort des CFO hat ab 1. April 2007 Herr Marcus Schmitz ibernommen.

Eigenkapitalveranderungsrechnung

Die Entwicklung des Eigenkapitals des Konzerns auf den Bilanzstichtag ist in der
Eigenkapitalveranderungsrechnung dargestellt, die Bestandteil des Konzernabschlusses ist. Die
Erhéhung des Eigenkapitals des Konzerns im Geschaftsjahr auf T-EUR 88.893 (inklusive
Minderheitenanteile) resultiert im Wesentlichen aus den Kapitalerhbhungen gegen Sacheinlage und
gegen Bareinlagen, die nach Abzug der Aufwendungen fiir die Eigenkapitalbeschaffung zu einer

Erhdhung des Eigenkapitals um insgesamt T-EUR 87.767 flhrten.

Kapitalflussrechnung

Die Finanzlage des Konzerns wird in der Kapitalflussrechnung dargestellt, die Bestandteil des
Konzernabschlusses nach IFRS ist. Zum Vergleich ist die Kapitalflussrechnung fiir die Periode vom
1. Dezember (Tag der Erdffnungsbilanz der IFM AG) bis 31. Dezember 2005 angegeben. Die
Unterscheidung in der Kapitalflussrechnung erfolgt gemadB IAS 7 nach Cashflows aus der

betrieblichen Geschaftstatigkeit, der Investitionstatigkeit und der Finanzierungstatigkeit.

Im Cashflow aus der betrieblichen Geschaftstétigkeit sind enthalten:

in T-EUR
Erhaltene Zinszahlungen 662
Geleistete Zinszahlungen 2.491
Geleistete Ertragsteuerzahlungen 211
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Angaben nach IAS 7.40:

Im Geschéftsjahr 2006 erwarb der Konzern im Wege einer Kapitalerhéhung gegen Sacheinlage die

Anteile an der GP Properties GmbH und der IFM Property Project Frankfurt GmbH. Weiterhin wurden

Anteile an der IFM Property Project UlmenstraBe GmbH, der IFM Property Project Mainz GmbH, der

IFM Property Project 5 GmbH und der wesentliche Teil des Geschéftsbetriebes der IFM

Immobilien-Finanz-Management GmbH durch die IFM Asset Management GmbH im Wege eines

asset deals erworben.

Fur die Erwerbe war insgesamt folgender Kaufpreis zu entrichten:

T-EUR
In bar 793
Ausgabe neuer Aktien 1.150
Kaufpreis gesamt 1.943

Im Einzelnen wurden folgende Vermoégenswerte und Schulden erworben:

T-EUR
Zahlungsmittel 1.696
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 77.879
Sonstige Sachanlagen und immaterielle Vermdgenswerte 346
Ubrige Vermdgenswerte 1.988
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten -57.190
Ubrige Verpflichtungen -13.097
Geschafts- oder Firmenwert 389
Ricklage aus Kapitalerh6hung gegen Sacheinlage -10.068
Kaufpreis gesamt 1.943
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40

a1

Segmentberichterstattung
Eine Segmentberichterstattung nach IAS 14 wurde im Geschéftsjahr 2006 und der Vergleichsperiode
nicht erstellt, da die Konzernunternehmen in einem einheitlichen Geschaftssegment und lediglich in

einem geografischen Segment tatig sind.

Weitere Angaben

Angaben zum Mutterunternehmen

Die Konzernobergesellschaft IFM AG ist eine Aktiengesellschaft im Sinne des Aktiengesetzes. Die
Adresse der im Handelsregister beim Amtsgericht Mannheim unter der Registernummer HRB

700273 eingetragenen Gesellschaft lautet wie folgt:

IFM Immobilien AG
Karl-Ludwig-StraBe 2
69117 Heidelberg
Bundesrepublik Deutschland

Geschaftsgegenstand und wesentliche Tatigkeiten

Das Mutterunternehmen wurde durch notarielle Urkunde Nummer 127 der Urkundenrolle fir das
Jahr 2005 des Notars Dr. Richard H. Sterzinger mit Amtssitz in Frankfurt am Main am 27. Oktober
2005 in der Rechtsform der Aktiengesellschaft gegriindet. Die Firma der Gesellschaft lautete
urspriunglich "Sirus Grundbesitz AG" und wurde mit Beschluss der Hauptversammlung vom 31. Marz
2006 in "IFM Immobilien AG" geandert. Der Sitz der Gesellschaft befindet sich in Heidelberg.

Der satzungsmaBige Geschaftsgegenstand der IFM AG ist der Erwerb, die Verwaltung und
Verwertung von Grundbesitz und ahnliche Leistungen sowie die Leitung, der Erwerb, die Verwaltung
und Verwertung von Beteiligungen an anderen Unternehmen des Immobiliensektors, jeweils im
eigenen Namen und fir eigene Rechnung zur Anlage des eigenen Gesellschaftsvermdégens.
Ausgenommen sind Geschafte, deren Durchflihrung einer Erlaubnis (z.B. nach § 34c GewO, dem

Gesetz Uber das Kreditwesen oder dem Rechtsberatungsgesetz) bedarf.

Das Mutterunternehmen ist eine Beteiligungsholding, die vorwiegend Beteiligungen an
Gesellschaften erwirbt, die Uber Immobilienbesitz verfligen bzw. die als Projektgesellschaften fir
einzelne Immobilienprojekte vorgesehen sind. Die Geschaftsfiihrung fiir das Mutterunternehmen und
die Tochterprojektgesellschaften und somit auch die Steuerung der Geschafts- und Finanzpolitik

wird einheitlich durch die Vorstande des Mutterunternehmens wahrgenommen.
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Die Konzernunternehmen sind als Investor und Projektentwickler von gewerblichen Immobilien mit
Schwerpunkt Biro- und Einzelhandelsnutzung tatig. Im Zentrum der Geschéaftstatigkeit stehen das
Asset Management von Gewerbeimmobilien und die Restrukturierung, das Redevelopment und
Entwicklung von Marketing- bzw. Vermietungskonzepten. Mit dieser Strategie soll eine
Neupositionierung der Liegenschaften am Markt erreicht werden. Die erworbenen Objekte sollen sich
grundsatzlich durch ein hohes Entwicklungs- und Wertsteigerungspotenzial sowie eine bevorzugte

Lage auszeichnen.

Die Liegenschaftsverwaltung erfolgt durch die in 2006 gegriindete IFM Asset Management GmbH,
die hierzu Geschéftsbesorgungsvertrage mit den Projektgesellschaften abschlieBt und daneben noch

weitere Dienstleistungen flr diese erbringt.

Risiken aus der Geschaftstatigkeit

Die Immobilienmarkte unterliegen Zyklen, die nur bedingt prognostiziert werden kdénnen. Somit
gewinnt das Timing sowie die regionale Diversifikation an Bedeutung, um gezielt Marktrisiken zu
minimieren. Zusatzlich sind die regionale Expertise sowie eine tief greifende Due Diligence fiir die

Risikobegrenzung von entscheidender Bedeutung.

Die Konzernunternehmen verstehen sich nicht als Immobilienhandler, wodurch sich das Timingrisiko
in erster Linie auf die Vermietungsaktivitdten beschrankt. Vielmehr sind der Erwerb, die
Restrukturierung und Revitalisierung sowie die Neupositionierung und Vermarktung
Kernbestandteile der Geschaftstatigkeit. Gegenwartig steht der Aufbau des Portfolios mit qualitativ
hochwertigen Liegenschaften im Vordergrund. Das schlieBt nicht aus, dass einzelne Objekte im Falle

der Erzielung attraktiver Verkaufspreise zur VerauBerung gestellt werden.

