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Wer wir sind, was wir tun

IFM Immobilien AG IFM - Immobilienzyklus

Investor und Projektentwickler - fokussiert auf Gewerbeimmobilien mit
Schwerpunkt Buronutzung und innerstadtischer Einzelhandel

Zielobjekte - bevorzugte Lage, attraktives
Chance-Risiko-Profil, hohes Entwicklungs- und Wertsteigerungspotenzial

Kerntatigkeit - Redevelopment, Restrukturierung
und Neupositionierung

Strategischer Ansatz - Entwicklung innovativer
Marketing- und Vermietungskonzepte

Mutzyngszyvs
Schaffung nachhaltiger Immobilienwerte
Transforming properties into vital brands
IFM Immobilien AG IFM Standorte
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- Anzahl Standorte 6 il A
- Gesamte Portfolio Flache 137.918 m? /
\ )
- Jahrliche Nettokaltmiete in Mio. EUR 14,7 | _ ; )
(Stand Dezember 2008)
. Wert gem. IFRS (Mio. EUR) 328,4 L e RO )

Legende

Ist-Standorte

Soll-Standorte

Der Geschaftsbericht 2008 der IFM Immobilien AG ist auch in englischer Sprache erhéltlich. MaBgeblich ist jedoch die deutsche Version.



Das Jahr 2008 in Zahlen

Erfolgskennzahlen (Mio. EUR) 2008 2007 Veranderung in %
umsatz 15,1 9,3 63%
Ergebnis aus der Marktbewertung

von als Finanzinvestition gehaltenen Immaobilien 13,7 52 162%
Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit 4.8 4.3 11%
Ergebnis nach Steuern und Minderheiten 0,3 5,1 -94%
Ergebnis je Aktie (unverwassert, in Euro) 0,03 0,60 -95%

Bilanzkennzahlen (Mio. EUR)

31. Dezember

31. Dezember

Veranderung in %

2008 2007
Bilanzsumme 355,4 260,7 36%
Langfristige Vermogenswerte 334,4 2336 43%
- davon: als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 2743 138,8 98%
- davon: in der Entwicklung befindliche Immobilien 45,2 80,6 -44%
Eigenkapital 100,6 94,2 7%
- davon: Gezeichnetes Kapital 9.4 8,5 10%
Eigenkapitalguote (in %) 28,3 36,1 n.a.
Fremdkapital 254,8 166,5 53%
- davon Finanzverbindlichkeiten 221,0 155 43%
Sonstige Kennzahlen 2008 2007 Veradnderung in %
Cash Flow aus betrieblicher Tatigkeit (Mio. EUR) 13 03 na.
Mitarbeiter 34 26 31%
IFM Aktie
Kennzahlen
Branche Immobilien Borsenplatze Frankfurt, Stuttgart, Hamburg,
Dusseldorf, Berlin/Bremen, Xetra
WKN A0JDU? Erstnotiz 19.05.2006
ISIN DEOOOAQJDU97 Anzahl ausgegebener Aktien 9.349.999
Borsenkirzel IFM Aktienkurs zum 31.12.2008 5,36 EUR
Bloomberg IFM GR Marktkapitalisierung zum 31.12.2008 50,1 EUR Mio.
Reuters IFM.DE Jahreshoch (27.05.2008) 12,85
Marktsegment Prime Standard Jahrestief (19.12.2008) 4,90

Close Brothers Seydler

Desighated Sponsor
g P Bank AG

Aktionarsstruktur

Freefloat 58%, Sonstige 31%,
Vorstand / Aufsichtsrat 11%,




Performance 2006 (IPO) - 2008

4.8
16 15,1
t+250% t+a159%
8 2,5
4,3 .
Ergebnis der gew. 09
Umsatze in Mio. EUR o Geschaftstatigkeit in Mio. EUR
009 | 0% 130 3284
l -67 % T +161 %
0,03 s 215
Ergebnis je Aktie EUR 003 Immobilienportfolio Mio. EUR 4,
355,4 100,6
340 105
t +120% te13%
88,9
220 85
161,6
Bilanzsumme Mio. EUR 100 Eigenkapital Mio. EUR 65
Kursentwicklung 2008 IFM Immobilien AG vs DIMAX & Prime All Share (indexiert)
140% A
100% A
60% A
20% !
28.12.2007 31.12.2008

——— |FM Immobilien AG == DIMAX ——— Prime All Share (Perf.)




Highlights 2008

Financial Entwicklung des Immobilienportfolios in Mio. Euro
Umsatze steigen 2008 um 63,5 % auf 15,1 Mio. EUR 328
EBIT mit 16,6 Mio. EUR mehr als verdoppelt + 44 %

Konzernergebnis mit 0,3 Mio. EUR positiv

Wachstum des Immobilienportfolios um 44 % auf 328 Mio. EUR

Strategisch & operativ

2007 2008
02/2008 Nominierung MIPIM-Award
04/2008 Segmentwechsel in den Prime Standard
06/2008  Erfolgreiche Kapitalerhdhung Gezeichnetes Kapital in Mio. Euro
07/2008 Akquisition der ,Zeilgalerie”, Frankfurt am Main
10/2008 IFM-Messestand auf der EXPO Real o 9.4
+ 10 %

Headlines 2008

Cherry picking in the real estate market (CBS Resarch AG 11/2008)

IFM Immobilien AG wéchst stark (Wiesbadener Kurier 08/2008)

2007 2008
IFM Immobilien AG platziert erfolgreiche Kapitalernhung (property magazin 06/2008)
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,Wir haben im Jahr 2008
trotz der konjunkturellen
Rahmenbedingungen unsere
erfolgreiche Entwicklung
weiter fortsetzen konnen.”
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Vorwort des Vorstandsvorsitzenden

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionére,

die IFM Immobilien AG ist ein einzigartiges Unternehmen. Wir unterscheiden uns vom Wettbewerb in dem, was wir tun und wie
wir es tun. Die IFM zeichnet sich in ihrem Geschéaft durch besondere Starken aus: Als Investor sind wir in der Lage,
Gewerbeimmobilien in Toplagen mit groBen Entwicklungs- und Wertsteigerungspotenzialen zu identifizieren. Und als
Projektentwickler verflgen wir Uber das Knowhow und die Ressourcen, um die erkannten Potenziale einer Immobilie im
Rahmen einer umfassenden Revitalisierung zu heben und Premium-Liegenschaften mit Landmark-Charakter zu schaffen.
Unsere Leitlinie lautet: , Transforming properties into vital brands”.

unser Anspruch ist es, erfolgreiche Immobilienprojekte zu entwickeln, die einzigartig sind. Dabei bauen wir auf ein stabiles
Fundament:

- IFM kann mit ihrer eigenen operativen Geschéftseinheit flexibel und dynamisch auf neue Herausforderungen und
samtliche Anforderungen des Marktes reagieren.

- IFM nimmt eine flhrende Position im Immobilienmarketing ein. Wir besitzen die Kernkompetenz, Immobilien als
.Marken” mit einem neuen Image bei unseren Zielgruppen zu positionieren. Mit unserem ganzheitlichen
Marketingansatz verwandeln wir Gewerbeimmobilien in lebendige Marken und berlcksichtigen damit einen
wesentlichen Erfolgsfaktor bei Revitalisierungsprojekten.

. IFM ist langfristig orientiert und bei der Finanzierung konservativ aufgestellt. Wir betreiben kein Wachstum um jeden
Preis, sondern investieren sehr selektiv. Dabei verstehen wir Immobilien nicht einfach nur als Handelsware, vielmehr
sind sie Gegenstand eines aktiven Wertschdpfungsprozesses.

Wir verflgen somit — auch im aktuell anspruchsvollen Marktumfeld — Uber klare Wettbewerbsvorteile. Dies haben wir im Jahr
2008 gezeigt: IFM hat die dynamische Entwicklung fortgesetzt und einen Konzernumsatz von 15,1 Mio. Euro erreicht. Das
bedeutet ein Wachstum von 63 Prozent im Vergleich zum Vorjahr. Trotz nicht-cashwirksamer Bewertungsverluste von
Derivaten und latenten Steuern fiel das Ergebnis mit 0,3 Mio. Euro positiv aus. Damit steht IFM sehr solide da. Unser
Immobilienportfolio erreichte am Ende des Geschaftsjahres den bilanziellen Wert von 328 Mio. Euro. Das ist ein Zuwachs von
rund 44 Prozent gegenuber dem Wert zum Ende des Vorjahres.

Der Erwerb der ,Zeilgalerie” in Frankfurt am Main im vergangenen Jahr ist ein Beleg flr den Erfolg unseres Handelns: Mit dem
Shoppingcenter haben wir eine Immobilie akquiriert, die Uber zahlreiche Vorteile wie eine bundesweite Bekanntheit, eine
hervorragende Lage und eine hohe Passantenfrequenz verfugt. Mit unserem Knowhow in der Revitalisierung wollen wir die
JZeilgalerie” in den nachsten zwei Jahren zu einem einzigartigen Shoppingcenter entwickeln, das seinen Besuchern ein vollig
neues Einkaufserlebnis bieten wird. Dass uns der Erwerb trotz schwieriger wirtschaftlicher Rahmenbedingungen gelungen ist,
bestéatigt eindrucksvoll das Vertrauen sowie die gute Reputation, die wir aufgrund unserer Arbeit bei Investoren sowie bei den
finanzierenden Banken besitzen.

Wir haben in den vergangenen Jahren in ausgewahlte Immobilien investiert und ein starkes Portfolio aufgebaut. Das versetzt
uns in die Lage, ungeachtet von mdglichen Exit- und Neuakquisitionsstrategien auch mit unseren aktuellen Portfolio- und
Projektentwicklungen erheblichen Mehrwert generieren zu kdnnen. Um nur zwei Beispiele zu nennen:

IFM Immobilien AG - Geschaftsbericht 2008



Vorwort des Vorstandsvorsitzenden

Mit den BUrotlrmen ,Romeo & Julia” haben wir ein neues Highlight im Frankfurter Westend geschaffen. Wir sind

bereits in die aktive Vermietungsphase eingetreten und bei potenziellen Mietinteressenten auf positive Resonanz
gestoBen.

Bei unserer Liegenschaft ,Maxxon” in Eschborn haben wir im vergangenen Jahr mit den BaumaBnahmen zur
Kernsanierung der vorgesehenen Gebdude begonnen. Im Dezember konnte ein erster Mietvertrag fur diese
hochwertigen Buroflachen abgeschlossen werden, die im Jahr 2010 fertiggestellt werden sollen. Das ist ein Beweis fur
die Qualitdt der Immobilie und die Attraktivitat des Standortes. Wir werden uns dort in direkter Nachbarschaft zu
bekannten Unternehmen wie etwa Ernst & Young oder der Deutsche Borse befinden.

Ungeachtet des starken konjunkturellen Abschwungs sehen wir in der Krise auch eine Chance: Viele institutionelle Investoren,
die in den vergangenen Jahren mit aggressiven Finanzierungsstrategien aktiv waren, werden sich aus dem deutschen Markt
zurlckziehen bzw. haben diesen Schritt bereits eingeleitet. Deshalb gehen wir davon aus, dass innerhalb der nachsten zwei
Jahre eine Reihe von Kaufgelegenheiten von vernachlassigten Immobilien mit hohem Entwicklungs- und Wertsteigerungspoten-
zial auf den Markt kommen werden, welche zur IFM-Strategie passen kdénnen.

IFM hat sich in der Branche einen guten Namen erarbeitet und eine dynamische Entwicklung verzeichnet. Diesen Weg werden
wir fortsetzen und dabei konsequent die fr IFM typischen Erfolgsfaktoren bertcksichtigen:

IFM hat Pionierarbeit im Immobilienmarketing geleistet und mit seinen Konzepten frischen Wind in die Branche

gebracht. Auch in Zukunft werden wir daran arbeiten, den Markt mit Innovationen zu Gberraschen.

Unsere Mieter kdnnen darauf bauen, dass wir uns ihre Winsche und Bedurfnisse zueigen machen und sie umfassend

betreuen. Die Zufriedenheit unserer Kunden hat fur uns oberste Prioritat.

Das Thema Nachhaltigkeit ist flr uns wichtig: Wir berlcksichtigen Okonomische, soziale und 0Okologische
Gesichtspunkte. Investments tatigen wir nur dann, wenn wir uns von Ihnen einen langfristigen wirtschaftlichen Erfolg
versprechen. Zudem sind uns bei der Projektentwicklung sogenannte ,soft facts” wie Architektur und Design wichtig,
die zu einer optimalen Arbeitsatmosphare fur unsere Mieter beitragen. Und wir sehen die Grundsatze des Green
Building bei all unseren Projekten als selbstverstandlich an.

Die IFM ist eben anders. Wir blicken optimistisch in die Zukunft. Denn wir kénnen unser Geschéaftsmodell auch unter den

gegenwartigen Marktgegebenheiten umsetzen und sehen Chancen, auch antizyklisch zu agieren. Das macht IFM nicht zuletzt
fUr Sie, sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare, zu einem attraktiven Investment.

Heidelberg, im Marz 2009

Georg Glatzel
Vorstandsvorsitzender

IFM Immobilien AG - Geschaftsbericht 2008
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\Vorstand im Dialog

Georg Glatzel, Vorsitzender des Vorstandes, und Marcus Schmitz, Finanzvorstand, im Gesprach Uber die Entwicklung und die
Perspektiven der IFM Immobilien AG.

Herr Glatzel, Sie sagen, IFM sei ein besonderes Unternehmen. Was machen Sie denn anders als der Wettbewerb?

Glatzel: Wir versuchen stets, auf dem Bestehenden aufzubauen, aber auch neue Wege zu gehen und in neuen Bahnen zu
denken. Das betrifft insbesondere unser Geschaft als Investor und Projektentwickler: Wir revitalisieren Immobilien und
erwecken sie zum Leben. Unsere Leitlinie lautet demnach ,Transforming properties into vital brands”. Es gibt zahlreiche
Gewerbeimmobilien auf dem Markt, die nicht mehr marktgerecht sind, allerdings verfligen nur wenige davon Uber ein
erhebliches Potenzial. Hier bedarf es viel Erfahrung, um die entsprechenden Liegenschaften zu finden. IFM ist tatsachlich
anders: Dank unseres Knowhows und unserer Erfahrung in der Projektentwicklung sind wir in der Lage, Immobilien mit groBem
Potenzial und in Toplagen zu identifizieren. Wir arbeiten mit einer eigenen operativen Geschaftseinheit an unseren Immobilien
und kénnen so die wesentlichen Bereiche des Wertschdpfungsprozesses in unserem Unternehmen abbilden. Aufgrund unseres
bisherigen Track Records und unserer aktuellen Projektentwicklungen haben wir verdeutlicht, dass wir in diesem Segment
— einem unserer Kerngeschaftsfelder — exzellent positioniert sind und immer wieder Premium-Liegenschaften mit
Landmark-Charakter kreieren.
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\Vorstand im Dialog

Nun herrschen aber veranderte Regeln auf dem Markt. Die Auswirkungen der Finanzkrise betreffen auch das Geschéft der
Projektentwickler. Was bedeutet die Situation fur IFM?

Glatzel: Wir bei IFM sehen vorrangig nicht die Krise, sondern eher die Chancen in der Krise. Um nicht falsch verstanden zu
werden: Natlrlich haben wir uns intensiv mit den Auswirkungen der Finanzkrise und mit den Konsequenzen fUr unser
Geschaftsmodell auseinander gesetzt und uns schon im vergangenen Jahr auf diese veranderten Rahmenbedingungen
eingestellt. Allerdings sind wir der Meinung, dass sich fur uns neue Maglichkeiten ergeben werden. Warum? Viele
institutionelle Investoren traten in den vergangenen Jahren recht aggressiv am Markt auf und kauften groBe Immobilienpakete.
Sie verfolgten eher einen finanzmarktorientierten Ansatz. In dem aktuellen Marktumfeld ist es nach unserer Einschatzung
wesentlich, als Marktteilnehmer in der Lage zu sein, aktiv und professionell mit einer Immobilie zu arbeiten. Hier sehen wir die
Starke der IFM. NatUrlich bendtigen Projektentwickler wie IFM Banken als Finanzierungspartner. Aufgrund unseres Track
Records und der in den vergangenen Jahren gewonnenen Reputation sind wir ein attraktiver Geschéaftspartner fur die
finanzierenden Banken. Dies haben wir im vergangenen Jahr insbesondere durch den Ankauf der Zeilgalerie — eines der
bekanntesten deutschen Shopping-Center — und durch die hierflr vereinbarte sehr attraktive Finanzierung unter Beweis
gestellt.

Nun reicht eine erfolgreiche Projektentwicklung allein aber nicht mehr aus, um Umsatz zu generieren. Zeichnet sich nicht im
Rahmen des Konjunkturabschwungs ein anspruchsvolleres Vermietungsszenario ab?

Glatzel: Grundsétzlich kdnnen auch wir uns der volkswirtschaftlichen Gesamtsituation nicht verschlieBen. Allerdings zeigt sich,
dass gerade in diesem Marktumfeld die Qualitat und die Lage einer Immobilien-Investition wesentliche Wettbewerbsvorteile
sein kbnnen. Da IFM in den vergangenen Jahren selektiv ein starkes Portfolio aufgebaut hat und dartber hinaus Uber eine
besondere Expertise im Immobilienmarketing verflgt, sehen wir uns gut gertstet auch in dem aktuellen Marktumfeld unsere
Vermietungsziele zu erreichen. Jetzt zeigt sich, dass es richtig war, konsequent den Bereich Immobilien- bzw.
Vermietungsmarketing als Kerngeschaftsfeld auszubauen. Wir sehen uns hierbei immer wieder als Trendsetter und halten dies
flr einen wesentlichen Wettbewerbsvorteil.

Zum Geschéaftsmodell von IFM zahlt auch ein erfolgreicher Exit, also wertmaximierte Verkdufe von Immobilien. Wann ist mit
einem solchen Verkauf zu rechnen?

Glatzel: IFM hat seit der vor drei Jahren zunachst im Entry Standard erfolgten Borsennotierung die konsequente Strategie
verfolgt, ein werthaltiges Immobilien-Portfolio mit einer entsprechenden GrdBe aufzubauen. Dies ist uns hervorragend
gelungen. Derzeit prufen wir auch Szenarien, uns von Liegenschaften, bei denen wir unsere ,Hausaufgaben” gemacht haben
und keinen Mehrwert mehr generieren kénnen, zu trennen. Da wir allerdings im Rahmen unseres Geschaftsmodells nicht
zwingend von einem kurzfristigen Exit abhéangig sind, wirde eine solche Entscheidung stets nach einer sorgfaltigen Abwagung
zwischen dem derzeitigen bzw. erwarteten ,Running-Cash-Flow" der Liegenschaft bei Verbleib in unserem Portfolio und eines
maglichen Erldses im Rahmen eines Exits getroffen.

IFM Immobilien AG - Geschaftsbericht 2008 (i
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\Vorstand im Dialog

Herr Schmitz, IFM ist seit April 2008 im Prime Standard der Deutschen Borse notiert. Hat sich der Schritt gelohnt?

Schmitz: Der Wechsel von IFM in den Prime Standard war fUr uns ein konsequenter Schritt. Seit unserem Listing im Entry
Standard der Frankfurter Wertpapierborse im Mai 2006 haben wir unser Immobilienportfolio erheblich vergroBert. Inzwischen
weist es einen Bilanzwert von 328 Mio. Euro auf. Die erweiterten Publizitatspflichten im Prime Standard haben geholfen, unsere
Prédsenz am Kapitalmarkt und somit bei den internationalen Investoren zu erhéhen. Dies insbesondere vor dem Hintergrund,
dass ein erheblicher Anteil unseres Aktienkapitals im europadischen Ausland gehalten wird. Leider konnten wir auch trotz
unserer nochmals erhohten Investor Relations MaBnahmen nicht verhindern, dass sich auch der Kurs der IFM-Aktie im
insgesamt schwierigen Marktumfeld negativ entwickelte. Doch konnten wir innerhalb der Immobilienbranche eine
LOutperformance” erzielen. In einem wieder normalisierten Borsenumfeld sehen wir gute Chancen, dass der Kapitalmarkt die
Qualitat und Perspektive unseres Geschaftsmodells angemessen honorieren wird.

Haben nicht viele Investoren mittlerweile Refinanzierungsprobleme durch deutlich gestiegene Zinsen? Ist IFM davon betroffen?

Schmitz: In der Tat sind die Finanzierungskosten fur alle Marktteilnehmer gestiegen. Dem werden auch wir uns bei einer
langerfristigen Fortsetzung des aktuell angespannten Marktumfeldes nicht entziehen konnen. Gleichzeitig muss aber
berlcksichtigt werden, dass wir aufgrund unserer diversifizierten Zinssicherungsstrategie in bestimmtem MaBe von dem
niedrigeren Zinsniveau profitieren. Dies insbesondere durch die Absicherung von zinskorridoren, die eine anteilige Partizipation
an den fallenden zinsen ermdglicht. Als nennenswerte Refinanzierung ist zum Ende des Jahres 2009 unsere Liegenschaft
LRomeo & Julia” zu nennen. Hier sind wir zuversichtlich, aufgrund der budgetkonformen Fertigstellung der Liegenschaft sowie
der vorgesehenen Vermietungsstrategie die Umstellung der Projektentwicklungs-Finanzierung auf eine klassische Bestandsfi-
nanzierung realisieren zu kbnnen.

Herr Glatzel, was werden Highlights des Jahres 2009 sein?

Glatzel: Mit Beginn der Revitalisierung des Projektes ,Zeilgalerie” werden wir die Voraussetzungen flr ein neues Highlight in
hervorragender Lage in der Frankfurter FuBgangerzone schaffen. Dardber hinaus werden wir uns konsequent den weiteren
laufenden Projektentwicklungen sowie den Bereichen Vermietung und Customer Relations widmen. Insbesondere in diesen
Punkten sehen wir ein erhebliches Potenzial flr IFM, um auch im Jahr 2009 einen auBergewohnlichen Weg zu gehen.

IFM Immobilien AG - Geschaftsbericht 2008 13
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Bericht des Aufsichtsrates

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionére,

die IFM Immobilien AG hat im Jahr 2008 eine solide Geschéaftsentwicklung verzeichnet. Besondere HOhepunkte des
Geschaftsjahres waren die Akquisition des Shoppingcenters ,Zeilgalerie” in Frankfurt am Main sowie der Wechsel von IFM in
den Regulierten Markt (Prime Standard) der Frankfurter Wertpapierbdrse. Darlber hinaus wurden die Immobilien im
Bestandsportfolio kontinuierlich weiterentwickelt. Der Umsatz lag deutlich Uber den Werten 2008, das Vorsteuerergebnis
konnte um mehr als 10 % gesteigert werden, das Nachsteuerergebnis fiel positiv aus.

Uberwachung und Beratung im Dialog mit dem Vorstand

Der aus sechs Personen der Eigentimerseite bestehende Aufsichtsrat hat wahrend des Berichtsjahres die ihm nach Gesetz und
Satzung obliegenden Aufgaben sorgfaltig wahrgenommen. Er hat den Vorstand regelmaBig beraten und die Geschaftsfihrung
der Gesellschaft kritisch Uberwacht. Dazu fanden 2008 insgesamt zehn Sitzungen statt.

Der Aufsichtsrat wurde in den Sitzungen Uber die Lage der Gesellschaft regelmaBig, zeitnah und umfassend informiert. Dies
erfolgte insbesondere durch eine ausfuhrliche Berichterstattung des Vorstands. Die Berichte und Beschlussvorlagen des
Vorstands hat der Aufsichtsrat sorgfaltig gepruft und eingehend erdrtert. AuBerhalb der Sitzungen stand vor allem der
Vorsitzende des Aufsichtsrats in regelmagigem Kontakt mit den beiden Mitgliedern des Vorstands.

Der Aufsichtsrat hat die strategische Weiterentwicklung der Gesellschaft sowie bedeutende MaBnahmen beratend begleitet. Er
hat sich vom Vorstand in den Sitzungen und durch zuséatzliche schriftliche und mundliche Berichte Uber die Geschaftspolitik,
andere grundsatzliche Fragen der Unternehmensplanung, die Geschéaftsentwicklung und sonstige Vorgange von wesentlicher
Bedeutung berichten lassen.

In den Sitzungen erdrterte der Aufsichtsrat mit dem Vorstand regelmaBig Geschaftsentwicklung, Planung und
Unternehmensstrategie. Darlber hinaus befasste er sich mit der aktuellen Unternehmenssituation, insbesondere mit der
laufenden Geschéftsentwicklung, der Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage von AG und Konzern und mit wesentlichen
Geschaftsvorfallen. Im Mittelpunkt der Beratungen stand die Entwicklung des Immobilienportfolios des Konzerns.

Der Vorstand berichtete in mundlicher und schriftlicher Form tber in Prufung befindliche Akquisitionen sowie vorbereitende
Gesprache und Verhandlungen, tber mogliche Verkdufe sowie Uber die Fortschritte bei der Projektentwicklung einzelner
Immobilien. Der Aufsichtsrat hat nach eingehender Prufung Empfehlungen Uber die weitere Vorgehensweise gegeben. Dem
Erwerb der ,Zeilgalerie” ging nach entsprechender Erdrterung die Zustimmung des Aufsichtsrats voraus. Der Aufsichtsrat war
auch in sonstigen Entscheidungen Uber die fir das Unternehmen wesentlichen Angelegenheiten friihzeitig eingebunden.
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Bericht des Aufsichtsrates

Das Kontrollgremium befasste sich im Geschaftsjahr 2008 vor allem mit folgenden Themen:

Strategische Weiterentwicklung des IFM Immobilien-Konzerns in operativer und finanzieller Hinsicht, nicht zuletzt vor

dem Hintergrund veranderter Bedingungen an den Immobilien- und Finanzmarkten;

Segmentwechsel der Gesellschaft in den Regulierten Markt (Prime Standard) der Frankfurter Wertpapierborse;
Personalplanung, vor allem Besetzung von Schllsselpositionen etwa in den Projektgesellschaften;
Inhaltliche Vorbereitung der ordentlichen Hauptversammiung am 18. Juli 2008;

Fragen der Corporate Governance (z.B. Bildung von Ausschuissen des Aufsichtsrats, den Geschéftsordnungen fur den

Aufsichtsrat und den Vorstand, die variable Vergltung des Vorstands durch Ausgabe von Aktienoptionen unter dem
bestehenden Aktienoptionsplan und Bonusregelungen etc.).

Ausschusse und Geschaftsordnung

Der Aufsichtsrat setzt sich aus sechs von der Hauptversammiung zu wéahlenden Mitgliedern zusammen, den Herren Luca
Pesarini  (Vorsitzender), Gordon Albert Rapp (Stellvertretender Vorsitzender), Eberhard Hascher, Martin Lechner,
Philipp J.N. Vogel und Pl Berg (als Nachfolger von Herrn Dr. Opitz).

Am Anfang des Berichtsjahres bestanden zunachst ein Personalausschuss, ein Compliance-Ausschuss und ein Ausschuss fur
Akquisitionen/Planen & Bauen/Verkauf. Auf der Sitzung des Aufsichtsrates vom 11. April 2008 wurde dann im Hinblick auf die
Empfehlungen des Corporate Governance Kodexes die Bildung eines Prasidial- und Personalausschusses, eines Ausschusses
flr Akquisitionen/Planen & Bauen/Verkauf, eines Nominierungsausschusses und eines Compliance- und Prifungsausschusses
beschlossen und die Kompetenzen der Ausschisse konkretisiert bzw. neu festgelegt. Die bis dahin bestehenden Ausschlsse
wurden aufgelOst bzw. ersetzt.

Dem neuen Prasidial- und Personalausschuss gehoren die Herren Luca Pesarini, Gordon Albert Rapp und Eberhard Hascher an.
Aufgaben dieses Ausschusses waren im Berichtsjahr etwa die regelmaBige Uberprifung des Vergltungssystems fiir den
Vorstand einschlieBlich der wesentlichen Vertragselemente und dartber hinaus auch die Personalplanung hinsichtlich leitender
Angestellter. Da diese Themen ausfuhrlich im gesamten Plenum unter Beteiligung der Ausschussmitglieder diskutiert wurden,
wurde auf eine separate Tagung des Ausschusses wahrend des Berichtsjahres verzichtet.

Der Ausschuss Akquisitionen / Planen & Bauen / Verkauf ist besetzt mit den Herren Luca Pesarini, Gordon Albert Rapp sowie
Philipp J.N. Vogel. Der Ausschuss beschaftigte sich im Berichtsjahr vor allem mit dem Erwerb der Zeilgalerie sowie der Prifung
potentieller Ankaufs- und Verkaufsangelegenheiten. Insgesamt hat der Ausschuss ein Mal getagt.

Der Nominierungsausschuss besteht aus den Herren Luca Pesarini, Martin Lechner und Philipp J.N. Vogel. Der
Nominierungsausschuss hat sich im Berichtsjahr mit der Auswahl von Herrn Berg als neuem Mitglied des Aufsichtsrates
beschaftigt. Insgesamt hat der Ausschuss ein Mal getagt.
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Bericht des Aufsichtsrates

Dem Compliance- und Prufungsausschuss gehorten wahrend des Berichtsjahres die Herren Gordon Albert Rapp und Eberhard
Hascher sowie bis zu seinem Ausscheiden aus dem Aufsichtsrat am 5. September 2008, Herr Dr. Marcus Opitz, an. Da dieser
Ausschuss erst nach der Aufstellung des Jahresabschlusses flr 2007 gebildet wurde, hat er sich wahrend des Berichtsjahres
insbesondere mit den anschlieBenden Quartals- und Halbjahresberichten sowie Fragen der Corporate Governance und einem
Ubergeordneten Risikomanagement beschaftigt. Er hat ebenfalls den Auftrag fur den Abschlussprifer erteilt und
Prufungsschwerpunkte bestimmt. Insgesamt hat der Ausschuss flnf Mal getagt.

Besetzung von Vorstand und Aufsichtsrat
2008 kam es zu keinen personellen Veranderungen im Vorstand der Gesellschaft.

Im Aufsichtsrat der IFM Immobilien AG kam es im Berichtsjahr zu folgender Veranderung:

Herr Dr. Marcus Opitz legte sein Mandat zum 5. September 2008 nieder. Der Vorstand hat in Abstimmung mit dem
Nominierungsausschuss beschlossen, beim Amtsgericht Mannheim die gerichtliche Bestellung von Herrn Pal Berg als neues
Mitglied des Kontrollgremiums zu beantragen, um die Zeit bis zur Hauptversammlung 2009 zu Uberbricken, auf welcher Herr
Berg dann auch unseren Aktiondren zur Wahl in den Aufsichtsrat vorgeschlagen werden soll. Herr Berg wurde antragsgeman
am 14. Januar 2009 durch das Gericht als Mitglied des Aufsichtsrats bestellt. Herr Berg ist Investment Officer der norwegischen
Havfonn AS, Teil einer Investorengruppe, die einen maBgeblichen Anteil an der IFM Immobilien AG hélt.

Jahres- und Konzernabschluss

Der Aufsichtsrat der IFM Immobilien AG hat unter Berlcksichtigung der Vorprifung durch den Compliance- und
Prufungsausschuss den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss flr das Jahr 2008, den Konzernabschluss und den
Lagebericht und Konzernlagebericht fur das Jahr 2008 sowie den Vorschlag des Vorstands zur Verwendung des Bilanzgewinns
(Bilanzverlust) fUr das Jahr 2008 geprUft. Der Jahresabschluss fur das Jahr 2008, der Konzernabschluss sowie der Lagebericht
und Konzernlagebericht fir das Jahr 2008 wurden von dem von der Hauptversammlung als Prifer der Abschltsse gewahlten
Abschlussprifer und Konzernabschlussprufer, der FALK & Co GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Heidelberg, geprift und
mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen. Weiterhin stellte der Abschlussprufer fest, dass der Vorstand die
ihm gemaB § 91 Abs. (2) AktG obliegenden MaBnahmen in geeigneter Form getroffen hat. Er hat insbesondere ein
angemessenes und den Anforderungen des Unternehmens entsprechendes Informations- und Uberwachungssystem
eingerichtet, das nach seiner Konzeption und tatsachlicher Handhabe nach Auffassung des Aufsichtsrates geeignet erscheint,
den Fortbestand der Gesellschaft gefahrdende Entwicklungen friihzeitig zu erkennen.

Die zu prufenden Abschlussunterlagen und die Prafungsberichte des Abschlussprufers sind allen Mitgliedern des Aufsichtsrats
mit ausreichender Frist zur Vorbereitung und Prufung Ubersendet worden.
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Abschlussprifer nahm an der Bilanzprafungssitzung am 9. Marz 2009 und der Bilanzsitzung des Aufsichtsrates am
19. Mérz 2009 teil, berichtete jeweils Uber die wesentlichen Ergebnisse seiner Prifung und gab Erlauterungen zu den
Prufungsberichten. Der Compliance- und Prdfungsausschuss hat die Unterlagen fUr den Jahresabschluss und Konzernabschluss
vorgepruft. Der Aufsichtsrat hat die Berichte des Abschlussprifers zustimmend zur Kenntnis genommen. Der Aufsichtsrat sieht
keinen Anlass, Einwande gegen die Geschaftsfuhrung und die vorgelegten Unterlagen zu erheben. Das Ergebnis der Vorprifung
durch den Compliance- und Prufungsausschuss und der eigenen Prifung des Aufsichtsrates deckt sich mit dem Ergebnis der
Abschlussprifung. Der Aufsichtsrat billigte dementsprechend auf der Bilanzsitzung vom 19. Marz 2009 den vom Vorstand
aufgestellten Jahresabschluss sowie den Konzernabschluss und den Lagebericht und Konzernlagebericht. Der Jahresabschluss
wurde damit festgestellt. Der Aufsichtsrat stimmt ebenfalls dem Vorschlag des Vorstands zur Verwendung des Bilanzgewinns
(Vortrag auf neue Rechnung) zu.

Dank

Im Berichtsjahr wurden wichtige strategische Weichenstellungen vorgenommen, die eine gute Ausgangsbasis flr die weitere
Geschaftsentwicklung darstellen. Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die im
Geschéftsjahr 2008 geleistete Arbeit und fur ihr groBes Engagement herzlich.

Frankfurt am Main, den 19. Méarz 2009

Der Aufsichtsrat

Luca Pesarini
Vorsitzender
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,Wir sind in der Lage durch
unser Knowhow und unsere
Kernkompetenzen, die
Potenziale von Liegenschaften
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Geschaftsmodell

Die IFM Immobilien AG beschreitet auBergewdhnliche Wege

Liegenschaften in 1A-Lagen sind in einem anspruchsvollen Marktumfeld besonders gefragt. Doch oftmals sind diese Immobilien
am Markt nicht mehr wettbewerbsfahig. Die Grinde hierfUr sind vielféltig: Investitionsstaus, unausgewogene Mieterstrukturen,
hohe Leerstandsraten, ein unzureichender baulicher Zustand oder ganz einfach mangelndes Verstandnis und Knowhow der
Eigentlmer im Bestandsmanagement kdnnen die Ursachen sein. Einige dieser Immobilien bergen attraktive Wertsteigerungs-
potenziale und bieten beste Voraussetzungen, um durch ein Investment im Bestand nachhaltig hohe Renditen zu erzielen.

Die IFM Immobilien AG beschreitet auBergewdhnliche Wege in der Immobilienbranche und verwandelt Liegenschaften in
lebendige Marken. IFM arbeitet als Investor und Projektentwickler insbesondere von gewerblichen Immobilien mit den
Schwerpunkten Buro- und innerstadtische Einzelhandelsnutzung. Die Gesellschaft revitalisiert bestehende Liegenschaften und
erstellt Neubauten: Sie arbeitet aktiv mit den Immobilien in ihrem Bestand und hebt somit vorhandene Entwicklungs- und
Wertsteigerungspotenziale. Damit schafft IFM bleibende Werte.

IFM positioniert Immobilien anhand gezielter innovativer Marketingkonzepte am Markt. Die Gesellschaft verleiht Immobilien ein
neues Branding, etabliert sie als Marke und schafft so einen wesentlichen Mehrwert flr Mietinteressenten. In konsequenter
Form berlcksichtigt IFM damit die ,Soft Facts” einer Immobilie und schafft individuelle Vorzlge und Zusatznutzen flr
Interessenten.

Innovationen mit Mehrwert

IFM erzielt durch die aktive Arbeit an einer Immobilie deutliche Wertsteigerungen und schafft ,Landmarks”. Die Gesellschaft
investiert sowohl in bestehende Immobilien, die sich durch ein attraktives Chance-Risiko-Profil auszeichnen, als auch in
Neubauten. Dabei verfolgt sie die Strategie, ein hochwertiges Immobilienportfolio aufzubauen und die Liegenschaften zur
Erzielung von Mieteinnahmen mittelfristig im Bestand zu halten. Im Rahmen eines professionellen Portfolio-Managements sind
auch Verkaufe von Immobilien vorgesehen, bei denen der Wertschdpfungsprozess fur IFM abgeschlossen ist.

Bei der Entscheidung Uber eine Investition und der Identifizierung geeigneter Immobilien nutzt IFM konsequent ihre langjahrige
Expertise und ihr etabliertes Netzwerk in den regionalen Immobilienmaérkten. IFM generiert Mehrwert durch die Investition in
Bestandsimmobilien, deren Entwicklungs- und Wertsteigerungspotenziale gehoben werden kénnen, sowie in die Projektent-
wicklung von Neubauten. Bei der Revitalisierung setzt die IFM auf folgende Kernkompetenzen:

- Redevelopment: IFM fUhrt bauliche Veranderungen bis hin zur Kernsanierung von Liegenschaften durch und
verbindet dabei eine hochwertige Ausstattung mit einer attraktiven architektonischen Gestaltung. Die Immobilien
verfugen nach Abschluss der MaBnahmen Uber die Qualitdten eines Neubaus.

- Restrukturierung: IFM entwickelt neue Nutzungskonzepte, verbessert die Mieterstruktur und reduziert Leerstande.

- Neupositionierung: IFM verwandelt durch ,Immobilien-Branding” Liegenschaften in lebendige Marken mit einer
einzigartigen Corporate Identity, die Emotionen wecken und ein positives Image bei den Zielgruppen besitzen. Damit ist
sie in der Lage, Immobilien effizient und zielgruppengenau zu vermarkten.
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Geschaftsmodell

“Transforming properties into vital brands” — Das IFM-Geschaftsmodell

PROJEKTENTWICKLUNG
REDEVELOPMENT ASSET
INVESTITION * RESTRUKTURIERUNG » MANAGEMENT
NEUPOSITIONIERUNG
ATTRAKTIVES
CHANCE-RISKO-PROFIL | WERTSCHOPFUNG =» | WERTREALISIERUNG

IFM bildet in ihrer operativen Geschaftseinheit die wesentlichen Kerngeschéftsfelder wie Due Dilligence, Projektentwicklung,
Marketing und Vermietung sowie Bestandsmanagement ab, womit IFM die origindre Kontrolle Uber fur den Erfolg des
Geschaftsmodells entscheidende Bereiche in den eigenen Handen behalt.

Konzernstruktur der IFM Immobilien AG

94,8% 100% 100% 100% 100% 100%

94,8%
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,Mit der Revitalisierung der
Zeilgalerie werden wir ein
besonderes Highlight schaffen
und zur Aufwertung der
Frankfurter FuBgangerzone
beitragen.”



iNto vital brands
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Die Revitalisierung der ,Zeilgalerie”

Das Shoppingcenter, das Kundenwunsche von morgen schon heute erfullt

Die Revitalisierung der ,Zeilgalerie”

Die ,Zeilgalerie” ist einzigartig. Die Kunden des Shoppingcenters im Herzen von Frankfurt erleben bei ihren Einkaufstouren eine
aufwendig gestaltete Glas- und Stahlkonstruktion, die einmalig unter den deutschen Einkaufsmeilen ist. Eine lange Passage
flhrt die Kunden rund um den zentral gelegenen Lichthof vorbei an den zahlreichen Geschéaften hoch bis in den siebten Stock.
Dort konnen sie das gastronomische Angebot mehrerer Lokale nutzen und einen atemberaubenden Blick Uber die
Mainmetropole genieBen. Nicht ohne Grund gehort die Immobilie zu den bekanntesten Shoppingcentern in Deutschland.

Jedoch ist die ,Zeilgalerie” eine vernachlassigte Immobilie mit einem erheblichen Investitionsstau. Die Kunden gelangen nur
durch einen kleinen Eingang von der Frankfurter Zeil ins Innere. Die Glas- und Stahlkonstruktion hat die Anmutung einer nicht
mehr zeitgemaBen Industriearchitektur mit wenig einladenden Ladenfronten. Die Center- und Ladenstruktur wirkt auf die
Kunden tberfordernd und unubersichtlich, der Mietermix ist uneinheitlich. Kurzum: Die ,Zeilgalerie” ladt kaum zum Einkaufen
und Wohlflhlen ein. Die Wunsche und Bedurfnisse moderner Kunden, die stobern, probieren und relaxen wollen, bleiben
unerfullt.

Die ,Zeilgalerie” hat das Potenzial zu etwas vollig Neuem

Die ,Zeilgalerie” wird sich grundlegend verandern. Die IFM Immobilien AG erkannte das groBe Wertsteigerungs- und
Entwicklungspotenzial der Immobilie. Sie Ubernahm im Sommer 2008 das Shoppingcenter mit der Zielsetzung, mit ihrer
langjahrigen Erfahrung im Bereich Revitalisierung das vorhandene Potenzial zu heben. Das Ziel ist eine Zeilgalerie, die den
Kunden ein auBergewobhnliches Einkaufserlebnis bieten wird. Auf der Basis fundierter Zukunftsforschung sowie umfassender
Marktanalysen und Marktforschung soll eine neue ,Zeilgalerie” entstehen, die bereits zuklnftige Shoppingtrends aufnimmt, die
Wiinsche der Kunden erfullt und letztlich auch fir Handler und Gastronomen einen attraktiven Standort darstellt. Unter dem
Begriff ,Zip-Shopping” sollen Einzelhandel, Gastronomie und Kultur zu einer neuartigen Einkaufswelt vereint, also
zusammen-gezippt, werden.

Die ,Zeilgalerie” bietet eine optimale Ausgangsbasis: Die Immobilie genieBt eine hohe Bekanntheit in Frankfurt und im
gesamten Bundesgebiet. Sie ist eines der Aufsehen erregendsten Gebdude in der Mainmetropole und flr viele Besucher ein
fester Teil des Stadtbildes geworden. DarlUber hinaus befindet sich die ,Zeilgalerie” in einer der meistfrequentierten
Einkaufsmeilen Deutschlands: Die Frankfurter Zeil verzeichnet bundesweit die dritthochste Besucherfrequenz. Mit der
besonderen Lage ist auch ein groBes Potenzial zur Steigerung der Mieteinnahmen vorhanden. Hinzu kommt, dass die
JZeilgalerie” derzeit zum groBten Teil vermietet ist. Dies stellt allerdings auch eine besondere Herausforderung dar, da die
RevitalisierungsmaBnahmen ,im laufenden Betrieb” stattfinden. Trotz UmbaumaBnahmen kdénnen aber so auch laufende
Einnahmen generiert werden.
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Die Revitalisierung der ,Zeilgalerie”

Eine neue ,Shopping-Gattung” entsteht

Die neue ,Zeilgalerie” soll zukUnftig Einkaufs- und Freizeitangebote unter einem Dach vereinen. Nach dem innovativen
Konzept des ,Zip-Shopping” wird sie vormals getrennte Angebote aus Einzelhandel, Gastronomie und Kultur zusammenbringen
und damit Kunden anziehen, die sich besonders flr Lifestyle, Multimedia und Events interessieren.

Eine erste Vision, wie sich die Zeilgalerie zuklnftig prasentieren konnte:

Die Kunden konnen alles an einem Ort erledigen — ob nun den Postbesuch, den Gang zur Bank oder den Einkauf. Sie haben die
Mabglichkeit, fast alle Waren auszuprobieren und mit allen Sinnen zu erleben. Dabei stehen das Einkaufs-Erlebnis und die
Wohlfuhl-Atmosphare im Mittelpunkt: Die Herren konnen etwa direkt im Modegeschéaft eine ,Auto-Bar” mit den neuesten
Informationen aus der Autobranche nutzen und bei einem Espresso ausruhen, wahrend die Damen ein neues Kleid
anprobieren und ihrer Begleitung prasentieren. Ebenso koénnen die Besucher in der Buchhandlung nach spannenden
Neuerscheinungen suchen und direkt vor Ort stundenlang am Kamin schmokern. Die Kunden finden in der ,Zeilgalerie” nicht
nur beliebte Marken, sondern treffen auf Gleichgesinnte und Freunde. Etwa beim Lunch im Kdchengeschaft, wo es taglich
einen gunstigen Mittagstisch gibt. Oder beim Essen im Restaurant, wo sie die Dekoration bei Gefallen sofort kaufen konnen.
Damit bietet die ,Zeilgalerie” ihren Kunden ein Shoppingerlebnis, das sich grundlegend vom Einkauf in bisherigen
Shoppingcentern unterscheidet.

Diese neuartige Shopping-Gattung ergibt sich aus den Anforderungen, die moderne Kunden zunehmend an Einkaufsangebote
stellen. Innenstadte wandeln sich zu sogenannten ,Lifestyle-Buhnen”, wo Konsumenten ihre Erlebniswinsche ausleben wollen.
Gleichzeitig wollen sie angesichts zunehmender Zeitknappheit viele verschiedene Angebote unter einem Dach vorfinden. Fur
das Shoppingcenter der Zukunft ergibt sich damit der Anspruch, ein sogenannter ,All in one”-Ort zu sein, der noch mehr
Annehmlichkeiten bietet und ebenso den Erlebnisanspruch moderner Kunden befriedigt. Dartber hinaus nimmt Konsum
zunehmend die Rolle eines Identitatsstifters ein. Kunden wollen aus der Masse herausragen und gleichzeitig zu bestimmten
Gruppen gehdren. Deshalb wird es immer wichtiger, ihnen abseits des Ublichen Filialistentums éffentliche Kommunikationsfla-
chen und die Integration kultureller Angebote zu offerieren. Sie wollen auf Gleichgesinnte treffen, Produkte ausprobieren und
sich wohlfthlen.

Die Revitalisierung der ,Zeilgalerie” umfasst deshalb eine veranderte, aufeinander abgestimmte Zusammensetzung der
Einzelhandler und integriert auch artfremde Angebote in die Geschafte. Die ,Zeilgalerie” wird somit ein vollig neues
Shopping-Erlebnis begrinden.
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Die Revitalisierung der ,Zeilgalerie”

Bauliche Verénderungen flr das Zip-Shopping

Die IFM will die Architektur der ,Zeilgalerie” durch effektive Eingriffe verdndern und ihr ein neues ,Gesicht” geben. Die
Immobilie wird einen groBeren und einladenden Eingang erhalten und bereits im auBeren Erscheinungsbild deutliche Highlights
setzen. So ist beispielsweise eine neue, animierte Fassade geplant. Die Grenzen zwischen den Shopangeboten sowie
zwischen Shops und 6ffentlichem Raum sollen verschwimmen, flieBende Ubergange zwischen den Geschéaften und in die
nachste Etage sollen geschaffen werden. Dartber hinaus wird die Beleuchtung verandert und die Farbgestaltung wird heller
und freundlicher gestaltet und so zur Wohlfuhl-Atmosphare beitragen.
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,Wir investieren ausschlieBlich
in ausgewahlte Immobilien und
haben so ein sehr hochwertiges
Portfolio aufgebaut.”
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Portfolio

Portfolio - Standorte

Die IFM Immobilien AG hat in kurzer Zeit ein starkes Portfolio gewerblicher Immobilien zusammengestellt. Die Liegenschaften

mit den Schwerpunkten Blro- und Einzelhandelsnutzung befinden sich in ausgesuchten Lagen wichtiger deutscher Immobilien-

standorte. IFM konzentriert sich bislang auf die Metropolregion Rhein-Neckar sowie das Rhein-Main-Gebiet und Berlin.

IFM will sein Portfolio in den Regionen konsequent mit weiteren ausgesuchten Immobilien ausbauen, basierend auf den

umfassenden Kenntnissen der Gesellschaft der regionalen Immobilienmérkte sowie der groBen Kompetenz in der

Projektentwicklung von Gewerbeimmobilien. Mittel- bis langfristig ist geplant, auch in attraktive Liegenschaften in den

wachstumsstarken Regionen Hamburg, Kéln / Dusseldorf und Munchen zu investieren.

Portfolio

. Das Carré, Heidelberg

. westendFirst, Frankfurt am Main

) Romeo & Julia, Frankfurt am Main

- GutenbergPark, Mainz

. Maxxon, Eschborn-Sud

. OfficeTower, Darmstadt

- Kureck, Wiesbaden

- Feldbergstrasse, Frankfurt am Main
. Ulmenstrasse 22, Frankfurt am Main
. Zimmerstrasse/Mauerstrasse, Berlin
- Zeilgalerie, Frankfurt am Main
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Portfolio

Portfolio Ubersicht

Flache Vermietungs- Jahrl. Netto- Jahrl. Netto- Buchwert
(m2) stand miete (Aktuell, miete (Zielwert, gem. IFRS
in Mio. EUR) in Mio. EUR) (in Mio. EUR)
"Das Carré", Heidelberg 13.634 100% 2,0 2,0 29,5
"westendFirst", Frankfurt 8.339 100% 31 >3,2 55,0
LRomeo & Julia”, Frankfurt 14.768 35% 0,0 >5,0 66,0
"GutenbergPark”, Mainz 25.759 65% 1,0 >1,5 20,7
"Maxxon", Eschborn Sud 24.570 35% 14 >3,0 30,2
"OfficeTower", Darmstadt 8.195 71% 0,6 09 12,8
"Kureck", Wiesbaden 27.470 100% 2,5 2,5 334
"FeldbergstraBBe”, Frankfurt 775 100% 0,2 0,2 3,5
"UlmenstraBe 22", Frankfurt 2.089 100% 04 0,6 8,8
"ZimmerstraBe", Berlin 1.099 100% 0,1 0,1 15,0
JZeilgalerie” Frankfurt 11.220 95% 34 >3,8 53,5
137.918 14,7 22,8 328,4

Mieteinnahmen nach Nutzungsart (in Mio. EUR) Vermietungsflache nach Liegenschaften in %

| R

m GuienbemngPark

m Office
m Retail

m Mason

m Romeo & Julia
Das Carre

m Zeilgalerie

mwestendFirst

m Office Tower Darmstadt

mUImenstrafie
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Portfolio

Beschreibung

westendFirst
Frankfurt/Main

Das ,westendFirst” im Frankfurter Westend vermittelt ein exklusives Blroerlebnis. Die Immobilie verfligt tber eine hochwertige

Architektur mit raumhoher Verglasung und bietet einen einmaligen Ausblick Gber Frankfurt. Ein hohes MaB an Flexibilitat

ermoglicht alle gangigen Buroformen. Die Haustechnik entspricht dem neuesten Stand unter Berlcksichtigung eines

Niedrigenergiekonzepts.

Das Gebaudeensemble besteht aus einem 16-geschossigen Hochhaus und einem rechtwinklig angrenzenden sechsgeschossi-
gen Flachbau. IFM revitalisierte die Immobilie in den Jahren 2004 bis 2006, seit Marz 2007 ist sie vollvermietet. Die Qualitat des

Gebdudes Uberzeugte auch internationale Experten: ,westendFirst” wurde 2008 fur einen MIPIM Award nominiert. Zu den

Mietern gehdren renommierte Unternehmen wie die Deutsche FuBball Liga (DFL), die Anwaltskanzlei Graf von Westphalen

und Fortis.

Daten

Status Quo:

Vermietungsstand:
Nutzungsart:
Flache:

Stellplatze:
Internet:

Investment

Investitionsvolumen:
Jahresnettokaltmiete:
Buchwert gemaB IFRS

(per 31. Dezember 2008):

Bestandsliegenschaft,
Neupositionierung abgeschlossen
100 %

Buro

8.339 m?

146

www.westendfirst.de

41,1 Mio. Euro
3,1 Mio. Euro

55,0 Mio. Euro

westend

irst
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Portfolio

Romeo & Julia

Frankfurt/Main

Beschreibung

JVertraut und doch so neu” présentieren sich die Burotlirme ,Romeo & Julia” im Frankfurter Westend. Die Liegenschaft stellt
eine exklusive Buroadresse in bester Innenstadt-Lage und mit umfangreichen Parkmaglichkeiten dar. ,Romeo & Julia” verfugen
Uber modernste technische Ausstattung sowie eine hochwertige Fassade mit raumhoher Verglasung, die einen Panorama-Blick
Uber Frankfurt und den Taunus bietet.

Die Immobilie besteht aus zwei Turmen, die Uber einen gemeinsamen Kern verbunden sind. Auf den insgesamt 19 bzw.
17 Etagen bietet das Gebaude rund 13.500 Quadratmeter Flache fur Buros plus zwei exklusive Penthouse-Wohnungen. Die
Revitalisierung wurde Ende 2008 abgeschlossen und umfasste die vollstandige Kernsanierung sowie eine Neupositionierung am
Markt. Bereits kurz nach Abschluss der BaumaBnahmen wurden in kurzer Zeit erste Mietvertrdge mit namhaften Unternehmen

unterzeichnet.
ROMEO
Daten &JULIA
Status Quo: Projektentwicklung abgeschlossen,
Vermietungsphase
Vermietungsstand: 35 % (Stand Méarz 2009)
Nutzungsart: Buro, Wohnen
Flache: 14.768 m2
Stellplatze: 148
Internet: www.romeoundjulia.ag
Investment
Investitionsvolumen: 67,0 Mio. Euro
Jahresnettokaltmiete: > 5,0 Mio. Euro (geplant bei Vollvermietung)
Buchwert gemaB IFRS -
(per 31. Dezember 2008): 66,0 Mio. Euro I
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Portfolio

Beschreibung

UlmenstraBe 22

Frankfurt/Main

Die Immobilie ,UlmenstraBe 22" bietet exzellente Blroflachen in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Immobilien ,westendFirst”

und ,Romeo & Julia”. Im Frankfurter Westend gelegen verfligt das Gebdude Uber eine innerstadtische Lage mit kurzen Wegen

zur FuBgangerzone, zur Messe oder zum Hauptbahnhof sowie einer guten Anbindung an den Personennahverkehr.
Die Immobilie ,UlmenstraBe 22" besitzt eine gehobene Ausstattung und ist voll vermietet. IFM hat die Mieterstruktur neu
geordnet und nutzt anteilig Flachen als Firmensitz.

Daten

Status Quo:
Vermietungsstand:
Nutzungsart:
Flache:

Stellplatze:

Investment

Investitionsvolumen:
Jahresnettokaltmiete:
Buchwert gemaB IFRS
(per 31. Dezember 2008):

Bestandsliegenschaft
100 %

Buro

2.089 m?

25

9,0 Mio. Euro
0,4 Mio. Euro

8,8 Mio. Euro

UlmenstraBe 22"
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Portfolio

Beschreibung

Zeilgalerie

Frankfurt/Main

Die ,Zeilgalerie” gehort zu den bekanntesten Shoppingcentern in Deutschland und befindet sich in der Frankfurter Zeil, einer

der bundesweit meistfrequentierten EinkaufsstraBen. Die Architektur ist gepragt durch eine aufwandige Konstruktion aus Glas

und Stahl sowie eine Passage, die rund um den zentral gelegenen Innenhof bis in den obersten Stock fuhrt. Dartber hinaus

verfugt die ,Zeigalerie” Uber eine Aussichtsplattform, die einen atemberaubenden Blick Uber Frankfurt gewahrt.

IFM plant mit der ,Zeilgalerie” die Schaffung einer innovativen Shopping-Gattung. Dazu hat sie ein Nutzungskonzept entwickelt,

das auf Basis fundierter Markt- und Zukunftsforschung neue Einkaufstrends bertcksichtigt. Die Immobilie soll bis 2010 einer

umfassenden Revitalisierung unterzogen werden, die Eingriffe in die Architektur und den Mietermix vorsieht. Unter anderem ist

eine hochwertige, animierbare Fassade geplant. Alle BaumaBnahmen sind bei laufendem Betrieb moglich. IFM plant zudem das

Branding der ,Zeilgalerie” zu verandern und das Shoppingcenter mit einem neuen Image am Markt zu positionieren.

Daten

Status Quo:

Vermietungsstand:
Nutzungsart:
Flache:

Internet:

Investment

Investitionsvolumen:
Jahresnettokaltmiete:
Buchwert gemaB IFRS

(per 31. Dezember 2008):

Start der Projektentwicklung fur Herbst 2009 geplant,
Neupositionierungsphase

95%

Einzelhandel

11.220 m?

www.zeilgalerie.de

61,0 Mio. Euro
3,4 Mio. Euro

53,5 Mio. Euro
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Portfolio

Das Carré

Heidelberg
h=-5  m & ja i - i
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Beschreibung

Das ,Carré” in der Heidelberger Innenstadt vereint alle Vorziige einer kundenfreundlichen Einkaufspassage: Die Bereiche
Einzelhandel, Gastronomie, Fitness und Wellness sowie Dienstleistung sind unter einem Dach zusammengefasst. Dartber
hinaus vermittelt das ,Carré” durch das Wohnangebot im angegliederten Hochhaus ein modernes urbanes Lebensgefuhl.

Die Immobilie besteht insgesamt aus einem zweigeschossigen gewerblichen Sockelteil und einem 14-geschossigen Hochhaus
mit 177 Wohneinheiten. Direkt am Haus befinden sich rund 600 Parkplatze, die Tiefgarage verflgt Uber 116 Stellplatze. Seit einer
Neupositionierung durch IFM ist die Liegenschaft voll vermietet.

Daten

Status Quo: Bestandsliegenschaft,
Neupositionierung abgeschlossen

Vermietungsstand: 100%

Nutzungsart: Einzelhandel, Gastronomie, Wohnen

Flache: 13.634 m2

Stellplatze: 116

Internet: www.dascarre.de

Investment

Investitionsvolumen: 26,6 Mio. Euro

Jahresnettokaltmiete: 2,0 Mio. Euro

Buchwert gemaB IFRS
(per 31. Dezember 2008): 29,5 Mio. Euro
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Portfolio

Office Tower

| Darmstadt

Beschreibung

Der Buroturm ,OfficeTower” befindet sich in bester Innenstadtlage in Darmstadt. Die 45 Meter hohe Immobilie verfugt Uber
hochwertige Buroflachen mit moderner Technik sowie Uber einen Seitenflligel mit Gewerbeflachen flr Einzelhandel, Dienstleis-
tung und einen Gastronomiebetrieb und weitere Buroflachen. Die zeitlos elegante Architektur mit ihrem Zusammenspiel aus
Glas, Granit und Aluminium sowie die moderne Innenausstattung nach Niedrigenergiekonzept und die reprasentative Gestal-
tung pragen die Buroadresse.

IFM hat die Immobilie umfangreichen Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen unterzogen. Anhand eines innovativen
Marketingkonzepts wurde der ,OfficeTower” erfolgreich neu am Markt positioniert.

Daten

Status Quo: Neupositionierung, Vermietung —
Vermietungsstand: 71 %

Nutzungsart: BUro, Einzelhandel

Flache: 8.195 m2

Stellplatze: 18

Internet: www.officetower.ag

Investment

Investitionsvolumen: 12,1 Mio. Euro

Jahresnettokaltmiete: 0,6 Mio. Euro

Buchwert gemaB IFRS
(per 31. Dezember 2008): 12,8 Mio. Euro
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Portfolio

Beschreibung

il

Der Businesspark ,Maxxon" in Eschborn besteht aus drei Blroimmobilien auf einem dreieckférmigen Grundsttck. IFM plant ein

homogenes Gebdudeensemble. Zwei der Blroimmobilien werden derzeit kernsaniert. Nach Abschluss der MaBnahmen

entsteht in dieser sehr guten Blrolage ein hochwertiges Gebaudeensemble. Durch die fast vollstandige Vermietung eines der
drei Gebaude wahrend der RevitalisierungsmaBnahmen kdnnen auch in diesem Zeitraum attraktive Cashflows generiert
werden. Ein weiterer Vorteil besteht in den 580 Stellplatzen.

Einer der wesentlichen Standortvorteile in Eschborn besteht ist der im Vergleich zum benachbarten Frankfurt niedrigen

Gewerbesteuersatz. Deshalb haben sich dort viele namhafte Unternehmen niedergelassen bzw. planen den Umzug nach

Eschborn wie EuroHypo, die Deutsche Borse oder der unmittelbare Nachbar von IFM, das Unternehmen Ernst & Young.

Daten

Status Quo:
Vermietungsstand:
Nutzungsart:
Flache:

Stellplatze:
Internet:

Investment

Investitionsvolumen:
Jahresnettokaltmiete:
Buchwert gemaB IFRS

(per 31. Dezember 2008):

Projektentwicklung

35%

Gewerbe

24.570 m2

580
www.maxxon-eschborn.de

45,0 Mio. Euro
1,4 Mio. Euro

30,2 Mio. Euro

MaXxXXON

ESCHBORM

B
Geschiftslage

woooorezellente

o AR OOy
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Portfolio

Beschreibung

ZimmerstraBe

Berlin

Das Grundsttcksareal ZimmerstraBe befindet sich in markanter Lage in Berlin Mitte zwischen dem Bundesministerium der

Finanzen und dem ,Checkpoint Charlie”. In dieser besonderen Lage ist es eines der wenigen Grundstlcke mit Baurecht bzw.

eines der letzten unbebauten Grundstlicke. Es bietet die Mdglichkeit einer Projektentwicklung mit einem Volumen von bis zu

21.000 Quadratmetern.

Das derzeit geplante Nutzungskonzept sieht eine Mischung aus Gewerbe, Boarding House, hochwertigem Wohnen sowie Kunst
und Kultur vor. Mit der Umsetzung der Projektentwicklung soll nach erfolgreicher Vorvermietung begonnen werden. IFM hat die

Bauvoranfrage bereits gestellt.

Daten

Status quo:
Nutzungsart:
GrundsttcksgroBe:

Investment

Jahresnettokaltmiete:
Buchwert gemaB IFRS
(per 31. Dezember 2008):

Bauvoranfrage fur Projektentwicklung
Gewerbe, Wohnen
21.000 m?

0,1 Mio. Euro

15,0 Mio. Euro

BERLIN

Zimmerstrallie

IFM Immobilien AG - Geschaftsbericht 2008
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Beschreibung

GutenbergPark

Mainz

Der ,GutenbergPark” im Gewerbegebiet Mainz-Hechtsheim bietet in sehr guter Lage ein breites Spektrum an Nutzungsmaoglich-

keiten. Den Mietern stehen BUro-, Service-, Produktions- und Lagerflachen zur Verflgung. So kann bei dieser Liegenschaft auf

die unterschiedlichen Bedurfnisse der Mieter eingegangen werden. Ein Restaurant mit Loungebereich steht den Mietern zur

Verfugung.

Der ,GutenbergPark” ist die vormalige Produktionsstatte der bekannten Gutenberg-Druckerei und befindet sich nur wenige

Minuten von der Autobahn A60 entfernt. IFM etabliert die Liegenschaft mit einem innovativen Gestaltungs- und Nutzungs-

konzept als modernen und groBzligigen Gewerbepark.

Daten

Status quo:
Vermietungsstand:
Nutzungsart:
Flache:

Stellplatze:
Internet:

Investment

Investitionsvolumen:
Jahresnettokaltmiete:
Buchwert geméaB IFRS

(per 31. Dezember 2008):

G:.'tenbe.'gf’ﬁ{(ﬁ

Neupositionierung, Vermietung
65%

Gewerbe, BUro, Gastronomie
25.759 m2

410

www.gutenbergpark.de

15,8 Mio. Euro
1,0 Mio. Euro

20,7 Mio. Euro
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Portfolio

Kureck

Wiesbaden

Beschreibung

Das ,Kureck” befindet sich in bester Lage im Zentrum von Wiesbaden gegentber dem Kurhaus. IFM hat die Liegenschaft im
Rahmen einer sale and lease back-Transaktion von der R+V Versicherung erworben, die bis Ende 2010 / Anfang 2011 weiterhin
Mieter ist.

IFM plant eine Projektentwicklung bestehend aus Revitalisierung und Neubau einer Reihe von Liegenschaften mit unterschiedli-
chen Nutzungskonzepten. Es ist vorgesehen neben exklusivem Wohnen und Buros auch weitere gewerbliche Nutzungen zu
integrieren. Die MaBnahmen sollen in mehreren Bauabschnitten realisiert werden. Das Projekt wird in enger Abstimmung mit
den Wiesbadener Behorden umgesetzt.

KURECK

Daten WIESBADEN

Status quo: Nutzung der Gebaude durch R +V
Vermietungsstand: 100%

Nutzungsart: BUro

Flache: 27.470 m2

Investment

Jahresnettokaltmiete: 2,5 Mio. Euro

Buchwert gemaB IFRS

(per 31. Dezember 2008): 33,4 Mio. Euro
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Investor Relations

Die Aktie

Aktienjahr im Zeichen der Finanzkrise

Das Jahr 2008 stand im Zeichen deutlicher Kursverluste an den weltweiten Aktienmarkten. Die internationale Finanzkrise, die
im Vorjahr mit dem Zusammenbruch des wohnwirtschaftlichen Immobiliensektors in den USA begonnen hatte (so genannte
Subprime-Krise), verscharfte sich vor allem im zweiten Halbjahr deutlich und belastete die wichtigsten Aktienindizes schwer.
Dadurch wurde ein finf Jahre wahrender Aufwartstrend an den deutschen Aktienmarkten beendet.

Insbesondere im September und Oktober 2008 erlebten die Bdrsen starke Einbriche: Anleger reagierten mit Aktienverkaufen
auf die schwacheren Konjunkturdaten und die enttauschenden Prognosen fur die Unternehmensgewinne.

Der Deutsche Aktienindex (DAX) fiel von 8.067 Punkten zu Jahresbeginn, gleichzeitig der Jahreshochstwert, auf 4.810 Punkte.
Das entspricht einem Rlckgang um 40,4 %. Der CDAX, der segmentlbergreifend alle deutschen Unternehmen des Prime
Standard und des General Standard umfasst, verlor 42,6 %. Der Prime All Share, der die Entwicklung aller Aktien im Prime
Standard abbildet, sank um 42,5 %. Die deutschen Indizes MDAX, TecDAX und SDAX verzeichneten 2008 das schwachste Jahr
ihrer Historie: Der MDAX ging um 43,2 % zuruck, der TecDax um 47,8 % und der SDAX um 46,1 %. Der DIMAX, der Deutsche
Immobilienaktienindex, verlor 49,7 %.

IFM-Aktie besser als das Branchenumfeld

Der Kurs der IFM-Aktie zeigte sich 2008 trotz des schwierigen konjunkturellen Umfelds Uber einen langen Zeitraum sehr robust
und setzte sich damit positiv von den meisten anderen deutschen Immobilienwerten ab. Zwar sank die Notierung nach einem
Jahresendkurs 2007 in Hohe von 10,20 Euro und einem kurzen Anstieg Anfang Januar zunachst auf Kurse unter 8,00 Euro. Im
Anschluss setzte jedoch eine kontinuierliche Aufwéartsbewegung an, die am 27. Mai zum Jahreshdchstkurs von 12,85 Euro
flhrte. Bis zum Oktober bewegte sich die Aktie auf einem recht stabilen Niveau um 11,00 Euro. Erst im vierten Quartal konnte
sich die Aktie dem allgemeinen Negativtrend im Zuge der deutlich verscharften Finanzkrise nicht entziehen. Der am
19. Dezember erreichte Jahrestiefstand betrug 4,90 Euro. Bis zum Jahresende erholte sich die Notierung leicht und beendete
das Geschéftsjahr mit einem Kurs von 5,36 Euro (alle Angaben beziehen sich auf Xetra-Kurse). Damit errechnet sich ein
Ruckgang des Kurses im Jahr 2008 um 47,5 %.

Die IFM-Aktie entwickelte sich ab dem zweiten Quartal auf einem héheren Niveau als der Vergleichsindex DIMAX (Deutscher
Immobilienaktienindex). Erst gegen Ende des Jahres glichen sich Aktie und Index wieder an.

56
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Investor Relations

Die IFM-Aktie im Vergleich zum DIMAX

Die Aktie

140% -

100% +

60% -

20%

28.12.2007

—— IFM Immobilien AG —— DIMAX

28.12.2008

Segmentwechsel der IFM-Aktie

Am 30. April 2008 ist der Handel der IFM-Aktie am regulierten Markt (Prime Standard) der Frankfurter Wertpapierborse
aufgenommen worden. Mit dem Segmentwechsel vom Entry Standard in den Prime Standard unterliegt die IFM Immobilien AG

erweiterten Transparenz- und Berichtspflichten nach internationalem Standard.

Der Segmentwechsel dient dem Ziel, die Prdsenz der IFM am Kapitalmarkt zu erhohen und die IFM-Aktie insbesondere flr

internationale Investoren noch attraktiver zu machen.

Erfolgreiche Kapitalerhbhung

Die IFM Immobilien AG hat am 20. Juni 2008 eine Barkapitalerhéhung um rund 10,0 % des Grundkapitals erfolgreich umgesetzt.

Die Emission traf trotz des schwierigen Umfelds an den Kapital- und Finanzmarkten auf groBe Nachfrage und war deutlich

Uberzeichnet. Durch die KapitalmaBnahme flossen der Gesellschaft vor transaktionsbedingten Kosten 9,35 Mio. Euro zu. Das

Grundkapital erhohte sich von 8,5 Mio. Euro auf 9,35 Mio. Euro.

IFM Immobilien AG - Geschaftsbericht 2008
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Investor Relations

Die Aktie

Aktionarsstruktur

Nach Kenntnis der IFM Immobilien AG ergaben sich im Jahr 2008 keine wesentlichen Anderungen in der Aktionarsstruktur.

Vorstand und Aufsichtsrat der IFM halten zusammen 11 % der Aktien, 58 % befinden sich im Streubesitz und 31 % entfallen auf
eine norwegische Aktionarsgemeinschaft, bestehend aus Havfonn AS, Skips AS und Furuholmen Eiendom AS.

Daten zur IFM-Aktie

Aktiengattung

Borsenplatze

Handelssegment

Designated Sponsor

Inhaber-Stammaktien (WKN: AOJDU9, ISIN DEOOOAOIDU97)

Xetra und die Regionalbdrsen
(Frankfurt, Stuttgart, Hamburg, DUsseldorf, Berlin/Bremen)

Prime Standard

Close Brothers Seydler Bank AG

2008 2007
Anzahl der Aktien (per 31.12.)** 9.349.999 8.500.000
Hochstkurs (in Euro) 12,85 13,80
Tiefstkurs (in Euro) 4,90 8,00
Jahresendkurs (in Euro) 5,36 10,20
Marktkapitalisierung in Mio. Euro*** 50,12 86,70

*alle Angaben beziehen sich auf Xetra- Schlusskurse
** Kapitalerhohung am 20. Juni 2008

*** Berechnung auf Basis der jeweiligen Jahresendkurse
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Die Aktie

Dialog mit dem Kapitalmarkt

Die IFM Immobilien AG misst dem ausfuhrlichen, offenen und zeitnahen Dialog mit dem Kapitalmarkt, mit Aktionaren und den
Medien groBe Bedeutung bei. Dabei wird die IFM als Gesellschaft, die im Prime Standard-Segment der Deutschen Borse gelistet
ist, hohen Anforderungen an die Transparenz sowie umfangreichen Publizitatspflichten gerecht.

Die IFM Immobilien AG flihrt einen regelméaBigen Dialog mit nationalen und internationalen Investoren, um diesen das Potenzial
der Gesellschaft zu verdeutlichen. Im Rahmen von Roadshows fuhrte der Vorstand Gesprache im In- und Ausland. Dartber
hinaus informierte der Vorstand Medien und Investoren regelmaBig Uber die erfolgreiche Entwicklung der Gesellschaft. Ebenso
ist die IFM Immobilien AG prasent bei unterschiedlichen Investoren-Konferenzen. Renommierte Finanz- und Research-Institute
verfolgen die Entwicklung des Unternehmens wie z.B. Petercam, SRC Research und CloseBrothers Seydler.

Der Vorstand wird auch weiterhin geeignete Wege prufen, um dem Informationsbedarf von Investoren, potenziellen Aktionaren
und Analysten kinftig gerecht zu werden und den Austausch mit ihnen und mit den Medien zu intensivieren.

IFM Immobilien AG - Geschaftsbericht 2008 59
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Corporate Governance

Corporate Governance Bericht - Entsprechenserklarung

Allgemeines

Die IFM Immobilien AG sieht in einer guten und verantwortungsvollen Unternehmensfihrung und Unternehmenskontrolle
(Corporate Governance) ein wichtiges Instrument, um das Vertrauen des Kapitalmarktes und ihrer Geschéaftspartner zu sichern
und auszubauen. Grundlegende Merkmale der Corporate Governance sind eine vertrauensvolle Zusammenarbeit zwischen
Vorstand und Aufsichtsrat, die Achtung der Aktionarsinteressen sowie Offenheit in der Unternehmenskommunikation.

Die Regierungskommission ,Deutscher Corporate Governance Kodex” (DCGK) hat einen BeurteilungsmaBstab fur die Fuhrung
deutscher borsennotierter Unternehmen geschaffen. Der Kodex, verdffentlicht am 26. Februar 2002 und zuletzt gedndert im
Wege der am 6. Juni 2008 beschlossenen und am 8. August 2008 im elektronischen Bundesanzeiger veroffentlichten Fassung,
enthalt Empfehlungen und Anregungen zur Leitung und Uberwachung deutscher borsennotierter Gesellschaften. Der Kodex
enthalt Regelungen unterschiedlicher Bindungswirkung. Neben Darstellungen des geltenden Aktienrechts enthélt er
Empfehlungen, von denen die Gesellschaften abweichen kdnnen; borsennotierte Gesellschaften sind dann aber verpflichtet,
dies jahrlich offen zu legen. Ferner enthalt der Kodex Anregungen, von denen ohne Offenlegung abgewichen werden kann. Die
IFM Immobilien AG unterliegt seit der Zulassung ihrer Aktien zum Handel am regulierten Markt am 29. April 2008
(Prime Standard) der Frankfurter Wertpapierbdrse erstmals dieser Pflicht geman §161 Aktiengesetz.

Vorstand und Aufsichtsrat von IFM bekennen sich grundsatzlich zu den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance
Kodex mit den unten dargestellten und erlauterten Abweichungen, welche so auch in der am 19. Marz 2009 durch Vorstand
und Aufsichtsrat abgegebenen Entsprechenserklarung gemas § 161 AktG enthalten sind.

Aktionare und Hauptversammlung

Unsere Aktiondre konnen in der Hauptversammlung ihre Mitverwaltungs- und Kontrollrechte wahrnehmen. Jede Aktie gewahrt
in der Hauptversammlung eine Stimme. Aktionare haben die Moglichkeit, ihr Stimmrecht selbst auszutiben oder es auch durch
einen Bevollmachtigten ihrer Wahl ausliben zu lassen. Wir erleichtern den Aktionaren die persénliche Wahrnehmung ihrer
Rechte und unterstitzen sie bei der Stimmrechtsvertretung. Der Vorstand sorgt flr die Bestellung eines Vertreters fur die
weisungsgebundene Ausubung des Stimmrechts der Aktionare, welcher auch wahrend der Hauptversammiung erreichbar ist.
Die fUr die Hauptversammlung verlangten Unterlagen werden zusammen mit der Tagungsordnung leicht zugénglich auf der
Internetseite unserer Gesellschaft veroffentlicht. Aus Kostengriinden und auch wegen des fur die GroBe der Gesellschaft
unangemessen hohen organisatorischen Aufwandes ist eine Internetlibertragung der Hauptversammiung nicht vorgesehen.

Es liegt sowohl im Interesse der Gesellschaft als auch dem aller Aktionare, dass die Hauptversammlung zlgig abgewickelt wird.
Unsere Satzung sieht deswegen vor, dass der Versammlungsleiter das Recht hat, das Frage- und Rederecht der Aktionare
zeitlich angemessen zu beschranken.

Bei der IFM Immobilien AG arbeiten Vorstand und Aufsichtsrat eng zum Wohl des Unternehmens zusammen. Insbesondere
stimmt der Vorstand die strategische Ausrichtung des Unternehmens mit dem Aufsichtsrat ab und erértert mit ihm in
regelmaBigen Abstanden den Stand der Strategieumsetzung. Selbstverstandlich informiert der Vorstand den Aufsichtsrat
regelmasig, zeitnah und umfassend Uber alle flr das Unternehmen relevante Fragen der Planung, der Geschaftsentwicklung,
der Risikolage, des Risikomanagements und der Compliance.
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Der Aufsichtsrat hat die Informations- und Berichtspflichten des Vorstandes néher festgelegt. Er hat ebenfalls in der
Geschéftsordnung des Vorstandes Zustimmungsvorbehalte zugunsten des Aufsichtsrates flr Entscheidungen oder MaBnahmen
festgelegt, welche die Vermogens-, Finanz-, oder Ertragslage des Unternehmens grundlegend veradndern oder aus sonstigen
Grunden als wesentlich angesehen werden, wie z.B. der Erwerb oder die VerauBerung der Immobilienprojekte der IFM-Gruppe

Der Vorstand setzt sich zurzeit aus zwei Mitgliedern zusammen. Die Geschaftsordnung fir den Vorstand sieht vor, dass ein
Vorsitzender zu bestimmen ist, welcher auch der Sprecher des Vorstandes gegenuber dem Aufsichtsrat und dessen
Vorsitzenden ist. Derzeitiger Vorsitzender des Vorstandes ist Herr Georg Glatzel.

Jedes Vorstandsmitglied leitet im Rahmen der Geschéftsordnung seinen ihm durch einen Geschéaftsverteilungsplan
zugewiesenen Geschaftsbereich unter Beachtung der vom Vorstand oder Aufsichtsrat getroffenen Beschllisse selbstandig und
unter eigener Verantwortung. Die Verteilung der Geschaftsbereiche befreit kein Mitglied des Vorstandes von der
gemeinschaftlichen Verantwortung fir die Gesamtgeschaftsfihrung.

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft besteht geméaB der Satzung aus sechs von der Hauptversammlung zu wahlenden Mitgliedern.
Bei den Vorschldgen zur Wahl von Aufsichtsratsmitgliedern wird darauf geachtet, dass dem Aufsichtsrat jederzeit Mitglieder
angehoren, die Uber die zur ordnungsgemaBen Wahrnehmung der Aufgaben erforderlichen Kenntnisse, Fahigkeiten und
fachliche Erfahrungen verfligen.

Der Aufsichtsrat hat einen Prasidial- und Personalausschuss, einen Ausschuss "Akquisitionen/Planen & Bauen/Verkauf", einen
Nominierungsausschuss und einen Compliance- und Prufungsausschuss gebildet.

Interessenkonflikte

Die Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates sind dem Unternehmensinteresse verpflichtet. Jedes Vorstandsmitglied
hat Interessenkonflikte dem Aufsichtsrat gegentber unverziglich offen zu legen. Alle Geschéafte zwischen der Gesellschaft und
den Vorstandsmitgliedern sowie ihnen nahe stehende Personen oder ihnen nahe stehenden Unternehmungen haben
branchenulblichen Standards zu entsprechen und bedurfen einer Zustimmung des Aufsichtsrates. Die Aufsichtsratsmitglieder
haben etwaige Interessenkonflikte gegenlber dem Aufsichtsrat offen zu legen; der Aufsichtsrat hatte anschlieBend die
Hauptversammlung Uber solche Interessenkonflikte und deren Behandlung in seinem Bericht an die Hauptversammiung zu
informieren. Etwaige Rechtsverhéltnisse zwischen Mitgliedern des Vorstandes oder des Aufsichtsrates bzw. ihm nahe stehende
Personen oder Unternehmungen werden im Konzernabschluss erlautert; im Ubrigen ist es im Berichtsjahr zu keinen
Interessenkonflikten bei Mitgliedern des Vorstandes oder des Aufsichtsrates gekommen.

Rechnungslegung

Anteilseigner und Dritte werden vor allem durch den Konzernabschluss informiert. Wahrend des Geschéftsjahrs werden sie
zusétzlich durch den Halbjahresfinanzbericht sowie im ersten und zweiten Halbjahr durch Zwischenmitteilungen oder
Quartalsberichte unterrichtet. Der Konzernabschluss und der verklrzte Konzernabschluss des Halbjahresfinanzberichtes und
des Quartalsfinanzberichtes werden unter Beachtung der einschlagigen internationalen Rechnungslegungsgrundsatze
aufgestellt.
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Entsprechungserklarung zum Kodex

Vorstand und Aufsichtsrat der IFM Immobilien AG haben am 19. Méarz 2009 erklart, den Empfehlungen der
LRegierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex" mit den unten aufgefihrten Ausnahmen entsprochen zu
haben und entsprechen werden. MaBstab flr das Handeln der Gesellschaft in der Vergangenheit war der mit der Zulassung der
Aktien der Gesellschaft zum regulierten Markt der Frankfurter Wertpapierbdrse am 29. April 2008 getroffene Beschluss auf
Grundlage der damals gliltigen Kodex-Fassung vom 14. Juni 2007. Die nachstehende Erklarung, insoweit sie sich darauf bezieht,
inwieweit den Empfehlungen des Kodexes in der Vergangenheit entsprochen wurde, bezieht sich auf diese Kodex-Fassung vom
14. Juni 2007, jedoch unter entsprechender Berlicksichtigung der unterjdhrigen Anderungen, welche durch die am é. Juni 2008
beschlossene und am 8. August 2008 im elektronischen Bundesanzeiger veroffentlichte Fassung eingetreten sind. Fur die
Zukunft bezieht sich die Erklarung allein auf den Kodex in der Fassung vom 6. Juni 2008.

Ziffer 2.3.2 des Kodexes: Die Gesellschaft sieht die Bekanntmachung der Einladung der Hauptversammlung im

elektronischen Bundesanzeiger als ausreichend an.

Ziffer 3.8 des Kodexes: Die D&O-Versicherungen fur Vorstand und Aufsichtsrat sind ohne Selbstbehalt abgeschlossen.

Die Gesellschaft ist der Ansicht, dass die Motivation und Verantwortung, mit der die Mitglieder von Vorstand und
Aufsichtsrat ihre Aufgaben wahrnehmen, durch einen Selbstbehalt nicht verbessert werden. Die D&O-Versicherung
dient der Absicherung wesentlicher Eigenrisiken der Gesellschaft und allenfalls in zweiter Linie dem Vermdgensschutz
der Organmitglieder.

Ziffer 4.2.2 des Kodexes: Die Beratung und regelmaBige Uberpriifung des Vergltungssystems flr den Vorstand

einschlieBlich der wesentlichen Vertragselemente erfolgt durch den Prasidial- und Personalausschuss. Uber die
Tatigkeit der Ausschusse des Aufsichtsrats — und damit auch des Prasidial- und Personalausschusses — wird im
Plenum des Aufsichtsrats regelmaBig berichtet. Einer darlber hinausgehenden Beratung und Uberprifung der
Vergutungssystems und der wesentlichen Vertragselemente im Aufsichtsratsplenum bedarf es aus Sicht des Vorstands
und des Aufsichtsrats nicht.

Ziffer 424, 425, 54.6, 7.1.3 des Kodexes: Die individualisierte Offenlegung der Gesamtvergitung jedes

Vorstandsmitglieds unterbleibt entsprechend dem Beschluss der Hauptversammlung vom 18. Juli 2008. Der Corporate
Governance Bericht enthalt somit auch keinen Vergltungsbericht. Neben einer individualisierten Offenlegung der
Vorstandsbezige unterbleibt soweit zuldssig auch eine individualisierte Offenlegung der Vergltung und vom
Unternehmen gewahrten Vorteile flr personlich erbrachte Leistungen der einzelnen Aufsichtsratsmitglieder. AuBerdem
werden Uber die rechtlich geforderten Pflichtangaben hinaus keine konkreten Angaben Uber Aktienoptionsprogramme,
ahnliche wertpapierorientierte Anreizsysteme der Gesellschaft oder vergleichbare Gestaltungen mit langfristiger
Anreizwirkung und Risikocharakter gemacht. Nach Einschatzung des Vorstands und des Aufsichtsrats gewahrleisten
diese Pflichtangaben eine ausreichende Information der Anleger und der Offentlichkeit.

64

IFM Immobilien AG - Geschaftsbericht 2008



Corporate Governance

Corporate Governance Bericht - Entsprechenserklarung

Ziffer 4.2.3 des Kodexes: Die variablen Bestandteile der Vergutung des Vorstandes enthalten keine Begrenzung (Cap) fur
auBerordentliche, nicht vorhergesehene Entwicklungen. Die Vorstandsvertrdge enthalten keine dahingehenden
Regelungen, dass Zahlungen an ein Vorstandsmitglied bei vorzeitiger Beendigung der Vorstandstatigkeit ohne wichtigen
Grund einschlieBlich Nebenleistungen den Wert von zwei Jahresvergltungen nicht Uberschreiten (Abfindungs-Cap) und
nicht mehr als die Restlaufzeit des Anstellungsvertrages verglten durfen. Aufgrund der Struktur der variablen
Vergltungsbestandteile sieht die Gesellschaft eine allgemeine Begrenzung als nicht erforderlich und sachgerecht an.
Die Gesellschaft ist weiterhin der Ansicht, dass die Aufnahme eines ausdricklichen starren Abfindungs-Caps in die
Anstellungsvertrage der Vorstandsmitglieder die Freiheit des Aufsichtsrates unangemessen einschranken und den
Besonderheiten des jeweiligen Einzelfalles nicht gerecht wirde.

Ziffer 4.3.1 des Kodexes: Dem Vorstandsvorsitzenden sind aufgrund dienstvertraglicher Regelung und Beschluss des

Aufsichtsrats der Gesellschaft bestimmte Befreiungen vom gesetzlichen Wettbewerbsverbot erteilt. Die Gesellschaft ist
der Auffassung, dass ihr dadurch keine wesentlichen Nachteile entstehen.

Ziffer 5.1.2 Abs. 2 Satz 3 des Kodexes: Eine Altersgrenze fur Vorstandsmitglieder ist durch den Aufsichtsrat nicht
festgelegt worden. Die Mitglieder des Aufsichtsrats sind davon Uberzeugt, dass die Eignung zur Unternehmensleitung
maBgeblich von der individuellen Leistungsfahigkeit abhangt.

Ziffer 5.4.3 Satz 1 und 3 des Kodexes: In der Vergangenheit wurden Aufsichtsratswahlen teilweise in Ubereinstimmung
mit den in der Rechtsprechung gesetzten Anforderungen als Block- bzw. Listenwahl durchgefuhrt. Die Gesellschaft
mdchte sich die Moglichkeit offen halten, auch klnftig die Aufsichtsratswahl aus Effizienzgrinden grundséatzlich als
Block- bzw. Listenwahl durchflhren zu kdnnen. Damit der Aufsichtsrat auch weiterhin unvoreingenommen den
Vorsitzenden wahlen kann, wird von einer Bekanntgabe der Kandidatenvorschlage fur den Aufsichtsratsvorsitz
abgesehen.

Ziffer 5.4.4 des Kodexes: Nach Auffassung des Vorstands und des Aufsichtsrats kann es in bestimmten Fallen sinnvoll
sein, dass ehemalige Mitglieder des Vorstands in den Aufsichtsrat wechseln und dort auch den Aufsichtsratsvorsitz
oder den \Vorsitz in bestimmten Ausschissen Ubernehmen. Die internen Kenntnisse der ehemaligen
Vorstandsmitglieder Gber das Unternehmen steigern die Effizienz der Kontrolle durch den Aufsichtsrat.

Ziff. 5.6 des Kodexes: Auf eine Effizienzprifung des Aufsichtsrates wurde bisher verzichtet, was im Wesentlichen mit
der jungen Geschichte der Gesellschaft und der kurzen Zeitspanne seit der Zulassung der Aktien zum Handel im
geregelten Markt und der Anwendbarkeit dieser Empfehlung des Kodexes begrindet ist. Die Gesellschaft wird nach
erneuter Prifung des Aufwandes und des voraussichtlichen Nutzes flr die Gesellschaft aller Voraussicht nach auch in
Zukunft auf eine formalisierte Effizienzprifung verzichten. Nach Ansicht der Gesellschaft Uberprift und diskutiert der
Aufsichtsrat seine Arbeit bereits laufend im Rahmen seiner Sitzungen ausreichend in informeller Form. Der Aufwand
und die Kosten einer zuséatzlichen formalisierten Effizienzprufung und/oder die Einschaltung externer Berater in diesem
Zusammenhang erscheinen der Gesellschaft nicht angemessen im Verhéltnis zu dessen voraussichtlichen Nutzen flr
die Gesellschaft.
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Ziffer 6.6 des Kodexes: Die Gesellschaft sieht die gesetzlichen Pflichten zur Mitteilung und Veroffentlichung von

Geschéaften in Aktien der Gesellschaft durch Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder als ausreichend an.

Ziffer 7.1.2 Satz 3 des Kodexes: Die Gesellschaft wird sich bemuihen, der Empfehlung Folge zu leisten, dass

Zwischenberichte binnen 45 Tagen nach Ende des Berichtszeitraums offentlich zuganglich sein sollen, kann dies jedoch
aufgrund des groBen Konsolidierungskreises nicht gewahrleisten.

Es ist vorgesehen, die Entsprechenserklarung fr die Dauer von funf Jahren auf der Internet-Homepage der IFM Immobilien AG
unter www.ifm.ag zu veroffentlichen.

Jahrliches Dokument gemaB § 10 Wertpapierprospektgesetz

Das Wertpapierprospektgesetz (WpPG) gilt seit dem Jahr 2005 und regelt in § 10, dass Emittenten von zum Handel an einem
organisierten Markt zugelassenen Wertpapieren mindestens einmal pro Jahr der Offentlichkeit ein Dokument bereit stellen
mussen, das alle Informationen enthalt oder auf sie verweist, die das Unternehmen in den vergangenen zwolf Monaten
aufgrund verschiedener kapitalmarktrechtlicher Vorschriften veréffentlicht oder der Offentlichkeit zur Verflgung stellt.

Die IFM Immobilien stellt das Jahrliche Dokument und die darin zusammengefassten bdrsen- und wertpapierhandelsrechtlichen
Mitteilungen im Internet unter www.ifm.ag zur Verflgung. DarUber hinaus kann das Jahrliche Dokument direkt bei der
IFM Immobilien AG angefordert werden.

Aktienoptionsprogramme

Aufgrund der Erméchtigung der Hauptversammiung vom 24. April 2006 hat der Aufsichtsrat der IFM Immobilien AG ein
Aktienoptionsprogramm namens SOP 2006 A und SOP 2006 B flr die Vorstandsmitglieder aufgelegt. Der Aufsichtsrat hat die
Ausgabe einer ersten Tranche von insgesamt 120.000 Aktienoptionen beschlossen. Im Zuge der Umsetzung wurden 80.000
Aktienoptionen an den Vorstandsvorsitzenden, Herrn Georg Glatzel, und 40.000 Aktienoptionen an das damalige
Vorstandsmitglied, Herrn Bernd Weber, ausgegeben. Am 31. Dezember 2008 waren 120.000 Aktienoptionen ausgegeben.

Aufgrund der Erméachtigung der Hauptversammlung vom 20. Juli 2007 hat der Aufsichtsrat der Gesellschaft mit Beschluss vom
24. August 2007 ein Aktienoptionsprogramm SOP 2007 flr amtierende Vorstandsmitglieder aufgelegt. Der Aufsichtsrat hat die
Ausgabe einer ersten Tranche von insgesamt 292.000 Aktienoptionen am 13. September 2007 und einer zweiten Tranche von
insgesamt 292.000 Aktienoptionen am 20. Februar 2008 beschlossen. Demnach wurden insgesamt 494.000 Aktienoptionen an
Herrn Georg Glatzel und 90.000 Aktienoptionen an Herrn Marcus Schmitz ausgegeben. Am 31. Dezember 2008 waren in zwei
Tranchen insgesamt 584.000 Optionen ausgegeben.

Einzelheiten zu den Aktienoptionsprogrammen sind dem Konzernanhang des Jahresabschlusses in Position 3020 Buchstabe d)
zuU entnehmen.
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Konzernlagebericht der IFM Immobilien AG

Konzernlagebericht flr das Geschéftsjahr 2008 (01.01.-31.12.2008)

A. Geschéaft und Rahmenbedingungen

1. Konzernstrategie und Geschaftstatigkeit

Die IFM Immobilien AG ist ein Investor und Projektentwickler insbesondere von gewerblichen Immobilien mit Schwerpunkt
BUro- und innerstadtische Einzelhandelsnutzung. Die Geschéftstatigkeit beinhaltet die Erstellung von hochwertigen, vorrangig
gewerblich genutzten Neubauten in A-Lagen sowie die Revitalisierung von Gewerbeimmobilien. Die Revitalisierung umfasst

das Redevelopment (z.B. Eingriffe in die Bausubstanz, Kernsanierungen)
die Restrukturierung (z.B. Veranderungen der Mieterstruktur) und

die Neupositionierung (z.B. durch innovative Marketing- und Vermietungskonzepte).

Geografisch konzentriert sich IFM insbesondere auf das Rhein-Main-Gebiet, die Metropolregion Rhein-Neckar sowie auf Berlin
(Mitte). Die Ausweitung der geografischen Prasenz in die Regionen KoéIn/Dusseldorf, Hamburg oder Minchen unterliegt einer
standigen Prifung.

IFM wéhlt die Immobilien nach klar definierten Gesichtspunkten aus: Dazu gehdren ein hohes Entwicklungs- und
Wertsteigerungspotenzial, eine attraktive Chance-Risiko-Allokation sowie bevorzugte Lagen mit vorhandener Infrastruktur. Vor
dem Erwerb einer Immobilie flhrt IFM eine Due Dilligence, d.h. eine Prifung der rechtlichen, geografischen, bautechnischen
und wirtschaftlichen Verhéltnisse des zum Erwerb stehenden Objekts durch. Grundsatzlich erwirbt IFM teilweise vermietete
Objekte, leer stehende Immobilien sowie Grundstucke. Das von der Gesellschaft bevorzugte Investitionsvolumen je Objekt liegt
zwischen 15 Mio. Euro und 90 Mio. Euro.

IFM erzielt Erldse aus der Vermietung von Immobilien sowie aus Wertsteigerungen, die durch die aktive Projektentwicklung an
den Immobilien generiert und nach der Rechnungslegungsvorschrift I1AS 40 erfasst werden. Das Geschéftsmodell sieht zudem
Erlose aus der VerauBerung von Immobilien vor, bei denen aus Sicht der Gesellschaft die Wertschdpfung abgeschlossen ist und
der geschaffene Mehrwert durch Verkauf realisiert werden kann.

Grundsatzlich strebt die Gesellschaft an, zwischen 40 % bis 60 % des Immobilienportfolios im Bereich der laufenden
Projektentwicklung und 40 % bis 60 % bereits fertig gestellte Liegenschaften zu Vermietungs- und Vermarktungszwecken zu
halten.
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2. Konzernstruktur und -organisation

Die IFM Immobilien AG ist als Konzernobergesellschaft flr die strategische Steuerung des Konzerns zustandig. Sie erwirbt
vorwiegend Beteiligungen an Gesellschaften, die Uber Immobilienbesitz verfligen bzw. die als Projektgesellschaften fur einzelne
Immobilienprojekte vorgesehen sind. Die Geschaftsflhrung flr die Obergesellschaft und die Tochterprojektgesellschaften wird
einheitlich durch den Vorstand des Mutterunternehmens im Rahmen der Steuerung der Geschafts- und Finanzpolitik des
Konzerns sowie im Fall der Tochterprojektgesellschaften in Einzelfallen zusétzlich durch dritte Geschéftsfuhrer wahrgenommen.

Die Immobilien im Portfolio werden i.d.R. durch einzelne Projektgesellschaften, die Tochtergesellschaften der IFM Immobilien
AG sind, gehalten. Die Finanzierung wird Uberwiegend individuell von der jeweiligen Projektgesellschaft Gbernommen, wobei
vertraglich der Ruckgriff der Glaubiger i.d.R. auf das VermoOgen der jeweiligen Projektgesellschaft (einschlieBlich
Gesellschafterdarlehen und Kapitalanlagen der IFM Immobilien AG) beschrankt ist (so genanntes Non-Recourse Financing).

Die IFM Asset Management GmbH, eine 100prozentige Tochtergesellschaft der IFM Immobilien AG, fungiert als operative
Einheit des Konzerns. Sie schlieBt zu diesem Zweck Geschaftsbesorgungsvertrage mit den Projektgesellschaften ab und ist
vorrangig flr Konzernunternehmen zustandig. Zu ihren Aufgaben gehéren vor allem die Due Diligence, die kaufméannische und
Ubergeordnete  Projektsteuerung, das Vermietungsmanagement, das Immobilienmarketing und die klassische
Liegenschaftsverwaltung.

IFM lagert Arbeitsbereiche, die nicht zu ihren Kernkompetenzen gehoren, zur Erhaltung schlanker Strukturen und damit zur
Steigerung der Flexibilitdt und Effizienz an professionelle externe Dienstleister aus, zum Beispiel Architekten, Ingenieure oder
Werbeagenturen.