Mit der klaren Fokussierung auf die Rhein-Main-Neckar Region nutzten die Konzernunternehmen
ihre Expertise in dieser Region. Mit der Unterzeichnung des Kaufvertrages mit Ricktrittsrecht fur das
Grundstick in Berlin (Mitte) hat der Konzern einen ersten Schritt eingeleitet, die regionale
Abhangigkeit zu reduzieren. Damit sieht der Konzern insbesondere den Immobilienmarkt in Berlin
(Mitte) als interessant an und wird seine weiteren Aktivitaten in dieser Region forcieren. Darlber
hinaus unternimmt der Konzern eine fortlaufende Marktbeobachtung. Im Zuge dessen werden die

Regionen Hamburg, Diisseldorf, Kéln und Miinchen explizit gepriift.
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Der Konzern tritt derzeit am Markt nicht als Kaufer groBer Immobilien Portfolios auf. Vielmehr
stehen der Erwerb von Einzelliegenschaften mit einem Gesamtvolumen zwischen T-EUR 15.000 und
T-EUR 90.000 im Fokus. Dies ermdglicht eine eingehende Due Diligence der einzelnen Objekte,

wodurch die Risiken von Fehleinschatzungen und Misskalkulationen reduziert werden.

Die allgemeinen Entwicklungsrisiken werden durch die Expertise des Vorstandes in den
Marktsegmenten und Nutzungskonzepten, die Grundlage der Geschéaftstatigkeit des Konzerns sind,
reduziert. Nicht marktkonforme Projektkonzeptionen und eine damit einhergehende fehlende

Standort- und Nutzungsadaquanz kénnen damit vermieden werden.

Bereits in einer sehr frilhen Phase werden erfahrene und fachlich versierte Dienstleister beteiligt, die

detaillierte Analysen erstellen und so die Einschatzung der projektbezogenen Risiken ermdglichen.

Die strukturierte Kostenplanung, die den Planungs- und Bauprozess begleitende Projektsteuerung
sowie eine professionelle Projektorganisation mit entsprechendem Reportingsystem und
Ubergeordnetem Projektcontrolling sorgen fiir eine Reduzierung des Termin- und Baukostenrisikos
und ermdoglichen bei Fehlentwicklungen ein friihzeitiges Gegensteuern. Bei der Auswahl von Planern

aus flhrenden Unternehmen wird auf Fachkompetenz und einschldgige Erfahrung geachtet.

Die schwerpunktmaBige Investition in bereits bebaute Grundstliicke und der in diesen Féllen
vorhandene Bestandsschutz vermindern das Genehmigungsrisiko sowie Boden- und
Baugrundrisiken. Darliber hinaus wird eine frihzeitige und regelmdBige Kommunikation mit den

Genehmigungsbehdrden und Vertretern sonstiger beteiligter Instanzen gepflegt.
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Trotz aller Risikovorsorge kénnen zukiinftige Marktschwankungen und damit negative Implikationen
fur die Geschaftsentwicklung der Konzernunternehmen nicht ausgeschlossen werden. Dies schlieBt
Marktpreisveranderungen sowie Verschiebungen auf der Angebots- und Nachfrageseite mit ein.
Auch die Vermietungssituation und die erzielbaren Mieteinkiinfte folgen den wirtschaftlichen
Schwankungen. Zu berlcksichtigen ist vor diesem Hintergrund auch die Leerstandsquote, die
insbesondere in Frankfurt unverandert hoch ist und sich nur langsam abbaut. Der Konzern ist
davon Uberzeugt, dass eine qualitativ hochwertige Portfoliozusammensetzung dienlich ist,
Preisschwankungen zu glatten und damit Risiken zu reduzieren. Dariber hinaus wird durch das
Entwickeln und Umsetzen von kreativen Marketingkonzepten sowie durch den rechtzeitigen Start
der Projektvermarktung unter Hinzuziehung von professionellen Beratern den Vermarktungs- bzw.

Vermietungsrisiken entgegengewirkt.

Das Mietausfallrisiko wird durch die Vermietung an Unternehmen mit geprifter Bonitat reduziert.

Liquiditats- und Zinsrisiken

Die Akquisition neuer Liegenschaften erfolgt im Rahmen eines branchenlblichen Verhaltnisses
zwischen Eigen- und Fremdkapitaleinsatz und schlieBt somit Finanzierungskosten ein. Damit
unterliegt der Konzern den Schwankungen der Finanzmarkte, was im Falle steigender
Kapitalmarktzinsen die Rentabilitdt und damit die Attraktivitdt potenzieller Objekte mindert. Dies

konnte dazu flihren, dass die Wachstumsdynamik der Gesellschaft eingeschrankt wird.

Bestehende Darlehensvertrage unterliegen aufgrund der variablen Verzinsung den Schwankungen
der Kapitalmarkte, im Zuge von Zinsabsicherungen werden diese teilweise durch derivative

Gegengeschafte flir die Projektlaufzeit festgeschrieben.

Personalrisiken

Aufgrund einer hohen Outsourcingquote ist der eigene Personalbestand vergleichsweise gering und
konzentriert sich weitestgehend auf qualifizierte Fach- und Flhrungskrafte. Um intern mit dem
akquisitorischen Wachstum Schritt halten zu kénnen, ist der Konzern auf die zusatzliche
Einstellung qualifizierter Fachkréfte angewiesen und steht dementsprechend in einem Wettbewerb
mit anderen Arbeitgebern. Darliber hinaus k&nnen Personalwechsel eine tempordre bzw.

langerfristige Beeintrdchtigung des Geschéftsbetriebs nach sich ziehen.

Zur Reduzierung der Personalfluktuation sowie zur langfristigen Bindung von Mitarbeitern an das
Unternehmen gehdrt neben dem Fixgehalt auch eine variable, erfolgsabhangige Gratifikation zum

Vergutungssystem.
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430

Beschreibung der Unternehmenszusammenschlisse

Einbringungsvorgange in die IFM AG (Sachkapitalerhdhungen)

Mit Nachgriindungs- und Einbringungsvertrag vom 22. Februar 2006 wurde zwischen der Sirus
Grundbesitz AG (jetzige IFM AG) und den Gesellschaftern der IFM Property Project Frankfurt GmbH
und GP Properties GmbH vereinbart, das Grundkapital der Sirus Grundbesitz AG gegen Sacheinlagen
durch Einbringung von jeweils 94,8 % der Geschéftsanteile an der IFM Property Project Frankfurt
GmbH und der GP Properties GmbH zu erhéhen und dementsprechend neue Aktionare

aufzunehmen.

Mit Beschluss der Hauptversammlung der Sirus Grundbesitz AG vom 31. Mdrz 2006 wurde dem
Nachgrindungs- und Einbringungsvertrag vom 22. Februar 2006 zugestimmt und gleichzeitig das
Grundkapital der Gesellschaft von T-EUR 50 um T-EUR 1.150 auf T-EUR 1.200 durch Ausgabe von
1.150.000 neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien erhoht. Von den 1.150.000 neuen
Stlckaktien entfielen 832.442 auf die Anteile an der IFM Property Project Frankfurt GmbH sowie
317.558 auf die Anteile an der GP Properties GmbH. Als Beteiligungsbuchwert im Einzelabschluss
nach HGB der IFM AG werden dementsprechend T-EUR 832 fiur die Anteile an der IFM Property
Project Frankfurt GmbH und T-EUR 318 fiir die Anteile an der GP Properties GmbH ausgewiesen
(Anschaffungskosten der IFM AG).

Der vorgenannte Unternehmenszusammenschluss stellt einen Unternehmenszusammenschluss
unter gemeinsamer Beherrschung gemaB IFRS 3.10 ff. dar, da alle an dem
Unternehmenszusammenschluss  beteiligten Unternehmen vor und auch nach dem
Unternehmenszusammenschluss direkt bzw. indirekt von denselben Personen beherrscht wurden.
Die Beherrschung aller an dem Unternehmenszusammenschluss beteiligten Unternehmen ergab sich
durch Herrn Georg Glatzel und Herrn Luca Pesarini bzw. die von ihnen mit der Mehrheit der
Stimmrechte beherrschten Gesellschaften Sirus Investment GmbH und IFM Immobilien-Finanz-

Management GmbH und war durch vertragliche Vereinbarungen sichergestellt.
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Der Unternehmenszusammenschluss im Wege der Sachkapitalerh6hung fallt somit nicht in den
Anwendungsbereich des IFRS 3. Die Bilanzierung erfolgt in Ubereinstimmung mit IAS 8.10 ff. wie
folgt:

Die Einbringung erfolgte zu (IFRS-)Buchwerten, eine Aufdeckung eines etwaigen Geschafts- oder
Firmenwertes erfolgte nicht. Somit ergeben sich zum Zeitpunkt der Erstkonsolidierung am 31. Marz

2006 (Tag der Beschlussfassung in der Hauptversammlung) folgende Werte:

in T-EUR in T-EUR
IFM Property Project Frankfurt GmbH
Eigenkapital der Gesellschaft (IFRS Buchwert) 7.955
Beteiligungsbuchwert bei der IFM AG -832
Ricklage aus Kapitalerhéhung gegen Sacheinlage 7.123
GP Properties GmbH
Eigenkapital der Gesellschaft (IFRS Buchwert) 3.263
Beteiligungsbuchwert bei der IFM AG -318
Ricklage aus Kapitalerhéhung gegen Sacheinlage 2.945

Summe 10.068

Davon entfallen T-EUR 9.484 auf das Konzernaktiondren zustehende Eigenkapital und T-EUR 584

auf Minderheitenanteile an den Gesellschaften.