3. Unternehmensorgane

3.1. Vorstand und Aufsichtsrat
Der Vorstand der Gesellschaft besteht aus den beiden Mitgliedern Georg Glatzel (Vorsitzender) und Marcus Schmitz
(Finanzvorstand).

Der Vorstand fuhrt die Geschafte der Gesellschaft und folgt dabei den Gesetzen, der Satzung der Gesellschaft und der
Geschaftsordnung flr den Vorstand. Der Aufsichtsrat bestimmt die GroBe des Vorstands. Darlber hinaus kann er den
Vorstandsvorsitzenden ernennen und dessen Stellvertreter bestellen.

Der Aufsichtsrat berat den Vorstand bei der Leitung der Gesellschaft und Uberwacht die Geschéaftsfihrung. Der Aufsichtsrat
besteht laut Satzung aus sechs Mitgliedern, die wiedergewahit werden kénnen. Der Aufsichtsrat unterliegt nicht der
Mitbestimmung. Die Aufsichtsratsmitglieder werden daher sémtlich als Vertreter der Anteilseigner von den Aktionéren in der
Hauptversammlung gewahlt.
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3.2. Grundzlge des Vergutungssystems
Die Vergutung der Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats entspricht den gesetzlichen Vorgaben. Dartber hinaus
bertcksichtigt sie im Wesentlichen die Empfehlungen und Anregungen des Deutschen Corporate Governance Kodex.

Der Aufsichtsrat legt die Vorstandsvergltung fest. Zudem wird regelmaBig geprift, ob die Struktur des Vergltungssystems
angemessen ist. Dabei setzen sich die Bezlge des Vorstands aus einem jahrlichen Grundgehalt sowie einer variablen
Vergutung zusammen. Die BezUge werden als Gesamtsumme fUr alle Vorstandsmitglieder ausgewiesen.

Das feste Basisgehalt des Vorstands richtet sich hach dem Verantwortungsbereich und der individuellen Leistung des jeweiligen
Mitglieds.

Die variable Vergltung des Vorstands ergibt sich aus dem Verwertungsgewinn der Immobilienprojekte sowie
Sachzuwendungen in Form einer DienstwagenUberlassung. FUr die Mitglieder besteht zudem eine aktienbasierte
Vergutungskomponente. Im Rahmen zweier Aktienoptionsprogramme wurden 2006, 2007 und 2008 Aktienoptionen
ausgegeben.

Die Vergutung der Aufsichtsratsmitglieder ist in der Satzung der Gesellschaft geregelt. Ihre Bezlige umfassen einen festen Anteil
sowie eine variable Komponente. Die Gesellschaft erstattet den Aufsichtsratsmitgliedern die auf ihre Vergltung entfallende
Umsatzsteuer und die notwendigen Auslagen.

Vgl. hierzu die Ausfuhrungen im Lagebericht unter E. sowie die Ausfuhrungen im Anhang.

4. Wesentliche Einflussfaktoren auf die Geschaftstatigkeit

Das operative Geschaft des IFM Immobilien-Konzerns unterliegt einer Vielzahl von gesetzlichen Vorschriften und Einflissen, die
die Gesellschaft nicht oder nur sehr eingeschrankt beeinflussen kann.

Ein Einflussfaktor von wesentlicher Bedeutung besteht darin, dass IFM Kredite zu wirtschaftlich attraktiven und
wettbewerbsfahigen Bedingungen erhalt. In diesem Zusammenhang sind die allgemeine Entwicklung des Zinsniveaus, die
Intensitat des Wettbewerbs auf den Immobilienmarkten, mogliche Anderungen der steuerlichen Rahmenbedingungen flr
Immobilienfinanzierungen und auch die strukturellen Entwicklungen in der Kreditwirtschaft von Bedeutung.

Die Krise an den internationalen Finanzmarkten, die sich im Jahresverlauf 2008 deutlich verscharft hat, fihrte in der gesamten
Immobilienbranche zu einem teilweise signifikanten Anstieg der Refinanzierungsaufwendungen, da die Banken ihre erhéhten
Einstiegskosten an die Kunden weitergeben und zudem ihre Risikoaufschlage steigern. Die Verteuerung der Kreditkosten hat fur
IFM moglicherweise Auswirkungen im Fall von Neuakquisitionen sowie Anschlussfinanzierungen. FUr IFM steht im
Geschaftsjahr 2009 insbesondere die Refinanzierung der Liegenschaft ,Romeo & Julia” an. Auf Grund der budgetkonformen
Fertigstellung sowie des fortschreitenden Vermietungserfolgs ist IFM zuversichtlich, die Anschlussfinanzierung im Jahresverlauf
zuU akzeptablen Konditionen abschlieBen zu kdnnen.
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Bei den vom Konzern gehaltenen Immobilien sind die Bestimmungen des 6ffentlichen Raumordnungs-, Bauplanungs- und des
jeweiligen Landesbauordnungsrechts zu beachten. Dies schliet z.B. im Falle der Revitalisierung geeignete BrandschutzmaB-
nahmen ein.

Daruber hinaus sind fUr IFM Umwelt-, Boden- und Wasserschutzbestimmungen von Bedeutung, denen im Rahmen der Due
Diligence angemessen Rechnung getragen wird.

Als weiterer Einflussfaktor fur die Geschaftstatigkeit ist die gesamtwirtschaftliche Entwicklung maBgeblich. Hieraus kdnnen sich
Auswirkungen auf die Neu- und Folgevermietung ergeben, auf die Nachfrage sowie direkt bzw. indirekt auf das realisierbare
Preisniveau. FUr den Konzern gewinnt vor diesem Hintergrund das innovative Immobilienmarketing nochmals an Bedeutung
und bestéatigt diesbezuglich die bisherige Unternehmensstrategie.

5. Unternehmenssteuerung und Leistungsindikatoren

5.1. Finanzielle Leistungsindikatoren
Der langfristige Unternehmenserfolg des IFM Immobilien-Konzerns wird anhand wertorientierter SteuerungsgroBen
gemessen.

Als finanzieller Leistungsindikator zahlt insbesondere die Eigenkapitalrentabilitat der einzelnen Objektgesellschaften, bezogen
auf deren jeweiligen Eigenkapitaleinsatz. Dabei wird die tatsachlich erzielte Eigenkapitalrentabilitdt gegen die kalkulatorisch
geforderte Rentabilitét zwischen 15 % und 25 % vor Steuern pro Jahr bezogen auf das eingesetzte Eigenkapital (ohne Leverage)
bezogen. Insofern kommt dem Plan-Ist-Vergleich eine hohe Bedeutung zu.

5.2. Nicht-finanzielle Leistungsindikatoren

Neben den finanziellen SteuerungsgroBen besitzen bestimmte nicht-finanzielle Leistungsindikatoren flr den Geschéftserfolg
groBe Bedeutung. Diese ergeben sich aus dem besonderen Geschaftsmodell des Konzerns sowie dem Knowhow des
Managements und der Mitarbeiter.

Zu den nicht-finanziellen Leistungsindikatoren z&hlen vor allem:

Kenntnisse des Immobilienmarktes: Der wirtschaftliche Erfolg des IFM Immobilien-Konzerns hangt wesentlich von der Erfahrung

und Expertise des Managements und der Mitarbeiter ab, geeignete Objekte mit groBem Wertsteigerungspotenzial in
ausgesuchten Lagen zu identifizieren und die Entwicklungsmoglichkeiten moglichst exakt einzuschatzen. Dazu ist eine
detaillierte Kenntnis der regionalen Markte erforderlich. Der Vorstandsvorsitzende der IFM Immobilien AG verfligt Uber eine
mehr als 20-j&hrige Erfahrung in der Projektentwicklung bei Gewerbeimmobilien und umfassende Kenntnisse der Immobilien-
branche. Ebenso verflgen weitere Mitarbeiter Uber jahrelange Erfahrung in der Immobilienentwicklung sowie Kenntnisse und
Beziehungen in der Immobilienbranche.
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Kompetenz im Immobilienmarketing: Der IFM Immobilien-Konzern besitzt eine besondere Kompetenz im Immobilienmarketing

und verfligt damit Uber ein Herausstellungsmerkmal im Wettbewerb. Zu den spezifischen Stérken des Konzerns gehoren die
Erstellung von individuellen Vermietungs- und Marketingkonzepten, die zielgruppengenaue Positionierung einer neu errichteten
oder revitalisierten Immobilie in der Offentlichkeit und die wirkungsvolle Ansprache potenzieller Mieter. Damit ist der Konzern in
der Lage, den Vermietungsprozess im Vergleich zum Wettbewerb zu beschleunigen und Vermarktungserfolge friher zu
erzielen.

IFM arbeitet bei der Konzeption und Umsetzung solcher Marketingkonzepte eng mit Partnern wie Werbeagenturen und Maklern
zusammen.

Knowhow in der Projektentwicklung: IFM konzentriert sich bei der Revitalisierung auf die Kernkompetenzen Redevelopment,

Restrukturierung und Neupositionierung von Immobilien. Um ein Objekt erfolgreich und im budgetierten Zeit- und Kostenplan
zu entwickeln, ist ein hohes MaB an Knowhow in architektonischer, bautechnischer und finanztechnischer Hinsicht
erforderlich.

Dazu gehort auch die Auswahl kompetenter und zuverldssiger externer Dienstleister (z.B. Architekten, Ingenieure,
Bauunternehmen, Steuerfach- und Rechtsanwalte), um eine fachgerechte und punktliche Umsetzung der jeweiligen Projekte zu
gewahrleisten.

6. Forschung und Entwicklung

Der IFM Immobilien-Konzern ist als Investor und Projektentwickler insbesondere von gewerblichen Immobilien tatig. Damit
beschrankt sich die Forschungs- und Entwicklungstatigkeit auf die Projektentwicklung von Immobilien innerhalb des Portfolios,
auf die Erstellung innovativer Marketingkonzepte sowie auf Analysen und Marktbeobachtungen innerhalb des Immobiliensek-
tors. Daruber hinaus erfolgen keine Forschungs- und Entwicklungstatigkeiten.

7. Konjunkturelle Rahmenbedingungen 2008

Die Entwicklung der deutschen Wirtschaft verlor im Jahr 2008 deutlich an Dynamik. Dies gilt besonders flr das vierte Quartal, in
dem die internationale Finanzkrise erheblich an Intensitat gewann. Das Wachstum des deutschen Bruttoinlandsprodukts (BIP)
im Jahr 2008 sank nach vorlaufigen Berechnungen auf 1,3 % nach 2,5 % im Jahr zuvor. Dabei wurde im vierten Quartal ein
Ruckgang des BIP verzeichnet. Impulse gingen — mit im Jahresverlauf abnehmender Tendenz — von den Anlageinvestitionen und
von der erhohten Staatsnachfrage aus. Bremsend wirkte sich dagegen die nachlassende Exportkonjunktur aus.
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Zum Ende des Jahres 2008 befanden sich auch die Volkswirtschaften anderer wichtiger Industriestaaten in oder am Rande einer
Rezession. In Erwartung eines deutlichen konjunkturellen Abschwungs nahm die Ausgabenbereitschaft von Unternehmen und
Privatpersonen ab. Die wachsende Intensitat der Finanzkrise fuhrte dazu, dass umfangreiche Garantie- und Stltzungsmafnah-
men der staatlichen Institutionen flr das Finanzsystem und teilweise auch flr andere Branchen wie z.B. die US-Autoindustrie
vorgenommen wurden. Mit diesen MaBnahmen soll unter anderem der zurlckhaltenden Kreditvergabe durch die
Finanzinstitute als Folge eines generellen Vertrauensverlustes in den Bankensektor entgegengewirkt werden. Das globale
BIP-Wachstum wurde flr 2008 lediglich auf 3,4 Prozent geschatzt nach einem Anstieg von 5,2 Prozent im Jahr zuvor.

Quellen:

Européische Zentralbank, Monatsbericht Januar 2009
Pressemitteilung des Statistischen Bundesamtes vom 14. Januar 2009
Internationaler Wéhrungsfonds, World Economic Outlook, Januar 2009

8. Marktentwicklung Gewerbeimmobilien 2008

Die Krise an den internationalen Finanzmarkten und der deutliche Konjunkturabschwung in weiten Teilen der Welt haben 2008
in vielen Landern auch die Markte fur Gewerbeimmobilien in Mitleidenschaft gezogen. Dabei zahlte Deutschland unverandert zu
den robusten Investitionsstandorten in Europa. Der Buromarkt in den sechs deutschen Immobilienhochburgen Berlin,
Dusseldorf, Frankfurt/Main, Hamburg, Minchen und Stuttgart zeigte sich im Berichtsjahr lange Zeit vergleichsweise
krisenresistent, auch wenn sich die dynamische Entwicklung des Vorjahres nicht fortsetzte. Erst im vierten Quartal 2008 sanken
die fur den gewerblichen Vermietungsmarkt wichtigen Indikatoren wie z.B. Exporte oder die Erwerbstatigenzahl deutlich.

Kumuliert Uber alle sechs deutschen Ballungszentren wurden im Jahr 2008 rund 2,9 Mio. Quadratmeter Buroflache vermietet
oder an Eigennutzer verauBert. Das ist ein Rickgang gegenuber dem Vorjahr von knapp 8 %, wobei der Standort Frankfurt/Main
(inklusive Umland) ein leicht Uberproportionales Minus von 9 % verzeichnete. Allerdings zahlt das erreichte Vermietvolumen
noch immer zu den hdchsten Werten in der Historie des deutschen Blromarktes. Die Neubautatigkeit zog 2008 deutlich an und
erreichte rund 890.000 Quadratmeter (+48 % gegenlber dem Vorjahr).

Die Leerstandsquote — Uber alle Immobilienhochburgen ermittelt — lag mit 8,9 % unter dem Wert des Jahres 2007. Spitzenreiter
war dabei der grundséatzlich weiter starke, aber aufgrund seiner Abhangigkeit von der Finanzdienstleistungsbranche volatile
Standort Frankfurt/Main mit einer Quote von 12,5 % (2007: 13,7 %). Allerdings ist nach unseren Schatzungen die
Leerstandsquote bei hochwertigen Immobilien in Top-Lagen deutlich geringer.

Die Mietpreisentwicklung erreichte zum Jahresende 2008 ihren Hohepunkt. Wéhrend die Spitzenmieten in Dusseldorf und
Frankfurt/Main stabil blieben, konnten in den anderen Ballungszentren leichte Zuwéachse erzielt werden. Der Uber alle
Immobilienhochburgen ermittelte Mietpreisindex stieg Ende Dezember 2008 auf 87,5 Punkte (+1,9 % gegenlber dem Wert am
gleichen Vorjahresstichtag), lag damit aber weiter deutlich unter dem Hochststand im vorangegangenen Immobilienzyklus
(2001).

Quellen:
Jones Lang LaSalle, Biromarktiiberblick- Q4 2008, 12. Januar 2009
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B. Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage

1. Allgemeines

Der Konzernabschluss der IFM Immobilien AG flr das Jahr 2008 wurde nach den International Financial Reporting Standards
(IFRS) aufgestellt, wie sie im Berichtszeitraum anzuwenden sind. Die Zahlen des Vorjahres wurden ebenfalls gemal den IFRS
ermittelt.

2. Gesamtaussage zum Berichtsjahr

Der IFM Immobilien-Konzern hat 2008 im Rahmen des gesamtwirtschaftlichen Umfeldes erneut ein erfolgreiches Geschaftsjahr
mit einer sehr soliden Geschaftsentwicklung verzeichnet. Der Konzernumsatz konnte um 63,5 % auf 15,1 Mio. Euro gesteigert
werden, was die Fortschritte bei der wertorientierten Entwicklung des Immobilienportfolios kennzeichnet. Trotz teilweise
signifikanter — im Geschaftsjahr nicht cash relevanter — Belastungen im Finanzergebnis schloss der Konzern das Jahr 2008 mit
einem positiven Ergebnis ab. Das Vorsteuerergebnis (Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit) stieg um 11,5 % auf
4,8 Mio. Euro.

Der Erwerb des bekannten Shoppingcenters ,Zeilgalerie” in der Frankfurter City, der zligige Baufortschritt bei der Liegenschaft
L,Romeo & Julia” in Frankfurt und der Baubeginn der Revitalisierung von ,Maxxon” in Eschborn sowie der Wechsel der
Gesellschaft in das Prime Standard Segment der Deutschen Borse waren Highlights des Berichtsjahres und wichtige
strategische Weichenstellungen fur die weitere Entwicklung des IFM-Konzerns.

3. Umsatz- und Ergebnisentwicklung

IFM erzielte im Geschaftsjahr 2008 einen Konzernumsatz von 15,1 Mio. Euro, der im Wesentlichen aus Mieteinnahmen und
Nebenkostenvorauszahlungen stammt. Das ist ein Zuwachs um 63,5 % gegenuber dem Vorjahr (2007: 9,3 Mio. Euro). Der
Anstieg basierte insbesondere auf den ganzjahrigen Mieteinnahmen durch die im Jahresverlauf 2007 erworbenen Objekte
.Maxxon”, Eschborn, ,Kureck”, Wiesbaden und ,Office Tower” in Darmstadt, dem fortschreitenden Vermietungserfolg im
,GutenbergPark” in Mainz sowie durch die 2008 neu akquirierte ,Zeilgalerie” in Frankfurt am Main.
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Die sonstigen betrieblichen Ertrage beliefen sich auf 0,8 Mio. Euro nach 0,3 Mio. Euro im Vorjahr und bestanden aus von

Mietern geleisteten Zahlungen neben den Mietverpflichtungen.

Das Ergebnis aus der Marktbewertung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien verdreifachte sich nahezu auf

13,7 Mio. Euro (2007: 5,2 Mio. Euro). In dieser Position werden Objekte ausgewiesen, welche zur Vermietung und Verpachtung
oder zum Zweck der Wertsteigerung gehalten werden. Die Aufwertungen in Hohe von 14,2 Mio. Euro reflektieren im
Wesentlichen den aus der fortschreitenden Vermietung generierten Wertzuwachs der Objekte ,Office Tower” in Darmstadt und
,GutenbergPark” in Mainz sowie Aufwertungen der Liegenschaften ,Romeo & Julia” in Frankfurt am Main und ,Kureck” in
Wiesbaden. Gleichzeitig wurden Abwertungen in Hohe von insgesamt 0,5 Mio. € vorgenommen. Betroffen war hiervon
das Objekt ,Carré” in Heidelberg. Hierin spiegelt sich die verkUrzte kalkulatorische Restlaufzeit dieser Liegenschaften.

Der Materialaufwand, der insbesondere die Kosten fur Instandhaltung und Bewirtschaftung umfasst, erhohte sich auf Grund
des vergroBerten Immobilienportfolios auf 3,6 Mio. Euro (Vorjahr: 1,9 Mio. Euro). Der Personalaufwand stieg auf 2,8 Mio. Euro

(Vorjahr: 1,9 Mio. Euro) und spiegelt den wachstumsbedingten Anstieg der Mitarbeiterzahl im Konzern.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen wuchsen um 60,4 % von 3,5 Mio. Euro auf 5,6 Mio. Euro. Der Anstieg resultierte

insbesondere aus den Kosten flr den Wechsel der IFM Immobilien AG in den Regulierten Markt (Prime Standard) der
Frankfurter Wertpapierbdrse mit Wirkung zum 30. April 2008.

Das Finanzergebnis betrug -11,8 Mio. Euro (2007: -3,0 Mio. Euro). Dabei stiegen die Zinsaufwendungen von 4,3 Mio. Euro auf
7,9 Mio. Euro (+ 85,9 %), insbesondere bedingt durch die erhohte Kreditinanspruchnahme zur Akquisition der ,Zeilgalerie”. Im
Gegensatz zum Vorjahr wurden die Bauzeitzinsen der in der Entwicklung befindlichen Objekte ,Romeo & Julia” und anteilig
Maxxon” direkt aktiviert. Die Zinsertrage erreichten 1,4 Mio. Euro (2007: 1,0 Mio. Euro).

Im Finanzergebnis enthalten ist ein nicht zahlungswirksames Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten, die zur

Absicherung von zZinsédnderungsrisiken eingesetzt werden, in Hoéhe von -5,3 Mio. Euro (Vorjahr: 0,3 Mio. Euro). Ursache dieser
Entwicklung sind die Verwerfungen an den Zinsmarkten im Zuge der Finanzkrise. Auf die Berlcksichtigung weiterer
Risikoabschladge zur Erfassung moglicher Ausfallrisiken der jeweiligen Finanzinstitute wurde verzichtet, da Zinssicherungsge-
schéfte ausschlieBlich mit inldndischen Finanzinstituten abgeschlossen wurden, deren Fortbestand im Zuge staatlicher
Garantien mit einer hohen Wahrscheinlichkeit sichergestellt ist.

Der IFM Immobilien-Konzern erreichte flr 2008 ein Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit (Ergebnis vor Steuern) von

4,8 Mio. Euro nach 4,3 Mio. Euro im Vorjahr. Dies ist ein Zuwachs von 11,5 % im Vergleich zum Vorjahr.
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Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag beliefen sich auf -4,6 Mio. Euro (2007: 0,9 Mio. Euro). Sie resultierten in beiden
Betrachtungszeitraumen Uberwiegend aus latenten Steuern. Wahrend im Vorjahr die Auswirkungen der Unternehmenssteuer-
reform zu dem positiven Steuerergebnis gefihrt haben, resultiert die latente Steuerbelastung im abgelaufenen Geschaftsjahr
2008 aus den vorgenommenen Aufwertungen von Immobilien sowie der Nichtanwendung der erweiterten gewerbesteuerlichen
Grundsttcksklrzung bei den Liegenschaften ,westendFirst” und ,GutenbergPark”.

Der Konzerngewinn vor Minderheitenanteilen betrug 0,3 Mio. Euro nach 5,2 Mio. Euro im Vorjahr. Nach Minderheitenanteilen

lag der Konzerngewinn bei 0,3 Mio. Euro (2007: 5,1 Mio. Euro). Dies entspricht einem unverwasserten Ergebnis je Aktie von
0,03 Euro (2007: 0,60 Euro).

4. Vermogenslage

Die VermoOgens-und Kapitalstruktur des IFM Immobilien-Konzerns zum 31. Dezember 2008 wurde aufgrund des im Juli 2008
erfolgten Erwerbs der ,Zeilgalerie” gegenliber dem Bilanzstichtag 31. Dezember 2007 deutlich beeinflusst. Die Bilanzsumme
des Konzerns erreichte 355,4 Mio. Euro und lag damit um 94,7 Mio. Euro bzw. 36,3 % Uber dem Wert zum gleichen Stichtag des
Vorjahres (260,7 Mio. Euro).

Entsprechend lagen die langfristigen Vermogenswerte zum 31. Dezember 2008 mit 334,4 Mio. Euro um 100,8 Mio. bzw. 43,2 %
Uber dem Vergleichswert Ende 2007 (233,6 Mio. Euro). Die groBte Einzelposition im Langfristbereich sind die als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, die der Erzielung von Mieteinnahmen und Wertsteigerungen dienen. Sie erhohten sich
um 135,6 Mio. Euro auf 274,3 Mio. Euro (31. Dezember 2007: 138,8 Mio. Euro). Griinde waren im Wesentlichen der Erwerb der
JZeilgalerie”, die Umgliederung der Objekte ,Office Tower” in Darmstadt und ,Romeo & Julia” in Frankfurt in diese Bilanzposition
sowie realisierte Werterhdhungen der Liegenschaften ,GutenbergPark” in Mainz und ,Kureck” in Wiesbaden.

Objekt ort Buchwert

(in Mio. Euro)
JwestendFirst” Frankfurt am Main 55,0
JFeldbergstrae” Frankfurt am Main 34
LRomeo & Julia” Frankfurt am Main 66,0
JZeilgalerie” Frankfurtam Main 53,5
,GutenbergPark” Mainz 20,7
.Kureck” Wiesbaden 334
,Das Carré” Heidelberg 29,5
,Office Tower” Darmstadt 12,8
Summe 274,3
Bewertung gemaB IAS 40
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Der Wertausweis der in der Entwicklung befindlichen Immobilien sank auf 45,2 Mio. Euro (2007: 80,6 Mio. Euro). Ursachlich war
die durch die Fertigstellung bedingte Umbilanzierung der Objekte ,Office Tower” in Darmstadt und ,Romeo & Julia” in Frankfurt
am Main. Positiv wirkte sich die Weiterentwicklung des Objekts ,Maxxon" in Eschborn aus.

Objekt ort Buchwert

(in Mio. Euro)
JZimmerstraBe / MauerstraBe”  Berlin-Mitte 15,0
Maxxon” Eschborn-Sud 30,2
Summe 45,2

Bewertung gemanB IAS 16

Die kurzfristigen Vermdgenswerte sanken insgesamt zum 31. Dezember 2008 um 22,6 % auf 21,0 Mio. Euro (31. Dezember
2007: 27,1 Mio. Euro). Dabei nahmen die liquiden Mittel und Wertpapiere aufgrund des Erwerbs der ,Zeilgalerie” und der
Weiterentwicklung des Immobilienportfolios um 7,0 Mio. Euro auf 15,6 Mio. Euro ab.

Das Eigenkapital des Konzerns erhodhte sich trotz der negativen Verrechnung von nicht cash-wirksamen Buchverlusten aus
Zinssicherungsderivaten (Hedge-Accounting) mit den Rucklagen auf Grund des Jahresgewinns von 94,2 Mio. Euro auf 100,6 Mio.
(6,8 %). Mit 28,3 % bewegte sich die Eigenkapitalguote zum Bilanzstichtag weiterhin auf einem soliden Niveau (31. Dezember
2007: 36 %).

Das langfristige Fremdkapital stieg von 157,3 Mio. Euro auf 180,3 Mio. Euro. Es entfiel Uberwiegend auf Verbindlichkeiten
gegenlber Kreditinstituten: Dieser Posten wuchs im Zuge der Weiterentwicklung des Bestandsportfolios und der im
Berichtsjahr getatigten Investitionen von 153,8 Mio. Euro auf 166,0 Mio. Euro. Der Posten der derivaten Finanzinstrumente
(kumuliert tber lang- und kurzfristig) betrug 7,5 Mio. Euro (31. Dezember 2007: 0,4 Mio. Euro). Die passiven latenten Steuern
betrugen 9,7 Mio. Euro (31. Dezember 2007: 3,5 Mio. Euro).

Das kurzfristige Fremdkapital stieg von 9,2 Mio. Euro zum Bilanzstichtag des Vorjahres auf 74,5 Mio. Euro. GroBten Anteil daran
hatten die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten, die sich insbesondere aufgrund der zum Jahreswechsel 2009/2010
anstehenden Refinanzierung der Liegenschaft ,Romeo & Julia” in Frankfurt auf 55,0 Mio. Euro erhdhten (31. Dezember 2007:
1,2 Mio. Euro). Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen wuchsen von 3,5 Mio. Euro auf 5,8 Mio. Euro. Die
sonstigen kurzfristigen Verpflichtungen und Rechnungsabgrenzungsposten stiegen von 2,2 Mio. Euro zum 31.12.2007 auf
8,9 Mio. Euro. Darin enthalten ist die zweite Kaufpreistranche flr das Grundstick ZimmerstraBe in Berlin, die zum 31. Méarz 2009
fallig wird.
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5. Finanzlage

5.1. Grundzlige des Finanzmanagements
Der IFM Immobilien-Konzern finanziert Immobilienprojekte neben Eigenkapital auch durch Fremdkapital. Den wesentlichen Teil
der Fremdmittel bilden Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten.

Grundsatzlich werden die Immobilienprojekte durch einzelne Projektgesellschaften gehalten. Die Finanzierung der Projekte
besteht in der Regel aus ca. 25 % Eigenkapital und rund 75 % Fremdkapital. Die Projektgesellschaften erhalten von der IFM
Immobilien AG als Muttergesellschaft bendtigte Mittel in Form von Gesellschafterdarlehen oder als Eigenkapital. Ein formelles
,Cash Pooling” zwischen der Muttergesellschaft und den Projektgesellschaften besteht nicht.

um Zinsentwicklungsrisiken vorzubeugen, schlieBen IFM bzw. seine Projektgesellschaften beim Erwerb einer Immobilie flr
mogliche Anderungen des Zinsniveaus Zinsabsicherungsgeschafte fir die geplante Projektlaufzeit ab (vgl. darlber hinaus
Ausfuhrungen im Konzernanhang).

5.2. Finanzlage

Der Cashflow aus der betrieblichen Geschaftstatigkeit betrug 2008 -1,3 Mio. Euro. Dabei wirkte sich das niedrigere
Konzernergebnis entsprechend aus. Die sonstigen zahlungsunwirksamen Ertrage und Aufwendungen beliefen sich genettet auf
-3,7 Mio. Euro, darunter ein positiver Beitrag aus der Marktbewertung von Immobilien sowie ein negativer Beitrag durch
derivate Finanzierungsinstrumente. Die Zunahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer
Aktiva wurde mit -0,5 Mio. Euro korrigiert.

Aus der Investitionstatigkeit resultierte ein Mittelabfluss von 80,2 Mio. Euro. Die Investitionen in den Erwerb von konsolidierten
Unternehmen betrugen 51,1 Mio. Euro. Dies hangt im Wesentlichen mit dem Erwerb der ,Zeilgalerie” zusammen. Die
Investitionen in die in Entwicklung befindlichen Immobilien beliefen sich auf 28,0 Mio. Euro.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit betrug 75,1 Mio. Euro. Er speist sich im Wesentlichen aus einem Mittelzufluss aus
der Kapitalerhdhung sowie aus der Aufnahme von Bankkrediten.
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6. Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter

Die IFM Immobilien AG legt als Investor und Projektentwickler von gewerblichen Immobilien groBen Wert auf die Qualifikation
und die Motivation der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Ihr Knowhow, die Erfahrung und das Engagement sind Voraussetzung
flr einen nachhaltigen Unternehmenserfolg und ein Wettbewerbsvorteil in den fir IFM relevanten Immobilienmarkten.

Im IFM Immobilien-Konzern waren zum 31. Dezember 2008 (ohne die beiden Vorstandsmitglieder) 34 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter beschaftigt (Ende 2007: 26). Davon entfielen 5 Personen auf die IFM Immobilien AG (Ende 2007: 5 Personen) und 25
Personen auf die IFM Asset Management GmbH sowie die Projektgesellschaften (Ende 2007: 21). Der Anstieg der Beschéftigung
im Konzern korrespondiert mit der Ausweitung der operativen Geschaftstatigkeit.

Das Vergutungssystem im Konzern fUr alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter orientiert sich an der erbrachten individuellen
Leistung. Somit erhalten Leistungstrager neben der fixen Verglitung eine freiwillige Gratifikation.

C. Nachtragsbericht

Herr Pal Berg ist neues Mitglied des Aufsichtsrats der IFM Immobilien AG.

Das Amtsgericht Mannheim bestellte Herrn Berg am 14. Januar 2009 gerichtlich als Mitglied des Kontrollgremiums. Pal Berg ist
Investment Officer der norwegischen Havfonn AS. Diese ist Teil einer Investoren-gruppe, die einen maBgeblichen Anteil an der
IFM Immobilien AG halt.

Anfang dieses Jahres wurde Herr Tobias Sauerbier zum dritten Geschaftsfuhrer der IFM Asset Management GmbH ernannt
(Pressemeldung vom 30.01.2009).

D. Chancen- und Risikobericht

1. Risikomanagement

Die IFM Immobilien AG hat — dem Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich (KonTraG) entsprechend — ein
Risikofriherkennungssystem installiert, durch das friihzeitig alle Entwicklungen erkannt werden sollen, die zu gravierenden
Verlusten fuhren oder die den Fortbestand der Gesellschaft gefdhrden konnen. Durch ein effizientes Instrumentarium ist
sichergestellt, dass Risiken zeitnah erfasst, bewertet und gemanagt werden koénnen.

Aus Sicht der Unternehmensfuhrung sind zusammenfassend keine bestandsgefahrdenden Risiken flr das Unternehmen
erkennbar — weder aus vergangenen noch aus aktuell absehbaren Entwicklungen. Dies ergab sich aus der durchgeflhrten
Analyse und Bewertung aller Risiken.
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2. Risiken

Grundsétzlich lassen sich vor allem folgende Risikokategorien unterscheiden:

2.1. Branchen- und marktbezogene Risiken

Einfluss von Immobilienzyklen: Die Nachfrage nach Buroflachen und gewerblichen Einzelhandelsimmobilien, auf die IFM
fokussiert ist, unterliegt Ublicherweise Zyklen. Darltber hinaus wird dieser Markt von verschiedenen Faktoren beeinflusst, auf
die IFM keinen Einfluss hat und die nur schwer prognostizierbar sind. Dazu zahlt die aktuelle konjunkturelle Entwicklung als
Folge der internationalen Finanzmarktkrise. Negative Veranderungen der volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen kénnen zu
einer Reduzierung der Nachfrage nach Gewerbeflachen fihren und die Geschaftsentwicklung des IFM Immobilien-Konzerns
beeintrachtigen.

Anderung des Zinsniveaus: IFM finanziert den Erwerb von Immobilien Uberwiegend durch die Aufnahme von Fremdkapital. Die

Zinsmarkte unterliegen im Zuge der Finanzmarktkrise starken Volatilitdten, die Uber Ubliche Marktschwankungen hinausgehen.
So sind die Finanzierungskosten insbesondere fur Neuakquisitionen durch deutlich gestiegene Margen der Kreditinstitute
erheblich gestiegen. Abgesehen von hoheren Finanzierungskosten kénnen sich zinssicherungsgeschéfte verteuern oder nicht
mehr erhéltlich sein. Jedoch setzt IFM zur Absicherung bestehender Darlehensvertrage, die auf Grund variabler Verzinsungen
Marktschwankungen unterliegen, derivative Instrumente zur Zinssicherung in der Regel fir die gesamte Laufzeit des zugrunde
liegenden Darlehensvertrages ein. Im Fall von Neuakquisitionen sowie Anschlussfinanzierungen hat die Verteuerung
moglicherweise Auswirkungen fur [FM.

Finanzierungsverfligbarkeit: Die Finanzkrise ist gepragt durch weltweite Verluste und Insolvenzen bei Unternehmen der

Finanzbranche. Die Handlungsfahigkeit der Banken ist erheblich eingeschrankt. Die Risikobereitschaft bei der Kreditvergabe
geht deutlich zurlck: Finanzierungen sind in vielen Fallen nur noch maglich, wenn die Risiken fUr die finanzierenden Banken auf
ein Minimum reduziert werden kdénnen. Dies fuhrt zu einer erschwerten Verflgbarkeit von Finanzierungen flr
Immobilienprojekte. Darlber hinaus konnen zugesagte Kreditlinien finanzierender Banken ausfallen oder zurtickgenommen
werden sowie hohere Eigenkapitalanforderungen gestellt werden, weil die Banken im Zuge der Finanzkrise ihre Geschaftspolitik
andern. Im Rahmen des 2008 verabschiedeten Finanzmarktstabilisierungsgesetzes gibt der deutsche Staat Burgschaften fur
Schuldtitel und Verbindlichkeiten von Kreditinstituten, um die Funktionsfahigkeit der Kapital- und Finanzbranche
aufrechtzuerhalten.

82

IFM Immobilien AG - Geschaftsbericht 2008



Konzernlagebericht der IFM Immobilien AG

Konzernlagebericht flr das Geschéftsjahr 2008 (01.01.-31.12.2008)

2.2. Risiken aus der Geschaftstatigkeit von IFM

Im Mittelpunkt der Geschéftstatigkeit von IFM steht der Erwerb von Immobilien (bebaute und unbebaute Grundstlicke), bei
denen nach Einschdtzung von IFM die Mobglichkeit zur Wertsteigerung durch Redevelopment, Restrukturierung und
Neupositionierung durch IFM besteht. Sollte IFM bei der Einschatzung des Werts und Wertsteigerungspotenzials von Immobilien
von unrichtigen Informationen ausgehen, Fehleinschatzungen treffen oder sollten nachtraglich Umsténde eintreten, die den
Wert der erworbenen Immobilie beeintrachtigen, kann dies erheblichen Abschreibungsbedarf verursachen und, aufgrund der
ertragswirksamen Erfassung von Wertverdnderungen im Bestand gehaltener Immobilien nach IAS 40, zum Ausweis von
Verlusten fuhren.

Daruber hinaus bestehen folgende weitere Risiken:

Begrenzte Managementkapazitdten: Der Erfolg von IFM héngt von den Fuhrungskréften und dem erfahrenen Personal in

Schltsselpositionen ab. Der Konzern ist unverandert in besonderem MaBe von der langjahrigen Expertise und dem Kontaktnetz
des aktuellen Vorstandsvorsitzenden abhangig. Im Falle eines Ausscheidens des Vorstandsvorsitzenden oder anderer wichtiger
Personen konnte es IFM nicht gelingen, neue entsprechend qualifizierte Mitarbeiter bzw. Fuhrungskrafte zu gewinnen.

Um das geplante Wachstum zu realisieren, ist IFM zudem darauf angewiesen, zusatzliche Mitarbeiter zu rekrutieren, um z.B. in
anderen Regionen Deutschlands erfolgreich operieren zu kénnen. Wenn der Konzern Fuhrungskrafte oder erfahrenes Personal
verlieren oder es nicht gelingen sollte, qualifizierte Mitarbeiter zu gewinnen, kdnnte sich dies nachteilig auf die Wettbewerbsfa-
higkeit des Konzerns auswirken.

Verzbégerungen bei Vermietungen: Der wirtschaftliche Erfolg von IFM hangt im Wesentlichen davon ab, dass neu positionierte

Immobilien moglichst zeitnah vermietet werden. Sollten diese Immobilien nur zdgernd oder gar nicht vermietet werden kdnnen,
wilrde dies die Erlose schmalern und die Wettbewerbsfahigkeit des Konzerns schwéchen. Zudem kdnnen Mieter kiindigen oder
mit Mietzinszahlungen ausfallen. Die Auswirkungen der Finanzmarktkrise auf die Ertragslage von Finanzdienstleistern und
zunehmend auch auf Unternehmen anderer Branchen konnten das Vermietungsgeschaft erschweren und bei bestehenden
Mietern zu Liquiditdtsengpassen und damit zu einem erhohten Risiko von Zahlungsausfallen fuhren.

Abhangigkeit von externen Dienstleistern: IFM Ubertragt Arbeitsbereiche, die nicht zu den Kernkompetenzen der Gesellschaft

gehdren, an professionelle externe Dienstleister. Sollten diese bei kunftigen Projekten fehlerhafte Leistungen erbringen oder
ausfallen, konnte dies zu Verlusten und einer Schwachung der Wettbewerbsfahigkeit des Konzerns fuhren. Weitere Risiken
ergeben sich aus moglichen Verzogerungen beim Baufortschritt von projektierten Objekten sowie aus nachtraglichen
Erhohungen der Baukosten. Somit kénnte die Erzielung von Erlosen verzogert und die Rentabilitdt von Objekten verringert
werden.
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2.3. Sonstige Risiken
Umweltschaden/Altlasten: Bei dem Erwerb von Immobilien ist nicht ganzlich auszuschlieBen, dass nachtraglich Altlasten, wie

etwa Boden- und Grundwasserverunreinigungen festgestellt werden. IFM konnte dann flr die Beseitigung der Altlasten haften
und flr die Sanierung in Anspruch genommen werden. Dies konnte zu erheblichen finanziellen Aufwendungen flhren, die
unter Umstanden nicht an den Verkaufer der jeweiligen Immobilie weiter gegeben werden konnen.

Da IFM schwerpunktmaBig in bereits bebaute Grundstlcke investiert und die Objekte in diesen Fallen Bestandsschutz
genieBen, werden Boden- und Baugrundrisiken verringert. Bislang wurde bei keiner der von IFM gehaltenen Immobilien
nachtraglich eine wesentliche Altlast oder Sanierungspflicht festgestellt.

Hinsichtlich der Darstellung der Risiken und des Risikomanagements wird auch auf die Ausflhrungen im Konzernanhang
(Abschnitt C, Tz. 42 und 43) verwiesen.

3. Chancen

Gesunkenes Zinsniveau: Teilweise hat IFM Zinssicherungen in Form von sog. Collar-Konstruktionen abgeschlossen. Damit kann

der Konzern in einem begrenzten MaBe auch von fallenden Zinsen profitieren. Dartber hinaus rechnet der Konzern im Falle
anstehender Neufinanzierungen bzw. Finanzierungsverlangerungen aufgrund des insgesamt signifikant gesunkenen
allgemeinen Zinsniveaus damit, die zukdnftigen Finanzierungskosten in Einzelfallen trotz erheblich gestiegener Margen
reduzieren zu konnen.

Attraktive Ankaufgelegenheiten: Der Konzern rechnet damit, dass institutionelle Investoren, die in den vergangenen Jahren

groBe Immobilienpakete erworben hatten, im Zuge der Finanzmarktkrise nicht oder nur erschwert die Refinanzierung
bewaltigen kdnnen und somit gezwungen sein werden, Immobilien zu verauBern. In diesem Fall wiirden auch Liegenschaften
zu moglicherweise attraktiven Preisen auf den Markt kommen, die sich fur eine Revitalisierung durch IFM und damit fur eine
Investition eignen.

Geografische Expansion: Der Konzern sieht kinftige Chancen in einer geografischen Diversifikation seiner Aktivitdten in die

Regionen der groBen Burostandorte Minchen, Koln/Dusseldorf sowie Hamburg. Diese regionalen Markte besitzen aus Sicht des
Konzerns langfristig weiteres Wachstumspotenzial. Es bleibt aber festzuhalten, dass IFM eine weitere Standortexpansion nur
vornehmen wird, wenn damit die Erreichung einer kritischen Masse sichergestellt werden kann. Dementsprechend stehen kurz
bis mittelfristig die bereits erschlossenen Regionen ,Rhein-Main”, ,Rhein-Neckar” sowie Berlin (Mitte) weiterhin im Focus.
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Schnelligkeit bei der Umsetzung von Bestandsprojekten: Durch die Kernkompetenzen Redevelopment, Restrukturierung und

Neupositionierung von Liegenschaften kann der Konzern bei Investitionen in bestehende Immobilien schneller Buroflachen
fertig stellen und zur Vermietung anbieten, als dies bei Neubauten moglich ist. Beispielsweise sind die baurechtlichen
Genehmigungsverfahren bei Umbauarbeiten und Kernsanierungen oftmals kirzer als bei Neubauten. IFM sieht dadurch die
Maglichkeit, bei immer klrzer werdenden Nachfragezyklen, schneller und flexibler Wachstumschancen zu nutzen.

Marketingkompetenz: IFM wird bei der Geschaftstatigkeit weiter konsequent seine im Markt anerkannte Kompetenz nutzen und

sieht sich selbst als Trendsetter im Immobilienmarketing. Die Gesellschaft hat gezeigt, dass sie Vermietungserfolge auf diese
Weise schneller erreichen kann. Hierdurch erwartet IFM auch kdnftig — auch im Falle einer erschwerten Vermietung im Zuge
des konjunkturellen Abschwungs — einen Wettbewerbsvorteil. Einen weiteren Vorteil sieht IFM darin, auf eigene
Vermietungskapazitaten zurtickgreifen zu kénnen und damit die Abhangigkeit gegentiber externen Maklern und Dienstleistern
reduzieren zu konnen.

E. Angaben nach § 315 Abs. 2 Nr. 4 und nach § 315 Abs. 4 HGB

Angaben zur Vergutungsstruktur des Vorstands (§ 315 Abs. 2 Nr. 4 HGB): Die Laufzeit der Vorstandsvertrage betragt in der Regel

drei bis funf Jahre. Die Vergutung der Vorstandsmitglieder wird durch den Aufsichtsrat festgelegt. Weitere Angaben zur
Vergltungsstruktur sind dem Abschnitt A Ziffer 3.2. dieses Lageberichts und im Anhang unter Tz. 471 zu entnehmen.

Herr Georg Glatzel ist zur Teilnahme am Aktienoptionsprogramm 2006 zugelassen. Die Herren Georg Glatzel und Marcus
Schmitz nehmen am Aktienoptionsprogramm 2007 teil. Im Februar 2008 wurde die zweite Tranche im Rahmen dieses
Programms ausgegeben.

Angaben zur Vergatungsstruktur des Aufsichtsrats (§ 315 Abs. 2 Nr. 4 HGB): Die Vergltung der Aufsichtsratsmitglieder ist in

§ 14 der Satzung der Gesellschaft bestimmt. Jedes Mitglied des Kontrollgremiums erhélt eine jahrliche feste Vergltung von
12.000 Euro. Darlber hinaus erhalt jedes Mitglied eine variable erfolgsabhangige Vergltung, die sich an der Veranderung des
Vorsteuerergebnisses des IFM Immobilien-Konzemns — ohne die Effekte aus Liegenschaften — sowie zu einem geringeren Teil an
den Effekten aus Liegenschaften orientiert. Eine negative Vergutung ist ausgeschlossen. Die Obergrenze betragt jeweils das
2,5fache der fixen Vergltung. Der Vorsitzende des Aufsichtsrats erhalt das Doppelte und der stellvertretende Vorsitzende das
Eineinhalbfache der festen und der variablen Vergltung. DartUber hinaus erstattet die Gesellschaft die auf die Vergltungen
entfallende Umsatzsteuer sowie der fUr die Aufsichtsratstatigkeit notwendigen Auslagen.
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Angaben zur Zusammensetzung des gezeichneten Kapitals (§ 315 Abs. 4 Nr. 1 HGB): Das Grundkapital der IFM Immobilien AG

per 31. Dezember 2008 betrug 9.349.999 Euro und war eingeteilt in 9.349.999 nennwertlose Stlckaktien. Jede Aktie gewahrt in
der Hauptversammlung ein Stimmrecht. Bis zur néchsten Hauptversammlung kann sich die Zahl der Aktien und der
Stimmrechte durch die Austbung von genehmigtem und/oder bedingtem Kapital verandern.

Angaben zu Beschrénkungen der Stimmrechte oder der Aktientbertragung (§ 315 Abs. 4 Nr. 2 HGB): Dem Vorstand ist nicht

bekannt, dass Beschrénkungen irgendwelcher Art hinsichtlich der Stimmrechte oder der Ubertragung von Aktien der
Gesellschaft bestehen.

Angaben zu direkten oder indirekten Kapitalbeteiligungen (§ 315 Abs. 4 Nr. 3 HGB). Zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses
Konzernlageberichts stellte sich die Aktionarsstruktur der IFM Immobilien AG gem. den der Gesellschaft vorliegenden

Stimmrechtsmitteilungen wie folgt dar: Sirus Investment GmbH 5,60 %, IFM Immobilien Finanz Management GmbH 3,70 %,
LRI Invest S.A. 5,35 %, Libra Europe Fund 6,86 %. Ferner entfallen 30,22 % auf eine norwegische Aktionarsgemeinschaft,
bestehend aus Havfonn AS, Skips AS und Furuholmen Eiendom AS.

Angaben zu Inhabern von Aktien mit Sonderrechten (§ 315 Abs. 4 Nr. 4 HGB): Aktien mit Sonderrechten, die ihrem Inhaber

Kontrollbefugnisse verleihen, bestehen nicht.

Angaben zur Art der Stimmrechtskontrolle bei Arbeitnehmerbeteiligungen (§ 315 Abs. 4 Nr. 5 HGB). Aktien flr
Arbeitnehmerbeteiligungen, die die Kontrollrechte fur den Inhaber beschrénken, bestehen nicht.

Angaben zu gesetzlichen Vorschriften und Satzungsbestimmungen Gber die Ernennung und Abberufung von Vorstandsmitglie-
dern und Uber Satzungsanderungen (§ 315 Abs. 4 Nr. 6 HGB). Die Bestimmungen Uber die Bestellung und Abberufung der
Vorstandsmitglieder richtet sich nach dem Aktiengesetz. Sonderregelungen bestehen in der Satzung der Gesellschaft nicht. Die
Bestellung und Abberufung obliegt allein dem Aufsichtsrat der IFM Immobilien AG. Die wiederholte Bestellung oder

Verldngerung der Amtszeit ist zulassig. Der Vorstand kann nach § 6 der Satzung aus einem Mitglied oder aus mehreren
Mitgliedern bestehen; die Entscheidung dartber obliegt dem Aufsichtsrat.

Die Satzung kann, wie im Aktiengesetz bestimmt, nur durch Beschluss der Hauptversammlung der Gesellschaft geadndert
werden. Satzungsénderungen werden, wie durch das Aktiengesetz bestimmt, mit mindestens 75 % des bei der
Beschlussfassung anwesenden Grundkapitals beschlossen.

86

IFM Immobilien AG - Geschaftsbericht 2008



Konzernlagebericht der IFM Immobilien AG

Konzernlagebericht flr das Geschéftsjahr 2008 (01.01.-31.12.2008)

Angaben zu den Befugnissen des Vorstands zur Ausgabe und zum Ruckkauf von Aktien (§ 315 Abs. 4 Nr. 7 HGB):

Genehmigtes Kapital: Die ordentliche Hauptversammlung vom 20. Juli 2007 hat den Vorstand ermachtigt, mit Zustimmung des
Aufsichtsrats bis zum 30. Juni 2012 das Grundkapital der Gesellschaft einmalig oder mehrfach um bis zu insgesamt
4.250.000 Euro durch die Ausgabe von bis zu 4.250.000 neuen, auf den Inhaber lautenden Stlickaktien gegen Bar- und/oder
Sacheinlagen zu erhdhen. Die neuen Aktien sind den Aktionaren grundséatzlich zum Bezug anzubieten. Das Bezugsrecht kann in
folgenden Fallen ausgeschlossen werden:

flr Spitzenbetrage

flr Kapitalerhdhungen gegen Sacheinlagen, zum Beispiel zum Erwerb von Unternehmen, Unternehmensteilen oder

Beteiligungen an Unternehmen sowie von Grundsttcken, Immobilien oder Anteilen an Grundstlicken oder Immobilien

flr die Bedienung des Bezugsrechts auf neue Aktien aus Wandelschuldverschreibungen und/oder Optionsscheinen aus

Optionsschuldverschreibungen

bei einer Kapitalerhbhung gegen Bareinlagen, sofern der insgesamt darauf entfallende anteilige Betrag des

Grundkapitals 10 % des im Zeitpunkt der Ausgabe der neuen Aktien vorhandenen Grundkapitals nicht Ubersteigt und
der Ausgabebetrag der neuen Aktien den Borsenpreis nicht wesentlich unterschreitet (geman §§ 203 Abs. 1 und 2 und
186 Abs. 3 Satz 4 Aktiengesetz).

Im Jahr 2008 wurde das genehmigte Kapital zum Zweck einer Barkapitalerhdhung teilweise in Anspruch genommen. Zum
31. Dezember 2008 war noch ein Betrag von 3.400.001 Euro ungenutzt.

Aktienoptionsprogramme:

SOP 2006 A und SOP 2006 B: Mit Beschluss vom 24. April 2006 und durch klarstellenden Beschluss vom 8. Mai 2006

ermachtigte die Hauptversammlung den Aufsichtsrat, nach Eintragung des bedingten Kapitals 2006 in das
Handelsregister unverzuglich, jedoch nicht spater als bis zum 31. Marz 2011, im Rahmen des Aktienoptionsplans 2006
A (SOP 2006 A) sowie des Aktienoptionsplans 2006 B (SOP 2006 B) bis zu 120.000 Aktienoptionen mit Bezugsrechten
auf Aktien der Gesellschaft mit einer Laufzeit von fUnf Jahren an die Mitglieder des Vorstands der IFM Immobilien AG
auszugeben. Jede Aktienoption gewahrt das Recht zum Bezug von einer Aktie der IFM Immobilien AG. Ein Bezugsrecht
der Aktionare besteht nicht. Am 31. Dezember 2008 waren 120.000 Aktienoptionen ausgegeben.

SOP 2007: Mit Beschluss vom 20. Juli 2007 hat die Hauptversammlung den Aufsichtsrat ermachtigt, nach Eintragung
des Bedingten Kapitals 2007 Il in das Handelsregister der Gesellschaft im Rahmen des Aktienoptionsplans 2007 bis zu
730.000 Aktienoptionen mit Bezugsrechten auf Aktien der Gesellschaft mit einer Laufzeit von bis zu fUnf Jahren an
amtierende Mitglieder des Vorstands der IFM Immobilien AG auszugeben (SOP 2007). Jede Aktienoption gewahrt das
Recht zum Bezug von einer Aktie der IFM Immobilien AG. Ein Bezugsrecht der Aktionadre besteht nicht. Den genauen
Kreis der Berechtigten und den Umfang der ihnen jeweils zum Bezug anzubietenden Aktienoptionen bestimmt allein
der Aufsichtsrat. Am 31. Dezember 2008 waren in zwei Tranchen insgesamt 584.000 Optionen ausgegeben.
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Bedingtes Kapital:

Bedingtes Kapital 2006: Das Grundkapital der Gesellschaft ist zur Sicherung von Bezugsrechten aus Aktienoptionen, die

auf Grund der Ermachtigung der Hauptversammiung vom 24. April 2006 von der Gesellschaft im Rahmen des
Aktienoptionsplans 2006 A und des Aktienoptionsplans 2006 B und in der Zeit vom 24. April 2006 bis zum 31. Méarz 2011
ausgegeben werden, um bis zu 120.000 Euro bedingt erhoht.

Bedingtes Kapital 2007 I Das Grundkapital der Gesellschaft ist zur Gewahrung von Aktien bei der Auslbung von

Wandlungs- und/oder Optionsrechten bzw. bei Erflllung von Wandlungs- und/oder Optionspflichten durch die Inhaber
bzw. Glaubiger von Wandelschuldverschreibungen und/oder Optionsscheinen aus Optionsschuldverschreibungen, die
gemaB Ermachtigung der Hauptversammlung vom 20. Juli 2007 bis zum 30. Juni 2012 ausgegeben werden, um bis zu
3.400.000 Euro bedingt erhoht.

Bedingtes Kapital 2007 Il: Das Grundkapital der Gesellschaft ist zur Sicherung von Bezugsrechten aus Aktienoptionen,

die auf Grund der Ermachtigung der Hauptversammlung vom 20. Juli 2007 im Rahmen des Aktienoptionsplans SOP 2007
in der Zeit bis zum 30. Juni 2012 ausgegeben werden, um bis zu 730.000 Euro bedingt erhoht.

Erwerb eigener Aktien:

Eine Ermachtigung zum Erwerb eigener Aktien besteht derzeit nicht.

Angaben zu wesentlichen Vereinbarungen, die unter der Bedingung eines Kontrollwechsels infolge eines Ubernahmeangebots
stehen (§ 315 Abs. 4 Nr. 8 HGB):
Es existieren keine wesentlichen Vereinbarungen, die unter der Bedingung eines Kontrollwechsels infolge eines

Ubernahmeangebotes stehen.

Angaben zu Entschadigungsvereinbarungen (§ 315 Abs. 4 Nr. 9 HGB):
Es bestehen keine entsprechenden Entschadigungsvereinbarungen.

F. Prognosebericht
1. Konjunkturelle Rahmenbedingungen
Das globale BIP soll sich 2009 nach Angaben des Internationalen Wahrungsfonds (IWF) von Ende Januar 2009 um lediglich 0,5 %

erhéhen. Demnach werden die USA sowie die Lander des Euroraums in eine Rezession rutschen und Schwellenlander wie
Brasilien, Russland, Indien oder China ein abgeschwachtes Wirtschaftswachstum verzeichnen.
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Die deutsche Wirtschaft wird 2009 nach Ansicht der Bundesregierung die starkste Rezession seit Bestehen der Bundesrepublik
verzeichnen. Den Prognosen zufolge wird das Bruttoinlandsprodukt um 2,25 % schrumpfen. Ein Grund ist der hohe Exportanteil
der deutschen Wirtschaft und damit die Abhéngigkeit von der gesunkenen Nachfrage in den Landern der Handelspartner im
Zuge des globalen Konjunkturabschwungs. Auch fur die Importe wird ein deutlicher Rlckgang erwartet. Die Binnennachfrage
soll sich auf einem konstanten Niveau entwickeln, wahrend fUr den privaten Konsum sogar ein leichtes Wachstum erwartet
wird. Die Arbeitslosenguote soll aufgrund der konjunkturellen Entwicklung spurbar steigen.

Experten werten die Konjunkturpakete der Bundesregierung als angemessene Reaktion auf den wirtschaftlichen Abschwung.
Diese setzten auf langerfristig wirkende MaBnahmen wie die Forderung von Investitionen sowie die Senkung von Steuern und
Beitragssatzen. Gleichzeitig besaBen die Konjunkturpakete ein Volumen, das eine positive wirtschaftliche Wirkung erzielen
konne. Der Bundesverband deutscher Banken rechnet vor dem Hintergrund der weltweiten staatlichen StltzungsmaBnahmen,
der gesunkenen Rohstoffpreise und der ricklaufigen Inflationsrate mit einer wirtschaftlichen Stabilisierung ab Mitte bis Ende
2009. Dennoch bestinden Risikofaktoren wie eine weiterhin schleppende Kreditversorgung der Wirtschaft oder das fehlende
Vertrauen von Verbrauchern und Investoren in eine Trendumkehr.

Quellen:

Bundesverband deutscher Banken e.V., Konjunkturbericht Januar und Februar 2009
Européische Zentralbank, Monatsbericht Januar 2009

Internationaler Wahrungsfonds, World Economic Outlook, Januar 2009
Pressemitteilung der Bundesregierung vom 21. Januar 2009

2. Voraussichtliche Marktentwicklung Gewerbeimmobilien

Die Situation des deutschen Gewerbeimmobilienmarktes hat sich zu Jahresbeginn 2009 weiter eingetribt. Marktexperten
erwarten im Zuge des Konjunkturabschwungs einen deutlichen Nachfrageriickgang. Zugleich wird der Anstieg des
Neubauvolumens in den sechs deutschen Immobilienzentren auf ca. 1,2 Mio. Quadratmeter prognostiziert. In der Folge durfte
die Leerstandsquote wieder zulegen und Uber alle Immobilienhochburgen rund 10 % erreichen. Allerdings ist aufgrund
limitierender Faktoren wie den relativ hohen Baukosten und den zunehmend schwierigeren Projektfinanzierungen nicht mit
einem deutlichen Uberangebot an Bliroimmobilien zu rechnen.

Flr das Jahr 2009 wird in den sechs Ballungszentren mit einem Rlckgang der vermieteten Buroflache gerechnet, der je nach
Starke des konjunkturellen Abschwungs auch prozentual zweistellig ausfallen kénnte. Auch beim Mietpreisindex wird ein
RUckgang erwartet, wobei die zunehmende Bereitschaft von Vermietern zur Gewahrung von ,Incentives” beobachtet wird, also
von besonderen wirtschaftlichen Anreizen flr Mieter.
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Konzernlagebericht flr das Geschéftsjahr 2008 (01.01.-31.12.2008)

Aufgrund der vergleichsweise hohen Abhangigkeit von der krisengeschlttelten Bankenbranche dirfte sich auch der
Immobilienmarkt am Standort Frankfurt/Main weiter eintriiben. Da Frankfurt, im Gegensatz zu anderen Finanzplatzen wie z.B.
New York oder London, Uber einen hohen Anteil traditioneller Universalbanken verflgt, und nicht in einer so starken
Abhangigkeit von reinen Investmentbanken steht, ddrfte der Standort infolge der Finanzkrise nicht in gleichem MaBe von einem
Stellenabbau betroffen sein.

Dem deutschen Markt der Einzelhandelsimmobilien, vor allem in innerstadtischen Toplagen, werden unverandert gute
Entwicklungsperspektiven bescheinigt. Sofern Qualitatskriterien mit Blick auf Standort, Konzept und Management eingehalten
werden, bieten vor allem Shoppingcenter weiterhin stabile Bewertungen und auskdmmliche Cashflows. Einzelhandelsimmobi-
lien kénnten sich somit in der Krise als Hort der Stabilitat erweisen.

Quellen:

Jones Lang LaSalle, Biromarkttiberblick- Q4 2008 12. Januar 2009
CD Richard Ellis, Market View Frankfurt/Main, Q4 2008

Property Magazine, 19. Februar 2009

3. Strategische Schwerpunkte IFM Immobilien

Die IFM Immobilien AG agiert unverandert als Investor und aktiver Projektentwickler von gewerblichen Immobilien mit dem
Schwerpunkt BUro- und innerstadtischer Einzelhandel. Im Zentrum der Geschaftstatigkeit stehen sowohl die klassische
Projektentwicklung als auch die Revitalisierung von Bestandsimmobilien in Verbindung mit den Kernkompetenzen
Redevelopment, Restrukturierung und Neupositionierung.

Die IFM Immobilien AG plant, sich auch in den kommenden Jahren auf Investitionen in Immobilien zu konzentrieren, die sich
durch ein attraktives Chance-Risiko-Profil, ein hohes Entwicklungs- und Wertsteigerungspotenzial sowie eine bevorzugte Lage
auszeichnen. Wertsteigerungen im Immobilienportfolio sollen dabei in erster Linie durch Revitalisierung erzielt werden.

Das Immobilienportfolio des Konzerns umfasst mehrere Projekte, die sich in der Entwicklung bzw. in der Vermietung befinden.

Das Shopping-Center ,Zeilgalerie” in Frankfurt/Main wird in den Jahren 2009 und 2010 einer umfassenden

Revitalisierung unterzogen werden. Vor diesem Hintergrund ist ein neues Nutzungskonzept fur die Immobilie entwickelt
worden. Dieses sieht Eingriffe in die Bausubstanz sowie umfangreiche InstandhaltungsmaBnahmen als auch eine
Veranderung der Mieterstruktur vor.

Die Kernsanierung der Blroturme ,Romeo & Julia” in Frankfurt/Main wurde zwischenzeitlich abgeschlossen. Parallel zu

den BaumaBnahmen erfolgte eine Neupositionierung der Immobilie. Im Zuge der laufenden Vermietung wurden in
kurzer Zeit erste Vertrdge mit renommierten Unternehmen unterzeichnet.

90 IFM Immobilien AG - Geschaftsbericht 2008



Konzernlagebericht der IFM Immobilien AG

Konzernlagebericht flr das Geschéftsjahr 2008 (01.01.-31.12.2008)

Die Kernsanierung und Neupositionierung des Gewerbeparks ,Maxxon” in Eschborn wurde begonnen und soll im Jahr

2010 abgeschlossen werden. Das Projekt ,Kureck” in Wiesbaden wird in enger Abstimmung mit den lokalen Behorden
vorangetrieben. Vorrangiges Ziel fur 2009 ist die Verabschiedung eines Masterplans verbunden mit Baurecht.

Der IFM Immobilien-Konzern konzentriert sich aktuell geografisch auf die Metropolregion Rhein-Neckar, das Rhein-Main-Gebiet
sowie auf Berlin (Mitte). Die Gesellschaft plant weiterhin, mittel- bis langfristig attraktive Immobilien auch in den Regionen der
groBen Burostandorte Munchen, Koln/Dusseldorf sowie Hamburg zu erwerben, um das Immobilienportfolio regional zu
diversifizieren. Die regionale Expansion ist jedoch keine Voraussetzung flr eine weitere erfolgreiche Umsetzung der
Geschéftsstrategie, sondern wirde der Wahrnehmung zusatzlicher Wachstumschancen dienen.

Ziel des Konzerns ist das weitere Wachstum des Immobilienportfolios. Dabei wird IFM sowohl in Buroimmobilien als auch in
innerstadtische Einzelhandelsimmobilien investieren und somit das Risiko durch jeweils spezifische Einflussfaktoren streuen.
Der Erwerb der ,Zeilgalerie” stellt eine Starkung des Portfolios im Bereich Einzelhandelsimmobilien in Toplagen dar.

Der Vorstand sondiert dartber hinaus aktiv den Markt, um erwirtschaftete Wertsteigerungen im Bestandsportfolio durch
Verkdufe zu realisieren, sofern dies zu wirtschaftlich akzeptablen Konditionen geschehen kann.

4. Finanzwirtschaftlicher Ausblick

Flr das Jahr 2009 geht der Vorstand davon aus, dass der Konzernumsatz gegenlber dem Vorjahr weiter erhoht werden kann.
Dabei hélt er eine Steigerung allein aus Mieteinnahmen auf Grund der Weiterentwicklung des Bestandsportfolios fur moglich.
Keine Berucksichtigung fanden in dieser Einschatzung maogliche ImmobilienverduBerungen oder Neuakquisitionen.

Aufgrund des groBen Einflusses des Ergebnisses aus der Marktbewertung der Immobilien und Derivate auf das
Konzernergebnis sowie moglicher Einflisse der Finanz- und Wirtschaftskrise wird auf eine konkrete Ergebnisprognose
verzichtet.

Der Vorstand sieht jedoch den Konzern auch in einem schwierigeren Markumfeld gut gerUstet, das bisherige Wachstum

fortzusetzen, sofern keine unvorhergesehenen negativen Ereignisse von wesentlicher Tragweite flr den Konzern eintreten.

Heidelberg, 19. Mérz 2009
Der Vorstand
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Konzernabschluss der IFM Immobilien AG nach IFRS

Konzern-Bilanz der IFM Immobilien AG zum 31. Dezember 2008

31.12.2008 31.12.2007
Aktiva Anhang T-EUR T-EUR
Langfristige Vermégenswerte
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 3000 274.309 138.752
In der Entwicklung befindliche Immobilien 3001 45.180 80.594
Grundstlicke und Gebgude 3002 8.820 0
Geleistete Anzahlungen auf Sachanlagevermogen 3002 0 8.666
Betriebs- und Geschaftsausstattung 3003 505 497
Geschafts- oder Firmenwert 3004 389 389
Sonstige immaterielle Vermogenswerte 3005 184 185
Sonstige langfristige Vermogenswerte 3006 1.248 0
Derivative Finanzinstrumente 3007 242 1.907
Aktive latente Steuern 3008 3.537 2.585
Langfristige Vermdgenswerte, gesamt 334.414 233.575
Kurzfristige Vermégenswerte
Forderungen aus Leistungen 3010 2.095 1.457
Sonstige kurzfristige Vermogenswerte und
Rechnungsabgrenzungsposten 3011 506 512
Steuerforderungen 3012 2812 2.538
Wertpapiere 3013 5.339 5.003
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 3014 10.247 17.622
Kurzfristige Vermoégenswerte, gesamt 20.999 27.132
Summe Aktiva 355.413 260.707
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Konzern-Bilanz der IFM Immobilien AG zum 31. Dezember 2008

31.12.2008 31.12.2007
Passiva Anhang T-EUR T-EUR
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 3020 9.350 8.500
Kapita|r[jck|age 3020 78.484 69.439
Sonstige Riicklagen 3021 6.804 9.716
Bi|anzgewmn 3022 5.810 5.515
Konzernaktiondren zustehendes Eigenkapital 100.4438 93.170
Minderheitenanteile 3023 134 1.016
Eigenkapital, gesamt 100.582 94.186
Langfristiges Fremdkapital
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 3040 165.992 153.774
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3041 18 13
Derivate Finanzinstrumente 3042 4.617 0
Passive latente Steuern 3043 9.672 3.489
Langfristiges Fremdkapital, gesamt 180.299 157.276
Kurzfristiges Fremdkapital
Steuerrdckstellungen 3050 496 239
Sonstige Ruckstellungen 3051 1.391 1.661
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 3052 55.010 1.247
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3053 5784 3.510
Derivate Finanzinstrumente 3054 2.895 379
Sonstige kurzfristige Verpflichtungen und
Rechnungsabgrenzungsposten 3055 8.956 2.209
Kurzfristiges Fremdkapital, gesamt 74.532 9.245
Summe Passiva 355.413 260.707
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Konzernabschluss der IFM Immobilien AG nach IFRS

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit vom 01.01.-31.12.2008

2008 2007
Gewinn- und Verlustrechnung Anhang T-EUR T-EUR
1. Umsatzerlose 310 15.139 9261
2. Sonstige betriebliche Ertrage 311 803 313
3. Ertrage aus der Marktbewertung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 14.196 5232
4. Aufwendungen aus der Marktbewertung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -500 0
Ergebnis aus der Marktbewertung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 312 13.696 5232
5. Materialaufwand 313 -3.605 -1.924
6. Personalaufwand 314 -2.826 -1.866
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermogens und Sachanlagen 315 985 -202
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 316 -5.606 -3.494
9. Betriebsergebnis 16.616 7.320
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 317 1.436 976
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 317 -7.895 -4.248
12. Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten 317 -5.326 285
13. Finanzergebnis -11.785 -2.987
14. Ergebnis der gew6hnlichen Geschéftstatigkeit 4.831 4.333
15. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 318 -4.559 904
(davon latente Steuern) (-4.378) (+976)
16. Konzernergebnis 272 5.237
17. davon Ergebnisanteile anderer Gesellschafter 319 -23 161
18. davon Konzernaktiondren zustehendes Ergebnis 295 5.076
19. Gewinnvortrag 5515 439
20. Konzernbilanzgewinn 5.810 5.515
21. Unverwassertes Ergebnis je Aktie (in EUR) 32 0,03 0,60
22. Verwassertes Ergebnis je Aktie (in EUR) 32 0,03 0,60
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Konzern-Kapitalflussrechnung fur die Zeit vom 01.01.-31.12.2008

2008 2007
Konzernkapitalflussrechnung T-EUR T-EUR
1. Konzernergebnis 272 5237
2. + Abschreibungen auf Vermogenswerte des Anlagevermagens 985 202
3. -/+ Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage / Aufwendungen -3.690 -6.482
4. - Zunahme / +Abnahme der Vorréate, der Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer Aktiva -514 -2.276
5. - Abnahme / + Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Passiva 1.664 3.651
6. = Cashflow aus betrieblicher Geschaftstatigkeit -1.283 332
7. - Auszahlungen flr Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -427 -19.666
8. - Auszahlungen fur Investitionen in der Entwicklung befindliche Immobilien -27.988 -42.203
9. - Auszahlungen flr Investitionen in immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen -639 -8.995
10. + Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens 28 47
11. - Auszahlungen fur den Erwerb von Wertpapieren 0 -5.003
12. - Nettoabfluss von Zahlungsmitteln aus dem Erwerb
von konsolidierten Unternehmen -51.124 -31.541
13. = Cashflow aus der Investitionstatigkeit -80.150 -107.361
14. + Einzahlungen aus der Ausgabe von Anteilen 9.350 0
15. - Auszahlungen zur Beschaffung von Eigenkapital -152 0
16. + Einzahlungen aus der Aufnahme von Bankkrediten 67.127 96.854
17. - Auszahlungen aus der Tilgung von Bankkrediten und sonstigen Krediten -1.146 -1.010
18. + Sonstige Einzahlungen aus der Finanzierungstatigkeit 0 436
19. - Sonstige Auszahlungen aus der Finanzierungstatigkeit -121 -1.099
20. = Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 75.058 95.181
21. Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -6.375 -11.848
22. Sonstige Veradnderungen des Finanzmittelfonds -1.000 0
23. + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 17.622 29.470
24. = Finanzmittelfonds am Ende der Periode 10.247 17.622
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Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung zum 31. Dezember 2008

Rucklagen
Gezeichnetes Kapital- Sonstige

Kapital ricklage Rlcklagen

T-EUR T-EUR T-EUR
Stand 1. Januar 2007 8.500 69.797 9.484
Veranderung Konsolidierungskreis 0 0 0
Steuersatzanpassungen 0 -450
Aktienoptionsplane 0 92
Cashflow Hedges 0 0 232
Periodenergebnis 0 0 0
Stand 31. Dezember 2007 8.500 69.439 9.716
Stand 1. Januar 2008 8.500 69.439 9.716
KapitalerhOhungen gegen Bareinlage 850 8.500 0
Aufwendungen fur die Eigenkapitalbeschaffung 0 -105 0
Aktienoptionsplane 0 650 0
Cashflow Hedges 0 0 -2912
Umgliederungen der Minderheitenanteile in
Fremdkapital 0 0 0
Erfolgsneutrale Veranderung des Nettovermdgens
der Minderheitsgesellschafter 0 0 0
Periodenergebnis 0 0 0
Stand 31. Dezember 2008 9.350 78.484 6.804
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Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung zum 31. Dezember 2008

Konzernaktionaren
Bilanzverlust / zustehendes Minderheiten- Eigenkapital
- gewinn Eigenkapital anteile Gesamt
T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR
439 88.220 673 88.893
0 0 171 171
0 -450 0 -450
0 92 0 92
232 1 243
5.076 5.076 161 5.237
5.515 93.170 1.016 94.186
5.515 93.170 1.016 94.186
0 9.350 0 9.350
0 -105 0 -105
0 650 0 650
0 -2.912 -81 -2.993
0 0 -900 -900
0 0 122 122
295 295 23 272
5.810 100.448 134 100.582
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Anhang zum Konzernabschluss auf den 31. Dezember 2008

01

02

Allgemeine Angaben

Konzernabschluss der IFM Immobilien AG

Die IFM Immobilien AG (kurz: "IFM AG, oder "Mutterunternehmen”) hat ihren Sitz in Heidelberg. Das Geschéftsjahr
2008 aller Konzerngesellschaften stimmt mit dem Kalenderjahr Uberein. Der Konzern ist rechtlich im Jahr 2006
entstanden.

Aufstellungsdatum des Konzernabschlusses zum 31. Dezember 2008 ist der 19. Marz 2009. An diesem Tag wurde der
Konzernabschluss vom Vorstand der IFM AG zur Veroffentlichung freigegeben. Der Konzernabschluss wird in Euro
(EUR) aufgestellt, wobei alle Zahlenangaben in Tausend Euro (T-EUR) erfolgen.

Ubereinstimmungserklarung des Vorstands

Die IFM AG erstellt den Konzernabschluss in Ubereinstimmung mit den vom International Accounting Standards
Board (IASB) verdffentlichten International Financial Reporting Standards (IFRS) und deren Interpretationen, wie sie in
der Européischen Union anzuwenden sind, sowie den erganzend nach § 315a Abs. 1 Handelsgesetzbuch (HGB)
anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften.

Die Anforderungen der von der Europdischen Union verabschiedeten und fur das Geschéftsjahr verpflichtend
anzuwendenden IFRS wurden vollstandig erflllt und flhren zur Vermittlung eines den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechenden Bildes der Vermadgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.

Die IFM AG hat folgende Verlautbarungen des IASB im Geschaftsjahr erstmals angewendet:

IFRIC 11: ,IFRS 2 — Geschafte mit eigenen Aktien und Aktien von Konzernunternehmen:

Der flr Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Marz 2007 beginnen, anzuwendende IFRIC 11 legt fest, wie IFRS 2
auf aktienbasierte Vergltungstransaktionen anzuwenden ist, bei denen Eigenkapitalinstrumente des Unternehmens
oder einer anderen Gesellschaft innerhalb des Konzerns gewahrt werden.

Anderungen zu 1AS 39 und IFRS 7: ,Umgliederung finanzieller Vermogenswerte”

Die riickwirkend zum 1. Juli 2008 in Kraft getretenen Anderungen zu IAS 39 und IFRS 7 ermdglichen unter bestimmten
Voraussetzungen die Umklassifizierung einzelner Finanzinstrumente zwischen Bewertungskategorien.

Aus der erstmaligen Anwendung der Verlautbarungen ergeben sich keine Auswirkungen fur den Konzernabschluss
der IFM AG.

Verdffentlichte, aber noch nicht verpflichtend im Geschaftsjahr anzuwendende Standards und Interpretationen sowie
deren Anderungen wurden nicht auf freiwilliger Basis friinzeitig angewendet. Beziiglich der schon verdffentlichten,
aber noch nicht anzuwendenden Verlautbarungen wurden die Auswirkungen auf den Konzernabschluss der IFM AG
noch nicht abschlieBend ermittelt.
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Anhang zum Konzernabschluss auf den 31. Dezember 2008

Wesentliche Auswirkungen auf die Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage konnten sich insbesondere aus der
erstmaligen Anwendung des aus dem ersten ,Annual Improvement Process-Projekts” des IASB resultierenden
Sammelstandards zur Anderung verschiedener IFRS ergeben. In diesem Sammelstandard ist eine Anderung des
IAS 40 enthalten, die dessen Anwendungsbereich fur Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2009
beginnen, auf im Bau oder der Entwicklung befindliche Immobilien erweitert. Die IFM AG wird diese Anderung
erstmals im Geschaftsjahr 2009 anwenden und zuklnftig auch die in der Entwicklung befindlichen Immobilien mit
dem Fair Value bewerten, soweit eine verldssliche Bestimmung ihres Fair Values moglich ist. Bisher bewertet die
IFM AG die im Konzernabschluss ausgewiesenen, in der Entwicklung befindlichen Immobilien in Anwendung des
Anschaffungskostenmodells gemas IAS 16.

Zusammenfassung der wesentlichen Rechnungslegungsmethoden

Konzernrechnungslegungsmethoden

Aufstellungsgrundsatze

Die Gewinn- und Verlustrechnung des Konzerns ist nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt worden. Der
Konzernabschluss wurde einheitlich fir die hier dargestellten Perioden in Ubereinstimmung mit den nachfolgenden
Konsolidierungs-, Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatzen erstellt.

Eine Wahrungsumrechung ist nicht zu bertcksichtigen, da nur inlandische Gesellschaften zum Konsolidierungskreis
gehoren und Geschéfte nur in EUR abgewickelt werden.

Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss werden neben der IFM AG samtliche nachfolgend aufgeflhrten Tochterunternehmen
einbezogen, die alle ihren Sitz im Inland haben. Tochterunternehmen sind Unternehmen, an denen die IFM AG
entweder direkt oder indirekt Uber mehr als die Halfte der Stimmrechte verflgt und somit die Kontrolle Uber die
Finanz- und Geschaftspolitik ausubt. Die Konzerngesellschaften werden nachfolgend mit den dazugehorigen
Objekten oder Funktionen aufgefihrt:

Gesellschaft Objekt / Funktion

GP Properties GmbH, Heidelberg ,Das Carré”, Heidelberg

IFM Property Project Frankfurt GmbH & Co. KG

(bis 30. Juni 2008: IFM Property Project Frankfurt GmbH), JwestendFirst”, Frankfurt

Heidelberg

IFM Property Project Frankfurt Verwaltungs GmbH, Komplementarin der IFM Property Project
Heidelberg Frankfurt GmbH & Co. KG, Heidelberg

IFM Property Project UimenstraBe GmbH, Heidelberg LRomeo & Julia”, Frankfurt

IFM Property Project Mainz GmbH, Heidelberg ,GutenbergPark”, Mainz

IFM Property Project ZimmerstraBe GmbH, Heidelberg JZimmerstraBe/MauerstraBe”, Berlin

IFM Property Project Eschborn GmbH, Heidelberg Maxxon”, Eschborn-Sud
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Anhang zum Konzernabschluss auf den 31. Dezember 2008

Gesellschaft

Objekt / Funktion

IFM Property Project FeldbergstraBe GmbH, Heidelberg

NEWCOM Property GmbH & Co. Joint Venture KG,
Heidelberg

NEWCOM Property Verwaltungs GmbH, Heidelberg

IFM Property Project Darmstadt GmbH, Heidelberg

IFM Property Project Wiesbaden GmbH & Co. KG,
Heidelberg

IFM Property Project IX GmbH, Heidelberg

IFM Property Project Adolfsberg GmbH & Co. KG, Heidelberg
IFM Property Project Hochhaus GmbH & Co. KG, Heidelberg

IFM Property Project Sonnenberger Strale 2/2a
GmbH & Co. KG, Heidelberg

IFM Property Project Sonnenberger StraBe 2b
GmbH & Co. KG, Heidelberg

IFM Property Project TaunusstraBBe 1
GmbH & Co. KG, Heidelberg

IFM Property Project TaunusstraBe 3
GmbH & Co. KG, Heidelberg

IFM Property Project Frankfurt—Zeil Holding
GmbH & Co. KG, Heidelberg

IFM Property Project VIl GmbH, Heidelberg

IFM Property Project Frankfurt-Zeil GmbH, Heidelberg

IFM Asset Management GmbH, Heidelberg

JFeldbergstraBe”, Frankfurt

Gesellschafterin der IFM Property Project
Darmstadt GmbH, Heidelberg

Komplementérin der NEWCOM Property
GmbH & Co. Joint Venture KG, Heidelberg

“Office Tower”, Darmstadt

Gesellschafterin der folgenden
Objektgesellschaften: IFM Property Project
Adolfsberg GmbH & Co. KG
Hochhaus GmbH & Co. KG
Sonnenberger StraBe 2/2a

GmbH & Co. KG

Sonnenberger StraBe 2b
GmbH & Co. KG

TaunusstraBe 1 GmbH & Co. KG
TaunusstraBe 3 GmbH & Co. KG

Komplementarin der IFM Property Project Wiesbaden
GmbH & Co. KG, Heidelberg

JKureck”, Wiesbaden

JKureck”, Wiesbaden

JKureck”, Wiesbaden

JKureck”, Wiesbaden

JKureck”, Wiesbaden

JKureck”, Wiesbaden

Gesellschafterin der IFM Property Project
Frankfurt-Zeil GmbH, Heidelberg

Komplementéarin der IFM Property Project
Frankfurt—Zeil Holding GmbH & Co. KG, Heidelberg

JZeilgalerie”, Frankfurt

Asset Management
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Anhang zum Konzernabschluss auf den 31. Dezember 2008

Aufgrund von vertraglichen Verpflichtungen mit Kreditinstituten ist es den Tochtergesellschaften in der Regel nur in
eingeschrankter Form moglich, Ausschittungen oder Kapitalriickzahlungen an die Muttergesellschaft vorzunehmen.

Die Unternehmenszusammenschltsse in 2007 und 2008 und die erforderlichen Angaben nach IFRS 3 werden in der
Tz. 45 beschrieben.

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

Konsolidierungsgrundsatze
Im IFM AG Konzern gelten einheitliche Rechnungslegungsnormen flr die Konzerngesellschaften und den
Konzernabschluss, die stetig angewendet werden.

Tochterunternehmen werden ab dem Zeitpunkt vollkonsolidiert, an dem die Kontrolle auf den Konzern Uibergegangen
ist, in den Konzernabschluss einbezogen. Die Entkonsolidierung erfolgt zu dem Zeitpunkt, an dem die Kontrolle endet.

Die Bilanzierung erworbener Tochterunternehmen erfolgt in Anwendung von IFRS 3 nach der Erwerbsmethode. 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 Unterschiedsbetrdge werden grundsatzlich entsprechend IFRS 3 als
Geschafts- oder Firmenwerte aktiviert. Negative Unterschiedsbetrdge werden nach erneuter Beurteilung der
identifizierbaren Vermogenswerte, Schulden und Eventualschulden sofort erfolgswirksam erfasst.

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

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 Vermogenswerte und
Schulden fortgeflhrt, abgeschrieben bzw. aufgelOst. Ein derivativer Geschéfts- oder Firmenwert wird der
betreffenden zahlungsmittelgenerierenden Einheit zugeordnet und in den Folgeperioden zum Bilanzstichtag auf die
Werthaltigkeit Uberprift und bei vorliegender Wertminderung auBerplanmaBig 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 temporare Unterschiede aus der Konsolidierung

werden gemaB 1AS 12 erforderliche Steuerabgrenzungen vorgenommen.

Beteiligungen, die im Rahmen der Equity-Methode in den Konzernabschluss einzubeziehen sind, bestehen nicht.
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Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Im Konzernabschluss wird ein Vermogenswert nur dann aktiviert, wenn eine Ressource in der Verfugungsmacht des
Konzerns steht, ein Ergebnis von Ereignissen der Vergangenheit darstellt, es wahrscheinlich ist, dass ein mit dem
Posten verknUpfter wirtschaftlicher Nutzen dem Konzern zuflieBen wird und dessen Anschaffungs- oder
Herstellungskosten verlasslich ermittelt werden kénnen. Zusatzlich muassen einzelne, in den Standards genannte
Aktivierungsvoraussetzungen erflllt werden und es dlrfen keine Bilanzierungsverbote vorliegen.

Passiviert werden gegenwartige Verpflichtungen des Konzerns, die aus vergangenen Ereignissen stammen und bei
denen es wahrscheinlich ist, dass ein kinftiger wirtschaftlicher Nutzen aus dem Konzern abflieBen wird, dessen Wert
verlasslich ermittelt werden kann.

Flr die Bilanzierung und Bewertung der einzelnen Positionen innerhalb der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung
werden einheitlich die nachfolgend beschriebenen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze angewendet.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden Immobilien (Grundstlicke oder Gebdude — oder Teile von
Gebauden - oder beides), die vom Konzern zur Erzielung von Mieteinnahmen und/oder zum Zwecke der
Wertsteigerung gehalten werden (vgl. IAS 40.5), ausgewiesen.

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 verflgbar sind fur die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts gemaB IAS 40.45 aktuelle Preise flr dhnliche
Immobilien auf aktiven Markten heranzuziehen, die sich am gleichen Ort und im gleichen Zustand befinden und
Gegenstand gleicher Mietverhaltnisse sind. Derartige Informationen waren flr die Bewertungen der Immobilien nicht
vorhanden, weshalb die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte mit Hilfe von Immobiliengutachten, die durch
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige auf der Basis von Ertragswertverfahren erstellt wurden, erfolgte.
Die Wertermittiung erfolgte dabei unter Berlcksichtigung erzielbarer Jahresrohertrage, erwarteter Aufwendungen flr
Bewirtschaftung, Instandhaltung, Mietausfélle etc. sowie Liegenschaftszinssatzen entsprechend der
objektspezifischen Risiken. Die objektspezifischen Diskontierungszinssatze lagen 2008 zwischen 5,0 % und 6,75 %
(Vorjahr: zwischen 5,0 % und 6,5 %).

In der Entwicklung befindliche Immobilien

Immobilien, die sich in der Erstellung oder Entwicklung befinden, werden gemaB IAS 16 als Sachanlagen ausgewiesen
und in Ubereinstimmung mit dem Anschaffungskostenmodell bewertet. Anfallende Fremdkapitalkosten, die direkt
dem Erwerb oder der Herstellung von Vermdgenswerten im Rahmen der Erstellung oder Entwicklung von
Immobilienprojekten (qualifizierte Vermdgenswerte) zugeordnet werden koénnen, werden gemaB IAS 23 als
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten aktiviert. Die Aktivierung der Fremdkapitalkosten endet in dem Zeitpunkt, in
dem das Immobilienprojekt fur seinen beabsichtigten Gebrauch fertig gestellt ist.
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Im Zeitpunkt der Fertigstellung einer Immobilie erfolgt die Ubertragung in die als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien (IAS 40.57e). Ein zu diesem Zeitpunkt bestehender Unterschiedsbetrag zwischen dem beizulegenden
Zeitwert und dem vorherigen Buchwert wird gemaB IAS 40.65 erfolgswirksam im Ergebnis aus der Marktbewertung
von Immobilien erfasst.

Grundstticke und Gebaude

Als Grundsticke und Gebdude werden Immobilien ausgewiesen, die in wesentlichen Teilen zur Eigennutzung
verwendet werden und bei denen eine Bilanzierung nach IAS 40 ausscheidet. Die Bewertung erfolgt nach IAS 16 zu
Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um die planmaBigen linearen Abschreibungen. Die
Abschreibungen von Gebauden erfolgen Uber eine Nutzungsdauer von 33 Jahren.

Geleistete Anzahlungen auf Sachanlagevermaogen
Als geleistete Anzahlungen auf Sachanlagevermdgen wurden im Vorjahr zu Anschaffungskosten Anzahlungen auf
eine Immobilie ausgewiesen, die die Gesellschaft in wesentlichen Teilen flr die Eigennutzung vorgesehen hatte.

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Als  Betriebs- und Geschaftsausstattung werden bewegliche und abnutzbare Vermogenswerte des
Sachanlagevermogens erfasst, die dem Geschaftsbetrieb dienen und langer als ein Jahr genutzt werden. Die
Bewertung erfolgt nach 1AS 16 zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um die planmaBigen linearen
Abschreibungen. Die Abschreibungen erfolgen Uber Nutzungsdauern von 3 bis 13 Jahren.

Geschafts- oder Firmenwert

Ein im Rahmen eines Unternehmenszusammenschlusses erworbener Geschafts- oder Firmenwert wird der
betreffenden zahlungsmittelgenerierenden Einheit zugeordnet und in den Folgeperioden zum Bilanzstichtag und
zusatzlich immer dann, wenn Anzeichen dafur vorliegen, dass die zahlungsmittelgenerierende Einheit in ihrem Wert
gemindert ist, auf seine Werthaltigkeit Uberprift und bei vorliegender Wertminderung auBerplanmaBig auf den
niedrigeren erzielbaren Betrag abgeschrieben.

Der erzielbare Betrag einer zahlungsmittelgenerierenden Einheit wird anhand ihres beizulegenden Zeitwertes
abzliglich VerduBerungskosten ermittelt. Der beizulegende Zeitwert abzlglich VerauBerungskosten errechnet sich
unter Anwendung von Discounted-Cash-Flow-Verfahren, denen vom Management genehmigte Prognosen zugrunde
liegen.

Sonstige immaterielle Vermogenswerte

Sonstige immaterielle  Vermogenswerte betreffen  ausschlieBlich  Vermdgenswerte mit  bestimmbaren
Nutzungsdauern, die mit ihren Anschaffungskosten bewertet und planméaBig Uber die jeweilige Nutzungsdauer
abgeschrieben werden. Die Abschreibungen erfolgen Uber Nutzungsdauern von 3 bis 8 Jahren.
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Finanzielle Vermogenswerte und Verbindlichkeiten
Ein Finanzinstrument ist ein Vertrag, der gleichzeitig bei einem Unternehmen zu einem finanziellen Vermogenswert
und bei einem anderen Unternehmen zu einer finanziellen Verbindlichkeit oder einem Eigenkapitalinstrument fuhrt.

Finanzielle Vermogenswerte werden bei ihnrem erstmaligen Ansatz mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet. Dabei
werden bei allen finanziellen Vermogenswerten, die in der Folge nicht erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet werden, die dem Erwerb direkt zurechenbaren Transaktionskosten berticksichtigt.

Die IFM AG Kklassifiziert ihre finanziellen Vermdgenswerte gemaB IAS 32, IAS 39 und IFRS 7 nach folgenden
Kategorien:

Ausleihungen und Forderungen (loans and receivables) werden im Rahmen der Folgebewertung zu
fortgefuhrten Anschaffungskosten unter Bertcksichtigung von Wertminderungen und unter Anwendung der
Effektivzinsmethode bewertet. Sie umfassen nicht-derivative finanzielle Vermogenswerte mit fixen bzw.
bestimmbaren Zahlungen, welche nicht an einem aktiven Markt notiert sind, wie z.B. Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldquivalente, Forderungen aus Leistungen sowie sonstige finanzielle Vermogenswerte, denen
ein vertragliches Recht zum Erhalt von fllssigen Mitteln oder anderen finanziellen Vermdgenswerten von
einem anderen Unternehmen zugrunde liegt.

Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermégenswerte, die zu Handelszwecken
gehalten werden (held for trading) und deren aus der Folgebewertung resultierende Gewinne oder Verluste
erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen werden. Diese umfassen im Wesentlichen
derivative Finanzinstrumente und Wertpapiere. Von der fair-value-Option wird kein Gebrauch gemacht.

Zur VerauBerung verfligbare finanzielle Vermogenswerte (available-for-sale), die mit dem beizulegenden
Zeitwert bewertet werden. Die aus der Folgebewertung resultierenden Gewinne und Verluste werden
erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst. Im vorliegenden Konzernabschluss sind keine finanziellen
Vermdgenswerte enthalten, die dieser Kategorie zugeordnet sind.

Finanzielle Verbindlichkeiten werden bei ihrem erstmaligen Ansatz mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet. Die
dem Erwerb direkt zurechenbaren Transaktionskosten werden bei allen finanziellen Verbindlichkeiten, die in der
Folge nicht erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet wurden, angesetzt.
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Die IFM AG klassifiziert ihre finanziellen Verbindlichkeiten gemaB I1AS 32, IAS 39 und IFRS 7 nach folgenden
Kategorien:

Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Verbindlichkeiten, deren aus der

Folgebewertung resultierende Gewinne und Verluste erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung
erfasst werden. Diese umfassen im Wesentlichen Derivate.

Ubrige finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgefilhrten Anschaffungskosten unter Anwendung der

Effektivzinsmethode bewertet werden. Diese beinhalten Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen,
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten und sonstige Verpflichtungen soweit ihnen vertragliche
Verpflichtungen, flussige Mittel oder einen anderen finanziellen Vermogenswert an ein anderes Unternehmen
abzugeben, zugrunde liegen.

Im IFM-Konzern werden im Rahmen der Steuerung des Zinsmanagements derivative Finanzinstrumente wie
Zinsswaps, Caps und Floors eingesetzt. Diese werden mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet, der sowohl positiv
(finanzieller Vermogenswert) als auch negativ (finanzielle Verbindlichkeit) sein kann. Die Bewertung der Zinsswaps
erfolgt anhand von Barwertmodellen, Caps und Floors werden mit einem modifizierten Black-Scholes-Modell
bewertet. Der Bewertung wurde eine Zinsstrukturkurve zum Bilanzstichtag zugrunde gelegt.

Fur die Erfassung der Veranderung der beizulegenden Zeitwerte — erfolgswirksame Erfassung in der Gewinn- und
Verlustrechnung oder erfolgsneutrale Erfassung im Eigenkapital — ist entscheidend, ob das derivative
Finanzinstrument in eine wirksame Sicherungsbeziehung geman IAS 39 (Hedge Accounting) eingebunden ist. Liegt
keine wirksame Sicherungsbeziehung gemafi IAS 39 vor, werden die Veranderungen der beizulegenden Zeitwerte
erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Die IFM AG wendet die Vorschriften des Hedge Accounting zur Sicherung von kdnftigen Zahlungsstromen aus
variabel verzinslichen Darlehen von Kreditinstituten (Cashflow Hedge) an, soweit alle hierfir notwendigen
Voraussetzungen des IAS 39 vorliegen. Insbesondere handelt es sich hierbei um Dokumentations- und
Effektivitdtsanforderungen. Die Effektivitdt der nach dem Hedge Accounting bilanzierten derivativen
Finanzinstrumente wird gemaB der Critical-Terms-Methode prospektiv beurteilt und retrospektiv mit Hilfe der
kumulierten Dollar-Offset-Methode. Weiterhin  wurden hier die clean-values unter der Verwendung der
Benchmark-Interest-Methode auf Basis eines hypothetischen Derivats verwendet. Bestehende SicherungsmafBnah-
men werden fortlaufend auf ihre Effektivitat hin Uberwacht.

Liegt ein Cashflow Hedge vor, wird der effektive Teil der Wertanderung des Sicherungsinstruments bis zur Erfassung
des Ergebnisses aus dem gesicherten Grundgeschéft erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst (Rucklage aus Cashflow
Hedge); der ineffektive Teil der Wertanderung des Sicherungsinstruments wird erfolgswirksam erfasst.
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Eigenkapital

Das Eigenkapital wird gemaB IAS 32 ausgewiesen. ES beinhaltet insbesondere das im Jahr 2008 erhéhte gezeichnete
Kapital und die aus der Kapitalerhdhung erzielten RUcklagen. Der Vorstand bzw. Aufsichtsrat wurde auBerdem zu
folgenden EigenkapitalmaBnahmen erméchtigt:

Genehmigtes Kapital 2007
Ausgabe von Wandelschuldverschreibungen und Schaffung von bedingtem Kapital

Ausgabe von Aktienoptionen und Schaffung von bedingtem Kapital

Sofern Gesellschafter ein gesetzliches, nicht ausschlieBbares Kindigungsrecht besitzen (z.B. bei deutschen
Personengesellschaften), bedingt dieses Kundigungsrecht nach IAS 32 einen Verbindlichkeitenausweis der im
Konzern vorhandenen Minderheitenanteile an den betroffenen Unternehmen. Die Verbindlichkeit wird unter den
sonstigen kurzfristigen Verpflichtungen in Hohe des vermutlichen Abfindungsanspruchs ausgewiesen. Der Ansatz
erfolgt unabhangig von der Wahrscheinlichkeit der Kindigung. Wertdnderungen der Verbindlichkeit werden im
sonstigen betrieblichen Ergebnis gezeigt.

Ruckstellungen

Ruckstellungen werden angesetzt, soweit rechtliche oder faktische Verpflichtungen gegenuber Dritten bestehen, die
auf zurlckliegenden Geschaftsvorfallen oder Ereignissen beruhen und wahrscheinlich zu Vermogensabflissen
fhren, die zuverlassig ermittelbar sind. Sie werden unter Berlcksichtigung aller erkennbaren Risiken zum
voraussichtlichen Erflllungsbetrag bewertet.

Ertragsrealisierung

Die Umsatzerldse enthalten alle Erlose, die aus der typischen Geschaftstatigkeit des Konzerns resultieren. Erldse aus
Nutzungsentgelten werden zeitraumbezogen nach dem Realisationsprinzip in Ubereinstimmung mit den zugrunde
liegenden Vertragen erfasst.

Zinsertrage werden unter Bertcksichtigung des Effektivzinssatzes Uber die Restlaufzeit realisiert.