Pro-forma Angabe von Vergleichszahlen

Der Konzern ist rechtlich erst mit der Einbringung der Anteile an der IFM Property Project Frankfurt
GmbH und der GP Properties GmbH in die IFM AG im Wege der Sachkapitalerh6hung gemaB
Einbringungsvertrag und Beschluss der Hauptversammlung vom 31. Marz 2006 entstanden. In der
Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung werden als Vorjahresvergleichszahlen die Angaben zur
rechtlichen Vorgangergesellschaft dargestellt. Die Vergleichbarkeit dieser Angaben mit denen des
laufenden Geschaftsjahres ist aufgrund der Abwicklung der operativen Tatigkeit nach der
Einbringung am 22. Februar 2006 Uber die IFM AG nur sehr eingeschrankt mdglich. Um eine
Vergleichbarkeit dennoch zu ermdglichen, werden nachfolgend pro-forma Angaben aufgenommen,
die sich ergeben hatten, wenn der Konzern bereits im Vorjahr entstanden gewesen ware. Die
Angaben beziehen sich auf die Gesellschaften IFM Property Project Frankfurt GmbH und die GP
Properties GmbH fiir den Zeitraum 1. Januar 2005 bis 31. Dezember 2005 sowie auf die IFM
Immobilien AG filr den Zeitraum 1. Dezember 2005 bis 31. Dezember 2005.
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Pro-forma Bilanzangaben auf den 31.12.2005 T-EUR
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 30.000
In der Entwicklung befindliche Immobilien 35.628
Betriebs- und Geschaftsausstattung 30
Aktive latente Steuern 100
Forderungen aus Leistungen 286
Forderungen gegen Gesellschafter 1.000
Sonstige kurzfristige Vermégenswerte 146
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 2.153
Bilanzsumme 69.343
Eigenkapital 3.033
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 56.189
Verbindlichkeiten gegenuber Gesellschaftern 3.695
Passiv latente Steuern 1.018
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.641
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 3.767
Bilanzsumme &
Pro-forma Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung auf den 31.12.2005 T-EUR
Umsatzerlése im Geschéftsjahr 2005 2.747
Andere aktivierte Eigenleistungen 1.887
Ergebnis vor Zinsen und Ertragsteuern 3.701
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -3.468
Ergebnis nach Zinsen und Ertragsteuern 141

Im Zeitraum vom 1. Januar 2006 bis 31. Marz 2006 (Zeitpunkt der Erstkonsolidierung) wurde durch
die Gesellschaften IFM Property Project Frankfurt GmbH und die GP Properties GmbH ein kumuliertes
Ergebnis nach Zinsen und Ertragsteuern in Hohe von rd. T-EUR 8.230 erzielt. Das Ergebnis ist im
Wesentlichen durch die Fertigstellung der Immobilie ,westendFirst®, Frankfurt am Main,
gekennzeichnet. Am Ende der Erstellung oder Entwicklung erfolgte die Ubertragung in die als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien (vgl. IAS 40.57e). Der zu diesem Zeitpunkt bestehende
Unterschiedsbetrag zwischen dem beizulegenden Zeitwert der Immobilie (T-EUR 47.879) und dem
vorherigen Buchwert (T-EUR 36.629) wurde erfolgswirksam (T-EUR 11.250) erfasst. Der passive
latente Steuereffekt auf diesen Unterschiedsbetrag wurde mit T-EUR 2.967 berechnet.

Die pro-forma Angaben dienen Vergleichszwecken und enthalten bestimmte Anpassungen und
Annahmen. Die Ergebnisse sind daher nicht notwendigerweise ein Indikator fiir eine mdgliche

Geschaftsentwicklung, wenn der Zusammenschluss zum fritheren Zeitpunkt durchgefiihrt worden ware.
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Weitere Unternehmenszusammenschliisse auf Ebene der IFM AG

Die IFM AG wurde als Erwerberin der nachfolgenden Unternehmenszusammenschlisse identifiziert:

IFM Property Project UlmenstraBe GmbH
mit Kauf- und Abtretungsvertrag vom
22. Februar 2006 Erwerb von 100 %
der Geschaftsanteile
Erwerbszeitpunkt: 22. Februar 2006
Anschaffungskosten: T-EUR 28

IFM Property Project Mainz GmbH
mit Kauf- und Abtretungsvertrag vom
4. Dezember 2006 Erwerb von 100 %
der Geschaftsanteile
Erwerbszeitpunkt: 4. Dezember 2006
Anschaffungskosten T-EUR 28

IFM Property Project 5 GmbH
mit Kauf- und Abtretungsvertrag vom
4. Dezember 2006 Erwerb von 100 %
der Geschaftsanteile
Erwerbszeitpunkt: 4. Dezember 2006
Anschaffungskosten T-EUR 28

Die aktivischen Unterschiedsbetrage aus den vorgenannten Erwerbsvorgdangen in Hohe von
insgesamt T-EUR 9 wurden sofort aufwandswirksam erfasst, da die erworbenen Gesellschaften bis

zu den jeweiligen Erwerbszeitpunkten noch keine Geschaftstatigkeit entfaltet hatten.

Die Erstkonsolidierung der erworbenen Gesellschaften erfolgte jeweils zum Erwerbszeitpunkt.

IFM Asset Management GmbH
Die Gesellschaft wurde mit einem Stammkapital von T-EUR 100 durch die IFM AG am 30. August

2006 gegriindet. Ein Geschafts- oder Firmenwert wurde im Rahmen der Erstkonsolidierung im

Konzern nicht aufgedeckt.
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432 Unternehmenszusammenschluss auf Ebene der IFM Asset Management GmbH
Mit Kaufvertrag vom 20. November 2006 und wirtschaftlicher Wirkung zum 1. Oktober 2006
(Erwerbszeitpunkt) Gibernahm die IFM Asset Management GmbH von der IFM Immobilien-Finanz-
Management GmbH den wesentlichen Teil von deren Geschaftsbetrieb.

GemaB Kaufvertrag teilt sich der Kaufpreis in Héhe von T-EUR 708 wie folgt auf:

in T-EUR

Inventar 137
Vorteilhafter Mietvertrag 182
Geschéfts- und Firmenwert 389
708

Die Abschreibung des Inventars erfolgt Uber die konzerneinheitlich festgelegten Nutzungsdauern.
Die Abschreibung des immateriellen Einzelwirtschaftsguts "vorteilhafter Mietvertrag" erfolgt Gber die
Restlaufzeit des Mietvertrages.

Der im Rahmen dieses Unternehmenskaufes (asset deal) angefallene Kaufpreisanteil in H6he von
T-EUR 389 betrifft den Geschéfts- oder Firmenwert.

433 Sonstige Angaben zu Unternehmenszusammenschlissen

Im Periodenergebnis sind folgende Gewinne und Verluste der in 2006 erworbenen Unternehmen
seit dem Erwerbszeitpunkt enthalten:

in T-EUR
IFM Property Project Frankfurt GmbH 1.458
GP Properties GmbH 295
IFM Property Project UimenstraBe GmbH -22
IFM Property Project Mainz GmbH -9
IFM Property Project 5 GmbH -1
IFM Asset Management GmbH -59
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Unter der Annahme, dass der Erwerbszeitpunkt fiir alle Unternehmenszusammenschliisse am
Anfang der Berichtsperiode gelegen hatte, wiirden sich die gesamten Umsatzerlose auf T-EUR 4.714

belaufen.