Abschreibungen
Die Position beinhaltet die planméaBigen Abschreibungen auf die immateriellen Vermdgenswerte und die
Vermogenswerte des Sachanlagevermogens sowie Wertminderungsaufwendungen im Sinne von IAS 36.

Wertminderungsaufwendungen von immateriellen  Vermdgenswerten und von VermoOgenswerten des
Sachanlagevermogens werden durch den Vergleich ihres Buchwerts mit dem erzielbaren Betrag ermittelt. An jedem
Abschlussstichtag wird Uberprift, ob Anhaltspunkte daflr vorliegen, dass ein Vermdgenswert maoglicherweise
wertgemindert ist. Wenn ein solcher Anhaltspunkt vorliegt, wird der erzielbare Betrag des Vermogenswerts bestimmt
und ein evtl. Wertminderungsaufwand erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.
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Ertragsteuern

Die Ertragsteuern umfassen sowohl die tatsachlichen Steuern vom Einkommen und vom Ertrag als auch die latenten
Steuern. Die Steuerforderungen und Steuerrtickstellungen enthalten Anspriche und Verpflichtungen fur inldndische
Ertragsteuern, die auf Basis der steuerlichen Vorschriften der betreffenden Gesellschaften berechnet wurden und alle
bekannten Sachverhalte bertcksichtigen.

GemanR IAS 12 werden flr temporére Differenzen zwischen den Wertansatzen in der IFRS — Konzernbilanz und in den
Steuerbilanzen sowie fUr steuerliche Verlustvortrdge Abgrenzungen vorgenommen. Die Abgrenzungen erfolgen in
Hbhe der voraussichtlichen Steuerbelastung bzw. -entlastung nachfolgender Geschaftsjahre auf der Basis der zum
Bilanzstichtag geltenden Vorschriften.

Aktive latente Steuern fur temporare Differenzen und steuerliche Verlustvortrage werden angesetzt, soweit es
wahrscheinlich ist, dass ein kinftiges zu versteuerndes Ergebnis verflgbar sein wird bzw. soweit ausreichende
passive latente Steuern vorhanden sind.

Flr temporare Differenzen zwischen dem Nettovermdgen in der Konzernbilanz und den steuerlichen Buchwerten
von Anteilen an Tochtergesellschaften werden passive latente Steuern gebildet, es sei denn, dass der Zeitpunkt der
Umkehrung durch den Konzern gesteuert werden kann und es wahrscheinlich ist, dass sich die temporéren
Differenzen in absehbarer Zeit nicht umkehren.

Leasing

Das wirtschaftliche Eigentum an Leasinggegenstanden wird in Ubereinstimmung mit IAS 17 demjenigen
Vertragspartner zugerechnet, der die wesentlichen Chancen und Risiken aus dem Leasingverhaltnis tragt. Tragt der
Leasinggeber die wesentlichen Chancen und Risiken (Operating Leasing), wird der Leasinggegenstand vom
Leasinggeber in der Bilanz angesetzt. Die Bewertung richtet sich nach den flr den Leasinggegenstand einschlagigen
Bilanzierungsvorschriften. Beim Leasingnehmer werden die gezahlten Leasingraten erfolgswirksam erfasst.

Tragt der Leasingnehmer die wesentlichen Chancen und Risiken aus dem Leasingverhéltnis, wird der Leasinggegens-
tand vom Leasingnehmer in der Bilanz angesetzt und zeitgleich eine Leasingverbindlichkeit angesetzt. Die
Abschreibung des Leasinggegenstandes wird erfolgswirksam erfasst und die Leasingverbindlichkeit in den
Folgeperioden nach der Effektivzinsmethode getilgt und fortgeschrieben.

Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Zur besseren Informationsvermittlung wird im vorliegenden Abschluss in den nachfolgend beschriebenen Fallen vom
Ausweis in den Vorjahren abgewichen. Der Vorjahresausweis wurde in allen Fallen entsprechend umgegliedert.
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Steuerforderungen werden in der Bilanz separat ausgewiesen. Im Vorjahresabschluss waren Steuerforderungen in
Hbohe von T-EUR 2.538 in den sonstigen kurzfristigen Verpflichtungen enthalten. Verpflichtungen aus derivativen
Finanzinstrumenten mit negativen Marktwerten werden in der Bilanz separat ausgewiesen. Im Vorjahresabschluss
waren derivative Finanzinstrumente mit einem negativen Marktwert in HOhe von T-EUR 379 in den sonstigen
kurzfristigen Verpflichtungen enthalten.

Andere aktivierte Eigenleistungen, die ausschlieBlich aktivierte Finanzierungskosten betrafen, wurden im
Vorjahresabschluss in Hohe von T-EUR 941 in der Gewinn- und Verlustrechnung als Ertrag dargestellt und die
zugehorigen Finanzierungsaufwendungen im Zinsaufwand ausgewiesen. Im vorliegenden Abschluss werden diese
aktivierten Finanzierungskosten nicht als Ertrag dargestellt, sondern der Zinsaufwand entsprechend gemindert.

Darliber hinaus wurden im Geschaftsjahr keine wesentlichen Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den vorgenommen.

Wesentliche Annahmen und Schatzungen

Die Aufstellung des Konzernabschlusses unter Beachtung der IFRS erfordert, dass gemaB IAS 1 Annahmen getroffen
und Schatzungen verwendet werden, die sich auf Hohe und Ausweis der bilanzierten Vermogenswerte und Schulden,
der Ertrdge und Aufwendungen sowie der Eventualverbindlichkeiten auswirken.

Die wesentlichen Annahmen und Schatzungen beziehen sich insbesondere auf

die Festlegung von konzerneinheitlichen Nutzungsdauern;,

die Notwendigkeit von auBerplanméaBigen Abschreibungen bzw. Wertberichtigungen bei Vermogenswerten,

insbesondere bei Geschafts- oder Firmenwerten, Forderungen sowie aktiven latenten Steuern;

den beizulegenden Zeitwert von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien;,
den beizulegenden Zeitwert von derivativen Finanzinstrumenten;,
Ansatz und Bewertung der Ruckstellungen;

Vorliegen der Voraussetzungen flr die erweiterte gewerbesteuerliche Grundstlckskirzung bei

Objektgesellschaften.
Die tatsachlichen Werte konnen von den getroffenen Annahmen und Schatzungen in Einzelfallen abweichen.

Die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien erfolgt durch unabhangige, externe Sachverstandige
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 Liegenschaftszinssatze und konnen wie die daraus resultierenden beizulegenden Zeitwerte im Zeitablauf
starken Schwankungen mit entsprechenden Ergebnisauswirkungen unterliegen. Die objektspezifischen
Diskontierungszinssatze lagen 2008 zwischen 5,0 % und 6,75 % (Vorjahr: zwischen 5,0 % und 6,5%). Bei einer
Erhohung bzw. Verminderung der Diskontierungssatze um 0,25%-Punkte hatten sich zum Bilanzstichtag um ca.
13 Mio. EUR verminderte bzw. um ca. 13 Mio. EUR erhohte beizulegende Zeitwerte ergeben. Der Buchwert der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien belduft sich zum Bilanzstichtag auf T-EUR 274.309 (Vorjahr: T-EUR 138.752).
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Soweit aus Sicht des Managements der IFM AG bei den Objektgesellschaften die Voraussetzungen fur die erweiterte

gewerbesteuerliche Grundstuckskirzung vorliegen, werden flr diese Objektgesellschaften die tatsachlichen und

latenten Steuern unter Nichtbertcksichtigung der Gewerbesteuer ermittelt.
Erlduterungen zum Konzernabschluss
Erlauterungen zur Konzernbilanz

Langfristige Vermogenswerte

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.

Die Entwicklung der Buchwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in 2008 ergibt sich aus

nachstehender Ubersicht. Die Zugange und Umbuchungen betreffen Erwerbe im Rahmen von Unternehmenszusam-

menschltssen (T-EUR 53.300), Umbuchungen aus den in der Entwicklung befindlichen Immobilien (T-EUR 68.135)

sowie bis zum Bilanzstichtag angefallene nachtragliche Anschaffungs- und Herstellungskosten (T-EUR 426). Die

Umbuchungen betreffen die Immobilien ,Romeo & Julia” in Frankfurt sowie ,Office Tower” in Darmstadt, die in 2008

fertig gestellt wurden.

Anderungen der
Stand Zugénge / beizulegenden Stand
01.01.2008 Umbuchunge Zeitwerte 31.12.2008
T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR
"Das Carré", Heidelberg 30.000 -500 29.500
"westendFirst", Frankfurt 55.000 55.000
"FeldbergstraBe”, Frankfurt 3437 13 3450
"GutenbergPark", Mainz 19.000 290 1.410 20.700
"Kureck”, Wiesbaden 31315 2085 33.400
"Office Tower", Darmstait 1227 1573 12.800
.Romeo & Julia”, Frankfurt 56.885 2115 66.000
JZeilgalerie” Frankfurt 53.459 53459
Summe 138.752 121.861 13.696 274.309
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Die Entwicklung der Buchwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in 2007 ergibt sich aus
nachstehender Ubersicht. Die Zugange und Umbuchungen betreffen Erwerbe im Rahmen von Unternehmenszusam-
menschlissen (T-EUR 31.315), sonstige Erwerbe (T-EUR 3.437), Umbuchungen aus den in der Entwicklung
befindlichen Immobilien (T-EUR 15.039) sowie nachtrégliche Anschaffungs- und Herstellungskosten (T-EUR 1.729).

Anderungen der

Stand Zugénge / beizulegenden Stand

01.01.2007 Umbuchunge Zeitwerte 31.12.2007

T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR

"Das Carré", Heidelberg 30.000 30.000

"westendFirst", Frankfurt 52.000 1.401 1.599 55.000

"FeldbergstraBe”, Frankfurt 3.437 3.437

"GutenbergPark”, Mainz 15.367 3.633 19.000

"Kureck", Wiesbaden 31.315 31.315
Summe 582000 51520 5232 138752

Das Grundstlick in Heidelberg ,Das Carré” ist mit einer Grundschuld in Hohe von nominal T-EUR 24.746 zzgl.
15 % Zinsen jahrlich und 10 % einmaliger Nebenleistung zugunsten eines Kreditinstituts belastet.

Das Grundstlck in Frankfurt am Main ,westendFirst” ist mit einer Grundschuld in H6he von nominal T-EUR 37.000
7zgl. 16 % Zinsen jahrlich zugunsten eines Kreditinstitutes belastet.

Das Grundstlck in Frankfurt ,FeldbergstraBe” ist mit einer Grundschuld in Héhe von nominal T-EUR 2.100 zzgl.
15 % Zinsen jahrlich zugunsten eines Kreditinstitutes belastet.

Das Grundstlick in Mainz ,GutenbergPark” ist mit einer Grundschuld in Hohe von nominal T-EUR 15.000 zzgl.
15 % Zinsen jahrlich und 5 % einmaliger Nebenleistung zugunsten eines Kreditinstitutes belastet.

Die Grundstlcke in Wiesbaden ,Kureck” sind zugunsten eines Kreditinstituts mit einer Gesamtbuchgrundschuld in
Hbhe von nominal T-EUR 25.923 zuzliglich 18 % Zinsen jahrlich belastet.

Das Grundstuick in Frankfurt ,Romeo & Julia” ist mit einer Grundschuld in Hohe von nominal T-EUR 58.000 zzgl.
16 % Zinsen jahrlich zugunsten eines Kreditinstitutes belastet.

Das Grundstlick in Darmstadt ,Office Tower” ist mit einer Grundschuld in H6he von nominal T-EUR 9.512 zzgl.
18 % Zinsen jahrlich zugunsten eines Kreditinstitutes belastet.

Das Grundstlick in Frankfurt ,Zeilgalerie” ist mit einer Grundschuld in Hohe von nominal T-EUR 45.000 zzgl.
15 % Zinsen jahrlich zugunsten eines Kreditinstitutes belastet.
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Direkt zurechenbare Ertrage und Aufwendungen betreffend als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien stellen sich
(unter Berlcksichtigung der Umbuchungen des Jahres 2008) wie folgt dar:

2008 2007

T-EUR T-EUR

Erldse aus Mieteinnahmen und Nebenkosten 13.182 7.934
Betriebliche Aufwendungen zur Erzielung von Mieteinnahmen -3.113 -1.624

Hinsichtlich der Verwendung von maglichen Erlésen aus der VerauBerung der Immobilien bestehen aufgrund der mit
den finanzierenden Kreditinstituten abgeschossenen Darlehensvertrage Beschrankungen. Mogliche VerauBerungser-
I6se sind in der Regel an die Kreditinstitute als Sicherheit flr die bestehenden Darlehensverbindlichkeiten abgetreten.

In der Entwicklung befindliche Immobilien

Immobilien, die sich in der Erstellung oder Entwicklung befinden, werden geméaB IAS 16 als Sachanlagen und in
Ubereinstimmung mit dem Anschaffungskostenmodell ausgewiesen. Anfallende Fremdkapitalkosten, die direkt dem
Erwerb oder der Herstellung von Vermdgenswerten im Rahmen der Erstellung oder Entwicklung von
Immobilienprojekten (qualifizierte Vermdgenswerte) zugeordnet werden kodnnen, werden gemaB IAS 23 als
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten aktiviert. Die Aktivierung der Fremdkapitalkosten endet in dem Zeitpunkt, in
dem das Immobilienprojekt flr seinen beabsichtigten Gebrauch fertig gestellt ist. Im Geschaftsjahr wurden
Fremdkapitalkosten in Hohe von T-EUR 2.410 (Vorjahr: T-EUR 941) aktiviert.

Die Entwicklung der Buchwerte der in der Entwicklung befindlichen Immobilien in 2008 ergibt sich aus nachstehender
Ubersicht. Die Zugange und Umbuchungen betreffen Erwerbe (T-EUR 10.530), nachtrégliche Anschaffungs- und
Herstellungskosten (T-EUR 22.713) sowie Umbuchungen in die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
(T-EUR -68.053). Das Grundstick ,ZimmerstraBe” in Berlin wurde in 2008 zu einem Kaufpreis in Hohe von
T-EUR 10.530 erworben.

Stand Zugénge / Stand

01.01.2008 Umbuchunge Impairment 31.12.2008

T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR

~Romeo & Julia”, Frankfurt 38.624 -38.624 0
"Office Tower", Darmstadt 10.788 -10.788 0
JZimmer-/ Mauerstra3e”, Berlin 4.629 10.975 -604 15.000
Maxxon”, Eschborn 26.553 3.627 30.180
80.594 -34.810 -604 45.180
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Hinsichtlich des Immobilienprojektes ,zimmer-/MauerstraBe” in Berlin wurde in 2008 in den Abschreibungen
erfolgswirksam ein Wertminderungsaufwand im Sinne von 1AS 36 (Impairment) in Hohe von T-EUR 604 erfasst. Auf der
Basis eines Gutachtens eines 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen ergab sich fur die Immobilien ein
beizulegender Zeitwert in Hohe von T-EUR 15.100. Unter Berucksichtigung von VerduBerungskosten in Hohe von
T-EUR 100 belduft sich der erzielbare Betrag auf T-EUR 15.000.

Die Entwicklung der Buchwerte der in der Entwicklung befindlichen Immaobilien in 2007 ergibt sich aus nachstehender
Ubersicht. Die Zugange und Umbuchungen betreffen Erwerbe im Rahmen von Unternehmenszusammenschiiissen
(T-EUR 10.383), sonstige Erwerbe (T-EUR 30.039), nachtragliche Anschaffungs- und Herstellungskosten (T-EUR 11.193)
sowie Umbuchungen in die als Finanzinvestition gehaltenen Immaobilien (T-EUR -15.039).

Stand Stand

01.01.2007 31.12.2007

T-EUR T-EUR T-EUR

LRomeo & Julia”, Frankfurt 28.576 10.048 38.624
,GutenbergPark”, Mainz 15.039 -15.039 0
"Office Tower", Darmstadt 10.788 10.788
LZimmerstraBe”, Berlin 403 157 560
.MauerstraBe”, Berlin 4.069 4.069
Maxxon”, Eschborn 26.553 26.553
44.018 36.576 80.594

Die Grundschulden der in der Entwicklung befindlichen Immobilien betragen zum Bilanzstichtag zusammengefasst:

Objekt Grundschuld Zins / Kosten
T-EUR
MauerstraBe 82" und 3910 Zins 15% zzgl.
ZimmerstraBe 92-93", Berlin 10.600 5% einmalige
Nebenleistung
,Maxxon”, Eschborn 37.300 Zins 18%
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Grundstticke und Gebaude

Das Objekt ,UlmenstraBe 22" in Frankfurt wurde mit Wirkung zum 1. Januar 2008 von der IFM AG erworben. Es
handelt sich hierbei um eine Immobilie, die in wesentlichen Teilen zur Eigennutzung verwendet und deshalb nicht
nach IAS 40 bilanziert wird. Zum Bilanzstichtag wird die Immobilie in Hohe von T-EUR 8.820 bilanziert (im Vorjahr
erfolgte der Ausweis unter ,Geleistete Anzahlungen auf Sachanlagevermdgen” in Hohe von T-EUR 8.666).

Zugunsten des finanzierenden Kreditinstituts wurde eine Grundschuld in Hohe von T-EUR 6.770 eingetragen.

Betriebs- und Geschaftsausstattung
Die Entwicklung der Bilanzposition ist im Konzernanlagespiegel (Anlage 1) dargestellt.

Geschafts- oder Firmenwert

Der Geschafts- oder Firmenwert zum 31.12.2008 ergab sich unverandert gegenuber dem Vorjahr in Hohe von
T-EUR 389 aus der Ubernahme im Jahre 2006 des wesentlichen Teils des Geschéaftsbetriebes der IFM Immobilien-
Finanz-Management GmbH durch die IFM Asset Management GmbH.

FUr den Geschafts- oder Firmenwert wurde ein Werthaltigkeitstest auf den 31. Dezember 2008 durchgeflhrt, wobei
sich wie im Vorjahr 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 flr
die Geschaftsjahre 2009 — 2010. FUr daran anschlieBende Zeitraume wurde der Cash Flow als ewige Rente
prognostiziert.

Sonstige immaterielle Vermogenswerte

Unter den sonstigen immateriellen Vermogenswerten werden Software und Lizenzen ausgewiesen, die Uber 3 Jahre
abgeschrieben werden. Mit der Ubernahme des wesentlichen Teils des Geschéftsbetriebes der IFM Immobilien-
Finanz-Management GmbH wurde ein vorteilhafter Mietvertrag erworben, der Uber die Restlaufzeit abgeschrieben
wird.

Die Entwicklung der Bilanzposition ist im Konzernanlagespiegel (Anlage 1) dargestellt.

Sonstige langfristige Vermagenswerte

Es handelt sich um von den Konzernunternehmen angelegte Festgelder in Hohe von T-EUR 1.000 und Mietkautionen
in Hohe von T-EUR 248. Aufgrund von Verfugungsbeschrankungen stellen diese keine Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente dar.
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3007 Derivative Finanzinstrumente
Der Ausweis betrifft im Anwendungsbereich des IAS 39 Zinssatzvereinbarungen zur Absicherung gegen
Zinsanderungsrisiken aus bestehenden Darlehensvertragen mit variabler Verzinsung auf Basis des EURIBOR und einer
Restlaufzeit von mehr als 12 Monaten mit einem positiven beizulegenden Zeitwert. Es handelt sich um zum
beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermdgenswerte gemas nachfolgender Aufstellung:

Durchschnittlicher

Art Konzerngesellschaft Fair Value Bezugsbetrag in

T-EUR T-EUR
Cap IFM Property Project Eschborn GmbH 102 25.000
Cap IFM Property Project Eschborn GmbH 30 12.000
Cap IFM Immobilien AG 6 2.578
Cap IFM Immobilien AG 15 4139
Cap IFM Property Project Darmstadt GmbH 24 9.500
Cap IFM Property Project Wiesbaden GmbH & Co. KG 65 25.923

242

Zum 31.12.2007 ergaben sich folgende Werte:

Durchschnittlicher

Art Konzerngesellschaft Fair Value Bezugsbetragin
T-EUR T-EUR
Cap IFM Property Project Eschborn GmbH 417 25.000
Cap IFM Property Project Eschborn GmbH 187 12.000
Cap IFM Immobilien AG 40 2.578
Cap IFM Immobilien AG 61 4139
Cap IFM Property Project Darmstadt GmbH 148 9.500
cap IFM Property Project Wiesbaden GmbH & Co. KG 403 25.923
Cap IFM Property Project Frankfurt GmbH 6 2.500
swap IFM Property Project Mainz GmbH 31 13.000
Swap IFM Property Project Frankfurt GmbH 162 20.000
Swap IFM Property Project Frankfurt GmbH 83 12.000
Swap IFM Property Project Frankfurt GmbH 7 2500
Swap IFM Property Project UlmenstraBe GmbH 224 24.442
Swap IFM Property Project UlmenstraBe GmbH 133 19.359
1.907
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3008 Latente Steuern
Die bilanzierten latenten Steuern gemaB 1AS 12 entfallen auf folgende Bilanzposten:

31.12.2008 31.12.2007
T-EUR T-EUR
Aktive latente Steuern
aus Verlustvortragen 4.098 2758
Derivative Finanzinstrumente 949
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien 145
Sonstige 85 258
5.277 3.016
Saldierung mit passiven latenten Steuern -1.740 -431
Bilanzausweis 3.537 2.585
Passive latente Steuern
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien -11.155 -3.687
Derivative Finanzinstrumente 0 -107
Sonstige -257 -126
-11.412 -3.920
Saldierung mit aktiven latenten Steuern 1740 431
Bilanzausweis -9.672 -3.489
saldo latente Steuern -6.135 -904

Die Berechnung der latenten Steuern erfolgte im Geschéftsjahr und im Vorjahr unter Berlcksichtigung der in 2007
verabschiedeten und ab 1. Januar 2008 gliltigen Steuersatze.
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Dabei wurde fur Projektkapitalgesellschaften ein Steuersatz flr Kérperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag in Hohe
von 15,8 % (Vorjahr: 15,8 %) zugrunde gelegt, sofern von der erweiterten gewerbesteuerlichen Grundstticksklrzung
ausgegangen werden kann. Sofern von der erweiterten gewerbesteuerlichen Grundstlickskirzung nicht ausgegangen
werden kann, wurde die Gewerbesteuer unter Berlicksichtigung der ortstblichen Hebeséatze in die Berechnung mit
einbezogen. FUr die Projektpersonengesellschaften wurde die Gewerbesteuer unter Berlcksichtigung der
ortsublichen Hebesatze berechnet. Fur die IFM AG erfolgte die Berechnung unter Berucksichtigung von
Korperschaftsteuer, Solidaritatszuschlag und Gewerbesteuer mit einem Steuersatz von 31,0 % (Vorjahr: 32,8 %).

Von den ausgewiesenen latenten Steuern resultieren insgesamt T-EUR 1.757 (Vorjahr: T-EUR 2.053) aus
Sachverhalten, die erfolgsneutral direkt mit dem Eigenkapital verrechnet wurden.

Flr den Unterschied zwischen dem Nettovermdgen in der Konzernbilanz und den steuerlichen Buchwerten von
Anteilen an Tochtergesellschaften wurden keine latenten Steuern gebildet, da der Konzern den Zeitpunkt der
Umkehrung steuern kann und es nicht wahrscheinlich ist, dass sich die temporaren Differenzen in absehbarer Zeit
umkehren.

Soweit aufgrund vorliegender Planungsrechnungen und steuerlicher Gestaltungsmoglichkeiten davon ausgegangen
werden kann, dass die steuerlichen Verlustvortrage in zukunftigen Jahren verwendet werden kdnnen, wurden hierauf
aktive latente Steuern gebildet, auch wenn keine bestehenden zu versteuernden temporaren Differenzen vorhanden
sind und das Unternehmen in der laufenden und/oder der Vorperiode Verluste erlitten hat. Dies betrifft insbesondere
aktive latente Steuern auf Verlustvortrage der IFM AG in Hohe von T-EUR 3.176 (Vorjahr: T-EUR 2.222).

Flr noch nicht genutzte steuerliche Verlustvortrdge in Hohe von T-EUR 680 (Vorjahr: T-EUR 322) betreffend
Gewerbsteuer bzw. T-EUR 1.822 (Vorjahr: T-EUR 1.023) betreffend Korperschaftsteuer wurden keine aktiven latenten
Steuern angesetzt. Die Verlustvortrage verfallen nach derzeitiger Rechtslage im Zeitablauf nicht. Weiterhin wurden
auf abzugsfahige temporare Differenzen in Hohe von T-EUR 604 keine aktiven latenten Steuern angesetzt.

Kurzfristige Vermogenswerte
Forderungen aus Leistungen

Die Forderungen aus Leistungen in Hohe von T-EUR 2.095 (Vorjahr: T-EUR 1.457) betreffen im Wesentlichen
Forderungen aus Mietvertrdgen und der Abrechnung von Nebenkosten. Die Forderungen sind in der Regel im
Rahmen der Darlehensgewahrungen an die entsprechenden Kreditinstitute abgetreten.
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Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte und Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2008 31.12.2007

T-EUR T-EUR

Sonstige kurzfristige Vermogenswerte 366 373
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten 140 139
506 512

Die sonstigen kurzfristigen Vermogenswerte in Hohe von T-EUR 366 (Vorjahr: T-EUR 373) resultieren im Wesentlichen
aus Vorschussen und Kautionen.

Steuerforderungen

Die kurzfristigen Steuerforderungen belaufen sich auf T-EUR 2.812 (Vorjahr: T-EUR 2.538). Sie umfassen
Umsatzsteuerforderungen in Hohe von T-EUR 2.025 (Vorjahr: T-EUR 1.675), Forderungen aus Gewerbesteuer in Hohe
von T-EUR 231 (Vorjahr: T-EUR 136) sowie aus Korperschaftsteuer, Zinsabschlagsteuer und Solidaritatszuschlag in
Hbhe von T-EUR 556 (Vorjahr: T-EUR 727).

Wertpapiere
Der Konzern legt freie Liquiditdt in Fonds an. Der beizulegende Zeitwert dieser Wertpapiere betragt zum
Bilanzstichtag T-EUR 5.339 (Vorjahr: T-EUR 5.003).

Das Anlageziel des Fonds besteht in der Erwirtschaftung einer Uberdurchschnittlichen Rendite durch aktives
Portfoliomanagement unter Beachtung der Risikostreuung in Euro.

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

Der Bilanzausweis betrifft Guthaben bei Kreditinstituten und Kassenbestéande in Hohe von insgesamt T-EUR 10.247
(Vorjahr: T-EUR 17.622). Es handelt sich um hochliquide finanzielle Vermogenswerte, Uber die der Konzern kurzfristig
verfligen kann. Hierin enthalten sind in Hohe von T-EUR 750 Guthaben einer Tochtergesellschaft bei einem
Kreditinstitut, die insofern einer Verflgungsbeschrankung unterliegen, als sie nicht flr Ausschittungen an die IFM AG
verwendet werden konnen, sondern nur fir Bauinvestitionen und Zinszahlungen der Tochtergesellschaft.

Die Ubrigen Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente werden zum Teil fur die Finanzierung der weiteren
Projektentwicklungen bendtigt.
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Eigenkapital
Die Veranderung des Konzerneigenkapitals der IFM AG ist in der Eigenkapitalverdnderungsrechnung dargestellt
(vgl. auch Tz. 34).

Grundkapital und Kapitalrticklage

Grundkapital Kapitalriicklage

T-EUR T-EUR

stand 01.01.2008 8.500 69439
Kapitalerhohung gegen Bareinlage 850 8.500
Aufwendungen fur die Eigenkapitalbeschaffung -105
Aktienoptionspléane 650
Stand 31.12.2008 9.350 78.484

a) Grundkapital und Kapitalrticklage:

Die Aktien der IFM AG wurden im Mai 2006 in den Freiverkehr (Entry Standard) der Frankfurter Wertpapierborse
einbezogen. WKN: AQJDU9, ISIN: DEOOOAOJDU97. Die Aufnahme der Notierung erfolgte am 19. Mai 2006. Am 30. April
2008 wurde der Handel der Aktien der IFM AG am regulierten Markt (Prime Standard) der Frankfurter
Wertpapierbdrse aufgenommen (Segmentwechsel).

Das Grundkapital der Gesellschaft war zu Beginn des Geschéftsjahres in 8.500.000 nennwertlose Stlickaktien
eingeteilt und betrug 8,5 Mio. EUR. Am 20. Juni 2008 erfolgte eine Barkapitalerhéhung des Grundkapitals. Dabei
wurden 849.999 nennwertlose Stuckaktien unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktiondre an institutionelle
Investoren aus dem Inland und dem europdischen Ausland platziert. Das Grundkapital erhéht sich von 8,5 Mio. EUR
auf 9,35 Mio. EUR. Der im Rahmen eines beschleunigten Bookbuilding-Verfahrens festgesetzte Preis betrug 11,00 EUR
je Aktie. Durch die Kapitalerhohung flossen der Gesellschaft vor transaktionsbedingten Kosten 9,35 Mio. EUR zu,
hiervon 0,85 Mio. EUR als Erhéhung des Grundkapitals und 8,5 Mio. EUR als Erhohung der Kapitalrticklage.

Die transaktionsbedingten Kosten betrugen T-EUR 152 und wurden, gemindert um die damit verbundenen
Ertragsteuervorteile (T-EUR 47), in Ubereinstimmung mit IAS 32.35 in Héhe von T-EUR 105 als Abzug vom Eigenkapital
bilanziert.

Aus den Aktienoptionsplanen ergab sich im Geschéftsjahr ein Aufwand in Hohe von T-EUR 650 (Vorjahr: T-EUR 92),
der als Erhohung der Kapitalrticklage erfasst wurde.
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b) Genehmigtes Kapital
Das vorherige genehmigte Kapital (Genehmigtes Kapital 2006) der Satzung der Gesellschaft wurde in der
Hauptversammlung vom 20. Juli 2007 aufgehoben.

Gleichzeitig wurde ein neues genehmigtes Kapital (Genehmigtes Kapital 2007) in Hohe von T-EUR 4.250 geschaffen.
Der Vorstand wird ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 30. Juni 2012 das Grundkapital der
Gesellschaft einmalig oder mehrfach um bis zu insgesamt T-EUR 4.250 durch Ausgabe von bis zu 4.250.000 neuer auf
den Inhaber lautende Stlickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhéhen.

Im Jahr 2008 wurde das genehmigte Kapital zum Zweck einer Barkapitalerhohung teilweise in Anspruch genommen.
Zum 31. Dezember 2008 war noch ein Betrag von T-EUR 3.400 ungenutzt.

C) Erméachtigung zur Ausgabe von Wandelschuldverschreibungen und Schaffung eines bedingten Kapitals
(Bedingtes Kapital 2007 1)

Der Vorstand wurde in der Hauptversammlung vom 20. Juli 2007 erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis
zum 30. Juni 2012 einmalig oder mehrfach auf den Inhaber und/oder auf den Namen lautende Options- und/oder
Wandelschuldverschreibungen (nachfolgend gemeinsam "Schuldverschreibungen”) im Gesamtnennbetrag von bis zu
T-EUR 34.000 mit einer Laufzeit von langstens 10 Jahren auszugeben und den Inhabern bzw. Glaubigern von
Schuldverschreibungen Wandlungs- bzw. Optionsrechte auf Aktien der IFM Immobilien AG mit einem anteiligen
Betrag am Grundkapital von bis zu T-EUR 3.400 nach naherer MaBgabe der Bedingungen der Schuldverschreibungen
zu gewahren. Das Grundkapital wurde deshalb um bis zu T-EUR 3.400 durch Ausgabe von bis zu 3.400.000 neuer auf
den Inhaber lautende Stlckaktien bedingt erhoht (Bedingtes Kapital 2007 1). Die Schuldverschreibungen kdnnen auch
mit einer variablen Verzinsung ausgestattet werden, wobei die Verzinsung auch wie bei einer
Gewinnschuldverschreibung vollstandig oder teilweise von der Hohe der Dividende der Gesellschaft abhdngig sein
kann.

d) Bedingtes Kapital aus Aktienoptionsplanen (Bedingtes Kapital 2006 und 2007 1)
Bedingtes Kapital 2006

Im Rahmen der aktienbasierten Vergutung des Vorstandes wurde in der Hauptversammiung vom 24. April 2006 die
bedingte Erhdhung des Grundkapitals um bis zu T-EUR 120 durch die Ausgabe von bis zu 120.000 Stlickaktien
beschlossen. Die Aktienoptionen wurden in 2006 komplett ausgegeben.
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Bedingtes Kapital 2007 Il

In der Hauptversammlung vom 20. Juli 2007 wurde beschlossen, das Grundkapital der IFM AG um bis zu T-EUR 730

durch Ausgabe von bis zu 730.000 Stlickaktien zu erhéhen. Im Rahmen des Aktienoptionsplans 2007 wurden in 2007

292.000 Aktienoptionen ausgegeben. Im Jahr 2008 wurde vom Aufsichtsrat der IFM Immobilien AG die Ausgabe einer

weiteren Tranche aus dem Aktienoptionsplan 2007 beschlossen. Im Rahmen dieser Tranche wurden folgende

Aktienoptionen an die Mitglieder des Vorstandes der IFM Immobilien AG ausgegeben:

Vorstandsmitglied Aktienoptionen
Herr Georg Glatzel 232.000
Herr Marcus Schmitz 60.000

Im Folgenden sind die bisher noch nicht ausgeubten Tranchen der an die Vorstandsmitglieder ausgegebenen

Aktienoptionen dargestellt.

Art der Vereinbarung

Aktienbasierte Vergitung flir den Vorstand

Tranche Tranche 1 Tranche 2 Tranche 3 Tranche 4
Tag der Gewahrung 06.10.2006 06.10.2006 13.09.2007 19.02.2008
Gewéhrte Aktienoptionen 60.000 60.000 292.000 292.000
Maximale Laufzeit (Jahre) 5 5 5 5
AusUbungspreis (€) 5,00 5,00 10,94 9,28
Zu Beginn der Berichtsperiode 2008

ausstehende Optionen (01.01.2008) 60.000 60.000 292.000 0
In der Berichtsperiode 2008 gewéhrte Optionen 0 0 0 292.000
In der Berichtsperiode 2008 gewéhrte Optionen 0 0 0 0
In der Berichtsperiode 2008 gewéhrte Optionen 0 0 0 0
In der Berichtsperiode 2008 gewéhrte Optionen 0 0 0 0
Am Ende der Berichtsperiode 2008

ausstehende Optionen (31.12.2008) 60.000 60.000 292.000 292.000
Am Ende der Berichtsperiode 2008 0 0 0 0

auslbbare Optionen (31.12.2008)
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Die Aktienoptionen weisen zum Stichtag 31. Dezember 2008 folgende maximale vertragliche Restlaufzeiten auf:

Ausgabezeitpunkt Laufzeitende Restlaufzeit (in Jahren)
Tranche 1 06.10.2006 06.10.2011 2.8
Tranche 2 06.10.2006 06.10.2011 2,8
Tranche 3 13.09.2007 13.09.2012 37
Tranche 4 19.02.2008 19.02.2013 41

Auslbungsbedingungen Tranche 1 und Tranche 2

Die Ausubung der Optionsrechte ist erstmals nach Ablauf einer Wartezeit von 2 Jahren maoglich.

Die Ausubung des Bezugsrechtes ist ausgeschlossen jeweils in der Zeit zwischen dem 10. Mérz 2007 bzw.

dem 10. M&rz eines jeden Folgejahres und dem Tag der anschlieBenden ordentlichen Hauptversammiung der

IFM Immobilien AG (je einschlieBlich) 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 (je einschlieBlich) und, sofern die Gesellschaft auch Quartalsergebnisse

veroffentlicht, zwischen dem 10. des letzten Monats eines jeden Quartals und dem Tag der nachfolgenden

Bekanntgabe der jeweiligen vorldufigen Quartalsergebnisse (je einschlieBlich). Die Optionsrechte kdnnen

nicht ab dem zehnten Bankarbeitstag vor einer Hauptversammiung oder in den zehn Bdrsenhandelstagen vor

der Bilanzpressekonferenz und den Quartalsberichtsterminen ausgetbt werden.

Die Bezugsrechte kdnnen nur ausgeubt 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 Immobilien AG im Xetra-Handel an den letzten zehn Handelstagen an der Frankfurter

WertpapierbOrse vor dem Tag der Ausubung des Bezugsrechts mindestens EUR 14,00 flr Optionen der

Tranche 1 und EUR 15,00 fUr Optionen der Tranche 2 betragt.

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 Immobilien AG.
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Ausubungsbedingungen Tranche 3 und 4

Die Ausubung der Optionsrechte ist erstmals nach Ablauf einer Wartezeit von 2 Jahren maoglich.

Die Auslbung des Bezugsrechtes ist nur moglich innerhalb von 60 Tagen nach Bekanntgabe des vorlaufigen

Ergebnisses des vorangegangenen Geschaftsjahres der IFM Immobilien AG, innerhalb von 60 Tagen nach
Bekanntgabe eines vorldufigen halbjahrlichen Zwischenberichtes der Gesellschaft und sofern die Gesellschaft
auch Quartalsergebnisse veroffentlicht, innerhalb von 60 Tagen nach Bekanntgabe eines solchen vorldufigen
Quartalsergebnisses.

Die Auslbung des Bezugsrechts ist innerhalb von 5 Jahren, beginnend mit dem Tag der Ausgabe der
Aktienoptionen, moglich. Falls die Aktienoptionen nicht innerhalb dieses Zeitraumes ausgeUlibt werden, verfal-
len sie entschadigungslos.

Aus den Aktienoptionen kdnnen Bezugsrechte nur ausgetbt werden, wenn die Schlusspreise der Aktien der
IFM Immobilien AG im Xetra-Handel der Deutschen BOrse AG (oder in einem an die Stelle des Xetra-Systems
getretenen Nachfolgesystem) an den letzten funf Handelstagen vor dem Tag der Austbung des Bezugsrechts
durchgangig mindestens den Basispreis um 25% Uberstiegen haben.

Das Bezugsrecht kann nur ausgeuibt werden, wenn das Dienstverhéltnis des Bezugsberechtigten mit der IFM

Immobilien AG zum Zeitpunkt der Austbung des Bezugsrechts noch besteht. Entfallen die vorgenannten
Voraussetzungen erst nach Ablauf der Wartezeit und wurde das Dienstverhéltnis weder vom
Bezugsberechtigten selbst geklndigt, noch durch die Gesellschaft fristios gekindigt, so verfallen die
Aktienoptionen mit Ablauf eines Jahres nach Beendigung des Dienstverhéltnisses, d.h. die Bezugsrechte
konnen bis zu diesem Zeitpunkt unter Beachtung der Ubrigen Voraussetzungen des SOP 2007 ausgelbt
werden.

Die erwarteten beizulegenden Werte fur die Aktienoptionen der Tranchen 1 bis 4 sind im Folgenden dargestellt:

Ausgabezeitpunkt Optionswert in EUR (gerundet)
Tranche 1 06.10.2006 4,57
Tranche 2 06.10.2006 4,57
Tranche 3 13.09.2009 2,11
Tranche 4 19.02.2008 2,70
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Der Gesamtwert der nach IFRS bewerteten und ausgegebenen Aktienoptionen belduft sich zum 31. Dezember 2008
auf T-EUR 1.953 (Vorjahr: T-EUR 1.164).

Die Berechnung der Tranchen 1 bis 3 wurde anhand eines modifizierten Black-Scholes-Merton-Modells durchgefuhrt.
Im Rahmen der Bewertung der Tranche 4 wurde auf ein Binomialmodell zurlckgegriffen, da dies eine bessere
Abbildung der fir diese Tranche definierten Optionsbedingungen ermoglicht. Die folgenden Modellparameter sind in
die Bewertung der einzelnen Tranchen eingeflossen:

Tranche 1 Tranche 2 Tranche 3 Tranche 4
Aktienkurs am Bewertungsstichtag (€) 9,20 9,20 11,40 9,72
Maximale Laufzeit zum Ausgabestichtag (Jahre) 5 5 5 5
Erwartete Laufzeit der Optionen (Jahre) 2,10 2,10 2,30 2,00-5,00
AusUbungspreis (€) 5,00 5,00 10,94 9,28
Erwartete Dividendenrendite 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Risikoloser Zinssatz fur die Laufzeit 3,59% 3,59% 3,94% 3,53%
Erwartete Volatilitat fUr die Laufzeit 19,10% 19,10% 19,93% 20,94%
Erwartete Fluktuation der Optionsinhaber
am 31.12.2008 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Die erwarteten Laufzeiten der Tranchen 1 bis 3 wurden, in Ermangelung historisch relevanter Daten, auf Basis der
Einschatzung des Managements ermittelt, dass die Aktienoptionen moglichst schnell ausgelibt werden. Dies
begriindet sich u.a. mit den steuerlichen Vorteilen flr die Optionsinhaber, die eine frihzeitige Austbung aller
Optionen beglnstigen, da aufgrund der zu den jeweiligen Stichtagen geltenden steuerlichen Regelungen in
Deutschland die Differenz zwischen Austbungspreis und aktuellem Kurs als geldwerter Vorteil zu versteuern ist,
wéahrend Kursgewinne einer niedrigeren Besteuerung unterliegen. Im Rahmen der Bewertung der Tranche 4 wurde
mittels Binomialmodell die gesamte Laufzeit der Optionen abgebildet und mdgliche frihzeitige Austbungen wurden
in der Berechnung des Optionswertes berlcksichtigt.

Das Erfolgsziel der Tranche 3, dass der Schlusspreise der Aktien der IFM Immobilien AG im Xetra-Handel der
Deutschen Borse AG (oder in einem an die Stelle des Xetra-Systems getretenen Nachfolgesystem) an den letzten flnf
Handelstagen vor dem Tag der Auslbung des Bezugsrechts durchgangig mindestens den Basispreis um 25%
Uberstiegen haben muss, wurde nicht in die Bewertung der Tranchen 1 bis 3 einbezogen, da die Erreichung dieses
Ziels nach Einschatzung des Managements bereits am Tag der Gewahrung der Optionen zu erwarten war. Fur die
Bewertung der Tranche 4 wurde im Binomialmodell das Erfolgsziel fur die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes
der Option berdcksichtigt.
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Da aufgrund der noch jungen Borsennotierung fur die Schatzung der Volatilitat kein laufzeitadaquater Borsenkurs des
Unternehmens zur Verflgung stand, wurde die zukinftige Volatilitdt wahrend der erwarteten Laufzeit der
Aktienoptionen gemaB IFRS 2 BC 139 auf Basis laufzeitaddquater historischer Volatilitaten einer Peer Group
vergleichbarer Unternehmen der Immobilienbranche abgeleitet.

Die Berechnung der Fluktuation basiert auf der Gewichtung historischer Daten fur die bereits abgelaufenen Monate
der Vesting Period mit der auf Basis vom Management erwarteten Fluktuation flr die nach dem Stichtag noch
ausstehenden Monate bis zum Ende der Vesting Period. Da die Optionen der Tranche 1 und Tranche 2 bei einer
Beendigung der Vorstandsmitgliedschaft des Inhabers der Aktienoptionen oder einer Beendigung des
entsprechenden Dienstvertrages mit der IFM Immobilien AG nicht verfallen, wurde mit einer erwarteten Fluktuation
von 0,00% gerechnet. Der Aufwand wurde bereits vollstandig im Geschaftsjahr 2006 erfasst. Die Tranchen 3 und 4
wurde ebenfalls nur an Vorstandsmitglieder ausgegeben, fir die zum Stichtag keine Fluktuation zu erwarten war.

Die Ermittlung der risikolosen Zinssatze erfolgte auf Basis der zinsstrukturkurve flr borsennotierte
Bundeswertpapiere der Deutschen Bundesbank, die nach der Svensson Methode ermittelt werden.

Aus dem Aktienoptionsprogramm entsteht der IFM Immobilien AG zum 31.12.2008 folgender Aufwand:

31.12.2008 31.12.2007

T-EUR T-EUR

Gesamtaufwand aus eigenkapitalbasierten Vergutungstransaktionen 1.290 640
davon flr aktienbasierte Vergutungstransaktionen mit Ausgleich durch

Eigenkapitalinstrumente 1.290 640

Periodenaufwand aus eigenkapitalbasierten Vergutungstransaktionen 650 92

3021 Sonstige Rucklagen
Die sonstigen Rucklagen in Hohe von T-EUR 6.804 (Vorjahr: T-EUR 9.716) resultieren im Wesentlichen aus der
Einbringung der Anteile an der IFM Property Project Frankfurt GmbH und der GP Properties GmbH in die IFM AG im
Jahre 2006 sowie den erfolgsneutral im Eigenkapital erfassten Veranderungen der Zeitwerte der derivativen
Finanzinstrumente, flr welche das Hedge Accounting angewendet wurde.

3022 Bilanzgewinn
Der Bilanzgewinn ermittelt sich wie folgt:

T-EUR
Bilanzgewinn 01.01.2008 5515
Konzernjahrestberschuss 2008 ohne Ergebnisanteile Minderheiten 205
Bilanzgewinn 31.12.2008 5.810
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Minderheitenanteile
An dem Tochterunternehmen GP Properties GmbH halten fremde Gesellschafter Anteile in Héhe von 5,2 %. Die
ausgewiesenen Minderheitenanteile betreffen die Anteile dieser Gesellschafter an dem Eigenkapital der Gesellschaft.

Weiterhin bestehen Anteile fremder Gesellschafter in Hohe von 5,2 % an der in 2008 von einer GmbH in eine GmbH &
Co. KG umgewandelten IFM Property Project Frankfurt GmbH & Co. KG sowie in Hohe von 10,0 % an der NEWCOM
Property GmbH & Co. Joint Venture KG. Die an diesen Unternehmen gehaltenen Minderheitenanteile werden nach IAS
32 als Fremdkapital unter den ,Sonstigen kurzfristigen Verpflichtungen und Rechnungsabgrenzungsposten”
ausgewiesen.

Anteile fremder Gesellschafter in Hohe von 5,2 % bestehen auch an der in 2008 erworbenen IFM Property Project
Frankfurt-Zzeil GmbH. Aufgrund eines vertraglich zugesicherten Andienungsrechtes werden auch diese
Minderheitenanteile als Fremdkapital ausgewiesen.

Die Veranderung der Minderheitenanteile im Konzern ist in der Eigenkapitalveranderungsrechnung dargestellt. Die
Minderheitenanteile belaufen sich zum Bilanzstichtag auf T-EUR 134 (Vorjahr: T-EUR 1.016).

Fremdkapital
Das in der Konzernbilanz auf den 31. Dezember 2008 ausgewiesene Fremdkapital setzt sich wie folgt zusammen:

langfristiges kurzfristiges

Fremdkapital Fremdkapital

T-EUR T-EUR

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 165.992 55.010

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 18 5.784

Derivative Finanzinstrumente 4.617 2.895

Sonstige kurzfristige Verpflichtungen und Rechnungsabgrenzungsposten 8.956

Steuerrdckstellungen 496

Sonstige Ruckstellungen 1.391
Passive latente Steuern 9.672

180.299 74.532
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Das in der Konzernbilanz auf den 31. Dezember 2007 ausgewiesene Fremdkapital setzt sich wie folgt zusammen:

langfristiges kurzfristiges

Fremdkapital Fremdkapital

T-EUR T-EUR

Verbindlichkeiten gegenutber Kreditinstituten 153.774 1.247

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 13 3.510

Derivative Finanzinstrumente 379

Sonstige kurzfristige Verpflichtungen und Rechnungsabgrenzungsposten 2.209

Steuerrdckstellungen 1.661

Sonstige Ruckstellungen 239
Passive latente Steuern 3.489

157.276 9.245

Verpflichtungen werden als langfristiges Fremdkapital ausgewiesen, wenn sie nicht gemaR der Kriterien des IAS 1.60
als kurzfristig einzustufen sind. Passive latente Steuern werden unabhéngig vom erwarteten Zeitpunkt ihrer
Realisierung als langfristig eingestuft.

304 Langfristiges Fremdkapital
3040 Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

Die Falligkeit der zum 31.12.2008 bestehenden Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten stellt sich wie folgt dar:

Variabel Festver-

Gesamt verzinslich zinslich

T-EUR T-EUR T-EUR

bis 1 Jahr 55.010 54.456 554

1 Jahr bis 2 Jahre 35.685 35.100 585

2 Jahre bis 3 Jahre 15.312 14.694 618

3 Jahre bis 4 Jahre 48.705 32.794 15.911
4 Jahre bis 5 Jahre 66.290 66.290

mehr als 5 Jahre
221.002 203.334 17.668

In 2012 und 2013 lauft die Zinsbindungsfrist flr zu diesem Zeitpunkt bestehende Darlehensverbindlichkeiten in Hohe
von 15,9 Mio. EUR und 39,0 Mio. EUR ab. Eine Rlckzahlung der Darlehen ist nur erforderlich, sofern mit den
beteiligten Kreditinstituten keine Einigung Uber die weiteren Konditionen erzielt werden kann. Gleichwohl wurden die
betreffenden Darlehen flr Zwecke der Angabe der Fristigkeiten im Anhang als in 2012 und 2013 fallig dargestellt.
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Die Falligkeit der zum 31.12.2007 bestehenden Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten stellte sich wie folgt dar:

Variabel Festver-

Gesamt verzinslich zinslich

T-EUR T-EUR T-EUR

bis 1 Jahr 1.247 596 651

1 Jahr bis 2 Jahre 28.890 28.336 554

2 Jahre bis 3 Jahre 35.302 34.718 584

3 Jahre bis 4 Jahre 14.416 13.798 618

4 Jahre bis 5 Jahre 68.669 52.757 15.912
mehr als 5 Jahre 6497 6497

155.021 136.702 18.319

Bei den Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten handelt es sich gréBtenteils um von verschiedenen
Kreditinstituten gewahrte Immobiliendarlehen. Die Darlehen sind in der Regel variabel verzinslich. Der gewichtete
Zinssatz fur die gesamten Darlehen beldauft sich unter Bertcksichtigung der Verhéltnisse zum Bilanzstichtag auf
3,89 % (Vorjahr: 5,38 %). Der gewichtete Zinssatz fur die festverzinslichen Darlehen belduft sich zum Bilanzstichtag
auf 5,49 % (Vorjahr 5,49 %).

Die Verzinsung der variabel verzinslichen Darlehen erfolgt auf Basis des 1-Monats-EURIBOR oder 3-Monats-EURIBOR
zzgl. einer jeweils vertraglich vereinbarten Marge. Im Zuge der Darlehensgewahrungen wurden in der Regel
Zinssicherungsvereinbarungen (Swaps, Collars, Caps oder Floors) mit unterschiedlicher Effektivitat abgeschlossen.

Die Grundpfandrechte werden in den Tz. 3000-3002 beschrieben. Die Immobiliendarlehen sind wie auch bereits im
Vorjahr in vollem Umfang durch Grundpfandrechte besichert. Darliber hinaus sind in der Regel zur Besicherung der
gewahrten Darlehen Forderungen aus den Mietvertrdgen sowie Anspriiche aus im Rahmen der Darlehensgewahrung
abgeschlossenen Zinssicherungsvereinbarungen abgetreten.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Der Ausweis betrifft den langfristigen Teil der Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing.

Derivative Finanzinstrumente

Der Ausweis betrifft im Anwendungsbereich des IAS 39 Zinssatzvereinbarungen zur Absicherung gegen
Zinsanderungsrisiken aus bestehenden Darlehensvertragen mit variabler Verzinsung auf Basis des EURIBOR mit
einem negativen beizulegenden Zeitwert. Es handelt sich um zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle
Verbindlichkeiten gemaB nachfolgender Aufstellung:
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Durchschnittlicher

Art Konzerngesellschaft Fair Value Bezugsbetragin
T-EUR T-EUR
Floor IFM Immobilien AG -226 4139
Floor IFM Immobilien AG -1.816 50.000
Floor IFM Property Project Eschborn GmbH 523 12.000
collar IFM Property Project Frankfurt-Zeil GmbH 2076 41.000
collar IFM Property Project Frankfurt-Zeil GmbH -202 4.000
Swap IFM Property Project Frankfurt GmbH & Co. KG -960 20.000
Swap IFM Property Project Frankfurt GmbH & Co. KG -512 12.000
Swap IFM Property Project Frankfurt GmbH & Co. KG -118 2.500
Swap IFM Property Project Mainz GmbH -234 13.000
Swap IFM Property Project UimenstraBe GmbH -406 24.442
Swap IFM Property Project UimenstraBe GmbH -431 19.359
Swap IFM Property Project FeldbergstraBe GmbH -8 2.100
7.512

Derivative Finanzinstrumente, die nicht zu spekulativen Zwecken, sondern zur wirtschaftlichen Sicherung (auch wenn
die Voraussetzungen des Hedge Accounting nicht vorliegen) gehalten werden, werden entsprechend der erwarteten
Tilgungen in lang- und kurzfristiges Fremdkapital aufgeteilt.

Zum 31.12.2008 werden langfristige Verpflichtungen aus derivativen Finanzinstrumenten in Hohe von T-EUR 4.617
(Vorjahr: T-EUR 0) und kurzfristige Verpflichtungen in Hohe von T-EUR 2.895 (Vorjahr: T-EUR 379) bilanziert.

Passive latente Steuern

Die passiven latenten Steuern resultieren im Wesentlichen aus der Marktbewertung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien. Flr weitere Informationen hierzu wird auf die Erlduterungen zu den latenten Steuern in
Tz. 3008 verwiesen.

Kurzfristiges Fremdkapital

Steuerrtckstellungen

Die Steuerrlickstellungen in HOhe von T-EUR 496 (Vorjahr: T-EUR 239) betreffen Gewerbesteuer mit T-EUR 310
(Vorjahr: T-EUR 239) sowie Korperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag mit T-EUR 186 (Vorjahr: 0 T-EUR).
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Sonstige Ruckstellungen

Die sonstigen RuUckstellungen in HOhe von T-EUR 1.391  (Vorjahr: T-EUR 1.661) betreffen im Wesentlichen
Abgrenzungen flr bereits erbrachte Bauleistungen. Die sonstigen Rickstellungen sind innerhalb von 12 Monaten
fallig. Die Ertrage aus der Aufldsung von im Vorjahr gebildeten sonstigen Rickstellungen belaufen sich auf T-EUR 175.

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Erlduterungen hierzu finden sich in Tz. 3040.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Als Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen werden in HOhe von T-EUR 5.784 (Vorjahr: T-EUR 3.510)
insbesondere in Rechnung gestellte und noch zu leistende Zahlungen flr Bauleistungen und Leistungen im Rahmen
der Immobilienbewirtschaftung ausgewiesen.

Derivative Finanzinstumente
Erlduterungen hierzu finden sich in Tz. 3042.

Sonstige kurzfristige Verpflichtungen und Rechnungsabgrenzungsposten
Die Bilanzposition setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2008 31.12.2007

T-EUR T-EUR

Restkaufpreis Objekt ZimmerstraBe 5.265 0
Restkaufpreis IFM Property Project Frankfurt-Zeil GmbH 250 0
Grunderwerbsteuer 836 1.381
Erhaltene Kautionen 577 205
Passive Rechnungsabgrenzungsposten 453 359
Nettovermogen der Minderheitsgesellschafter 767 0
Ubrige 808 264
8.956 2.209

Die zweite Kaufpreisrate flr das Objekt ZimmerstraBe in Hohe von T-EUR 5.265 ist am 31. Marz 2009 zur Zahlung
fallig. Die zweite Kaufpreisrate flr den Erwerb der IFM Property Project Frankfurt-Zeil GmbH in Héhe von T-EUR 250 ist
am 30. Juni 2009 zur Zahlung fallig.

Als Nettovermdgen der Minderheitsgesellschafter werden die Anteile von fremden Dritten an Personengesellschaf-
ten ausgewiesen, die als Fremdkapital zu klassifizieren sind.
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In den Ubrigen sonstigen kurzfristigen Verpflichtungen ist ein Andienungsrecht des Minderheitsgesellschafters der
IFM Property Project Frankfurt-Zeil GmbH in HOhe von T-EUR 250 enthalten.

Leasing

Operating Leasing (Konzern als Leasinggeber)

Aus der Vermietung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien erzielt der Konzern den groBten Anteil seiner
Umsatzerlose. Die von den Konzernunternehmen abgeschlossenen Mietvertrdge werden als Operating Leasing
gemaB IAS 17 eingestuft.

Im Rahmen von Operating Leasing werden die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien mit einem Buchwert in
HOhe von T-EUR 274.309 (Vorjahr: T-EUR 138.752) vermietet, sowie zu einem geringen Teil auch die in der Entwicklung
befindlichen Immobilien. Es bestehen sowohl Mietverhaltnisse mit gewerblichen als auch mit privaten Mietern in
unterschiedlichster Ausgestaltung und mit unterschiedlichen Laufzeiten. In einigen Fallen bestehen seitens der
Mieter Verldngerungsoptionen, Kaufoptionen bestehen nicht. Die Verlangerungsoptionen enthalten in der Regel
Preisanpassungsvereinbarungen in Form von marktiblichen Wertsicherungsklauseln.

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

31.12.2008 31.12.2007

T-EUR T-EUR

bis 1 Jahr 13.810 9.895
1 Jahr bis 5 Jahre 29.892 20.748
groBer als 5 Jahre 8.151 1.136
51.853 31.779

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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Erlduterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose

Die Umsatzerlose betreffen Ertrage aus der Vermietung der Immobilien (Nettomieten sowie Mietnebenkosten) und

entfallen auf die einzelnen Objekte wie folgt:

2008 2007

T-EUR T-EUR

"Das Carre" Heidelberg 2734 2770
"westendFirst" Frankfurt am Main 3.322 3.354
"GutenbergPark" Mainz-Hechtsheim 1.197 621
"Maxxon" Eschborn-Sud 1.856 957
"Office Tower" Darmstadt 676 274
"Kureck" Wiesbaden 2.500 1.042
"FeldbergstraBe” Frankfurt am Main 252 147
"Zeilgalerie” Frankfurt am Main 1.891 0
"UlmenstraBe 22" Frankfurt am Main 492 0
"ZimmerstraBe" Berlin 101 0
Ubrige 118 96
15.139 9.26

Sonstige betriebliche Ertrage

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen in HOhe von T-EUR 803 (Vorjahr: T-EUR 313) sind insbesondere

Ausgleichszahlungen von Mietern sowie Ertrage aus der Aufldsung von Ruckstellungen ausgewiesen.

Ergebnis aus der Marktbewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in Ubereinstimmung mit 1AS 40 zum
beizulegenden Zeitwert ergibt sich in 2008 ein Ertrag in HOhe von T-EUR 13.696 (Vorjahr: T-EUR 5.232). Zu

Einzelheiten wird auf Tz. 3000 verwiesen.
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313 Materialaufwand
Als Materialaufwand ausgewiesen werden insbesondere die Kosten flr die Instandhaltung und Bewirtschaftung der
vermieteten Immobilien.

Der Materialaufwand verteilt sich auf die einzelnen Projekte wie folgt:

2008 2007

T-EUR T-EUR

"Das Carré", Heidelberg 1.069 695
“Zeilgalerie”, Frankfurt am Main 709 0
"GutenbergPark”, Mainz 564 477
"Maxxon", Eschborn-Sud 391 189
"Office Tower", Darmstadt 211 105
"westendFirst", Frankfurt am Main 426 452
"ZimmerstraBe", Berlin 101 0
"UmenstraBe 22", Frankfurt am Main 122 0
Ubrige 12 6
3.605 1.924

314 Personalaufwand
Der Personalaufwand setzt sich wie folgt zusammen:

2008 2007

T-EUR T-EUR

Lohne und Gehélter 1.868 1.373
Abfindungen 0 208
Soziale Abgaben 252 170
Aktienbasierte Vergltungen 650 92
Freiwillige und sonstige Zahlungen 56 23
2.826 1.866
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315 Abschreibungen
Die Aufteilung der Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdogens und Sachanlagen
in Hohe von T-EUR 985 (Vorjahr: T-EUR 202) auf die Bilanzposten ist im Konzernanlagespiegel (Anlage 1) dargestellt.
Neben den planméaBigen Abschreibungen ist hierin ein Wertminderungsaufwand im Sinne von IAS 36 in Hohe von
T-EUR 604 enthalten (vgl. Tz. 3001).

316 Sonstige betriebliche Aufwendungen
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

2008 2007
T-EUR T-EUR
Werbe- und Repréasentationskosten, Provisionen 906 1.182
Bankgebuhren, Nebenkosten des Geldverkehrs 222 113
Rechts-, Beratungs-, Buchfuhrungs- und Jahresabschlusskosten 1.128 934
Fremdleistungen und Fremdarbeiten 1.034 169
Kosten fur Aufsichtsrat 149 144
Versicherungen 176 143
Reise- und Bewirtungskosten 75 74
Kosten Geschéftsbericht 60 65
Forderungsverluste 72 50
Reparaturen, Instandhaltung, Wartung 73 63
Fahrzeugkosten 140 99
Kosten Aktienbetreuung 97 84
Kosten Segmentwechsel 612 0
Nicht abziehbare Vorsteuer 285 0
Ubrige 577 374
5.606 3.494
317 Finanzergebnis

Das Finanzergebnis ermittelt sich wie folgt:
2008 2007
T-EUR T-EUR
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 1.436 976
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -7.895 -4.248
Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten -5.326 285
-11.785 -2.987
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Die Zinsertrage resultieren im Wesentlichen aus den kurzfristigen Geldanlagen der IFM AG.

Die Zinsaufwendungen betreffen groBtenteils den Fremdfinanzierungsanteil der Immobilienprojekte und verteilen sich
wie folgt auf die in der Bilanz ausgewiesenen Immobilien. Aktivierte Finanzierungskosten in Hohe von T-EUR 2.410
(Vorjahr: T-EUR 941) sind als Minderung des Zinsaufwands bereits berlicksichtigt.

318 Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Der Steueraufwand und -ertrag gliedert sich wie folgt:

2008 2007

T-EUR T-EUR

Laufende Ertragsteuern -181 -72
Latente Steuern -4.378 976
Ertragsteuern gesamt -4.559 904

Zu den latenten Steuern vgl. auch Tz. 3008 ,Latente Steuern”.

Der Aufwand aus latenten Steuern in Hohe von T-EUR 4.378 (Vorjahr: Ertrag in Hohe von T-EUR 976) betrifft:

2008 2007

T-EUR T-EUR

Temporare Unterschiede aus Bewertung der Immobilien -6.088 1.020
Latente Steuern auf Verlustvortrage 1.503 84
Latente Steuern auf Derivate 171 0
Ubrige temporéare Unterschiede 36 -128
-4.378 976

Flr die Geschaftsjahre 2008 und 2007 weicht der Steueraufwand bei Anwendung des anzuwendenden Steuersatzes
von 26,6 % (Vorjahr: 18,4 %) wie folgt von den effektiven Werten ab. Die Veranderung des anzuwendenden
Steuersatzes ist durch die Nichtanwendung der erweiterten gewerbesteuerlichen Grundsttckskurzung bei weiteren
Liegenschaften begrundet.

136 IFM Immobilien AG - Geschaftsbericht 2008



Konzernabschluss der IFM Immobilien AG nach IFRS

319

32

Anhang zum Konzernabschluss auf den 31. Dezember 2008

2008 2007

T-EUR T-EUR

Periodenergebnis vor Ertragsteuern 4.831 4.333
Rechnerischer Steueraufwand zum anzuwendenden Steuersatz -1.286 -797
Steuereffekt von steuerfreien Ertragen 0 164
Nichtabzugsfahige Aufwendungen =221 -26
Steuersatzbedingte Anderung -2.587 1.754
Fehlende steuerliche Entlastung bei Gesellschaften mit laufenden Verlusten 272 96
Ubrige -193 95
Ertragsteuer laut Gewinn- und Verlustrechnung -4.559 904

Die steuersatzbedingten Anderungen in 2007 waren auf die Unternehmenssteuerreform zuriickzufiihren. In 2008 sind

die steuersatzbedingten Anderungen auf die Auswirkungen der Beriicksichtigung der Gewerbesteuer bei Objekten,

bei denen bisher von einer erweiterten Grundsttckklrzung ausgegangen werden konnte, zurtickzufiihren.

Ergebnisanteile anderer Gesellschafter

Die Ergebnisanteile der anderen Gesellschafter belaufen sich im Geschaftsjahr auf T-EUR -23 (Vorjahr: T-EUR 161) und

betreffen die Ergebnisanteile der Minderheitsgesellschafter, deren Anteile dem Eigenkapital zuzuordnen sind.

Ergebnis je Aktie

2008 2007
Konzernergebnis nach Minderheitenanteilen (T-EUR) 295 5.076
Gewichtete Durchschnittsanzahl der Aktien in Stlck 8.954.109 8.500.000
Unverwassertes / Verwéassertes Ergebnis je Aktie (EUR) 0,03 0,60

Die im Rahmen der bedingten KapitalerhOhung ausgegebenen Aktienoptionen (vgl. hierzu auch Tz. 3020) sind in die

Berechnung des verwasserten Ergebnisses je Aktie noch nicht einbezogen, da die entsprechenden Erfolgsziele zum

Bilanzstichtag nicht erfullt sind.

Flr das Geschaftsjahr 2008 ist keine Dividendenzahlung geplant.
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Besondere Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Herr P&l Berg ist neues Mitglied des Aufsichtsrats der IFM Immobilien AG. Das Amtsgericht Mannheim bestellte Herrn
Berg am 14. Januar 2009 gerichtlich als Mitglied des Kontrollgremiums. P&l Berg ist Investment Officer der
norwegischen Havfonn AS. Diese ist Teil einer Investorengruppe, die einen maBgeblichen Anteil an der
IFM Immobilien AG halt.

Herr Tobias Sauerbier wurde Anfang Januar 2009 zum weiteren Geschaftsfuhrer der IFM Asset Management GmbH
ernannt.

Eigenkapitalveranderungsrechnung

Die Entwicklung des Eigenkapitals des Konzerns auf den Bilanzstichtag ist in der Eigenkapitalveranderungsrechnung
dargestellt, die Bestandteil des Konzernabschlusses ist. Die ErhOhung des Eigenkapitals des Konzerns im
Geschéftsjahr auf T-EUR 100.582 (Vorjahr: T-EUR 94.186) resultiert im Wesentlichen aus der Kapitalerhdhung im Juni
2008.

Kapitalflussrechnung

Die Finanzlage des Konzerns wird in der Kapitalflussrechnung dargestellt, die Bestandteil des Konzernabschlusses
nach IFRS ist. Die Unterscheidung in der Kapitalflussrechnung erfolgt geméaB IAS 7 nach Cashflows aus der
betrieblichen Geschaftstatigkeit, der Investitionstatigkeit und der Finanzierungstatigkeit. Zur Investitionstatigkeit aus
Unternehmenszusammenschltssen vgl. Tz. 45.

Im Cashflow aus der betrieblichen Geschaftstatigkeit sind enthalten:

T-EUR T-EUR

2008 2007

Erhaltene Zinszahlungen 1.403 950
Geleistete Zinszahlungen 9.626 5217
Geleistete Ertragsteuerzahlungen 247 444

Die sonstigen zahlungsunwirksamen Ertrage in Hohe von T-EUR 3.690 (Vorjahr: T-EUR 6.482) betreffen insbesondere
mit T-EUR 13.696 (Vorjahr: T-EUR 5.232) Ertrdge aus der Marktbewertung von Immobilien, mit T-EUR 5.326
Aufwendungen aus der Marktbewertung von Derivaten (Vorjahr: Ertrdge in HOhe von T-EUR 285) sowie mit
T-EUR 4.378 Aufwendungen aus latenten Steuern (Vorjahr: Ertrdge in Hohe von T-EUR 976).

Die sonstigen Veranderungen des Finanzmittelfonds in Hohe von T-EUR 1.000 entfallen auf Festgelder, die
Verflgungsbeschrankungen unterliegen und somit nicht mehr Teil des Finanzmittelfonds sind.
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Der Finanzmittelfonds beinhaltet nur die in der Bilanz ausgewiesenen Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente.

Segmentberichterstattung

Eine Segmentberichterstattung nach IAS 14 wurde im Geschaftsjahr 2008 und der Vergleichsperiode nicht erstellt, da
die Konzernunternehmen in einem einheitlichen Geschaftssegment und lediglich in einem geografischen Segment
(Inland) 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-StrafBe 2

69117 Heidelberg
Bundesrepublik Deutschland

Geschéftsgegenstand und wesentliche Tatigkeiten

Das Mutterunternehmen wurde durch notarielle Urkunde Nummer 127 der Urkundenrolle fUr 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 urspringlich "Sirus Grundbesitz AG" und wurde mit
Beschluss der Hauptversammlung vom 31. Marz 2006 in "IFM Immobilien AG" gedndert. Der Sitz der Gesellschaft
befindet sich in Heidelberg.

Der satzungsméBige Geschaftsgegenstand der IFM AG ist der Erwerb, die Verwaltung und Verwertung von
Grundbesitz und &hnliche Leistungen sowie die Leitung, der Erwerb, die Verwaltung und Verwertung von
Beteiligungen an anderen Unternehmen des Immobiliensektors, jeweils im eigenen Namen und fUr eigene Rechnung
zur Anlage des eigenen Gesellschaftsvermogens. Ausgenommen sind Geschéfte, 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 verflgen bzw. die als Projektgesellschaften flr einzelne Immobilienprojekte vorgesehen sind.
Die Geschaftsfuhrung fur das Mutterunternehmen und die Tochterprojektgesellschaften und somit auch die
Steuerung der Geschafts- und Finanzpolitik wird einheitlich durch die Vorstdnde des Mutterunternehmens
wahrgenommen.
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Die Konzernunternehmen sind als Investor und Projektentwickler von gewerblichen Immobilien mit Schwerpunkt
BlUro- und Einzelhandelsnutzung tatig. Im Zentrum der Geschaftstatigkeit 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 grundséatzlich durch ein hohes Entwicklungs- und Wertsteigerungspoten-
zial 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 Geschéftstatigkeit

Die Immobilienbranche unterliegt Zyklen, die nur bedingt prognostizierbar sind. Das Timing sowie die regionale
Diversifikation gewinnen somit zunehmend an Bedeutung. Aus den Marktschwankungen resultierenden potenziellen
Risiken begegnet der Konzern durch ein hohes MaB an regionaler Expertise sowie eine tief greifende Due Diligence.
Ebenfalls wurde auf den Erwerb groBer Immobilienportfolien verzichtet und ausschlieBlich in Einzelliegenschaften
investiert.

Der Konzern sieht sich nicht in erster Linie als Grundstticksmakler, wodurch sich das Timingrisiko im Wesentlichen
auf Vermietungsaktivitdten beschrankt. Vielmehr stehen der Erwerb, das Redevelopment und die Restrukturierung
sowie die Neupositionierung und Vermarktung von Liegenschaften im Zentrum der Geschaftstatigkeit. Wir sind
diesem Grundsatz im Geschéftsjahr 2008 im besonderen MaBe nachgekommen. So haben wir Neuakquisitionen
nochmals erheblich selektiver vorgenommen. Nach einer fast einjahrigen Due Dilligence Phase haben wir im Sommer
2008 den Erwerb der ,Zeilgalerie” in Frankfurt a. M. vollzogen. Darlber hinaus hat IFM sich auf die Weiterentwicklung
der im Portfolio befindlichen Projektentwicklungen ,Romeo & Julia”, Frankfurt a. M., und ,Maxxon”, Eschborn,
konzentriert sowie die Vermietungsleistung bei den Liegenschaften ,Office Tower”, Darmstadt und ,GutenbergPark”,
Mainz erfolgreich intensiviert.

Ubergreifend wurde der Markt wie angekdndigt im Hinblick auf eine mogliche Exit-Strategie flr ausgewahlte
Liegenschaften sondiert. DarUber hinaus prUft der Konzern stetig potenzielle Neuakquisitionen in den bereits
erschlossenen Regionen ,Rhein-Main”, Rhein-Neckar” sowie Berlin (Mitte), aber auch in Koln/Dusseldorf, Hamburg
und Mlnchen. Ziel ist es, generierte Wertsteigerungen im Fall der Erzielung attraktiver Verkaufspreise zu realisieren,
sowie die erschlossenen Regionen weiter zu starken und mittelfristig die geografische Portfolio-Diversifikation weiter
voran zu treiben.
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Das Geschéaftsmodell des Konzerns ist nicht darauf ausgerichtet, als Kufer groBer Immobilien Portfolien aufzutreten.
Vielmehr wahlt IFM Immobilien danach aus, ob diese nach Einschatzung von IFM ein attraktives Chance-Risiko-Profil
bieten, ein hohes Entwicklungs- und Wertsteigerungspotenzial zeigen und in bevorzugter Lage die Entwicklung zu
einem hochwertigen Mietobjekt mit Landmark-Charakter ermoglichen. Vor dem Erwerb einer Immobilie fuhrt IFM zu
diesem Zweck eine individuelle, tiefgreifende Due Diligence, d.h. eine Prifung der rechtlichen, geographischen,
bautechnischen und wirtschaftlichen Verhaltnisse des zum Erwerb stehenden Objekts durch. Grundséatzlich erwirbt
IFM sowohl teilweise vermietete Objekte als auch leerstehende Immobilien, sofern IFM nach eigener Erwartung eine
Wertsteigerung realisieren kann. Das von IFM bevorzugte Investitionsvolumen je Objekt liegt zwischen € 15 Millionen
und € 90 Millionen.

Die allgemeinen Entwicklungsrisiken werden durch die langjadhrige Expertise und das Know-how des Vorstandes,
sowie der zweiten Fuhrungsebene reduziert. Dies begunstigt IFM insbesondere bei der Identifikation geeigneter
Objekte und der Einschatzung ihres jeweiligen Wertsteigerungspotenzials. Entscheidend ist dabei auch die regionale
Branchenexpertise, die Voraussetzung flr eine zutreffende Einschatzung des Wertsteigerungspotenzials von
Immobilien ist.

Bereits in einer sehr frihen Phase werden Dienstleistungen, die nicht zu den Kernkompetenzen von IFM gehoren, auf
externe Dienstleister Ubertragen. Fur jedes Projekt wird individuell ein Team von Fachleuten zusammengestellt.
Damit ist die Gesellschaft auf die Zusammenarbeit mit externen Dienstleistern angewiesen, deren fehlerhafte
Leistungserbringung oder Ausfall bei klinftigen Projekten zu Verlusten und einer Schwachung der Wettbewerbspositi-
on von IFM fuhren konnte. Gleichzeitig stellt die Zusammenarbeit mit externen Dienstleistern aus Sicht des Konzerns
eine Risikoreduktion dar, da durch die Beteiligung von Spezialisten eine genaue Einschatzung der projektbezogenen
Risiken ermdglicht wird und die internen Strukturen schlank und flexibel bleiben.

IFM ist in den letzten Jahren stark gewachsen und hat sich zum Ziel gesetzt, dieses Wachstum weiter voranzutreiben.
Dies erfordert nicht zuletzt vor dem Hintergrund der veranderten wirtschaftlichen und finanzwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen eine standige Weiterentwicklung insbesondere in den Bereichen Risikomanagement, Finanzen
und Controlling. Die strukturierte Kostenplanung sowie eine professionelle Projektorganisation mit entsprechenden
Reportingsystemen und einem Ubergeordneten Projektcontrolling ermoglichen ein frihzeitiges Erkennen und
Gegensteuern von potenziellen Fehlentwicklungen wie Verzdgerungen im Baufortschritt oder nachtraglichen
Erhéhungen der Baukosten. Mit dem veranderten Marktumfeld ist der zeit- und kostenkonformen Fertigstellung der
einzelnen Projektentwicklungen eine nochmals erhohte Bedeutung beizumessen. Nur so kénnen Prolongationen,
Vermietungsplanungen und Darlehensverlangerungen wie kalkuliert eingehalten werden.

Die schwerpunktmaBige Investition in bereits bebaute Grundstlicke und der dadurch bereits bestehende
Bestandsschutz vermindern das Genehmigungsrisiko sowie Boden- und Baugrundrisiken. Das Risiko der
nachtraglichen Aufdeckung von Altlasten wie Bau- und Grundwasserverunreinigungen reduziert sich durch die
frihzeitige und regelmaBige Kommunikation mit den zustandigen Genehmigungsbehorden und Vertretern sonstiger
beteiligter Instanzen.
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Dem Risiko von Mietausfallen, beispielsweise durch Zahlungsausfélle von bestehenden Mietverhéltnissen bei
Bestandsimmobilien, begegnet die Gesellschaft durch Bonitatspriufungen. Darlber hinaus minimiert IFM das
Mietausfallrisiko durch die Vermeidung von Klumpenrisiken durch eine konsequente Verfolgung einer Multi-Tenant-
Strategie innerhalb der einzelnen Liegenschaften.

Im Zuge des veranderten wirtschaftlichen Umfeldes ist die Gefahr einer erschwerten Vermietung von neu
positionierten Liegenschaften gestiegen. Dem wirkt IFM durch seine Kompetenz hinsichtlich der Konzeption
individueller Vermietungs- und Vermarktungskonzepte entgegen. Darlber hinaus erwartet der Konzern, aufgrund
seiner eigenen Vermietungsabteilung, ggfs. auch unabhangig von externen Maklern und Dienstleistern
Bestandsflachen erfolgreich am Markt platzieren zu kdnnen und damit das Vermietungsrisiko zu reduzieren.

Trotz aller Risikovorsorge koénnen zuklnftige Marktschwankungen und damit negative Implikationen flr die
Geschaftsentwicklung des Konzerns nicht ausgeschlossen werden. Dies kann zu nachfrage- und angebotsseitigen
Veranderungen fuhren.

Der Konzern ist davon Uberzeugt, dass eine qualitativ hochwertige Portfoliozusammensetzung insbesondere im
gegenwartig angespannten wirtschaftlichen und finanzwirtschaftlichen Marktumfeld dazu fuhrt, branchenspezifische
Schwankungen zu glatten und damit potenzielle Risiken mittelfristig zu reduzieren. Das Entwickeln und Umsetzen von
kreativen Marketingkonzepten und der rechtzeitige Start der Projektvermarktung unter Hinzuziehung von
professionellen Beratern tragt zudem einer Reduktion von Vermarktungs- bzw. Vermietungsrisiken Rechnung.

Der Erfolg von IFM héngt maBgeblich von seinen Fuhrungskraften und dem erfahrenen Personal in Schltsselpositio-
nen ab, deren Verlust sich nachteilig auf die Wettbewerbsfahigkeit der Gesellschaft auswirken kénnte. Zudem ist es
vor allem vor dem Hintergrund eines weiteren Portfolioausbaus eine dauerhafte Herausforderung, in einem
intensiven Wettbewerb qualifizierte Mitarbeiter fur den Konzern zu gewinnen und zu halten, um so Engpasse
beispielsweise bei der zeitgleichen Betreuung mehrerer Projekte zu vermeiden.

Zur Reduktion des Risikos der Personalfluktuation sowie zur langfristigen Bindung von Mitarbeitern an das
Unternehmen gehort neben dem Fixgehalt auch eine variable, erfolgsabhangige Gratifikation zum Vergutungssystem.

Hinsichtlich der Darstellung der Risiken und des Risikomanagements wird auch auf den Konzernlagebericht
(Abschnitt D) verwiesen.
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Angaben zu Finanzinstrumenten

Risikomanagement und Risiken aus Finanzinstrumenten
IFM ist als Risiken aus Finanzinstrumenten insbesondere Liquiditats- und Kreditrisiken sowie Zinsanderungsrisiken
ausgesetzt.

Wahrungsrisiken

Wéhrungsrisiken bestehen innerhalb des Konzerns nicht, da alle Gesellschaften im Inland ansassig sind und alle
Wareneinkdufe und -verkdufe bzw. Dienstleistungen in EUR abgerechnet werden. Ferner bestehen keine
Forderungen oder Verbindlichkeiten in Fremdwahrung.

Liquiditats- und Kreditrisiken

Es besteht eine detaillierte Finanzplanung flir alle Gesellschaften, die mehrere Planungszeitraume umfasst, um die
Investitions- und Finanzierungsstrome miteinander abzustimmen. In diesem Zusammenhang wird auf die
nachfolgende Darstellung der erwarteten Zins- und Tilgungszahlungen in den kommenden Jahren hingewiesen.

IFM hat Darlehensvertrage ausschlieBlich mit inlandischen Kreditinstituten abgeschlossenen. Gleiches gilt fur die
entsprechenden zinssicherungen. Vor dem Hintergrund der staatlichen Garantien stuft der Konzern das Ausfallrisiko
als begrenzt ein und seine vertraglich vereinbarten Darlehenslinien als gesichert ein.

Dagegen unterliegen Darlehensverldngerungen und Neuabschlisse den veranderten Marktverhaltnissen. Wahrend
sich das allgemeine Zinsniveau ausgehend von seinen Hochststanden deutlich reduziert hat und damit die Zinskosten
merklich gesunken sind, werden diese Effekte durch signifikant gestiegene Margen der Banken teilweise
kompensiert.

Fur die IFM steht im Geschaftsjahr 2009 insbesondere die Verlangerung des Darlehensvertrages der IFM Property
Project UlmenstraBe GmbH, Frankfurt (Liegenschaft ,Romeo & Julia”) mit Wirkung zum 1. Januar 2010 an. Vor dem
Hintergrund der budgetkonformen Fertigstellung sowie der fortschreitenden Vermietungsleistung ist der Konzern
zuversichtlich, die Darlehensverldngerung unter akzeptablen Bedingungen abschlieBen zu kdnnen.

IFM verfugt zum 31. Dezember 2008 Uber nicht ausgeschopfte Kreditzusagen im Gesamtvolumen von rund
Mio. 39 EUR (31. Dezember 2007: Mio. 60 EUR); die Laufzeiten dieser Kreditzusagen betragen bis zu 5 Jahre. Die
Maoglichkeit der Inanspruchnahme dieser Kreditzusagen hangt teilweise vom Vorliegen von Voraussetzungen wie
Baufortschritten und dem Erreichen einer bestimmten Vermietungsquote ab.

Der Vorstand bzw. Aufsichtsrat wurde durch die Hauptversammiung u.a. zu folgenden KapitalmaBnahmen
ermachtigt:

Genehmigtes Kapital 2007

Ausgabe von Wandelschuldverschreibungen und Schaffung von bedingtem Kapital (Bedingtes Kapital 2007 1)
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Genehmigtes Kapital

Es wurde ein neues genehmigtes Kapital in Hohe von T-EUR 4.250 geschaffen. Der Vorstand kann bis zum 30. Juni
2012 das Grundkapital der Gesellschaft einmalig oder mehrfach um bis zu insgesamt T-EUR 4.250 durch Ausgabe von
bis zu 4.250.000 neuer auf den Inhaber lautenden Stlickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen erhdhen
(Genehmigtes Kapital 2007). Im Zuge einer Kapitalerhdhung unter Ausschluss des Bezugsrechtes wurden hiervon im
Juni 2008 T-EUR 850 durch die Ausgabe von 849.999 neuer auf den Inhaber lautenden Stlickaktien in Form eines
beschleunigten Bookbuilding-Verfahrens bei institutionellen Investoren platziert.

Ausgabe von Wandelschuldverschreibungen

Der Vorstand wurde ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 30. Juni 2012 einmalig oder mehrfach
auf den Inhaber und/oder auf den Namen lautende Options- und/oder Wandelschuldverschreibungen (nachfolgend
gemeinsam "Schuldverschreibungen”) im Gesamtnennbetrag von bis zu T-EUR 34.000 mit einer Laufzeit von
l&ngstens 10 Jahren auszugeben und den Inhabern bzw. Gldubigern von Schuldverschreibungen Wandlungs- bzw.
Optionsrechte auf Aktien der IFM Immobilien AG mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von bis zu T-EUR 3.400
nach naherer MafRgabe der Bedingungen der Schuldverschreibungen zu gewahren. Das Grundkapital wurde deshalb
um bis zu T-EUR 3.400 durch Ausgabe von bis zu 3.400.000 neuer auf den Inhaber lautende Stlickaktien bedingt
erhoht.

Die Buchwerte der im Konzernabschluss erfassten finanziellen Vermogenswerte stellen das maximale Ausfallrisiko
des Konzerns dar.

Das Mietausfallrisiko wird durch die Vermietung an Unternehmen mit hoher Bonitdt reduziert. Mogliche
Zahlungsruckstande bei Mietern und Forderungsausfalle werden regelmaBig Uberwacht.

Zinsanderungsrisiken

Als Marktrisiko aus Finanzinstrumenten kommt flr die IFM insbesondere das Zinsanderungsrisiko in Betracht. Ein
geringer Teil der Bankverbindlichkeiten ist festverzinslich, wahrend der Uberwiegende Teil variabel z. B. auf Basis des
3-Monats-EURIBOR zzgl. einer vertraglich vereinbarten Marge finanziert ist. Um Zinsanderungsrisiken kalkulierbar zu
halten, werden diese Uber zinssicherungsvereinbarungen mit unterschiedlicher Effektivitdt wie Swaps oder
Collar-Konstruktionen (Caps und Floors) abgesichert. Es wird in diesem Zusammenhang auf die Erlauterungen zu den
derivativen Finanzinstrumenten und Sicherungsbeziehungen verwiesen.

Wenn das Marktzinsniveau zum 31. Dezember 2008 um 25 Basispunkte hoher (niedriger) gewesen ware, ware das
Konzernergebnis um 0,3 Mio. EUR hoher (geringer) gewesen. Die hypothetische Ergebnisauswirkung ergibt sich aus
den potenziellen Effekten aus Zinsderivaten und origindren, variabel verzinslichen Finanzschulden. Wenn das
Marktzinsniveau zum 31. Dezember 2008 um 25 Basispunkte hoher (niedriger) gewesen ware, hatte sich die im
Eigenkapital ausgewiesene Rucklage aus Cashflow Hedges um 0,4 Mio. EUR erhoht (verringert).
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Sonstige Angaben zu Finanzinstrumenten

Buchwerte, fair-values und Bewertungskategorien nach Klassen im
Anwendungsbereich des IFRS 7 zum 31. Dezember 2008

Buchwerte Summe Bewertungs- Fair-value Anhand von
Vermogenswerte T-EUR Buchwerte im kategorien T-EUR Borsenkursen
Anwendungsbereich  gem. IAS 39* ermittelt
desIFRS 7 in T-EUR T-EUR

) 2.095 2.095 LAR 2.095
Forderungen aus Leistungen
Derivate nicht im Rahmen des 249 242 HET 242
hedge-accounting
sonstige langfristige 1248 1248 LAR 1248
Vermogenswerte
Sonst!ge kurzfristige 506 35 LAR 35
Vermogenswerte
Wertpapiere 5.339 5.339 HFT 5.339 5.339
Zahlungsmittel und 10.247 10.247 LAR 10.247

Zahlungsmittelaquivalente

Bewertungskategorien gem. IAS 39 *

Ausleihungen und Forderungen (Loans and receivables; Abk.: LAR)

Zu Handelszwecken gehaltene finanzielle Vermogenswerte und finanzielle
Verbindlichkeiten (held for trading; Abk.: HFT)

Ubrige finanzielle Verbindlichkeiten zu fortgefihrten Anschaffungskosten
(amortized cost; Abk.: AMC)

Buchwerte, fair-values und Bewertungskategorien nach Klassen im
Anwendungsbereich des IFRS 7 zum 31. Dezember 2007

Buchwerte Summe Bewertungs- Fair-value Anhand von
Vermogenswerte T-EUR Buchwerte im kategorien T-EUR Borsenkursen
Anwendungsbereich  gem. IAS 39* ermittelt
desIFRS 7 in T-EUR T-EUR

) 1.457 1.457 LAR 1.457
Forderungen aus Leistungen
Derivate nicht im Rahmen des 1619 1619 HET 1619
hedge-accounting
Derivate im Rahmen des 288 288 288
hedge-accounting
sonstige kurzfristige 512 218 LAR 218
Vermogenswerte
Wertpap]ere 5.003 5.003 HFT 5.003 5.003
Zahlungsmitte und 17.622 17.622 LAR 17.622

Zahlungsmitteldquivalente
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Buchwerte, fair-values und Bewertungskategorien nach Klassen im
Anwendungsbereich des IFRS 7 zum 31. Dezember 2008

Buchwerte Summe Bewertungs- Fair-value Anhand von
Verbindlichkeiten T-EUR Buchwerte im kategorien T-EUR Borsenkursen
Anwendungsbereich gem. IAS 39* ermittelt
desIFRS 7 in T-EUR T-EUR
Verbindlichkeiten
gegeniiber 221.002 221.002 AMC 222712
Kreditinstituten
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und 5.802 5.802 AMC 5.802 -
Leistungen
Rahmendes 4182 4182 HET 4182
hedgeaccounting
Derivate im Rahmen des 3330 3330 3330
hedgeaccounting
Sonstige kurzfristige 8.956 7109 AMC 7109

Verpflichtungen

Buchwerte, fair-values und Bewertungskategorien nach Klassen im
Anwendungsbereich des IFRS 7 zum 31. Dezember 2007

Buchwerte Summe Bewertungs- Fair-value Anhand von
Verbindlichkeiten T-EUR Buchwerte im kategorien T-EUR Borsenkursen
Anwendungsbereich gem. IAS 39* ermittelt
desIFRS 7 inT-EUR T-EUR

Verbindlichkeiten
gegentber 155.021 155.021 AMC 155.034

Kreditinstituten

Verbindlichkeiten

aus Lieferungen und 3.523 3.523 AMC 3.523 -—
Leistungen
Rahmen des 379 379 HFT 379

hedgeaccounting

Sonstige kurzfristige

verpflichtungen 2.209 205 AMC 205
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Flr die Zahlungsmittel und die Zahlungsmitteldquivalente sowie flr Forderungen aus Leistungen und sonstige
Vermogenswerte gelten aufgrund der kurzen Restlaufzeiten die Buchwerte als realistische Schatzung ihrer Fair
Values. Soweit Finanzinstrumente an einem aktiven Markt notiert sind, stellt die jeweilige Preisnotierung an diesem
Markt den Fair Value dar. Dies betrifft insbesondere die ausgewiesenen Wertpapiere.

Der Fair Value von Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten wird durch Diskontierung der zukunftigen Cashflows
anhand der aktuellen marktublichen Zinsen ermittelt. Der Fair Value von Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen und sonstigen Verpflichtungen wird aufgrund der regelmaBig kurzen Restlaufzeiten in Hohe des
Buchwertes angesetzt.

Der Buchwert der als Sicherheiten fur Verbindlichkeiten dienenden finanziellen Vermogenswerte belduft sich zum
31. Dezember 2008 auf ca. 3,1 Mio. EUR (Vorjahr: ca. 3,0 Mio. EUR). Die finanziellen Vermogenswerte betreffen
insbesondere Forderungen aus Leistungen, Festgelder und Derivate, die im Rahmen der Gewéahrung von Darlehen
durch Kreditinstitute oder des Abschlusses von Zinssicherungsvereinbarungen als Sicherheiten gestellt wurden.

Das Nettoergebnis der Finanzinstrumente nach Bewertungskategorien gemas IAS 39 stellt sich wie folgt dar:

2008 2007
T-EUR T-EUR
E_rfolgs_wwksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete 4660 780
Finanzinstrumente (HFT)
Ausleihungen und Forderungen (LAR) 538 611
Finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgeflhrten 8338 5.2
Anschaffungskosten bewertet werden (AMC) ) )
Summe -12.460 -3.835

Im Nettoergebnis der Bewertungskategorie HFT sind sowohl Marktwertanderungen aus den derivativen
Finanzinstrumenten und den Wertpapieren als auch Ertrdge und Aufwendungen aus der Realisierung enthalten.

Das Nettoergebnis der Bewertungskategorie LAR umfasst neben dem Zinsergebnis im Wesentlichen Wertberichtigun-
gen auf Forderungen.

Daneben sind insbesondere Zinsaufwendungen in den Nettoergebnissen enthalten.

Die Gesamtzinsertréage aus finanziellen Vermogenswerten, die nicht erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet werden, belaufen sich in 2008 auf T-EUR 688 (Vorjahr: T-EUR 660).
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Die Gesamtzinsaufwendungen aus finanziellen Verbindlichkeiten, die nicht erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewertet werden, belaufen sich in 2008 auf T-EUR 8.424 (Vorjahr: T-EUR 5.168).

Derivative Finanzinstrumente und Sicherungsbeziehungen

Im Rahmen der Steuerung des Zinsmanagements setzt der IFM-Konzern derivative Finanzinstrumente wie Zinsswaps,
Caps und Floors ein. Wahrungsrisiken bestehen nicht. Die derivativen Finanzinstrumente werden fur die Objekte in
den Organisationseinheiten abgeschlossen. Dabei wird das so genannte Hedge Accounting dann angewandt, wenn
die Voraussetzungen hierfur vollumfanglich vorliegen.

Marktwertveranderungen von Derivaten, die nicht den Anforderungen des Hedge Accounting entsprechen,
beeinflussen das Ergebnis. Die Marktwerte der Derivate betragen zu diesem Stichtag (genettet) T-EUR -7.270
(Vorjahr: T-EUR 1.528). Im Konzernabschluss ergibt sich aus den Derivaten ein Aufwand aus der Marktbewertung von
T-EUR 5.326 (Vorjahr: Ertrag von T-EUR 285) und unter Berucksichtigung von latenten Steuern eine kumulierte
erfolgsneutrale Verminderung des Eigenkapitals von T-EUR 2.680 (Vorjahr: Erhéhung von T-EUR 243).

Bei den Sicherungsgeschaften, bei welchen die Gesellschaft Hedge Acconting geméaB IAS 39 anwendet, handelt es
sich um sogenannte Cashflow Hedges. Die Cashflow Hedges dienen der Absicherung gegen Risiken aus variablen
Zinsstromen. Zur Begrenzung des Zinsadnderungsrisikos werden insbesondere Zinsswaps (Payerswaps) sowie ein
Collar, eine Mischung aus zwei Optionen (Cap und Floor), eingesetzt. Diese Instrumente sichern Zahlungsstrome aus
verzinslichen langfristigen Finanzverbindlichkeiten durch Cashflow Hedge Accounting. Zum 31. Dezember 2008 sind
bestehende Grundgeschéfte in Cashflow Hedges mit Laufzeiten bis zu 5 Jahren einbezogen.

Bis zum 31. Dezember 2008 ergaben sich aus den Cashflow Hedges keine Ineffektivitdten. Bei dem Collar wurde
aufgrund der Einschrankung der hypothetischen Derivatemethode durch den IASB nur der innere Wert einer Option
als Sicherungsinstrument designiert (nicht der Zeitwert). Entsprechend wurde der komplette Zeitwert der Option
erfolgswirksam in Hohe von 0,6 Mio. EUR erfasst.

Der Fair Value derivativer Finanzinstrumente ist abhangig von der Entwicklung der zugrunde liegenden Marktfaktoren.
Die jeweiligen Fair Values werden in regelmaBigen Abstanden ermittelt und Uberwacht. Der fUr alle derivativen
Finanzinstrumente ermittelte Fair Value ist der Preis, zu dem eine Partei die Rechte und / oder Pflichten einer
anderen Partei tUbernehmen wdrde. Die Fair Values der derivativen Finanzinstrumente werden mit den marktublichen
Bewertungsmethoden (Barwertmodelle flr die Swaps und modifizierte Black-Scholes fur die Caps/Floors) unter
BerUicksichtigung der am Bewertungsstichtag vorliegenden Marktdaten ermittelt.
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Aus den folgenden Tabellen sind die vertraglich vereinbarten (undiskontierten) zins- und Tilgungszahlungen der

origindren finanziellen Verbindlichkeiten sowie der derivativen Finanzinstrumente [Zahlungsabflisse(] in T-EUR

ersichtlich.

Buchwert
31.12.2008

Cash-flows Cash-flows Cash-flows Cash-flows
2009 2010 2011-2013 2014
Zinsen  Tilgung  Zinsen  Tilgung  Zinsen  Tilgung  Zinsen  Tilgung

Originare
finanzielle
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten
gegeniiber (221.002)
Kreditinstituten

Sonstige finanzielle (12.911)
Verbindlichkeiten

(8.508) (55.010)  (6.507) (35.685) (11.138) (130.307)

(11.894) (250)

Derivative
finanzielle
Verbindlichkeiten

Zinsderivate ohne 4.182)
hedge - Beziehung

Zinsderivate als (3.330)
cashflow hedges

Derivative
finanzielle
Vermoégenswerte

Zinsderivate ohne 242
hedge - Beziehung

(1.617) (1.010) (1.454)

(1.143) (889) (1.524)

Die variablen Zinszahlungen aus den Finanzinstrumenten wurden auf Basis der zuletzt vor dem 31. Dezember 2008

gefixten Zinssatze ermittelt.
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Im Vorjahr ergaben sich folgende Daten:

Buchwert Cash-flows Cash-flows Cash-flows Cash-flows
31.12.2007 2008 2009 2010-2012 2013
Zinsen  Tilgung  Zinsen  Tilgung  Zinsen  Tilgung  Zinsen  Tilgung
Originare
finanzielle

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten
gegeniiber (155.021) (82990 (1247) (8227) (28.890) (13.758) (118.387) (341)  (6.497)

Kreditinstituten

Sonstige finanzielle (3.728) (3.728)
Verbindlichkeiten

Derivative
finanzielle
Verbindlichkeiten

Zinsderivate ohne 379)
hedge - Beziehung

Derivative
finanzielle
Vermoégenswerte

Zinsderivate ohne 1.619 313 3N 119
hedge - Beziehung

Zinsderivate als 288 44 44 80
cashflow hedges

Die variablen Zinszahlungen aus den Finanzinstrumenten wurden auf Basis der zuletzt vor dem 31. Dezember 2007
gefixten Zinssatze ermittelt.