Unter der Annahme, dass der Erwerbszeitpunkt fiir alle Unternehmenszusammenschliisse am
Anfang der Berichtsperiode geldgen hatte, wirde sich das Konzernergebnis auf T-EUR 8.762
belaufen. (Vgl. hierzu Angaben in Tz. 430)

Zusatzliche Angaben nach § 315a Absatz 1 Handelsgesetzbuch
Die Aufstellung des Anteilsbesitzes ist in der Anlage 2 zu diesem Anhang beigefiigt. Im
Jahresdurchschnitt wurden in den Konzernunternehmen 6 Mitarbeiter - ohne Vorstande -

(Vorjahr: 0) beschéaftigt, davon 6 Angestellte.

Die Bezlige des Vorstands und Aufsichtsrats sind in Tz. 46 angegeben.

Risikomanagementziele und -methoden

Den durch die Geschaftstatigkeit bedingten Risiken tritt der Konzern durch entsprechende
MaBnahmen entgegen. Ziel ist es, den unvorhersehbaren Entwicklungen der Finanzmarkte
entgegenzuwirken und somit mdogliche negative Einflisse auf die Finanzlage des Konzerns zu

minimieren. Entsprechende derivative Finanzinstrumente finden Anwendung.

a) Wahrungsrisiko
Aufgrund der ausschlieBlich nationalen operativen Geschéftstatigkeit unterliegt der Konzern

keinen Wahrungsrisiken.

b) Liquiditatsrisiko
Unter Einbezug des gesamten Konsolidierungskreises ist auf Konzernebene der

Liquiditatsstatus jederzeit abrufbar.

Zur Minimierung des zuklnftigen Liquiditatsrisikos werden mittel- und langfristige
Liquiditatsplanungen erstellt und regelmaBig an die aktuelle Geschaftsentwicklung

angepasst.

C) Kreditrisiko
Aufgrund der Konzernstruktur reduzieren sich die Kreditrisiken ausschlieBlich auf die

einzelnen Projektgesellschaften. Eine Durchgriffshaftung auf AG-Ebene ist ausgeschlossen.
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d) Zinsrisiken
Im Zuge volatiler Finanzmérkte kénnen Anderungen der Zinssadtze und damit der

zuklinftigen Zinsaufwendungen nicht ausgeschlossen werden.

Zur Risikosteuerung setzt die Gesellschaft Zinsderivate wie z. B. Zinsswaps ein. Diese
werden jeweils projektbezogen abgeschlossen. Da die Anforderungen des hedge accounting
in den bisher abgeschlossenen Vertragen nicht erfillt werden, sind die Effekte
ergebniswirksam im Finanzergebnis zu erfassen. Im abgelaufenen Geschéftsjahr weist der
Konzern ein Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten in Ho6he von T-EUR 219 aus.
(vgl. Tz. 3011)

46 Aufsichtsrat und Vorstand
Der Aufsichtsrat der IFM AG setzt sich wie folgt zusammen:
Herr Luca Pesarini (Vorsitzender), Diplom-Kaufmann
Herr Gordon Rapp (Stv. Vorsitzender), Rechtsanwalt; seit 31. Marz 2006
Herr Eberhard Hascher, Steuerberater
Herr Martin Lechner, Diplom-Kaufmann
Herr Marcus Opitz, Unternehmensberater; seit 31. Marz 2006
Herr Philipp Vogel, Unternehmer; seit 31. Marz 2006

Die Aufsichtsratsverglitungen fiir das Geschaftsjahr 2006 belaufen sich auf T-EUR 84.
Der Vorstand der IFM AG besteht aus folgenden Mitgliedern:
Herr Georg Glatzel (CEO), Diplom-Volkswirt und Immobilien-Okonom (EBS)
Herr Marcus Schmitz (CFO, seit 1. April 2007), Diplom-Betriebswirt (FH)

Herr Bernd Michael Weber (CFO, bis 31. Mdrz 2007), Diplom-Kaufmann

Die als Aufwand erfassten Bezilige der Mitglieder des Vorstandes fiir das Geschéftsjahr 2006

betragen:

in T-EUR
Vorstandsgehalter 307
Sonstige Bezige und Gehalter 34
Aktienoptionsplane 548
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Transaktionen mit nahestehenden Personen und Unternehmen

Nach IAS 24 missen Personen oder Unternehmen, die die IFM AG beherrschen oder die von ihr
beherrscht werden, angegeben werden, soweit sie nicht als konsolidiertes Unternehmen in den
Konzernabschluss der IFM AG einbezogen werden. Beherrschung liegt hierbei vor, wenn ein Aktionar
mehr als die Halfte der Stimmrechte an der IFM AG halt oder kraft einer vertraglichen Vereinbarung

die Moglichkeit besitzt, die Finanz- und Geschéftspolitik des Managements der IFM AG zu steuern.

Darliiber hinaus erstreckt sich die Angabepflicht nach IAS 24 auf Geschdfte mit assoziierten
Unternehmen sowie auf Geschafte mit Personen, die einen maBgeblichen Einfluss auf die
Finanz- und Geschaftspolitik der IFM AG ausiliben, einschlieBlich naher Familienangehoriger oder
zwischengeschalteter Unternehmen. Ein maBgeblicher Einfluss auf die Finanz- und Geschaftspolitik
der IFM AG kann hierbei auf einem Anteilsbesitz an der IFM AG von 20 % oder mehr, einem Sitz im

Vorstand oder Aufsichtsrat oder einer anderen Schlisselposition im Management beruhen.

Fur die IFM AG ergeben sich flir das Geschaftsjahr folgende Angabepflichten:

Als nahestehende Personen des Konzerns der IFM AG kommen grundsatzlich die Mitglieder des
Vorstands und Aufsichtsrats, deren nahe Familienangehérige sowie von ihnen beherrschte
Unternehmen in Betracht. Hierzu zahlen insbesondere die Sirus Investment GmbH, die
IFM Immobilien-Finanz-Management GmbH, die IFM Bauconsult GmbH, die Osiris GmbH & Co. KG
und die Osiris Holding GmbH. Die Anteile an der Sirus Investment GmbH halten ein Mitglied des
Vorstandes (Herr Georg Glatzel) und ein Mitglied des Aufsichtsrats (Herr Luca Pesarini). Die Anteile
an der IFM Immoblien-Finanz-Management GmbH und der IFM Bauconsult GmbH haélt ein Mitglied
des Vorstands (Herr Georg Glatzel). Die Anteile an der Osiris GmbH & Co. KG und der Osiris Holding
GmbH halt ein ehemaliges Mitglied des Vorstandes (Herr Bernd Weber).

Im Rahmen der Kapitalerhohung gegen Sacheinlage (vgl. Tz. 430) erhielten gegen Einbringung von
Anteilen an der IFM Property Project Frankfurt GmbH und der GP Properties GmbH folgende

nahestehenden Personen und Unternehmen Anteile an der IFM AG:

Zahl der erhaltenen Aktien

Sirus Investment GmbH 426.184
IFM Immobilien-Finanz-Management GmbH 314.361
Osiris Holding GmbH 79.029
Herr Bernd Weber 52.686
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Die IFM Asset Management GmbH hat von der IFM Immobilien-Finanz-Management GmbH den
wesentlichen Teil von deren Geschaftsbetrieb ibernommen (vgl. Tz. 432). Der Kaufpreis belief sich
auf T-EUR 708.

In 2006 wurden folgende von nahestehenden Personen an Tochtergesellschaften der IFM AG
gewdhrte Darlehen an die Darlehensgeber zurickgezahlt bzw. sind hierfir folgende

Zinsaufwendungen angefallen:

Darlehen Zinsen in 2006

T-EUR T-EUR
Sirus Investment GmbH 1.790 36
Herr Georg Glatzel und Herr Luca Pesarini 200 4
IFM Immobilien-Finanz-Management GmbH 511 9
Osiris GmbH & Co. KG 600 19

Ein Mitglied des Vorstands (Herr Georg Glatzel) hat gegeniber einem Kreditinstitut fir ein
Tochterunternehmen der IFM AG eine selbstschuldnerische Birgschaft Uber T-EUR

4.586 Ubernommen. Hierfir erhielt er in 2006 eine Avalprovision von T-EUR 34.

Im Laufe des Geschaftsjahres 2006 wurden mit der IFM Immobilien-Finanz-Management
GmbH weitere Transaktionen im Rahmen der laufenden Geschaftstatigkeit mit einem Volumen von
T-EUR 1.133 durch die IFM AG und ihre Tochtergesellschaften getatigt. Es handelte
sich Uberwiegend um von der IFM Immobilien-Finanz-Management GmbH erbrachte
Dienstleistungen, insbesondere im Bereich des Projektmanagements. In den Umsatzerlésen sind
Umsatzerldse aus Leistungen fur die IFM Immobilien Finanz-Management GmbH in Héhe von T-EUR
20 enthalten. Von der IFM Bauconsult GmbH wurden Leistungen an Konzernunternehmen in Héhe

von T-EUR 55 in Rechnung gestellt.

Zum 31. Dezember 2006 bestehen Forderungen gegen die IFM Immobilien-Finanz-Management
GmbH von T-EUR 147 und Verbindlichkeiten von T-EUR 249.

Die Verglitungen fir die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats sind in Tz. 46 dargestellt.
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Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen aus Miet-, Leasing-, Wartungs- und
Instandhaltungsvertragen belaufen sich zum 31. Dezember 2006 auf insgesamt T-EUR 577
(Vorjahr: T-EUR 0); darin enthalten sind auch die Verpflichtungen aus Vertragsverhaltnissen im
Rahmen des Operating Leasing.

Angaben zur Erstanwendung der IFRS

Der Konzernabschluss der IFM AG zum 31. Dezember 2006 wurde gemaB IFRS 1 unter Beachtung
der Vorschriften fur die Erstanwendung der IFRS aufgestellt. Die zum 31. Dezember 2006 durch die
EU verpflichtend geltenden IFRS wurden in diesem Konzernabschluss retrospektiv angewendet.
Erleichterungsregelungen nach IFRS 1 bei der retrospektiven Anwendung der IFRS wurden nicht

angewendet.

Zeitpunkt des Ubergangs auf IFRS und der Aufstellung der IFRS-Erdffnungsbilanz ist
der 1. Dezember 2005, zugleich auch Tag der Aufstellung der Eréffnungs-Einzelbilanz nach HGB der
IFM AG, die in 2005 noch keine Geschaftstatigkeit entfaltete. Sowohl betreffend
die IFRS-Eroffnungsbilanz auf den 1. Dezember 2005 als auch die IFRS-Bilanz auf den
31. Dezember 2005 ergeben sich hinsichtlich des Eigenkapitals nach IFRS und des Eigenkapitals
nach HGB keine Unterschiede. Das Periodenergebnis flir den Zeitraum 1. Dezember 2005 bis 31.
Dezember 2005 nach IFRS entspricht dem Periodenergebnis nach HGB.

Die IFM AG hat bisher keine Konzernabschllisse nach HGB aufgestellt.

Die wesentlichen Unterschiede zwischen den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden nach HGB

und IFRS betreffen insbesondere die folgenden Sachverhalte:

(1) Die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien erfolgt
gemaB IAS 40 erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert. Nach HGB erfolgt
die Bewertung zu fortgeflihrten Anschaffungs- und Herstellungskosten. Aus der Bewertung
zum beizulegenden Zeitwert ergibt sich in 2006 ein Ertrag in Hohe von T-EUR 1.621.

(2) Nach IFRS 3 ist ein Geschéfts- oder Firmenwert aus Unternehmenszusammenschliissen
nicht planmaBig abzuschreiben. Der jahrlich durchzufihrende Werthaltigkeitstest auf Ebene
der zahlungsgenerierenden Einheit hat zu keinen auBerplanmaBigen Abschreibungen

auf den Geschafts- oder Firmenwert gefihrt.
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(3)

(4)

(5)

(6)

Nach HBG dirfen aktive latente Steuern aus steuerlichen Verlustvortrdgen nicht
angesetzt werden. Nach IFRS sind zuklnftige Steuerminderungsanspriiche aus
Verlustvortragen anzusetzen soweit ihre Nutzung wahrscheinlich ist. In der Konzernbilanz
auf den 31. Dezember 2006 sind aktive latente Steuern auf Verlustvortrage in Hohe

von insgesamt T-EUR 3.125 enthalten.

Derivative Finanzinstrumente wurden zum Bilanzstichtag erfolgswirksam mit dem Zeitwert
in Hohe von T-EUR 219 angesetzt. Eine Bewertung von derivativen Finanzinstrumenten

zum Zeitwert ist nach HGB nicht vorgesehen.

Aufwendungen aus der aktienbasierten Vergiitung des Vorstands wurden in 2006 mit T-EUR
548 aufwandswirksam bertlicksichtigt. Nach HGB hatte sich aus diesem Sachverhalt

kein Aufwand ergeben.

Im vorliegenden IFRS-Konzernabschluss werden Eigenkapitalbeschaffungskosten,
gemindert um die damit verbundenen Steuervorteile, direkt mit der Kapitalricklage
verrechnet. Nach HGB wéren die Eigenkapitalbeschaffungskosten in Hohe von T-EUR 6.282

aufwandswirksam zu erfassen gewesen.

Heidelberg, den 31. Mai 2007

P SV

Georg Glatzel Marcus Schmitz
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Anlage 1 zum Konzernabschluss der IFM Immobilien AG 2006

Entwicklung des Konzernanlagevermdégens zum 31.12.2006

Anschaffungs-/ Herstellungskosten

Zugange durch

01.01.2006 Einbringung Zugange Abgdnge 31.12.2006

T-EUR T-EUR T-EUR  T-EUR T-EUR
I. Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien 0 77.879 2.500 0 80.379
II. In der Entwicklung befindliche
Immobilien 0 0 44.018 0 44.018
III. Betriebs- und Geschaftsausstattung 0 53 442 23 472
IV. Geschafts- oder Firmenwert 0 0 389 0 389
V. Sonstige immaterielle
Vermdgenswerte 0 0 202 0 202
0 77.932 47.551 23 125.460
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Anlage 1 zum Konzernabschluss der IFM Immobilien AG 2006

Entwicklung des Konzernanlagevermoégens zum 31.12.2006

Abschreibungen Anderungen der
Zugdange durch beizulegenden Buchwert
01.01.2006 Einbringung Zugange Abgdnge 31.12.2006 Zeitwerte (IAS 40) 31.12.2006
T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR
0 0 0 0 0 1.621 82.000
0 0 0 0 0 0 44.018
0 26 53 17 62 0 410
0 0 0 0 0 0 389
0 0 9 0 9 0 193
0 26 62 17 71 1.621 127.010
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Anlage 2 zum Konzernabschluss der IFM Immobilien AG 2006

Aufstellung des Anteilsbesitzes zum 31.12.2006

Anteil am
Kapital

Name und Sitz der Gesellschaft %

In den Konzernabschluss einbezogene

vollkonsolidierte Tochterunternehmen:

GP Properties GmbH, Heidelberg 94,8
IFM Property Project Frankfurt GmbH, Heidelberg 94,8
IFM Property Project UimenstraBe GmbH, Heidelberg 100,0
IFM Asset Management GmbH, Heidelberg 100,0
IFM Property Project Mainz GmbH, Heidelberg 100,0
IFM Property Project 5 GmbH, Heidelberg 100,0
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Bestatigungsvermerk des Abschlusspritfers

IFM Konzern

An die IFM Immobilien AG, Heidelberg:

Wir haben den von der IFM Immobilien AG, Heidelberg, aufgestellten Konzernabschluss - bestehend aus
Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Eigenkapitalverdnderungsrechnung, Kapitalflussrechnung und Anhang
- sowie den Konzernlagebericht fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2006 geprift. Die
Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden
sind, und den ergdnzenden nach § 315a Absatz 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften sowie
den erganzenden Bestimmungen der Satzung liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der
Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung

Uber den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung
vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Verst6Be,
die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der anzuwendenden
Rechnungslegungsvorschriften und durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der
Feststellung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschéftstatigkeit und Uber das
wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen Uber mdgliche Fehler
bericksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems sowie Nachweise flir die Angaben im Konzernabschluss und Konzernlagebericht tiberwiegend
auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschliisse der in den
Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der
angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der
gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fir

unsere Beurteilung bildet.
Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Konzernabschluss auf den 31. Dezember 2006 der IFM Immobilien AG, Heidelberg, den IFRS, wie sie in der
EU anzuwenden sind, und den erganzend nach § 315 a Absatz 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen
Vorschriften sowie den erganzenden Bestimmungen der Satzung und vermittelt unter Beachtung dieser
Vorschriften ein den tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdégens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der zukiinfti-

gen Entwicklung zutreffend dar.