Kapitalmanagement

Die IFM steuert ihr Kapital mit dem Ziel, die Ertrage der Unternehmensbeteiligten durch Optimierung des
Verhaltnisses von Eigen- zu Fremdkapital zu maximieren. Dabei wird sichergestellt, dass alle Konzernunternehmen
unter der Unternehmensfortfihrungspramisse operieren kénnen und insbesondere die ausreichende finanzielle
Ausstattung im Konzern und auf Ebene der einzelnen Projektgesellschaften gegeben ist.

Die Kapitalstruktur des Konzerns besteht aus Schulden, im Wesentlichen Verbindlichkeiten gegenlber
Kreditinstituten, Zahlungsmitteln und Zahlungsmittelaquivalenten sowie dem den Eigenkapitalgebern des
Mutterunternehmens zustehenden Eigenkapital. Der so berechnete Nettoverschuldungsgrad (Nettoschulden zu
Eigenkapital) belduft sich zum 31. Dezember 2008 auf rund 210 % (Vorjahr: 160 %).
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Beschreibung von Unternehmenszusammenschlissen

Unternehmenserwerbe im Geschéftsjahr 2008

Mit Vertrag vom 15. Juli 2008 hat die IFM AG Uber die in 2008 gegrindete IFM Property Project Frankfurt-Zeil Holding
GmbH & Co. KG 94,8 % der Anteile an der Signature Property 101 GmbH (mittlerweile umbenannt in IFM Property
Project Frankfurt-Zeil GmbH) Ubernommen, die Eigentimerin der ,Zeilgalerie” in Frankfurt am Main ist. Bei der
JZeilgalerie” handelt es sich um eines der bekanntesten Shoppingcenter Deutschlands mit einer Gesamtnutzflache
von rund 12.400 Quadratmetern. Der Verkaufer behalt eine Minderheitsbeteiligung in Hohe von 5,2 %. Zeitpunkt der
Erlangung der Kontrolle Uber die Gesellschaft und somit Erwerbszeitpunkt fur die Erstkonsolidierung war der
15. August 2008.

Der Erwerb erfolgte in bar und durch die Tilgung von Verbindlichkeiten wie folgt:

T-EUR

In bar 9.646
Davon Kaufpreis (9.163)
Davon Anschaffungsnebenkosten (483)
Noch zu zahlender Kaufpreis 500
Tilgung von Verbindlichkeiten 42.299
Anschaffungskosten gesamt 52.445

Der noch zu zahlende Kaufpreis beinhaltet eine in 2009 fallige zweite Kaufpreisrate sowie den beizulegenden Zeitwert
eines Andienungsrechts des Verkaufers. In Hohe von T-EUR 42.299 wurden Verbindlichkeiten der erworbenen
Gesellschaft gegentber dem Verkaufer und einem Kreditinstitut getilgt, woflr ein Darlehen in Hohe von T-EUR 40.890
aufgenommen wurde. Unter Bertcksichtigung von Ubernommenen Zahlungsmitteln von T-EUR 821 ergibt sich ein
Nettoabfluss von Zahlungsmitteln von T-EUR 51.124.
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Im Einzelnen wurden folgende Vermdgenswerte und Schulden zum Zeitwert erworben:

Zeitwert Buchwert Kaufpreisallokation

T-EUR T-EUR T-EUR

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 53.300 43.801 9.499

Sonstige Vermogenswerte 593 557 36

Zahlungsmittel 821 821 0

Summe Aktiva 54.714 45.179 9.535

Sonstige Verpflichtungen -766 -740 -26

Passive latente Steuern -1.503 0 -1.503

Summe Passiva -2.269 -740 -1.529
Anschaffungskosten 52.445

Die Umsatzerlose des Ubernommenen Unternehmens seit dem Erwerbszeitpunkt betragen T-EUR 1.892, der Verlust
seit dem Erwerbszeitpunkt belauft sich auf T-EUR 1.009.

Unter der Annahme, dass der Erwerbszeitpunkt fUr den Unternehmenszusammenschluss am Anfang der
Berichtsperiode gelegen hatte, wlrden sich die gesamten Umsatzerldse des Konzerns auf T-EUR 18.150 belaufen.

Unter der Annahme, dass der Erwerbszeitpunkt flur den Unternehmenszusammenschluss am Anfang der
Berichtsperiode gelegen hatte, wirde sich ein Konzernergebnis von T-EUR 286 ergeben.

Unternehmenserwerbe im Geschéftsjahr 2007

Mit Vertrag vom 14. Mai 2007 erwarb die IFM AG Gesellschaftsanteile in Hohe von 90 % an der NEWCOM Property
GmbH & Co. Joint Venture KG und an ihrer Komplementar-GmbH, NEWCOM Property Verwaltungs GmbH, von
J.P. Morgan Partners. Erwerbszeitpunkt flr die Erstkonsolidierung nach IFRS war der 25. Juni 2007. Die NEWCOM
GmbH & Co. Joint Venture KG héalt 100 % der Anteile an der IFM Property Project Darmstadt GmbH. Die IFM Property
Project Darmstadt GmbH besitzt den Grundbesitz des Hochhauses ,Office Tower” in Darmstadt mit mehr als 8.000
Quadratmetern Flache.
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Der Erwerb erfolgte in bar und durch die Ubernahme von Verbindlichkeiten wie folgt.

T-EUR
In bar 1.110
Ubernahme von Verbindlichkeiten 896
Anschaffungskosten gesamt 2.006

Die Umsatzerldse des Ubernommenen Unternehmens seit dem Erwerbszeitpunkt betrugen T-EUR 274, der Verlust
seit dem Erwerbszeitpunkt belief sich auf T-EUR 287.

Flr den Unternehmenszusammenschluss im Rahmen des Erwerbs des Kureck-Areals in Wiesbaden erfolgte zunachst
die Grindung der IFM Property Project Wiesbaden GmbH & Co KG am 13. Juli 2007 mit einem Festkapital von T-EUR
50. Im Anschluss daran erwarb diese Gesellschaft jeweils 100 % des Kommanditkapitals an verschiedenen
Projektgesellschaften mit Anteilen am Kureck-Areal. Dabei handelt es sich um ein voll vermietetes Immobilien-
ensemble mit einer Grundstlcksflache von ca. 21.000 Quadratmetern. Erwerbszeitpunkt war der 1. August 2007.

Der Erwerb ergab sich wie folgt:

T-EUR
In bar 30.479
Noch zu zahlende Anschaffungsnebenkosten 830
Anschaffungskosten gesamt 31.309

Die Umsatzerldse der Ubernommenen Unternehmen seit dem Erwerbszeitpunkt betrugen T-EUR 1.044, der Gewinn
seit dem Erwerbszeitpunkt belief sich auf T-EUR 521.
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Im Einzelnen wurden im Rahmen der beiden Unternehmenszusammenschllsse folgende Vermogenswerte und
Schulden zum Zeitwert erworben:

Zeitwert Buchwert Kaufpreisallokation
T-EUR T-EUR T-EUR
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 31.315 24.509 6.806
In Entwicklung befindliche Immobilien 10383 11089 -706
Sonstige Vermogenswerte 545 545 0
Aktive latente Steuern 310 0 310
Zahlungsmittel 47 47 0
Summe Aktiva 42.600 36.190 6.410
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten -8.773 -8.773 0
Sonstige Verpflichtungen -341 -341 0
Minderheitenanteile -171 0 -171
Summe Passiva -9.285 -9.114 -171
Anschaffungskosten gesamt 33.315

Insgesamt ergab sich ein Nettoabfluss von Zahlungsmitteln aus dem Erwerb der konsolidierten Unternehmen von
T-EUR 31.541.

46 Zusatzliche Angaben nach § 315a Absatz 1 HGB
Die Aufstellung des Anteilsbesitzes ist in der Anlage 2 zu diesem Anhang beigefugt.

Im Jahresdurchschnitt wurden in den Konzernunternehmen 31 Mitarbeiter (Vorjahr: 26) beschaftigt (ohne Vorstande).
Angaben zu den Mitgliedern des Vorstands und Aufsichtsrats finden sich in Tz. 47.
Die nach § 161 AktG geforderte Entsprechenserkldrung zum Deutschen Corporate Governance Kodex wurde vom

Vorstand und Aufsichtsrat der IFM Immobilien AG abgegeben. Die Entsprechenserklarung ist den Aktionaren auf der
Webseite (www.ifm.ag) der Gesellschaft in Form und Inhalt dauerhaft zuganglich.
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Die voll konsolidierten Gesellschaften des Konzerns haben folgende mit dem Abschlussprifer des Konzern-
abschlusses, der FALK & Co GmbH, Heidelberg, vereinbarten Honorare als Aufwand erfasst:

T-EUR
Honorar flr Abschlussprifung 78
Sonstige Bestatigungs- oder Bewertungsleistungen 121
Steuerberatungsleistungen 12
Sonstige Leistungen 54
Gesamt 265

Die sonstigen Bestatigungs- oder Bewertungsleistungen enthalten weiterbelastete Versicherungspramien fur die
Erstellung eines Comfort Letters im Rahmen des Wechsels in den Prime Standard in Héhe von T-EUR 60.

47 Aufsichtsrat und Vorstand
470 Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat der IFM AG setzte sich in 2007 und 2008 wie folgt zusammen:

Herr Luca Pesarini (Vorsitzender), Diplom-Kaufmann

Herr Gordon Rapp (Stv. Vorsitzender), Rechtsanwalt

Herr Eberhard Hascher, Steuerberater

Herr Martin Lechner, Diplom-Kaufmann

Herr Dr. Marcus Opitz, Unternehmensberater (bis 5. September 2008)
Herr Philipp Vogel, Unternehmer

Das Amtsgericht Mannheim bestellte Herrn Pal Berg am 14. Januar 2009 gerichtlich als Mitglied des Aufsichtsrats der
IFM Immobilien AG. P&l Berg ist Investment Officer der norwegischen Havfonn AS. Diese ist Teil einer Investoren-
gruppe, die einen maBgeblichen Anteil an der IFM Immobilien AG halt.

Die fixe und variable Vergutung fur den Aufsichtsrat betrdgt insgesamt T-EUR 149 (Vorjahr: T-EUR 124).

Im Einklang mit den Empfehlungen des deutschen Corporate Governance Kodex wurde eine variable Vergutung fur
die Mitglieder des Aufsichtsrats vereinbart. Neben einer festen Vergltung erhalt jedes Mitglied des Aufsichtsrates
eine variable erfolgsabhangige Vergltung. Diese erfolgsabhangige Vergltung ergibt sich flr jedes Aufsichtrats-
mitglied wie folgt:
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a. 1% der Veranderung des im Konzernabschluss nach IFRS fir das Geschaftsjahr, flr das die Vergutung gezahlt
wird, ausgewiesenen Ergebnisses der gewohnlichen Geschaftstatigkeit (Vorsteuerergebnis) vor Effekten aus
Liegenschaften der IFM Immobilien AG gegenlber dem entsprechenden Ergebnis fur das Vorjahr plus

b. 0,05% der im Konzernabschluss nach IFRS fur das Geschéftsjahr, fir das die Vergltung gezahlt wird,
ausgewiesenen Effekten aus Liegenschaften.

C. Sollte eine oder beide dieser Komponenten (a) und (b) der variablen Vergutung negativ sein, betragt die
entsprechende Komponente der variablen Vergttung 0 EUR.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates erhalt den doppelten Betrag, der stellvertretende Vorsitzende den 1,5-fachen
Betrag.

Die erfolgsabhangige Vergltung belauft sich flr 2008 auf T-EUR 49 (Vorjahr: T-EUR 20).

Folgende Aufsichtsrate sind Mitglieder in anderen Kontrollgremien:

Herr Gordon Rapp ist Vorsitzender des Aufsichtsrats der 1Q Videowall Deutschland AG.

Herr Martin Lechner ist Vorsitzender des Verwaltungsrats der Ferman AG und der Proprietary Partners AG. Herr
Martin Lechner ist Verwaltungsratsmitglied der Vanguard Swiss AG, der Vanguard HI AG, der Pari Capital AG und der

IQ Capital AG.

471 Vorstand
Der Vorstand der IFM AG bestand in 2007 und 2008 aus folgenden Mitgliedern:

Herr Georg Glatzel (CEO), Diplom-Volkswirt und Immobilien-Okonom (EBS), Heidelberg
Herr Marcus Schmitz (CFO, seit 1. April 2007), Diplom-Betriebswirt (FH), Frankfurt

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

Die als Aufwand erfassten Bezlge der Mitglieder des Vorstandes betragen:

2008 2007

T-EUR T-EUR

Vorstandsgehalter 510 490
Abfindungen 0 208
sonstige Bezuge und Gehélter 31 17
Aktienoptionspléane 650 92
1.191 807

Aufgrund des Beschlusses der Hauptversammiung vom 18. Juli 2008 wird von der Befreiungsregel des § 286 Abs. 5
HGB Gebrauch gemacht und von der individualisierten Offenlegung der Vorstandsbezlige abgesehen.
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Der Aufsichtsrat hat beschlossen, dass eine zusatzliche variable, erfolgsabhangige Vergutung fur die Mitglieder des
Vorstandes eingeflhrt wird. Diese Vergutung bemisst sich nach dem mit den Immobilienprojekten der Gesellschaft
erzielten Verwertungsgewinnen. Die an den Vorstand auszuzahlenden Vergttungen sollen insgesamt 10% bis 11,5%
der Verwertungsgewinne betragen.

Zusatzlich wurde der Vorstand ermachtigt, entsprechende Vergitungen an die Mitarbeiter der zweiten und dritten
Flhrungsebene auszuzahlen.

Die gesamte HOhe der an den Vorstand und die FUhrungsmitarbeiter ausgezahlten Vergtitungen soll maximal 15% der
Verwertungsgewinne betragen.

In 2007 und 2008 ergaben sich hieraus keine Vergutungen.

Den Mitgliedern des Vorstands wurden in 2007 und 2008 jeweils 292.000 Aktienoptionen gewahrt. Die beizulegenden
Zeitwerte im Zeitpunkt der Gewéhrung beliefen sich auf T-EUR 615 fUr die in 2007 gewahrten Aktienoptionen und
T-EUR 790 far die in 2008 gewahrten Aktienoptionen.

Die Vorstandsmitglieder gehoren keinem anderen Kontrollgremium an.

Transaktionen mit nahe stehenden Personen und Unternehmen

Nach 1AS 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 Geschaftspolitik des
Managements der IFM AG zu steuern.

Daruber hinaus erstreckt sich die Angabepflicht nach IAS 24 auf Geschafte mit assoziierten Unternehmen sowie auf
Geschafte mit Personen, die einen maBgeblichen Einfluss auf die Finanz- und Geschaftspolitik der IFM AG auslben,
einschlieBlich naher Familienangehdriger 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 Schitsselposition im Management beruhen.

Fur die IFM AG ergeben sich folgende Angabepflichten:

Als nahestehende Person des Konzerns der IFM AG kommen grundsétzlich die Mitglieder des Vorstands und
Aufsichtsrats, deren nahe Familienangehdrige sowie von ihnen beherrschte Unternehmen in Betracht. Hierzu zahit
die IFM Immobilien-Finanz—-Management GmbH, deren Anteile ein Mitglied des Vorstands (Herr Georg Glatzel) halt.

Im Laufe des Geschaftsjahres 2008 wurden mit der IFM Immobilien-Finanz-Management GmbH Transaktionen in
Hohe von T-EUR 3 (Vorjahr: T-EUR 1) im Rahmen der laufenden Geschéftstatigkeit durch die IFM AG und ihre
Tochtergesellschaften getatigt. Es handelte sich Uberwiegend um von der IFM Immobilien-Finanz-Management GmbH
erbrachte Dienstleistungen.
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In den Umsatzerldsen sind Umsatzerlose aus Leistungen fur die IFM Immobilien-Finanz-Management GmbH in Hohe
von T-EUR 78 (Vorjahr: T-EUR 78) enthalten.

Zum 31. Dezember 2008 bestehen Forderungen gegendber der IFM Immobilien-Finanz-Management GmbH in Hohe
von T-EUR 79 (Vorjahr: T-EUR 140).

Ein Mitglied des Vorstands (Herr Georg Glatzel) hatte gegenlber einem Kreditinstitut flr ein Tochterunternehmen der
IFM AG eine selbstschuldnerische Burgschaft in Hohe von T-EUR 4.586 Ubernommen. Hierfur wurden in 2007
Avalprovisionen in Hohe von T-EUR 18 ausgezahlt. Die Blrgschaft bestand zum 31. Dezember 2007 nicht mehr.

Ein Mitglied des Aufsichtsrats (Herr Eberhard Hascher) hat in 2008 fUr die IFM AG und ihre Tochtergesellschaften
Beratungsleistungen in Hohe von T-EUR 10 (Vorjahr: T-EUR 12) erbracht.

Die IFM AG legt freie Liquiditdt zum Teil in den ETHNA Global Defensiv FCB (vormals: ETHNA Bond Premium) an. Die
Verwaltungsgesellschaft des Fonds ist die LRI Invest S.A., Munsbach (Luxemburg). Sie hat die ETHNA Capital Partners
S.A., Wollerau (Schweiz) zum Anlageberater ernannt, deren Managing Partner Luca Pesarini, der Aufsichtsratsvorsit-
zende der IFM AG, ist. Zum 31. Dezember 2008 hat die IFM AG T-EUR 5.339 (Vorjahr: T-EUR 5.003) in den Fonds
angelegt.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen aus Miet-, Leasing-, Wartungs- und Instandhaltungsvertragen belaufen sich
zum 31. Dezember 2008 auf insgesamt T-EUR 911 (Vorjahr: T-EUR 687); darin enthalten sind auch die Verpflichtungen
aus Vertragsverhaltnissen im Rahmen des Operating Leasing.

Das Bestellobligo aus laufenden Investitions- und Abnahmeverpflichtungen betragt zum 31. Dezember 2008 T-EUR
13.333 (Vorjahr: T-EUR 8.481).

Angaben gemaR § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG
Von folgenden Aktionarsgruppen wurden Mitteilungen gem. § 21 Abs. 1 und 1a WpHG veroffentlicht:

1. Gesellschafter aus Norwegen (Skips AS Tudor, Havfonn AS, Furuholmen Eiendom AS, Snefonn AS,
Herr Morten Sig. Bergesen, AS Cetus, Herr Wilhelm Wilhelmsen und AS Kassiopeia)

Vorstand und Aufsichtsrat der IFM AG

Libra Europe Fund und Libra Equity Limited

Herr Kinsnorth und Herr Pegge

LRI'Invest S.A.

a B~ W N
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Zu 1. Gesellschafter aus Norwegen
Am 30.04.2008 hat die Skips AS Tudor, 1324 Lysaker, Norwegen, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit teile ich lhnen gemaB § 21 Abs. 1a WpHG mit, dass Skips AS Tudor am 29. April 2008 30,22 % der
Stimmrechte (d.h. 2.568.520 Stimmrechtsaktien) an der IFM AG halt. Dieser Prozentsatz der Stimmrechte wurde von
Skips AS Tudor bereits vor dem Antrag der IFM AG auf Zulassung zum geregelten Markt gehalten. Seitdem hat sich
der Prozentsatz nicht geandert. 20,15 % hiervon (d.h. 1.712.347 Stimmrechtsaktien) sind Skips AS Tudor gem. § 22
Abs. 2 WpHG zuzurechnen.

Stimmrechte der nachfolgenden Aktionare, die jeweils 3 % oder mehr an der IFM AG halten, werden den
Stimmrechten von Skips AS Tudor zugerechnet:

Havfonn AS

Furuholmen Eiendom AS

Die restlichen Stimmrechte (10,07 %) werden direkt von Skips AS Tudor gehalten.”

Am 30.04.2008 hat die Havfonn AS, 0213 Oslo, Norwegen, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit teile ich Thnen gemai § 21 Abs. 1a WpHG mit, dass Havfonn AS am 29. April 2008 30,22 % der Stimmrechte
(d.h. 2.568.520 Stimmrechtsaktien) an der IFM AG halt. Dieser Prozentsatz der Stimmrechte wurde von Havfonn AS
bereits vor dem Antrag der IFM AG auf Zulassung zum geregelten Markt gehalten. Seitdem hat sich der Prozentsatz
nicht geandert. 20,15 % hiervon (d.h. 1.712.346 Stimmrechtsaktien) sind Havfonn AS gem. § 22 Abs. 2 WpHG
zuzurechnen.

Stimmrechte der nachfolgenden Aktionare, die jeweils 3 % oder mehr an der IFM AG halten, werden den
Stimmrechten von Havfonn AS zugerechnet:

Furuholmen Eiendom AS

Skips AS Tudor

Die restlichen Stimmrechte (10,07 %) werden direkt von Havfonn AS gehalten.”
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Am 05.05.2008 hat die Furuholmen Eiendom AS, PB 94, 0309 Oslo, Norwegen, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

Hiermit teile ich Ihnen geman § 21 Abs. 1a WpHG mit, dass Furuholmen Eiendom AS am 29. April 2008 30,22 % der
Stimmrechte (d.h. 2.568.520 Stimmrechtsaktien) an der IFM AG hélt. Dieser Prozentsatz der Stimmrechte wurde von
Furuholmen Eiendom AS bereits vor dem Antrag der IFM AG auf Zulassung zum geregelten Markt gehalten. Seitdem
hat sich der Prozentsatz nicht geandert. 20,15 % hiervon (d.h. 1.712.347 Stimmrechtsaktien) sind Furuholmen

Eiendom AS gem. § 22 Abs. 2 WpHG zuzurechnen.

Stimmrechte der nachfolgenden Aktionére, die jeweils 3 % oder mehr an der IFM AG halten, werden den
Stimmrechten von Furuholmen Eiendom AS zugerechnet:

Havfonn AS

Skips AS Tudor

Die restlichen Stimmrechte (10,07 %) werden direkt von Furuholmen Eiendom AS gehalten.”

Am 29.05.2008 hat die Snefonn AS, Oslo Norwegen, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit informieren wir Sie geman § 21 Abs. 1a WpHG, dass der Anteil der Stimmrechte an der IFM AG einen Wert
von 30,22 % (2.568.520 Stimmrechten) am 29. April 2008 erreicht hat.

Von diesen Stimmrechten werden uns 10,07 % (856.174 Stimmrechte) gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr.1 WpHG und
20,15 % (1.712.346 Stimmrechte) gem. § 22 Abs. 2 WpHG zugerechnet.

Stimmrechte, die gemaB § 22 Abs. 1 Satz 1 WpHG zugerechnet werden, werden Uber die nachfolgende Gesellschaft
gehalten, die von uns kontrolliert wird und deren Stimmrechtsanteil an der IFM AG jeweils 3 % oder mehr betragt:

Havfonn AS

Stimmrechte, die uns gem. § 22 Abs. 2 WpHG zugerechnet werden, werden tber die nachfolgenden Gesellschaften
gehalten, die direkt 3 % oder mehr der Stimmrechte halten:

Furuholmen Eiendom AS

Skips AS Tudor”
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Am 29.05.2008 hat Herr Morten Sig. Bergesen, Norwegen, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

Hiermit informiere ich Sie gemaB § 21 Abs. 1a WpHG, dass am 29. April 2008 mein Anteil an Stimmrechten an der
IFM AG den Wert von 30,22 % (2.568.520 Stimmrechte) erreicht hat.

Von diesen Stimmrechten werden mir 10,07 % (856.174 Stimmrechte) gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr.1 WpHG und 20,15 %
(1.712.346 Stimmrechte) gem. § 22 Abs. 2 WpHG zugerechnet.

Stimmrechte, die gemaB § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zugerechnet werden, werden Uber die nachfolgende

Gesellschaft gehalten, die von uns kontrolliert wird und deren Stimmrechtsanteil an der IFM AG jeweils 3 % oder
mehr betrégt:

Havfonn AS

Snefonn AS

Stimmrechte, die uns gem. § 22 Abs. 2 WpHG zugerechnet werden, werden Uber die nachfolgenden Gesellschaften
gehalten, die direkt 3 % oder mehr der Stimmrechte halten:

Furuholmen Eiendom AS

Skips AS Tudor”

Die AS Cetus, Lysaker, Norwegen, hat der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit informieren wir Sie gemaB § 21 Abs. 1a WpHG, dass am 29. April 2008 unser Anteil an Stimmrechten an der
IFM AG den Wert von 30,22 % (2.568.520 Stimmrechten) erreicht hat.

20,15 % (1.712.347 Stimmrechte) werden der AS Cetus gemal § 22 Abs. 2 WpHG zugerechnet.

Stimmrechte der nachfolgenden Aktionare, die 3 % oder mehr an der IFM AG halten, werden uns zugerechnet:

Havfonn AS
Furuholmen Eiendom AS
10,07 % (856.173 Stimmrechte) werden der AS Cetus gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 WpHG zugerechnet. Stimmrechte, die

uns zugerechnet werden, werden Uber die nachfolgenden Gesellschaften gehalten, die von uns kontrolliert werden
und deren Stimmrechtsanteil 3 % oder mehr an der IFM AG betragt:

Skips AS Tudor

AS Kassiopeia”

IFM Immobilien AG - Geschaftsbericht 2008 161



Konzernabschluss der IFM Immobilien AG nach IFRS

Anhang zum Konzernabschluss auf den 31. Dezember 2008

Herr Wilhelm Wilhelmsen, Norwegen, hat der IFM AG folgendes mitgeteilt:

Hiermit informiere ich Sie gemaB § 21 Abs. 1a WpHG, dass am 29. April 2008 mein Anteil an Stimmrechten an der
IFM AG den Wert von 30,22 % (2.568.520 Stimmrechten) erreicht hat.

20,15 % (1.712.347 Stimmrechte) werden mir gemaB § 22 Abs. 2 WpHG zugerechnet.

Stimmrechte der nachfolgenden Aktionare, die 3 % oder mehr an der IFM AG halten, werden uns zugerechnet:

Havfonn AS

Furuholmen Eiendom AS

10,07 % (856.173 Stimmrechte) werden mir gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr.1 WpHG zugerechnet. Stimmrechte, die mir
zugerechnet werden, werden Uber die nachfolgenden Gesellschaften gehalten, die von mir kontrolliert werden und
deren Stimmrechtsanteil 3 % oder mehr an der IFM AG betragt:

Skips AS Tudor
AS Kassiopeia

AS Cetus”

Die AS Kassiopeia, Lysaker, Norwegen, hat der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit informieren wir Sie gemaB § 21 Abs. 1a WpHG, dass am 29. April 2008 unser Anteil an Stimmrechten an der
IFM AG den Wert von 30,22 % (2.568.520 Stimmrechten) erreicht hat.

20,15 % (1.712.347 Stimmrechte) werden der AS Kassiopeia gemaB § 22 Abs. 2 WpHG zugerechnet.

Stimmrechte der nachfolgenden Aktionare, die 3 % oder mehr an der IFM AG halten, werden uns zugerechnet:

Havfonn AS
Furuholmen Eiendom AS
10,07 % (856.173 Stimmrechte) werden der AS Kassiopeia gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 WpHG zugerechnet. Stimmrechte,

die uns zugerechnet werden, werden Uber die nachfolgenden Gesellschaften gehalten, die von uns kontrolliert
werden und deren Stimmrechtsanteil 3 % oder mehr an der IFM AG betrégt:

Skips AS Tudor”
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Zu 2. Vorstand und Aufsichtsrat der IFM AG
Am 05.05.2008 hat Herr Luca Pesarini, Schweiz, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit teile ich geméaB § 21 Abs. 1a WpHG mit, dass mein Stimmrechtsanteil an der IFM AG am 29. April 2008 4,00 %
(340.092 Stimmrechte) betrdgt. Davon sind mir 2,80 % (238.092 Stimmrechte) nach § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG
zuzurechnen.

Mir zugerechnete Stimmrechte werden dabei Uber folgende von mir kontrollierte Unternehmen, deren
Stimmrechtsanteil an der IFM AG jeweils 3 % oder mehr betragt, gehalten:

Sirus Investment GmbH"

Am 05.05.2008 hat Herr Georg Glatzel, Deutschland, der IFM AG folgendes mitgeteilt:
Hiermit teile ich gemaB § 21 Abs. 1a WpHG mit, dass mein Stimmrechtsanteil an der IFM AG am 29. April 2008 7,35 %
(624.953 Stimmrechte) betrdgt. Davon sind mir 6,50 % (552.453 Stimmrechte) nach § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG

zuzurechnen.

Mir zugerechnete Stimmrechte werden dabei Uber folgende von mir kontrollierte Unternehmen, deren
Stimmrechtsanteil an der IFM AG jeweils 3 % oder mehr betragt, gehalten:

Sirus Investment GmbH

IFM Immobilien Finanz Management GmbH"

Am 05.05.2008 hat die Immobilien Finanz Management GmbH, Heidelberg, Deutschland, der IFM AG folgendes

mitgeteilt:

JHiermit teilen wir gemaB § 21 Abs. 1a WpHG mit, dass unser Stimmrechtsanteil an der IFM AG am 29. April 2008

3,70 % (314.361 Stimmrechte) betragt.”

Am 05.05.2008 hat die Sirus Investment GmbH, Frankfurt am Main, Deutschland, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit teilen wir gemaB § 21 Abs. 1a WpHG mit, dass unser Stimmrechtsanteil an der IFM AG am 29. April 2008
5,60 % (476.184 Stimmrechte) betragt.”
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Zu 3. Libra Europe Fund und Libra Equity Limited
Am 16.05.2008 hat Libra Europe Fund, London, England, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

LWir teilen Ihnen als Vertreter des Libra Europe Fund gemaB § 21 Abs 1a WpHG mit, dass am 29. April 2008 Libra

Europe Fund 582.822 Stimmrechte hielt. Dies reprasentiert 6,86 % der Stimmrechte an der IFM AG.”

Am 16.05.2008 hat Libra Equity Limited, London, England, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

LWir teilen Ihnen geméai § 21 Abs. 1a WpHG mit, dass am 29. April 2008 Libra Equity Limited 582.822 Stimmrechte
hielt. Dies représentiert 6,86 % der Stimmrechte an der IFM AG.

Die 582.822 Stimmrechte (6,86 % der Stimmrechte) werden gemaB § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 WpHG der Libra Equity
Limited zugerechnet.

Stimmrechte des nachfolgenden Aktionars, der 3 % oder mehr der Stimmrechte halt, werden uns zugerechnet:

Libra Europe Fund”

Zu 4. Herr Kinsnorth und Herr Pegge
Am 21.05.2008 hat Colin Kingsnorth, Isle of Man, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit informiere ich Sie gemaB § 21 Abs. 1a WpHG, dass ich am 29. April 2008 21,07 % der Stimmrechte
(1.790.545 Stimmen) der IFM AG, Heidelberg, Deutschland (DE 000A0JDU97) halte.

Von diesen Stimmrechten werden mir 21,07 % (1.790.545 Stimmen) gemaR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 Satz 2 WpHG
zugerechnet.

Stimmrechte der nachfolgenden Aktionare, die 3 % oder mehr der Stimmrechte an der IFM AG halten, werden mir
zugerechnet:

LP Value Limited

Sprugos Investments XII."
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Am 21.05.2008 hat Andrew Pegge, Isle of Man, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit informiere ich Sie gemaB § 21 Abs. 1a WpHG, dass ich am 29. April 2008 21,07 % der Stimmrechte
(1.790.545 Stimmen) der IFM AG, Heidelberg, Deutschland (DE 000A0JDU97) halte.

Von diesen Stimmrechten werden mir 21,07 % (1.790.545 Stimmen) gemaB § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 Satz 2 WpHG
zugerechnet.

Stimmrechte der nachfolgenden Aktionare, die 3 % oder mehr der Stimmrechte an der IFM AG halten, werden mir
zugerechnet:

LP Value Limited

Sprugos Investments XII."

Am 21.05.2008 hat Laxey Partners Limited, Onchan, Isle of Man, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit informieren wir Sie gemaR § 21 Abs. 1a WpHG, dass wir am 29. April 2008 21,07 % der Stimmrechte
(1.790.545 Sstimmen) der IFM AG, Heidelberg, Deutschland (DE 000A0JDU97) halten.

Von diesen Stimmrechten werden uns 21,07 % (1.790.545 Stimmen) gemaB § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 WpHG
zugerechnet.

Stimmrechte der nachfolgenden Aktionare, die 3 % oder mehr der Stimmrechte an der IFM AG halten, werden mir
zugerechnet:

LP Value Limited

Sprugos Investments XII.”

Am 06.05.2008 hat die LP Value Limited, Tortola, British Virgin Islands, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit informieren wir Sie gemaB § 21 Abs. 1a WpHG, dass wir am 29. April 2008 4,90 % der Stimmrechte
(416.235 Stimmrechte) der IFM AG, Heidelberg, Deutschland (DE 000A0JDU97) halten.”

Am 06.05.2008 hat die Sprugos Investments XII, L.L.C., Wilmington, USA, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit informieren wir Sie gemaB § 21 Abs. 1a WpHG, dass wir am 29. April 2008 3,14 % der Stimmrechte
(267.290 Stimmrechte) der IFM AG, Heidelberg, Deutschland (DE 000A0JDU97) halten.”
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Anhang zum Konzernabschluss auf den 31. Dezember 2008

Am 12.06.2008 hat Sprugos Investments, Onchan, Isle of Man, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

Hiermit informieren wir Sie gemai § 21 Abs. 1 WpHG, dass am 10. Juni 2008 unser Anteil an Stimmrechten an der
IFM AG, Heidelberg, Deutschland (DEOOOAQIDU97) unter die Grenze von 3 % gesunken ist und zu diesem Tag 0,00 %
(0 Stimmrechte) betragt.”

Am 12.06.2008 hat LP Value Limited, Onchan, Isle of Man, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit informieren wir Sie gemai § 21 Abs. 1 WpHG, dass am 10. Juni 2008 unser Anteil an Stimmrechten an der
IFM AG, Heidelberg, Deutschland (DEOOOAQIDU97) unter die Grenze von 3 % gesunken ist und zu diesem Tag 0,00 %
(0 Stimmrechte) betragt.”

Zu 5. LRI Invest S.A.

Am 22.07.2008 hat uns die LRI Invest S.A., Munsbach, Luxembourg, gemaB § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der IFM AG, Heidelberg, Deutschland (ISIN: DE 000A0JDU97) am 16. Juli 2008 die Schwelle von
3 % Uberschritten hat und zu diesem Tag 3,03 % (283.700 Stimmrechte) betragt.

Am 16.12.2008 hat uns die LRI Invest S.A., Munsbach, Luxembourg, gemaB § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der IFM AG, Heidelberg, Deutschland, (ISIN: DEOOOAQJDU97) am 15. Dezember 2008 die
Schwelle von 5 % Uberschritten hat und zu diesem Tag 5,35 % (500.000 Stimmrecht) betragt.

Heidelberg, den 19. Marz 2009

Der Vorstand
Georg Glatzel Marcus Schmitz
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Anlage 1 zum Konzernanhang der IFM Immobilien AG 2008

Entwicklung des Konzernanlagevermdgens zum 31.12.2008

Anschaffungs-/ Herstellungskosten

01.01.2008 Zugénge  Abgange  Umbuchungen 31.12.2008

T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR

l. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 131.899 53.726 0 68.135 253.760
Il Inder Entwicklung befindliche Immobilien 80594 33.243 0 -68.053 45784
. Grundstlicke und Gebaude 0 360 0 8.679 9.039
IV.  Geleistete Anzahlungen auf Sachanlagen 8.666 13 0 8.679 0
V. Betriebs- und Geschaftsausstattung 721 242 54 82 827
VI.  Geschafts- oder Firmenwert 389 0 0 0 389
VII.  Sonstige immaterielle Vermogenswerte 226 39 0 0 265
222495 87.623 54 0 310.064

Entwicklung des Konzernanlagevermogens zum 31.12.2007

Anschaffungs-/ Herstellungskosten

01.01.2007 Zugange  Abgange  Umbuchungen 31.12.2007

T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR

l. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 80.379 36.481 0 15.039 131.899
Il. Inder Entwicklung befindliche Immobilien 44.018 51.615 0 -15.039 80.594
. Geleistete Anzahlungen auf Sachanlagen 0 8.666 0 0 8.666
IV.  Betriebs- und Geschaftsausstattung 472 304 55 0 721
V. Geschafts- oder Firmenwert 389 0 0 0 389
VI.  Sonstige immaterielle Vermogenswerte 202 24 0 0 226
125.460 97.090 55 0 222.495
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Abschreibungen
Werminderungs-

Entwicklung des Konzernanlagevermdgens zum 31.12.2008

Anderungen der beizulegenden
Zeitwerte 1AS 40

Buchwerte Buchwerte

Zugange aufwand nach
01.01.2008  (planmBig) IAS 36 Abgénge 31.12.2008 01.01.2008 Zugénge  31.12.2008 31.12.2008  31.12.2007
T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR
0 0 0 0 0 6.853 13.696 20.549 274.309 138.752
0 0 604 0 604 0 0 0 45.180 80.594
0 219 0 0 219 0 0 0 8.820 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 8.666
224 122 0 24 322 0 0 0 505 497
0 0 0 0 0 0 0 0 389 389
41 40 0 0 81 0 0 0 184 185
265 381 604 24 1.226 6.853 13.696 20.549 329.387 229.083
Entwicklung des Konzernanlagevermogens zum 31.12.2007
Abschreibungen Anderungen der beizulegenden Buchwerte Buchwerte
Werminderungs- Zeitwerte 1AS 40
Zugange aufwand nach
01.01.2007  (planmBig) IAS36  Abgange 31.12.2007 01.01.2007 Zugénge  31.12.2007 31.12.2007  31.12.2006
T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR T-EUR
0 0 0 0 0 1.621 5.232 6.853 138.752 82.000
0 0 0 0 0 0 0 0 80.594 44018
0 0 0 0 0 0 0 0 8.666 0
62 170 0 8 224 0 0 0 497 410
0 0 0 0 0 0 0 0 389 389
9 32 0 0 41 0 0 0 185 193
71 202 0 8 265 1.621 5.232 6.853 229.083 127.010
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Anlage 2 zum Konzernanhang der IFM Immobilien AG 2008

Aufstellung des Anteilsbesitzes zum 31.12.2008

1) Unmittelbare Beteiligungen:

Beteiligung

Gesellschaft in%
IFM Asset Management GmbH, Heidelberg 100,00%
IFM Property Project Frankfurt GmbH & Co. KG, Heidelberg 94,80%
IFM Property Project Frankfurt Verwaltungs GmbH, Heidelberg 100,00%
IFM Property Project UimenstraBe GmbH, Heidelberg 100,00%
GP Properties GmbH, Heidelberg 94,80%
IFM Property Project ZimmerstraBe GmbH, Heidelberg 100,00%
IFM Property Project Mainz GmbH, Heidelberg 100,00%
IFM Property Project Eschborn GmbH, Heidelberg 100,00%
IFM Property Project FeldbergstraBe GmbH, Heidelberg 100,00%
IFM Property Project Frankfurt-Zeil Holding GmbH & Co. KG, Heidelberg 100,00%
IFM Property Project VIIl GmbH, Heidelberg 100,00%
NEWCOM Property GmbH & Co. Joint Venture KG, Heidelberg 90,00%
NEWCOM Property Verwaltungs GmbH, Heidelberg 90,00%
IFM Property Project Wiesbaden GmbH & Co. KG, Heidelberg 100,00%
IFM Property Project IX GmbH, Heidelberg 100,00%

2) Mittelbare Beteiligungen:
Uber die IFM Property Project Wiesbaden GmbH & Co. KG ist die IFM Immobilien AG mittelbar an den folgenden Gesellschaften

beteiligt:
Beteiligung
Gesellschaft in %
IFM Property Project Adolfsberg GmbH & Co. KG, Heidelberg 100,00%
IFM Property Project Hochhaus GmbH & Co. KG, Heidelberg 100,00%
IFM Property Project Sonnenberger StraBe 2/2a GmbH & Co. KG, Heidelberg 100,00%
IFM Property Project Sonnenberger StraBe 2b GmbH & Co. KG, Heidelberg 100,00%
IFM Property Project TaunusstraBe 1 GmbH & Co. KG, Heidelberg 100,00%
IFM Property Project TaunusstraBe 3 GmbH & Co. KG, Heidelberg 100,00%

Uber die NEWCOM Property GmbH & Co. Joint Venture KG ist die IFM Immobilien AG mittelbar an der folgenden Gesellschaft
beteiligt:

Beteiligung
Gesellschaft in %
IFM Property Project Darmstadt GmbH, Heidelberg 90,00%

Uber die IFM Property Project Frankfurt-Zeil Holding GmbH & Co. KG ist die IFM Immobilien AG mittelbar an der folgenden
Gesellschaft beteiligt:

Beteiligung
Gesellschaft in %
IFM Property Project Frankfurt-Zeil GmbH, Heidelberg 94,80%
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Bestatigungsvermerk des Abschlussprufers

IFM Konzern

Wir haben den von der IFM Immobilien AG, Heidelberg, aufgestellten Konzernabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung, Eigenkapitalveranderungsrechnung, Kapitalflussrechnung und Anhang - sowie den Konzernlagebericht fur das
Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2008 gepruft. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht
nach den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach § 315a Absatz 1 HGB anzuwendenden
handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es,
auf der Grundlage der von uns durchgeflhrten Prifung eine Beurteilung Uber den Konzernabschluss und den
Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen
und durchzuflihren, dass Unrichtigkeiten und VerstOBe, 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 Festlegung
der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und tUber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld
des Konzerns sowie die Erwartungen Uber mogliche Fehler bertcksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise flr die Angaben im Konzernabschluss und
Konzernlagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der Jahresab-
schllsse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der ange-
wandten 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 Prufung eine hinreichend sichere Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Konzernabschluss auf den
31. Dezember 2008 der IFM Immobilien AG, Heidelberg, den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach
§ 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermodgens-, 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 zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Heidelberg, den 19. Marz 2009

FALK & Co GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

(Meyer) (SpieR)
Wirtschaftsprafer Wirtschaftsprufer
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Lagebericht der IFM Immobilien AG

Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2008 (01.01.-31.12.2008)

A. Geschaft und Rahmenbedingungen

1. Strategie und Geschéftstatigkeit

Die IFM Immobilien AG (im folgenden: IFM AG oder IFM) ist ein Investor und Projektentwickler insbesondere von gewerblichen
Immobilien mit Schwerpunkt Blro- und innerstadtischer Einzelhandelsnutzung. Die Geschaftstatigkeit beinhaltet die Erstellung
von hochwertigen, vorrangig gewerblich genutzten Neubauten in A-Lagen sowie die Revitalisierung von Gewerbeimmobilien.
Die Revitalisierung umfasst

das Redevelopment (z.B. Eingriffe in die Bausubstanz, Kernsanierungen)
die Restrukturierung (z.B. Veranderungen der Mieterstruktur) und

die Neupositionierung (z.B. durch innovative Marketing- und Vermietungskonzepte).

Geografisch konzentriert sich IFM insbesondere auf das Rhein-Main-Gebiet, die Metropolregion Rhein-Neckar, sowie auf Berlin
(Mitte). Die Ausweitung der geografischen Présenz in die Regionen Koln/Dusseldorf, Hamburg oder Munchen unterliegt einer
standigen Prafung.

IFM erzielt Erlose aus der Vermietung von Immobilien, aus Zinseinkinften der an die Tochterunternehmen vergebenen
Darlehen sowie aus Geschaftshesorgungsvertragen. Darlber hinaus wird erwartet, dass IFM zukinftig Gewinne aus der
VerduBerung von Anteilen an Projektgesellschaften (Share deals) erzielt. Sollten die Immobilien in Form eines Asset Deals auf
Ebene der Objektgesellschaften verduBert werden, erwartet IFM entsprechende Gewinnausschittungen.

2. Struktur und Organisation

Die IFM Immobilien AG ist als Konzernobergesellschaft flir die strategische Steuerung des Konzerns zustandig. Sie erwirbt
vorwiegend Beteiligungen an Gesellschaften, die Uber Immobilienbesitz verflgen bzw. die als Projektgesellschaften fur einzelne
Immobilienprojekte vorgesehen sind. Dartber hinaus halt sie gegenwartig eine Liegenschaft, in der sich die Geschéaftsraume der
Frankfurter Niederlassung befinden und die teilweise fremdvermietet ist. Die Geschéftsfihrung der IFM wird durch den
Vorstand im Rahmen der Steuerung der Geschafts- und Finanzpolitik wahrgenommen.

Die Immobilien im Portfolio werden in der Regel durch einzelne Projektgesellschaften, die Tochtergesellschaften der
IFM Immobilien AG sind, gehalten. Die Finanzierung wird Uberwiegend individuell von der jeweiligen Projektgesellschaft
Ubernommen, wobei vertraglich der Ruckgriff der Gladubiger i.d.R. auf das Vermdgen der jeweiligen Projektgesellschaft
(einschlieBlich Gesellschafterdarlehen und Kapitaleinlagen der IFM Immobilien AG) beschrankt ist (so genanntes Non-Recourse
Financing).

3. Unternehmensorgane

3.1. Vorstand und Aufsichtsrat

Der Vorstand der Gesellschaft besteht aus den beiden Mitgliedern Georg Glatzel (Vorsitzender) und Marcus Schmitz
(Finanzvorstand).
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Der Vorstand fuhrt die Geschafte der Gesellschaft und folgt dabei den Gesetzen, der Satzung der Gesellschaft und der
Geschéftsordnung flr den Vorstand. Der Aufsichtsrat bestimmt die GroBe des Vorstands. Dartber hinaus kann er den
Vorstandsvorsitzenden ernennen und dessen Stellvertreter bestellen.

Der Aufsichtsrat berat den Vorstand bei der Leitung der Gesellschaft und Uberwacht die Geschéaftsfuhrung. Der Aufsichtsrat
besteht laut Satzung aus sechs Mitgliedern, die wiedergewahlt werden kdnnen. Der Aufsichtsrat unterliegt nicht der
Mitbestimmung. Die Aufsichtsratsmitglieder werden daher sdmtlich als Vertreter der Anteilseigner von den Aktionaren in der
Hauptversammiung gewahlt.

3.2. Grundzuge des Vergltungssystems
Die Vergutung der Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats entspricht den gesetzlichen Vorgaben. Dartber hinaus
bertcksichtigt sie im Wesentlichen die Empfehlungen und Anregungen des Deutschen Corporate Governance Kodex.

Der Aufsichtsrat legt die Vorstandsvergltung fest. Zudem wird regelmaBig gepruft, ob die Struktur des Vergutungssystems
angemessen ist. Dabei setzen sich die Bezlge des Vorstands aus einem jahrlichen Grundgehalt sowie einer variablen
Vergltung zusammen. Die Bezlige werden als Gesamtsumme fUr alle Vorstandsmitglieder ausgewiesen.

Das feste Basisgehalt des Vorstands richtet sich nach dem Verantwortungsbereich und der individuellen Leistung des jeweiligen
Mitglieds.

Die variable Vergltung des Vorstands ergibt sich aus dem Verwertungsgewinn der Immobilienprojekte sowie Sachzuwendun-
gen in Form einer DienstwagenUberlassung. Fur die Mitglieder besteht zudem eine aktienbasierte Vergltungskomponente. Im
Rahmen zweier Aktienoptionsprogramme wurden 2006, 2007 und 2008 Aktienoptionen ausgegeben (vgl. hierzu die
Ausflhrungen im Lagebericht unter E. sowie die Ausflhrungen zum Eigenkapital im Anhang).

Die Vergutung der Aufsichtsratsmitglieder ist in der Satzung der Gesellschaft geregelt. Ihre Bezlige umfassen einen festen Anteil
sowie eine variable Komponente. Die Gesellschaft erstattet den Aufsichtsratsmitgliedern die auf ihre Vergltung entfallende
Umsatzsteuer und die notwendigen Auslagen.

4. Wesentliche Einflussfaktoren auf die Geschaftstatigkeit

Die Geschaftstatigkeit der IFM Immobilien AG unterliegt einer Vielzahl von gesetzlichen Vorschriften und Einflissen, die die
Gesellschaft nicht oder nur sehr eingeschrankt beeinflussen kann.