N

Frankfurt am Main, den 31. Mai 2007 #27 C
.;55!5!5““" ? FALK & Co GmbH

Wirtschaftsprifungsgeselischaft

Steuerberatungsgeselischaft
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Einzelabschluss der IFM Immobilien AG nach HGB

Bilanz flir das Geschéaftsjahr 2006 (01.01.-31.12.2006)

31.12.2006 31.12.2005
Aktiva EUR EUR EUR

A.Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ahnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen
an solchen Rechten und Werten 10.749,00 0,00

II. Sachanlagen
andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 121.368,00 0,00

III. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 6.333.256,66 0,00

B. Umlaufvermdgen
I. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Leistungen 18.620,69 0,00
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 56.893.789,21 0,00
- davon mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr Euro 55.800.000,00 (Euro 0,00)

3. sonstige Vermégensgegenstande 710.368,44 0,00
57.622.778,34 0,00

II. Kassenbestand, Bundesbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks 12.207.271,26  49.999,59
C. Rechnungsabgrenzungsposten 36.818,36 0,00
Summe Aktiva 76.332.241,62 49.999,59
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Einzelabschluss der IFM Immobilien AG nach HGB

Bilanz flir das Geschaftsjahr 2006 (01.01.-31.12.2006)

Passiva

31.12.2006 31.12.2005
EUR EUR EUR

A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital
II. Kapitalriicklage
III. Verlustvortrag
1V. Jahresfehlbetrag

8.500.000,00 50.000,00
73.000.000,00 0,00
-4.088,10 0,00
-5.930.984,09 -4.088,10

B. Riickstellungen
sonstige Rickstellungen

201.200,00 3.700,00

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 83.695,80 0,00
- davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem

Jahr Euro 83.695,80 (Euro 0,00)
2. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen

Unternehmen

- davon mit einer Restlaufzeit

471.692,02 0,00

bis zu einem Jahr Euro 471.692,02 (Euro 0,00)

3. Sonstige Verbindlichkeiten

10.725,99 387,69

- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

Euro 1.168,00 (Euro 0,00)

- davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem

Jahr 10.725.99 (Euro 387,69)

Summe Passiva

566.113,81 387,69

76.332.241,62 49.999,59
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Einzelabschluss der IFM Immobilien AG nach HGB
Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr 2006 (01.01.-31.12.2006)
31.12.2006 31.12.2005
Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01-31.12.2006 Euro Euro Euro
1. Umsatzerlése 132.125,00 0,00
2. Sonstige betriebliche Ertrage 9.801,99 0,00
3. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter -391.155,31 0,00
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
flr Alterversorgung und fir Unterstitzung -10.573,25 0,00
-401.728,56 0,00
4. Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen
sowie auf aktivierte Aufwendungen
fur die Ingangsetzung und Erweiterung
des Geschaftsbetriebes -20.219,40 0,00
5. Sonstige betriebliche Aufwendungen -7.126.786,12 -4.088,10
6. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrédge 1.484.457,26 0,00
- davon aus verbundenen Unternehmen
Euro 919.117,81 (Euro 0,00)
7. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -8.209,56 0,00
8. Ergebnis der gewodhnlichen Geschiftstatigkeit -5.930.559,39 -4.088,10
9. Sonstige Steuern -424,70 0,00
10. Jahresfehlbetrag -5.930.984,09 -4.088,10
11. Verlustvortrag aus dem Vorjahr -4.088,10 0,00
12.Bilanzverlust -5.935.072,19 -4.088,10
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Einzelabschluss der IFM Immobilien AG nach HGB

Anhang zum Jahresabschluss 31.12.2006 der IFM Immobilien AG

1. Allgemeine Gliederungs-, Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze
Der Jahresabschluss der IFM Immobilien AG wurde unter Anwendung der Vorschriften des
Handelsgesetzbuches und des Aktiengesetzes aufgestellt. Zur Bewertung werden auch steuerliche

Vorschriften herangezogen.

Die IFM Immobilien AG weist zum Abschlussstichtag die GréBenmerkmale einer kleinen Kapitalgesellschaft
auf; sie gilt auch nicht als borsennotierte Gesellschaft. Von den fir kleine Kapitalgesellschaften geltenden
Vereinfachungsregeln bei der Aufstellung des Anhangs wurde Gebrauch gemacht. Auf die Aufstellung eines
Lageberichtes wird gemaB § 264 Abs. 1 Satz 3 HGB verzichtet.

Der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wird jedoch freiwillig das
Gliederungsschema fir groBe Kapitalgesellschaften zugrunde gelegt. Die Gliederung der Gewinn- und

Verlustrechnung erfolgt nach dem Gesamtkostenverfahren.

Die Vorjahresbetrage in der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung sind nicht vergleichbar, da die
Gesellschaft ihre Geschéftstatigkeit erst in 2006 aufgenommen hat und es sich im Vorjahr um ein

Rumpfgeschaftsjahr handelte.

Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind im Vergleich zum Vorjahr unverandert.

Fuar die Erstellung des Jahresabschlusses sind die nachfolgenden Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

mafBgebend.

Das Anlagevermégen ist zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt und - soweit abnutzbar - um

planmaBige Abschreibungen vermindert.

Die Abschreibungen werden nach der voraussichtlichen Nutzungsdauer der Vermdgensgegenstdande und den
steuerlichen Vorschriften entsprechend linear vorgenommen. Von dem Bewertungswahlrecht gem. § 6 Abs. 2
EStG flr bewegliche Gegenstande des Anlagevermdgens bis zu einem Wert von EUR 410,00 wird Gebrauch

gemacht.

Die Finanzanlagen sind grundsétzlich mit den Anschaffungskosten bewertet; Wertberichtigungen waren nicht

erforderlich.

Die Forderungen und sonstigen Vermodgensgegenstande sind mit den Nominalbetragen und unter

Berticksichtigung aller erkennbaren Risiken bewertet.
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Einzelabschluss der IFM Immobilien AG nach HGB

Anhang zum Jahresabschluss 31.12.2006 der IFM Immobilien AG

Die sonstigen Riickstellungen bericksichtigen auf der Grundlage einer vernlnftigen kaufmannischen
Beurteilung alle zum Bilanzstichtag vorhandenen und bis zur Bilanzerstellung erkennbaren Risiken und

ungewisse Verbindlichkeiten.

Die Verbindlichkeiten sind zum Rilckzahlungsbetrag angesetzt.

2. Erlduterungen zur Bilanz
Die Aufgliederung und Entwicklung des Anlagevermdgens ist im Anlagespiegel dargestellt, der diesem

Anhang beigefligt ist.

Der Posten ,Anteile an verbundenen Unternehmen" umfasst diverse Anteile am Gesellschaftskapital von

Kapitalgesellschaften.

Den Wertansatzen der Anteile an verbundenen Unternehmen liegen grundsétzlich die Anschaffungskosten
zugrunde. Dies sind die Kaufpreise fir die Gesellschaftsanteile bzw. die Zeichnungsbetrage im Fall der

Neugrindung, zuziglich aller mit den Anschaffungen im Zusammenhang stehenden Aufwendungen.

Die Anschaffungskosten der Beteiligung an der GP Properties GmbH und der IFM Property Project Frankfurt
GmbH entsprechen den Einbringungswerten, die im Nachgriindungs- und Einbringungsvertrag, den die IFM

Immobilien AG mit den Gesellschaftern der beiden Gesellschaften abgeschlossen hat, festgelegt worden sind.

Die Forderungen aus Leistungen sind grundsatzlich zum Nominalwert bewertet. Wertberichtigungen wegen

eingetretener oder zu erwartender Zahlungsausfalle waren nicht erforderlich.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen enthalten im Wesentlichen Darlehensforderungen sowie

die darauf entfallenden Zinsen des Kalenderjahres 2006.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten enthdlt Ausgaben, die vor dem Abschlussstichtag angefallen sind,

soweit sie Aufwendungen fiir eine bestimmte Zeit danach darstellen.

Das gezeichnete und im Handelsregister eingetragene Kapital der IFM Immobilien AG (Grundkapital) betragt
am Bilanzstichtag EUR 8.500.000,00 (Vorjahr EUR 50.000,00); es ist eingeteilt in 8.500.000 nennwertlose

Stlickaktien mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von EUR 1,00, lautend auf den Inhaber.

Die Kapitalriicklage enthdlt die Agiobetrdage aus den Kapitalerh6hungen des Geschéftsjahres 2006 gemal §
272 Abs. 2 Nr. 1 HGB.
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Anhang zum Jahresabschluss 31.12.2006 der IFM Immobilien AG

In der Hauptversammlung vom 31.03.2006 wurde beschlossen, das bestehende Grundkapital der
Gesellschaft von EUR 50.000,00 um bis zu EUR 1.150.000,00 auf bis zu EUR 1.200.000,00 durch die
Ausgabe von bis zu 1.150.000 Stiick neuen, auf den Inhaber lautenden Stammaktien (Stlickaktien) mit
einem anteiligen Betrag am Grundkapital von EUR 1,00 je Aktie zum geringsten Ausgabebetrag von EUR 1,00

je Aktie gegen Sacheinlage zu erhohen. Das Bezugsrecht des einzigen Aktiondrs wurde ausgeschlossen.

Die Sacheinlage besteht in der Einbringung von jeweils 94,8% der Geschdftsanteile der IFM Property Project

Frankfurt GmbH und der GP Properties GmbH.

In der Hauptversammlung vom 24.04.2006 wurde der Vorstand ermachtigt, mit Zustimmung des
Aufsichtsrats das Grundkapital der IFM AG in der Zeit bis zum 31.03.2011 einmalig oder mehrfach um bis zu
insgesamt EUR 600.000,00 durch Ausgabe von bis zu 600.000 neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien
gegen Einlagen in Geld zu erhéhen (Genehmigtes Kapital 2006). Dabei ist den Aktionaren grundsatzlich ein
Bezugsrecht auf neue Aktien zu gewdhren. Der Vorstand ist jedoch erméchtigt, mit Zustimmung des

Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktionare wie folgt auszuschlieBen:

- flr Spitzenbetrage;

- bei Kapitalerhbhungen gegen Sacheinlagen zur Gewdhrung von Aktien zum Zwecke des Erwerbs von

Unternehmen, Unternehmensteilen oder Beteiligungen an Unternehmen oder Immobilien;

- bei Kapitalerhdhungen gegen Bareinlagen, wenn jeweils der Ausgabepreis der neuen Aktien den
Borsenpreis der bereits borsennotierten Aktien gleicher Ausstattung zum Zeitpunkt der endgiiltigen
Festlegung des Ausgabepreises nicht wesentlich unterschreitet; der Nennbetrag der neuen Aktien, die
aufgrund dieser Erméachtigung unter Ausschluss des Bezugsrechts insgesamt ausgegeben werden, darf
EUR 120.000,00 (10 % des Grundkapitals der Gesellschaft bei Beschlussfassung) nicht tbersteigen.

Der Vorstand ist ermadchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die weiteren Einzelheiten der

Kapitalerhohung und ihrer Durchflihrung festzulegen.

In der Hauptversammlung vom 24.04.2006 wurde ebenfalls beschlossen, das Grundkapital um bis zu
EUR 120.000,00 durch Ausgabe von bis zu 120.000 neuen, auf den Inhaber lautenden Stlickaktien bedingt
zu erhohen. Die bedingte Kapitalerhohung dient ausschlieBlich der Gewdhrung von Bezugsrechten an

Mitglieder des Vorstandes.
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Einzelabschluss der IFM Immobilien AG nach HGB

Anhang zum Jahresabschluss 31.12.2006 der IFM Immobilien AG

Der Aufsichtsrat hat der Ausgabe der Aktien flir die aktienbasierte Verglitung des Vorstandes zugestimmt.

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 08.05.2006 wurde das bestehende Grundkapital der Gesellschaft
von EUR 1.200.00,00 um bis zu EUR 7.300.000,00 auf bis zu EUR 8.500.000,00 durch die Ausgabe von bis
zu 7.300.000 Stick neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien mit einem anteiligen Betrag am
Grundkapital von EUR 1,00 je Aktie gegen Bareinlagen erhoht. Das Bezugsrecht der Aktiondre wurde
ausgeschlossen. Die Kapitalerhbhung wurde mit 7.300.000,00 Stick Aktien durchgefiihrt. Der
Kapitalriicklage wurde ein Betrag von EUR 73.000.000,00 zugefiihrt. (Ausgabebetrag je Aktie EUR 11,00)

Die sonstigen Rickstellungen wurden im Wesentlichen fir Aufwendungen im Zusammenhang mit der
Erstellung und Priifung des Jahresabschlusses, der Vorbereitung und Durchfiihrung der Hauptversammlung

sowie flr die Aufsichtsratsverglitung 2006 gebildet.

Sa@mtliche Verbindlichkeiten der Gesellschaft sind innerhalb eines Jahres zur Riickzahlung fallig.

3. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt nach dem Gesamtkostenverfahren sowie unter

Beachtung der Vorschriften fir kleine Kapitalgesellschaften.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten im Wesentlichen die im Zusammenhang mit dem

Bdrsengang entstandenen Aufwendungen sowie die Rechts— und Beratungsaufwendungen.
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Einzelabschluss der IFM Immobilien AG nach HGB

Anhang zum Jahresabschluss 31.12.2006 der IFM Immobilien AG

4. Sonstige Angaben

a) Anteilsbesitz

Uber unseren Anteilsbesitz nach § 285 Nr.11 HGB zum 31.12.2006 informiert nachfolgende

Aufstellung.

Name und Sitz der Gesellschaft Beteiligung Gezeichnetes Eigenkapital Jahresergebnis
Kapital
31.12.2006 2006

in % EUR EUR EUR
GP Properties GmbH,
69117 Heidelberg 94,80 100.000,00 -810.540,04 -139.590,36
IFM Property Project Frankfurt GmbH,
69117 Heidelberg 94,80 25.000,00 -1.116.020,84 -761.363,85
IFM Property Project UimenstraBe GmbH,
69117 Heidelberg 100,00 25.000,00 4.909.072,17 -115.927,83
IFM Property Project Mainz GmbH,
69117 Heidelberg 100,00 25.000,00 16.229,45 -8.770,55
IFM Property Project 5 GmbH,
69117 Heidelberg 100,00 25.000,00 23.970,08 -1.029,92
IFM Asset Management GmbH,
69117 Heidelberg 100,00 100.000,00 33.959,63 -66.040,37

b) Organe der Gesellschaft

Vorstand

Zum Vorstand der Gesellschaft waren im Geschéftsjahr 2006 bestellt:

Herr Georg Glatzel (CEQ), Diplom-Volkswirt und Immobilien-Okonom (EBS), Heidelberg
Herr Bernd Michael Weber (CFO, bis 31. Marz 2007), Diplom-Kaufmann, Frankfurt
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Einzelabschluss der IFM Immobilien AG nach HGB

Anhang zum Jahresabschluss 31.12.2006 der IFM Immobilien AG

Aufsichtsrat

Mitglieder des Aufsichtsrats im Geschéftsjahr 2006 waren:

Herr Luca Pesarini (Vorsitzender), Diplom-Kaufmann, Figino / Schweiz

Herr Gordon Rapp (Stellv. Vorsitzender), Rechtsanwalt; Neckargemiind, seit 31. Marz 2006
Herr Eberhard Hascher Steuerberater, Frankfurt am Main,

Herr Martin Lechner, Diplom-Kaufmann, Zirich / Schweiz

Herr Dr. Marcus Opitz, Unternehmensberater; Koln, seit 31. Marz 2006,

Herr Philipp Vogel, Unternehmer; Frankfurt, seit 31. Mdrz 2006

c) Schlusserklarung zum Abhéadngigkeitsbericht

Da die IFM Immobilien AG als kleine Kapitalgesellschaft von der Aufstellung eines Lageberichts befreit

ist, erfolgt die Wiedergabe der Schlusserkldrung zum Abhé&ngigkeitsbericht im Anhang.

Es bestand bis zum 31.03.2006 ein Abhangigkeitsverhaltnis zur Sirus Investment GmbH, Frankfurt,
aufgrund eines Mehrheitsbesitzes der Anteile. Danach bestand bis zur Aufnahme der Notierung am
Entry Standard am 19.05.2006 ein Abhangigkeitsverhaltnis zur Sirus Investment GmbH, Frankfurt
und zur IFM Immobilien-Finanz-Management GmbH, Heidelberg, aufgrund einer vertraglichen
Vereinbarung der beiden Gesellschaften. Nachfolgend ist die Schlusserklarung des Vorstands zum

Abhangigkeitsbericht wiedergegeben:

,Soweit mit den herrschenden Unternehmen Rechtsgeschafte vorgenommen wurden oder auf deren
Veranlassung Rechtsgeschafte vorgenommen wurden bzw. MaBnahmen getroffen wurden, hat die IFM
Immobilien AG nach den Umstanden die in dem jeweiligen Zeitpunkt bekannt waren eine

angemessene Gegenleistung erhalten bzw. wurde nicht benachteiligt.®

Heidelberg, im April 2007

Georg Glatzel Marcus Schmitz
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Einzelabschluss IFM Immobilien AG
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Bestatigungsvermerk des Abschlusspritfers

IFM Immobilien AG

An die IFM Immobilien AG, Heidelberg:

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang -
unter Einbeziehung der Buchflihrung der IFM Immobilien AG, Heidelberg, fliir das Geschéftsjahr vom
1. Januar bis 31. Dezember 2006 geprift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung des Jahresabschlusses nach
den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen der Satzung liegen in
der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der
von uns durchgeflihrten Prifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der

Buchfiihrung abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung
vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstdBe
die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchflihrung vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden
die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der
Gesellschaft sowie die Erwartungen Uber mdgliche Fehler bertcksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die
Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in
Buchflihrung und Jahresabschluss (iberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst
die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der
gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses. Wir sind der

Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Jahresabschluss auf den 31. Dezember 2006 der IFM Immobilien AG, Heidelberg, den gesetzlichen
Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen der Satzung und vermittelt unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfliihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der

Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft.

Frankfurt am Main, den 31. Mai 2007

FALK & Co GmbH
Wirlschafisprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

E (S!B)
irtschaftsprifer Wirtschaftsprisfer
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Disclaimer

Zukunftsgerichtete Aussagen und Informationen von Seiten Dritter

Dieser Geschéftsbericht enthadlt bestimmte in die Zukunft gerichtete Aussagen. In die Zukunft gerichtete
Aussagen sind alle Aussagen, die sich nicht auf historische Tatsachen und Ereignisse beziehen. Solche Aussa-
gen sind an zahlreichen Stellen in diesem Geschéftsbericht zu finden, insbesondere dort, wo Angaben Uber
die Absichten, Uberzeugungen oder gegenwértigen Erwartungen der Gesellschaft in Bezug auf ihre zukiinftige
finanzielle Ertragsfahigkeit, Plane, Liquiditat, Aussichten, Wachstum, Strategie und Profitabilitét sowie die
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, denen die Gesellschaft ausgesetzt ist, gemacht werden. Solche
Aussagen basieren auf der gegenwartigen, nach besten Wissen vorgenommenen Einschatzung durch die
Gesellschaft, unterliegen aber Risiken und Ungewissheiten, da sie sich auf Ereignisse beziehen und auf
Annahmen basieren, die ggf. in der Zukunft nicht eintreten werden. Sie kénnen deswegen keine Garantie fir
die klinftige Entwicklung darstellen. In Anbetracht der Risiken, Ungewissheiten und Annahmen kénnen die in
diesem Geschaftsbericht erwdhnten zukilinftigen Ereignisse auch ausbleiben bzw. sich bestimmte Annahmen
als unzutreffend herausstellen. Die Geschdftstatigkeit der IFM Immobilien AG unterliegt einer Reihe von
Risiken, die ebenfalls dazu flihren kdnnen, dass eine zukunftsgerichtete Aussage, Einschdtzung oder
Vorhersage unzutreffend wird und die Geschaftsentwicklung sowie die Vermdgens-, Finanz-, und Ertragslage
der IFM Immobilien AG von der Prognose abweicht. Eine solche Abweichung kann auch negativer oder
wesentlicher Art sein. Zu den wichtigsten Faktoren, die zu solchen Abweichungen fiihren kénnen, gehoéren
das regulatorische Umfeld des Immobilienmarktes, MaBnahmen von Genehmigungs- und Aufsichtsbehdrden
sowie das Genehmigungsumfeld und Anderungen in der Immobilienwirtschaft in den Landern, in denen die
IFM Immobilien AG geschaftlich aktiv ist. Weitere unsichere Einflussfaktoren sind Akzeptanz und Nachfrage
nach Immobilien, das Verhalten von Wettbewerbern, die Unsicherheit, ob die entwickelten Objekte zu den
erwarteten Preisen vermietbar sind, sowie Gesetzesdanderungen, insbesondere auch im steuerlichen Bereich.
Weitere Risikofaktoren und Ereignisse, die in Geschéftsberichten und anderen Erklarungen der IFM
Immobilien AG verdffentlicht werden, sind zu beachten. Dieser Geschéftsbericht enthdlt Markt- und
Branchenangaben sowie andere statistische Daten und Vorhersagen Uber die fir die IFM Immobilien AG
relevanten Markte. Diese Angaben beruhen auf Informationen aus Marktstatistiken und Branchenberichten
sowie sonstigen offentlich erhdltlichen Informationen oder auch Schatzungen der IFM Immobilien AG, denen
wiederum [zumeist] verdffentlichte Daten oder Zahlenangaben aus offentlichen zugdnglichen Quellen zu
Grunde liegen. Die Gesellschaft hat die in diesem Geschéftsbericht wiedergegebenen Angaben, die
Markt- und Branchenpublikationen und anderen Studien Dritter entnommen oder daraus abgeleitet wurden,
nicht eigens Uberprift und Gbernimmt daher keine Verantwortung oder Garantie fiir die Richtigkeit solcher in
diesem Geschéftsbericht enthaltenen Angaben. Es wird darauf hingewiesen, dass bestimmte Einschatzungen
der Gesellschaft auf solchen Studien Dritter beruhen. Diese Einschatzungen der Gesellschaft sind nicht von
einem unabhangigen Sachverstandigen (berpriift worden. Andere Personen kénnen mdglicherweise auf der
Grundlage anderer Methoden fiir das Sammeln, Auswerten oder Berechnen von Marktdaten zu anderen
Ergebnissen gelangen. Fir alle Markt- und branchenbezogenen Verdffentlichungen von Dritten, auf die in
diesem Geschaftsbericht Bezug genommen wird, gilt daher grundsatzlich, dass die Gesellschaft die darin
enthaltenen Informationen fiir zuverlassig erachtet, aber die Richtigkeit und Vollstéandigkeit der
Informationen nicht garantieren kann. Solche Markt- und Branchenstudien basieren haufig auf Informationen
und Annahmen, die moéglicherweise weder exakt noch sachgerecht sind, und ihre Methode ist naturgemaf
oftmals vorausschauend und spekulativ. Weder die IFM Immobilien AG noch ihr Vorstand kdénnen fir die
zuklinftige Richtigkeit der in diesem Geschaftsbericht dargestellten Meinungen oder den tatsachlichen
Eintritt der prognostizierten Entwicklungen einstehen. Die Gesellschaft ibernimmt keine Verpflichtung, in die
Zukunft gerichteter Aussagen fortzuschreiben oder an zukiinftige Ereignisse oder Entwicklungen anzupassen

oder in sonstiger Weise zu aktualisieren.
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