Ein Einflussfaktor von wesentlicher Bedeutung besteht darin, dass IFM direkt oder indirekt Uber ihre Tochtergesellschaften
Kredite zu wirtschaftlich attraktiven und wettbewerbsfahigen Bedingungen erhélt. In diesem Zusammenhang sind die
allgemeine Entwicklung des zinsniveaus, die Intensitat des Wettbewerbs auf den Immobilienmarkten, mégliche Anderungen der
steuerlichen Rahmenbedingungen far Immobilienfinanzierungen und auch die strukturellen Entwicklungen in der
Kreditwirtschaft von Bedeutung.
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Die Krise an den internationalen Finanzmaérkten, die sich im Jahresverlauf 2008 deutlich verschérft hat, flhrte in der gesamten
Immobilienbranche zu einem teilweise signifikanten Anstieg der Refinanzierungsaufwendungen, da die Banken ihre erhéhten
Einstiegskosten an die Kunden weitergeben und zudem ihre Risikoaufschlage steigern. Die Verteuerung der Kreditkosten hat fur
IFM moglicherweise Auswirkungen im Fall von Neuakquisitionen sowie Anschlussfinanzierungen.

Bei den vom Konzern gehaltenen Immobilien sind die Bestimmungen des 6ffentlichen Raumordnungs-, Bauplanungs- und des
jeweiligen Landesbauordnungsrechts zu beachten. Dies schlieBt z.B. im Falle der Revitalisierung geeignete
BrandschutzmaBnahmen ein.

DarUber hinaus sind flr IFM Umwelt-, Boden- und Wasserschutzbestimmungen von Bedeutung, denen im Rahmen der Due
Diligence angemessen Rechnung getragen wird.

Als weiterer Einflussfaktor fur die Geschaftstatigkeit ist die gesamtwirtschaftliche Entwicklung maBgeblich. Hieraus kdnnen sich
Auswirkungen auf die Neu- und Folgevermietung ergeben, auf die Nachfrage sowie direkt bzw. indirekt auf das realisierbare
Preisniveau. FUr den Konzern gewinnt vor diesem Hintergrund das innovative Immobilienmarketing nochmals an Bedeutung
und bestéatigt diesbezliglich die bisherige Unternehmensstrategie.

5. Unternehmenssteuerung und Leistungsindikatoren

5.1. Finanzielle Leistungsindikatoren
Der langfristige Unternehmenserfolg der IFM Immobilien AG wird anhand von wertorientierten SteuerungsgroBen gemessen.

Als finanzieller Leistungsindikator zahlt insbesondere die Eigenkapitalrentabilitat der einzelnen Objektgesellschaften, bezogen
auf deren jeweiligen Eigenkapitaleinsatz. Dabei wird die tatsachlich erzielte Eigenkapitalrentabilitdt gegen die kalkulatorisch
geforderte Rentabilitat zwischen 15 % und 25 % vor Steuern pro Jahr bezogen auf das eingesetzte Eigenkapital (ohne Leverage)
bezogen. Insofern kommt dem Plan-Ist-Vergleich eine hohe Bedeutung zu.

5.2. Nicht-finanzielle Leistungsindikatoren

Neben den finanziellen SteuerungsgroBen besitzen bestimmte nicht-finanzielle Leistungsindikatoren flr den Geschaftserfolg
groBe Bedeutung. Diese ergeben sich aus dem besonderen Geschaftsmodell der Gesellschaft sowie dem Knowhow des
Managements und der Mitarbeiter.

Zu den nicht-finanziellen Leistungsindikatoren z&hlen vor allem:
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Kenntnisse des Immobilienmarktes: Die wirtschaftliche Erfolg von IFM hangt wesentlich von der Erfahrung und Expertise des

Managements und der Mitarbeiter ab, geeignete Objekte mit groBem Wertsteigerungspotenzial in ausgesuchten Lagen zu
identifizieren und die Entwicklungsmaoglichkeiten moglichst exakt einzuschatzen. Dazu ist eine detaillierte Kenntnis der
regionalen Markte erforderlich. Der Vorstandsvorsitzende der IFM Immobilien AG verflgt Uber eine mehr als 20-jahrige
Erfahrung in der Projektentwicklung bei Gewerbeimmobilien und Uber umfassende Kenntnisse der Immobilienbranche. Ebenso
verflgen weitere Mitarbeiter Uber jahrelange Erfahrung in der Immobilienentwicklung sowie Kenntnisse und Beziehungen in der
Immobilienbranche.

Kompetenz im_Immobilienmarketing: Die IFM Immobilien AG, auch Uber ihre Tochtergesellschaft, IFM Asset Management

GmbH, besitzt eine besondere Kompetenz im Immobilienmarketing und verfugt damit Uber ein Herausstellungsmerkmal im
Wettbewerb. Zu den spezifischen Starken der Gesellschaft gehoren die Erstellung von individuellen Vermietungs- und
Marketingkonzepten, die zielgruppengenaue Positionierung einer neu errichteten oder revitalisierten Immobilie in der
Offentlichkeit und die wirkungsvolle Ansprache potenzieller Mieter. Damit ist IFM in der Lage, den Vermietungsprozess im
Vergleich zum Wettbewerb zu beschleunigen und Vermarktungserfolge friher zu erzielen.

IFM arbeitet bei der Konzeption und Umsetzung solcher Marketingkonzepte eng mit Partnern wie Werbeagenturen und Maklern
zusammen.

Knowhow in der Projektentwicklung: IFM konzentriert sich bei der Revitalisierung auf die Kernkompetenzen Redevelopment,

Restrukturierung und Neupositionierung von Immobilien. Um ein Objekt erfolgreich und im budgetierten Zeit- und Kostenplan
zu entwickeln, ist ein hohes MaB an Knowhow in architektonischer, bautechnischer und finanztechnischer Hinsicht erforderlich.

Dazu gehort auch die Auswahl kompetenter und zuverlassiger externer Dienstleister (z.B. Architekten, Ingenieure,
Bauunternehmen, Steuerfach- und Rechtsanwalte), um eine fachgerechte und punktliche Umsetzung der jeweiligen Projekte zu
gewahrleisten.

6. Forschung und Entwicklung

Die Gesellschaft ist als Investor und Projektentwickler insbesondere von gewerblichen Immobilien tatig. Damit beschrankt sich
die Forschungs- und Entwicklungstatigkeit auf die Projektentwicklung von Immobilien innerhalb des Portfolios, auf die
Erstellung innovativer Marketingkonzepte und auf Analysen und Marktbeobachtungen innerhalb des Immobiliensektors.
Daruber hinaus erfolgen keine Forschungs- und Entwicklungstatigkeiten.

7. Konjunkturelle Rahmenbedingungen 2008

Die Entwicklung der deutschen Wirtschaft verlor im Jahr 2008 deutlich an Dynamik. Dies gilt besonders flr das vierte Quartal, in
dem die internationale Finanzkrise erheblich an Intensitat gewann. Das Wachstum des deutschen Bruttoinlandsprodukts (BIP)
im Jahr 2008 sank nach vorlaufigen Berechnungen auf 1,3 % nach 2,5 % im Jahr zuvor. Dabei wurde im vierten Quartal ein
RUckgang des BIP verzeichnet. Impulse gingen — mit im Jahresverlauf abnehmender Tendenz — von den Anlageinvestitionen und
von der erhohten Staatsnachfrage aus. Bremsend wirkte sich dagegen die nachlassende Exportkonjunktur aus.
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Zum Ende des Jahres 2008 befanden sich auch die Volkswirtschaften anderer wichtiger Industriestaaten in oder am Rande einer
Rezession. In Erwartung eines deutlichen konjunkturellen Abschwungs nahm die Ausgabenbereitschaft von Unternehmen und
Privatpersonen ab. Die wachsende Intensitat der Finanzkrise flhrte dazu, dass umfangreiche Garantie- und StltzungsmafBnah-
men der staatlichen Institutionen fUr das Finanzsystem und teilweise auch flr andere Branchen wie z.B. die US-Autoindustrie
vorgenommen wurden. Mit diesen MaBnahmen soll unter anderem der zurlckhaltenden Kreditvergabe durch die
Finanzinstitute als Folge eines generellen Vertrauensverlustes in den Bankensektor entgegengewirkt werden. Das globale
BIP-Wachstum wurde fur 2008 lediglich auf 3,4 Prozent geschatzt nach einem Anstieg von 5,2 Prozent im Jahr zuvor.

Quellen:

Europdische Zentralbank, Monatsbericht Januar 2009
Pressemitteilung des Statistischen Bundesamtes vom 14. Januar 2009
Internationaler Wahrungsfonds, World Economic Outlook, Januar 2009

8. Marktentwicklung Gewerbeimmobilien 2008

Die Krise an den internationalen Finanzmarkten und der deutliche Konjunkturabschwung in weiten Teilen der Welt haben 2008
in vielen Landern auch die Mérkte fur Gewerbeimmobilien in Mitleidenschaft gezogen. Dabei zéhlte Deutschland jedoch
unverandert zu den robusten Investitionsstandorten in Europa. Der Buromarkt in den sechs deutschen Immobilienhochburgen
Berlin, Dusseldorf, Frankfurt/Main, Hamburg, Minchen und Stuttgart zeigte sich im Berichtsjahr lange Zeit vergleichsweise
krisenresistent, auch wenn sich die dynamische Entwicklung des Vorjahres nicht fortsetzte. Erst im vierten Quartal 2008 sanken
die flr den gewerblichen Vermietungsmarkt wichtigen Indikatoren wie z.B. Exporte oder die Erwerbstatigenzahl deutlich.

Kumuliert Gber alle sechs deutschen Ballungszentren wurden im Jahr 2008 rund 2,9 Mio. Quadratmeter Buroflache vermietet
oder an Eigennutzer verauBert. Das ist ein Rlckgang gegenuber dem Vorjahr von knapp 8 %, wobei der Standort Frankfurt/Main
(inklusive Umland) ein leicht Uberproportionales Minus von 9 % verzeichnete. Allerdings zahlt das erreichte Vermietvolumen
noch immer zu den hochsten Werten in der Historie des deutschen Buromarktes. Die Neubautatigkeit zog 2008 deutlich an und
erreichte rund 890.000 Quadratmeter (+48 % gegenuber dem Vorjahr).

Die Leerstandsquote — Uber alle Immobilienhochburgen ermittelt — lag mit 8,9 % unter dem Wert des Jahres 2007. Spitzenreiter
war dabei der grundsatzlich weiter starke, aber aufgrund seiner Abhéngigkeit von der Finanzdienstleistungsbranche volatile
Standort Frankfurt/Main mit einer Quote von 12,5 % (2007: 13,7 %). Allerdings ist nach unseren Schatzungen die
Leerstandsquote bei hochwertigen Immobilien in Top-Lagen deutlich geringer.

Die Mietpreisentwicklung erreichte zum Jahresende 2008 ihren HOhepunkt. Wahrend die Spitzenmieten in Dusseldorf und
Frankfurt/Main stabil blieben, konnten in den anderen Ballungszentren leichte Zuwachse erzielt werden. Der Uber alle
Immobilienhochburgen ermittelte Mietpreisindex stieg Ende Dezember 2008 auf 87,5 Punkte (+1,9 % gegenlber dem Wert am
gleichen Vorjahresstichtag), lag damit aber weiter deutlich unter dem Hochststand im vorangegangenen Immobilienzyklus
(2001).

Quellen:
Jones Lang LaSalle, Bliromarktuberblick- Q4 2008, 12. Januar 2009
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B. Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage

1. Allgemeines

Der Abschluss der IFM Immobilien AG fur das Jahr 2008 wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB)

aufgestellt, wie sie im Berichtszeitraum anzuwenden sind. Die Zahlen des Vorjahres wurden ebenfalls gemaB HGB ermittelt.

2. Umsatz- und Ergebnisentwicklung

Die IFM Immobilien AG hat in 2008 im Rahmen des gesamtwirtschaftlichen Umfeldes erneut ein erfolgreiches Geschaftsjahr mit
einer soliden Geschaftsentwicklung verzeichnet.

Der Umsatz konnte um 41,0 % auf 0,8 Mio. Euro gesteigert werden. Grund hierflr war trotz geringerer Erlose aus internen
Geschéftsbesorgungsvertragen die ganzjahrige Vermietung der Liegenschaft in der UimenstraBe 22, Frankfurt am Main.

Der Materialaufwand, der die Kosten flr Instandhaltung und Bewirtschaftung fur die Liegenschaft in der ,UlmenstraBe 22
umfasst, betrug fur das Geschaftsjahr 2008 0,1 Mio. Euro (Vorjahr: O Euro). Der Personalaufwand blieb absolut gesehen mit

0,9 Mio. Euro gegenuber dem Vorjahr unverandert.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen stiegen von 1,7 Mio. Euro auf 4,6 Mio. Euro. Der Anstieg resultierte insbesondere

aus Aufwendungen in Hohe von 1,8 Mio. Euro flr die Bewertung der Derivate. Der Aufwand resultiert insbesondere aus der
Marktbewertung der zur Zinssicherung abgeschlossenen Floors.

Daruber hinaus erklart sich die Erhdhung u.a. aus den Kosten flr den Wechsel der IFM Immobilien AG in den Regulierten Markt
(Prime Standard) der Frankfurter Wertpapierborse mit Wirkung zum 30. April 2008 (0,6 Mio. Euro), sowie aus einer im Juni
erfolgten Kapitalerhohung (0,2 Mio. Euro).

Das Finanzergebnis betrug 1,4 Mio. Euro (2008. 2,6 Mio. Euro). Die Zinsertrage reduzierten sich von 2,3 Mio. Euro auf
1,7 Mio. Euro. Grund hierflr war die verstérkte Vergabe von Eigenkapital an Tochtergesellschaften. Zinsaufwendungen fielen

erstmalig in Hohe von 0,4 Mio. Euro an, was in der Finanzierung der Liegenschaft in der UlmenstraBe 22 begrindet lag.

Der Jahresfehlbetrag wird mit 3,6 Mio. Euro ausgewiesen, nach einem Jahresuberschuss von 0,7 Mio. Euro im Vorjahr.

3. Vermogenslage

Die Vermdgens- und Kapitalstruktur der IFM Immobilien AG zum 31. Dezember 2008 wurde aufgrund der im Juni 2008 erfolgten
Kapitalerhdhung gegenuber dem Bilanzstichtag 31. Dezember 2007 deutlich beeinflusst. Die Bilanzsumme der Gesellschaft
stieg von 85,9 Mio. Euro um 10,8 % auf 95,2 Mio. Euro.
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Das Anlagevermogen zum 31. Dezember 2008 lag mit 51,6 Mio. Euro um 26,3 Mio. Euro Uber dem Vergleichswert Ende 2007.
Die groBte Einzelposition im Anlagevermdgen sind die Anteile an verbundenen Unternehmen in Hohe von 42,5 Mio. Euro nach
16,4 Mio. Euro im Vorjahr. Der Anstieg von 26,1 Mio. Euro ergibt sich unter BerUcksichtigung der im Jahr 2008 bei drei
Objektgesellschaften durchgefihrten Kapitalriicklagenerhohung sowie der Anschaffungskosten in Zusammenhang mit dem
Erwerb der Anteile an der IFM Property Project Frankfurt-Zeil Holding GmbH & Co. KG mit 11, 4 Mio. Euro.

Das Umlaufvermogen entwickelte sich im Einzelnen wie folgt:

Forderungen gegen verbundene Unternehmen: 32,5 Mio. Euro (Vorjahr 43,9 Mio. Euro). Ursachlich flr den signifikanten

Rlckgang der Forderungen gegen verbundene Unternehmen war die Kapitalricklagenerhohung bei drei
Objektgesellschaften, da durch Einlage die Kapitalriicklagen dotiert wurden.

Sonstige Vermogensgegenstande: 1,9 Mio. Euro (Vorjahr: 2,2 Mio. Euro).
Wertpapiere: unverandert gegentiber dem Vorjahr mit 5,0 Mio. Euro.

Liquide Mittel: 4,1 Mio. Euro nach 9,7 Mio. Euro im Vorjahr. Der Ruckgang der liquiden Mittel resultiert insbesondere aus

den Auszahlungen im Zusammenhang mit dem Erwerb von Tochtergesellschaften.

Das Eigenkapital der Gesellschaft erhohte sich trotz des Jahresfehlbetrages in Hohe von 3,6 Mio. Euro von 76,3 Mio. Euro auf
81,9 Mio. Euro. Dies ergibt sich unter Berlicksichtigung der am 20. Juni 2008 durchgefuhrten Erhéhung des Grundkapitals. Dabei
wurden 849.999 nennwertlose Stlickaktien mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von 1,00 EUR lautend auf den
Inhaber unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionadre an institutionelle Investoren aus dem Inland und dem europaischen
Ausland platziert. Das Grundkapital hat sich damit von 8,5 Mio. Euro auf 9,3 Mio. Euro erhoht.

Der im Rahmen eines beschleunigten Bookbuilding-Verfahrens festgesetzte Preis betrug 11,00 Euro je Aktie. Durch die
Kapitalerhdhung flossen der Gesellschaft vor transaktionsbedingten Kosten 9,3 Mio. Euro zu, so dass sich die Kapitalrticklagen
gem. § 272 Abs. 2 Nr. 1 HGB um 8,5 Mio. Euro auf 81,5 Mio. EUR erhdhten.

Die Eigenkapitalquote zum Bilanzstichtag reduzierte sich dennoch leicht von 88,8 % auf 86,1 %.

Der Anstieg der sonstigen Rickstellungen von 0,3 Mio. Euro auf 2,4 Mio. Euro betrifft insbesondere die drohenden Verluste aus
schwebenden Geschéften aus der Marktbewertung der Floors.

Die Verbindlichkeiten setzten sich wie folgt zusammen:

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten blieben annahernd unverandert bei 6,8 Mio. Euro.
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen: 0,2 Mio. Euro nach 0,5 Mio. Euro im Vorjahr.
Verbindlichkeiten gegen verbundene Unternehmen stiegen von 1,7 Mio. Euro im Vorjahr auf 3,7 Mio.

Die sonstigen Verbindlichkeiten verringerten sich auf 0,1 Mio. Euro nach 0,3 Mio. Euro im Vorjahr.
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4. Finanzlage

4.1. GrundzUge des Finanzmanagements
Die IFM Immobilien AG finanziert die Immobilienprojekte ihrer Tochtergesellschaften zum Teil Uber Eigenkapital und
zum anderen Uber langfristige Fremdmittel, die insbesondere von Kreditinstituten zur Verfugung gestellt werden.

Grundsétzlich werden die Immobilienprojekte durch einzelne Projektgesellschaften gehalten. Die Finanzierung der
Projektgesellschaften besteht in der Regel aus ca. 25 % Eigenkapital und rund 75 % Fremdkapital. Die Projektgesellschaften
erhalten von der IFM Immobilien AG als Muttergesellschaft bendtigte Mittel in Form von Gesellschafterdarlehen oder als
Eigenkapital. Ein formelles ,Cash Pooling” zwischen der Muttergesellschaft und den Projektgesellschaften besteht nicht.

um Zinsentwicklungsrisiken vorzubeugen schlieBen IFM bzw. seine Projektgesellschaften beim Erwerb einer Immobilie flr
mogliche Anderungen des Zinsniveaus Zinsabsicherungsgeschafte fir die geplante Projektlaufzeit ab. In  diesem
Zusammenhang wurden Anfang 2007 Vorratssicherungen in Form von Caps und Floors mit einem Volumen von 50 Mio. Euro
abgeschlossen. Die Caps wurden in der Folgezeit groBtenteils auf diverse Projektgesellschaften aufgeteilt, so dass am
Bilanzstichtag nur die Floors bei der IFM aus der Vorratssicherung verblieben. Dartber hinaus bestehen weitere Zinssicherungs-
geschafte in Form von Caps mit einem Betrag von nominal 6,8 Mio. Euro und Floors mit einem Betrag von nominal
4,2 Mio Euro. Der negative Marktwert der Floors betragt zum Stichtag 2,0 Mio. Euro und ist unter den sonstigen Ruckstellungen
ausgewiesen.

4.2. Finanzlage

Die IFM AG finanzierte sich im abgelaufenen Geschaftsjahr insbesondere aus der erfolgreich durchgefihrten Kapitalerhohung.
Der Mittelzufluss betrug vor transaktionsbedingten Kosten 9,3 Mio. Euro. Die zugeflossenen Mittel wurden zum Erwerb von
Anteilen an Tochtergesellschaften und damit in Zusammenhang stehenden Anschaffungsnebenkosten verwendet. Zuséatzlich
wurden hierflr weitere liquide Mittel eingesetzt, so dass sich der Bestand der Finanzmittel von 9,7 Mio. Euro zum Anfang des
Geschaftsjahres auf 4,1 Mio. Euro zum Ende des Geschaftsjahres verringerte.

5. Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
Die IFM Immobilien AG legt als Investor und Projektentwickler von gewerblichen Immobilien groBen Wert auf die Qualifikation
und die Motivation der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Ihr Knowhow, die Erfahrung und das Engagement sind Voraussetzung

flr einen nachhaltigen Unternehmenserfolg und ein Wettbewerbsvorteil in den fir IFM relevanten Immobilienmarkten.

Die IFM Immobilien AG beschéftigte zum 31. Dezember 2008 (ohne die beiden Vorstandsmitglieder) 5 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter (Ende 2007: 5).

Das Vergutungssystem in der Gesellschaft fur alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter orientiert sich an der erbrachten
individuellen Leistung. Somit erhalten Leistungstrédger neben der fixen Vergltung eine freiwillige Gratifikation.
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C. Nachtragsbericht

Herr P&l Berg ist neues Mitglied des Aufsichtsrats der IFM Immobilien AG. Das Amtsgericht Mannheim bestellte Herrn Berg am
14. Januar 2009 gerichtlich als Mitglied des Kontrollgremiums. P&l Berg ist Investment Officer der norwegischen Havfonn AS.
Diese ist Teil einer Investorengruppe, die einen maBgeblichen Anteil an der IFM Immobilien AG halt.

D. Chancen- und Risikobericht

1. Risikomanagement

Die IFM Immobilien AG hat — dem Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich (KonTraG) entsprechend — ein
Risikofriiherkennungssystem installiert, durch das frihzeitig alle Entwicklungen erkannt werden sollen, die zu gravierenden
Verlusten fUhren oder die den Fortbestand der Gesellschaft gefdhrden konnen. Durch ein effizientes Instrumentarium ist
sichergestellt, dass Risiken zeitnah erfasst, bewertet und gemanagt werden kénnen.

Aus Sicht der Unternehmensfihrung sind zusammenfassend keine bestandsgefdhrdenden Risiken flr das Unternehmen
erkennbar — weder aus vergangenen noch aus aktuell absehbaren Entwicklungen. Dies ergab sich aus der durchgeflhrten
Analyse und Bewertung aller Risiken.

2. Risiken

Grundsatzlich lassen sich vor allem folgende Risikokategorien unterscheiden:

2.1. Branchen- und marktbezogene Risiken
Einfluss von Immobilienzyklen: Die Nachfrage nach Buroflachen und gewerblichen Einzelhandelsimmobilien, auf die IFM Uber

ihre Tochtergesellschaften fokussiert ist, unterliegt Ublicherweise Zyklen. Dartber hinaus wird dieser Markt von verschiedenen
Faktoren beeinflusst, auf die IFM keinen Einfluss hat und die nur schwer prognostizierbar sind. Dazu zahlt die aktuelle
konjunkturelle Entwicklung als Folge der internationalen Finanzmarktkrise. Negative Verdnderungen der volkswirtschaftlichen
Rahmenbedingungen kdnnen zu einer Reduzierung der Nachfrage nach Gewerbeflachen fihren und die Geschaftsentwicklung
der IFM Immobilien AG beeintrachtigen.
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Anderung des Zinsniveaus: IFM finanziert den Erwerb von Immobilien bei inren Tochtergesellschaften Uberwiegend durch die

Aufnahme von Fremdkapital. Die Zinsmarkte unterliegen im Zuge der Finanzmarktkrise starken Volatilitdten, die Uber Ubliche
Marktschwankungen hinausgehen. So sind die Finanzierungskosten insbesondere flr Neuakquisitionen durch deutlich
gestiegene Margen der Kreditinstitute erheblich gestiegen. Abgesehen von hoheren Finanzierungskosten koénnen sich
Zinssicherungsgeschéafte verteuern oder nicht mehr erhaltlich sein. Jedoch setzt IFM zur Absicherung bestehender
Darlehensvertrage, die auf Grund variabler Verzinsungen Marktschwankungen unterliegen, derivative Instrumente zur
Zinssicherung in der Regel fur die gesamte Laufzeit des zugrunde liegenden Darlehensvertrages ein. Im Fall von
Neuakquisitionen sowie Anschlussfinanzierungen hat die Verteuerung maéglicherweise Auswirkungen far IFM.

Finanzierungsverflgbarkeit: Die Finanzkrise ist gepragt durch weltweite Verluste und Insolvenzen bei Unternehmen der

Finanzbranche. Die Handlungsfahigkeit der Banken ist erheblich eingeschrankt. Die Risikobereitschaft bei der Kreditvergabe
geht deutlich zurtick: Finanzierungen sind in vielen Fallen nur noch maéglich, wenn die Risiken flr die finanzierenden Banken auf
ein Minimum reduziert werden kénnen. Dies fuhrt zu einer erschwerten Verflgbarkeit von Finanzierungen fur Immobilienpro-
jekte. Dartber hinaus konnen zugesagte Kreditlinien finanzierender Banken ausfallen oder zurlickgenommen werden sowie
hohere Eigenkapitalanforderungen gestellt werden, weil die Banken im Zuge der Finanzkrise ihre Geschéftspolitik andern. Im
Rahmen des 2008 verabschiedeten Finanzmarktstabilisierungsgesetzes gibt der deutsche Staat Burgschaften fur Schuldtitel
und Verbindlichkeiten von Kreditinstituten, um die Funktionsfahigkeit der Kapital- und Finanzbranche aufrechtzuerhalten.

2.2. Risiken aus der Geschaftstatigkeit von IFM

Da IFM hauptsachlich als Holdinggesellschaft fungiert, unterliegt sie insbesondere dem Risiko, dass sich die Beteiligungen
negativ entwickeln. Dies konnte sich insbesondere dadurch ergeben, dass von Tochtergesellschaften erworbene Immobilien
nicht wertsteigerungsfahig sind oder sich als nicht werthaltig erweisen. Diesem Risiko wird Uber ein enges Beteiligungscontrol-
ling Rechnung getragen.

Daruber hinaus bestehen folgende weitere Risiken:

Begrenzte Managementkapazitaten: Der Erfolg von IFM hangt von den Flhrungskraften und dem erfahrenen Personal in

Schllsselpositionen ab. Die Gesellschaft ist unverdndert in besonderem MaBe von der langjahrigen Expertise und dem
Kontaktnetz des aktuellen Vorstandsvorsitzenden abhéngig. Im Falle eines Ausscheidens des Vorstandsvorsitzenden oder
anderer wichtiger Personen koénnte es sein, dass es IFM nicht gelingt, neue entsprechend qualifizierte Mitarbeiter bzw.
Fuhrungskrafte zu gewinnen.

Um das geplante Wachstum zu realisieren, ist IFM zudem darauf angewiesen, zusatzliche Mitarbeiter zu rekrutieren, um z.B. in
anderen Regionen Deutschlands erfolgreich operieren zu konnen. Wenn die Gesellschaft FUhrungskrafte oder erfahrenes
Personal verlieren oder es nicht gelingen sollte, qualifizierte Mitarbeiter zu gewinnen, kénnte sich dies nachteilig auf die
Wettbewerbsfahigkeit von IFM auswirken.
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Verzégerungen bei Vermietungen: Der wirtschaftliche Erfolg hangt mittelbar im Wesentlichen davon ab, dass neu positionierte

Immobilien moglichst zeitnah vermietet werden. Sollten diese Immobilien nur zégernd oder gar nicht vermietet werden kénnen,
wirde dies die Erldse schmalern und die Wettbewerbsfahigkeit der Gesellschaft schwachen. Zudem kénnten Mieter kindigen
oder mit Mietzinszahlungen ausfallen. Die Auswirkungen der Finanzmarktkrise auf die Ertragslage von Finanzdienstleistern und
zunehmend auch auf Unternehmen anderer Branchen konnten das Vermietungsgeschaft erschweren und bei bestehenden
Mietern zu Liquiditatsengpassen und damit zu einem erhdhten Risiko von Zahlungsausfallen fuhren.

Abhangigkeit von externen Dienstleistern: IFM Ubertragt Arbeitsbereiche, die nicht zu den Kernkompetenzen der Gesellschaft

gehoren, an professionelle externe Dienstleister. Sollten diese bei kiinftigen Projekten fehlerhafte Leistungen erbringen oder
ausfallen, kénnte dies zu Verlusten und einer Schwachung der Wettbewerbsfahigkeit des Konzerns und damit auch der IFM
Immobilien AG in ihrer Funktion als Konzernobergesellschaft flihren. Weitere Risiken ergeben sich aus moglichen
Verzogerungen beim Baufortschritt von projektierten Objekten sowie aus nachtraglichen Erhdéhungen der Baukosten. Somit
kénnte die Erzielung von Erldsen verzogert und die Rentabilitdt von Objekten verringert werden.

2.3. Finanzwirtschaftliche Risiken
Die IFM st durch ihre Geschaftstatigkeit verschiedenen finanziellen Risiken ausgesetzt. Dies sind insbesondere das
Liquiditatsrisiko und das Zinsrisiko.

Grundsatzlich hat IFM und ihre Tochtergesellschaften Darlehensvertrdge ausschlieBlich mit inlandischen Kreditinstituten
abgeschlossenen. Gleiches gilt fur die entsprechenden Zinssicherungen. Vor dem Hintergrund der staatlichen Garantien stuft
IFM das Ausfall-Risiko als begrenzt ein und sieht ihre vertraglich vereinbarten Darlehenslinien als gesichert an.

Liquiditatsrisiko

Es besteht eine detaillierte Finanzplanung auf Konzernebene, die mehrere Planungszeitrdume umfasst, um die Investitions- und
Finanzierungsstrome miteinander abzustimmen. Insgesamt verflgt der Konzern zum 31. Dezember 2008 Uber nicht
ausgeschopfte Kreditzusagen im Gesamtvolumen von rd. 39 Mio. Euro. Die Laufzeit dieser Zusagen betragen bis zu 5 Jahren.

Marktrisiko

Als Marktrisiko aus Finanzinstrumenten kommt fur IFM und ihre Tochtergesellschaften insbesondere das Zinsanderungsrisiko in
Betracht. Ein geringer Teil der konzernweiten Bankverbindlichkeiten ist festverzinslich, wahrend der Uberwiegende Teil variabel
Z. B. auf Basis des 3 Monats EURIBOR finanziert ist. Um Zinsanderungsrisiken kalkulierbar zu halten werden diese Uber SWAP
oder Collar-Konstruktionen (CAP und FLOOR) abgesichert. Dabei ertffnet sich fur den Konzern die Moglichkeit, im Fall der
Collar- Absicherung in einem geringen MaBe von sinkenden Zinsen zu profitieren.

3. Chancen

Gesunkenes Zinsniveau: Teilweise hat IFM Zinssicherungen in Form von sog. Collar-Konstruktionen abgeschlossen. Dadurch

kann die Gesellschaft in einem begrenzten MaBe auch von fallenden Zinsen profitieren. Dartber hinaus rechnet die Gesellschaft
im Falle anstehender Neufinanzierungen bzw. Finanzierungsverlangerungen aufgrund des insgesamt gesunkenen allgemeinen
Zinsniveaus damit, die zukUnftigen Finanzierungskosten in Einzelfallen trotz erheblich gestiegener Margen etwas reduzieren zu
konnen.
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Attraktive Ankaufgelegenheiten: Die Gesellschaft rechnet damit, dass institutionelle Investoren, die in den vergangenen Jahre

groBe Immobilienpakete erworben hatten, im Zuge der Finanzmarktkrise nicht oder nur erschwert die Refinanzierung
bewaéltigen kdnnen und somit gezwungen sein werden, Immobilien zu verduBern. In diesem Fall wirden auch Liegenschaften
zu moglicherweise attraktiven Preisen auf den Markt kommen, die sich fUr eine Revitalisierung durch IFM und damit fir eine
Investition eignen.

Geografische Expansion: Die IFM Immobilien AG sieht kiinftige Chancen in einer geografischen Diversifikation seiner Aktivitaten
in die Regionen der groBen Blrostandorte Mdnchen, KoIn/Dusseldorf sowie Hamburg. Diese regionalen Méarkte besitzen aus
Sicht des Managements langfristig weiteres Wachstumspotenzial. Es bleibt aber festzuhalten, dass IFM eine weitere
Standortexpansion nur vornehmen wird, wenn damit die Erreichung einer kritischen Masse sichergestellt werden kann.
Dementsprechend stehen kurz bis mittelfristig die bereits erschlossenen Regionen ,Rhein-Main”, ,Rhein-Neckar” sowie Berlin
(Mitte) weiterhin im Focus.

Schnelligkeit bei der Umsetzung von Bestandsprojekten: Durch die Kernkompetenzen Redevelopment, Restrukturierung und

Neupositionierung von Liegenschaften kann die Gesellschaft bei Investitionen in bestehende Immobilien schneller Buroflachen
fertig stellen und zur Vermietung anbieten, als dies bei Neubauten moglich ist. Beispielsweise sind die baurechtlichen
Genehmigungsverfahren bei Umbauarbeiten und Kernsanierungen oftmals kirzer als bei Neubauten. IFM sieht dadurch die
Maoglichkeit, in regionalen Markten, in denen die Nachfragezyklen immer kurzfristiger werden, schneller und flexibler
Wachstumschancen zu nutzen.

Marketingkompetenz: IFM wird bei der Geschaftstatigkeit weiter konsequent seine im Markt anerkannte Kompetenz nutzen und

sieht sich selbst als Trendsetter im Immobilienmarketing fungieren. Die Gesellschaft hat gezeigt, dass sie Vermietungserfolge
auf diese Weise schneller erreichen kann. Hierdurch erwartet IFM auch klnftig — auch im Falle einer erschwerten Vermietung
im Zuge des konjunkturellen Abschwungs - einen Wettbewerbsvorteil. Einen weiteren Vorteil sieht IFM darin, auf eigene
Vermietungskapazitaten zurtickgreifen zu kénnen und damit die Abhangigkeit gegentber externen Maklern und Dienstleistern
reduzieren zu kdnnen.

E. Angaben nach § 289 Abs. 2 Nr. 5 und nach § 289 Abs. 4 HGB

Angaben zur Vergutungsstruktur des Vorstands (§ 289 Abs. 2 Nr. 5 HGB): Die Laufzeit der Vorstandsvertrage betragt in der Regel

drei bis funf Jahre. Die Vergutung der Vorstandsmitglieder wird durch den Aufsichtsrat festgelegt. Weitere Angaben zur
Vergutungsstruktur sind dem Abschnitt A Ziffer 3.2. dieses Lageberichts zu entnehmen.

Herr Georg Glatzel ist zur Teilnahme am Aktienoptionsprogramm 2006 zugelassen. Die Herren Georg Glatzel und Marcus
Schmitz nehmen am Aktienoptionsprogramm 2007 teil. Im Februar 2008 wurde die zweite Tranche im Rahmen dieses
Programms ausgegeben.
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Angaben zur Vergutungsstruktur des Aufsichtsrats (§ 289 Abs. 2 Nr. 5 HGB): Die Vergutung der Aufsichtsratsmitglieder ist in §14
der Satzung der Gesellschaft bestimmt. Jedes Mitglied des Kontroligremiums erhalt eine jahrliche feste Vergltung von

12.000 Euro. Darlber hinaus erhalt jedes Mitglied eine variable erfolgsabhangige Vergltung, die sich an der Veranderung des
Vorsteuerergebnisses des IFM Immobilien-Konzerns — ohne die Effekte aus Liegenschaften — sowie zu einem geringeren Teil an
den Effekten aus Liegenschaften orientiert. Eine negative Vergltung ist ausgeschlossen. Die Obergrenze betrégt jeweils das
2,5fache der fixen Vergltung. Der Vorsitzende des Aufsichtsrats erhalt das Doppelte und der stellvertretende Vorsitzende das
Eineinhalbfache des festen und der variablen Vergltung. Dartber hinaus erstattet die Gesellschaft die auf die Vergutungen
entfallende Umsatzsteuer sowie die fur die Aufsichtsratstatigkeit notwendigen Auslagen.

Angaben zur Zusammensetzung des gezeichneten Kapitals (§ 289 Abs. 4 Nr. 1 HGB): Das Grundkapital der IFM Immobilien AG
per 31. Dezember 2008 betrug 9.349.999 Euro und war eingeteilt in 9.349.999 nennwertlose Stlickaktien. Jede Aktie gewahrt in
der Hauptversammiung ein Stimmrecht. Bis zur nachsten Hauptversammlung kann sich die Zahl der Aktien und der

Stimmrechte durch die Ausubung von genehmigtem und/oder bedingtem Kapital verandern.

Angaben zu Beschrankungen der Stimmrechte oder der Aktientbertragung (§ 289 Abs. 4 Nr. 2 HGB). Dem Vorstand ist nicht

bekannt, dass Beschrankungen irgendwelcher Art hinsichtlich der Stimmrechte oder der Ubertragung von Aktien der
Gesellschaft bestehen.

Angaben zu direkten oder indirekten Kapitalbeteiligungen (§ 289 Abs. 4 Nr. 3 HGB): Zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses
Lageberichts stellte sich die Aktionarsstruktur der IFM Immobilien AG gem. den der Gesellschaft vorliegenden

Stimmrechtsmitteilungen wie folgt dar: Sirus Investment GmbH 5,60 %, IFM Immobilien Finanz Management GmbH 3,70 %, LRI
Invest S.A. 5,35 %, Libra Europe Fund 6,86 %. Ferner entfallen 30,22 % auf eine norwegische Aktiondrsgemeinschaft, bestehend
aus Havfonn AS, Skips AS und Furuholmen Eiendom AS.

Angaben zu Inhabern von Aktien mit Sonderrechten (§ 289 Abs. 4 Nr. 4 HGB):. Aktien mit Sonderrechten, die ihrem Inhaber

Kontrollbefugnisse verleihen, bestehen nicht.

Angaben zur Art der Stimmrechtskontrolle bei Arbeitnehmerbeteiligungen (§ 289 Abs. 4 Nr. 5 HGB). Aktien flr

Arbeitnehmerbeteiligungen, die die Kontrollrechte flr den Inhaber beschranken, bestehen nicht.

Angaben zu gesetzlichen Vorschriften und Satzungsbestimmungen dber die Ernennung und Abberufung von Vorstandsmitglie-

dern und Uber Satzungsanderungen (§ 289 Abs. 4 Nr. 6 HGB): Die Bestimmungen Uber die Bestellung und Abberufung der

Vorstandsmitglieder richtet sich nach dem Aktiengesetz. Sonderregelungen bestehen in der Satzung der Gesellschaft nicht. Die
Bestellung und Abberufung obliegt allein dem Aufsichtsrat der IFM Immobilien AG. Die wiederholte Bestellung oder
Verlangerung der Amtszeit ist zuldssig. Der Vorstand kann nach § 6 der Satzung aus einem Mitglied oder aus mehreren
Mitgliedern bestehen; die Entscheidung dartber obliegt dem Aufsichtsrat.

Die Satzung kann, wie im Aktiengesetz bestimmt, nur durch Beschluss der Hauptversammlung der Gesellschaft geandert
werden. Satzungsanderungen werden, wie durch das Aktiengesetz bestimmt, mit mindestens 75 % des bei der
Beschlussfassung anwesenden Grundkapitals beschlossen.
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Angaben zu den Befugnissen des Vorstands zur Ausgabe und zum Ruckkauf von Aktien (§ 289 Abs. 4 Nr. 7 HGB):

Genehmigtes Kapital: Die ordentliche Hauptversammlung vom 20. Juli 2007 hat den Vorstand ermachtigt, mit Zustimmung des
Aufsichtsrats bis zum 30. Juni 2012 das Grundkapital der Gesellschaft einmalig oder mehrfach um bis zu insgesamt 4.250.000
Euro durch die Ausgabe von bis zu 4.250.000 neuen, auf den Inhaber lautenden Stlickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen
zu erhdhen. Die neuen Aktien sind den Aktiondren grundséatzlich zum Bezug anzubieten. Das Bezugsrecht kann in folgenden
Féallen ausgeschlossen werden:

flr Spitzenbetrage

flr KapitalerhOhungen gegen Sacheinlagen, zum Beispiel zum Erwerb von Unternehmen, Unternehmensteilen oder

Beteiligungen an Unternehmen sowie von Grundstlcken, Immobilien oder Anteilen an Grundstticken oder Immobilien

fUr die Bedienung des Bezugsrechts auf neue Aktien aus Wandelschuldverschreibungen und/oder Optionsscheinen aus

Optionsschuldverschreibungen

bei einer Kapitalerhdhung gegen Bareinlagen, sofern der insgesamt darauf entfallende anteilige Betrag des

Grundkapitals 10 % des im Zeitpunkt der Ausgabe der neuen Aktien vorhandenen Grundkapitals nicht Ubersteigt und
der Ausgabebetrag der neuen Aktien den Borsenpreis nicht wesentlich unterschreitet (gemaB §§ 203 Abs. 1 und 2 und
186 Abs. 3 Satz 4 Aktiengesetz).

Im Jahr 2008 wurde das genehmigte Kapital zum Zweck einer Barkapitalerhohung teilweise in Anspruch genommen. Zum
31. Dezember 2008 war noch ein Betrag von 3.400.001 Euro ungenutzt.

Aktienoptionsprogramme:

SOP 2006 A und SOP 2006 B: Mit Beschluss vom 24. April 2006 und durch klarstellenden Beschluss vom 8. Mai 2006
erméachtigte die Hauptversammiung den Aufsichtsrat, nach Eintragung des bedingten Kapitals 2006 in das
Handelsregister unverziglich, jedoch nicht spater als bis zum 31. Marz 2011, im Rahmen des Aktienoptionsplans 2006
A (SOP 2006 A) sowie des Aktienoptionsplans 2006 B (SOP 2006 B) bis zu 120.000 Aktienoptionen mit Bezugsrechten auf
Aktien der Gesellschaft mit einer Laufzeit von funf Jahren an die Mitglieder des Vorstands der IFM Immobilien AG
auszugeben. Jede Aktienoption gewahrt das Recht zum Bezug von einer Aktie der IFM Immobilien AG. Ein Bezugsrecht
der Aktionéare besteht nicht. Am 31. Dezember 2008 waren 120.000 Aktienoptionen ausgegeben.

SOP 2007: Mit Beschluss vom 20. Juli 2007 hat die Hauptversammlung den Aufsichtsrat ermachtigt, nach Eintragung
des Bedingten Kapitals 2007 Il in das Handelsregister der Gesellschaft im Rahmen des Aktienoptionsplans 2007 bis zu
730.000 Aktienoptionen mit Bezugsrechten auf Aktien der Gesellschaft mit einer Laufzeit von bis zu funf Jahren an
amtierende Mitglieder des Vorstands der IFM Immobilien AG auszugeben (SOP 2007). Jede Aktienoption gewahrt das
Recht zum Bezug von einer Aktie der IFM Immobilien AG. Ein Bezugsrecht der Aktionare besteht nicht. Den genauen
Kreis der Berechtigten und den Umfang der ihnen jeweils zum Bezug anzubietenden Aktienoptionen bestimmt allein
der Aufsichtsrat. Am 31. Dezember 2008 waren in zwei Tranchen insgesamt 584.000 Optionen ausgegeben.
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Bedingtes Kapital:

Bedingtes Kapital 2006: Das Grundkapital der Gesellschaft ist zur Sicherung von Bezugsrechten aus Aktienoptionen, die

auf Grund der Erméachtigung der Hauptversammlung vom 24. April 2006 von der Gesellschaft im Rahmen des Aktien-
optionsplans 2006 A und des Aktienoptionsplans 2006 B und in der Zeit vom 24. April 2006 bis zum 31. Méarz 2011
ausgegeben werden, um bis zu 120.000 Euro bedingt erhoht.

Bedingtes Kapital 2007 I: Das Grundkapital der Gesellschaft ist zur Gewahrung von Aktien bei der Auslbung von

Wandlungs- und/oder Optionsrechten bzw. bei Erflllung von Wandlungs- und/oder Optionspflichten durch die Inhaber
bzw. Glaubiger von Wandelschuldverschreibungen und/oder Optionsscheinen aus Optionsschuldverschreibungen, die
gemaB Ermachtigung der Hauptversammlung vom 20. Juli 2007 bis zum 30. Juni 2012 ausgegeben werden, um bis zu
3.400.000 Euro bedingt erhoht.

Bedingtes Kapital 2007 II: Das Grundkapital der Gesellschaft ist zur Sicherung von Bezugsrechten aus Aktienoptionen,

die auf Grund der Ermachtigung der Hauptversammlung vom 20. Juli 2007 im Rahmen des Aktienoptionsplans SOP 2007
in der Zeit bis zum 30. Juni 2012 ausgegeben werden, um bis zu 730.000 Euro bedingt erhoht.

Erwerb eigener Aktien:

Eine Ermachtigung zum Erwerb eigener Aktien besteht derzeit nicht.

Angaben zu wesentlichen Vereinbarungen, die unter der Bedingung eines Kontrollwechsels infolge eines Ubernahmeangebots
stehen (§ 289 Abs. 4 Nr. 8 HGB):
Es existieren keine wesentlichen Vereinbarungen, die unter der Bedingung eines Kontrollwechsels infolge eines

Ubernahmeangebotes stehen.

Angaben zu Entschadigungsvereinbarungen (§ 289 Abs. 4 Nr. 9 HGB):

Es bestehen keine entsprechenden Entschadigungsvereinbarungen.

F. Prognosebericht

1. Konjunkturelle Rahmenbedingungen

Das globale BIP soll sich 2009 nach Angaben des Internationalen Wahrungsfonds (IWF) von Ende Januar 2009 um lediglich 0,5 %
erhdhen. Demnach werden die USA sowie die Lander des Euroraums in eine Rezession rutschen und Schwellenldnder wie
Brasilien, Russland, Indien oder China ein abgeschwachtes Wirtschaftswachstum verzeichnen.

Die deutsche Wirtschaft wird 2009 nach Ansicht der Bundesregierung die starkste Rezession seit Bestehen der Bundesrepublik
verzeichnen. Den Prognosen zufolge wird das Bruttoinlandsprodukt um 2,25 % schrumpfen. Ein Grund ist der hohe Exportanteil
der deutschen Wirtschaft und damit die Abhangigkeit von der gesunkenen Nachfrage in den Landern der Handelspartner im
Zuge des globalen Konjunkturabschwungs. Auch flr die Importe wird ein deutlicher Ruckgang erwartet. Die Binnennachfrage
soll sich auf einem konstanten Niveau entwickeln, wahrend fUr den privaten Konsum sogar ein leichtes Wachstum erwartet
wird. Die Arbeitslosenquote soll aufgrund der konjunkturellen Entwicklung spdrbar steigen.
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Experten werten die Konjunkturpakete der Bundesregierung als angemessene Reaktion auf den wirtschaftlichen Abschwung.
Diese setzten auf langerfristig wirkende MaBnahmen wie die FOrderung von Investitionen sowie die Senkung von Steuern und
Beitragssatzen. Gleichzeitig besdBen die Konjunkturpakete ein Volumen, das eine positive wirtschaftliche Wirkung erzielen
konne. Der Bundesverband deutscher Banken rechnet vor dem Hintergrund der weltweiten staatlichen StltzungsmaBnahmen,
der gesunkenen Rohstoffpreise und der rlicklaufigen Inflationsrate mit einer wirtschaftlichen Stabilisierung ab Mitte bis Ende
2009. Dennoch bestinden Risikofaktoren wie eine weiterhin schleppende Kreditversorgung der Wirtschaft oder das fehlende
Vertrauen von Verbrauchern und Investoren in eine Trendumkehr.

Quellen:

Bundesverband deutscher Banken e.V., Konjunkturbericht Januar und Februar 2009
Europdische Zentralbank, Monatsbericht Januar 2009

Internationaler Wahrungsfonds, World Economic Outlook, Januar 2009
Pressemitteilung der Bundesregierung vom 21. Januar 2009

2. Voraussichtliche Marktentwicklung Gewerbeimmobilien

Die Situation des deutschen Gewerbeimmobilienmarktes hat sich zu Jahresbeginn 2009 weiter eingetribt. Marktexperten
erwarten im Zuge des Konjunkturabschwungs einen deutlichen Nachfragertickgang. Zugleich wird der Anstieg des Neubau-
volumens in den sechs deutschen Immobilienzentren auf ca. 1,2 Mio. Quadratmeter prognostiziert. In der Folge durfte die
Leerstandsquote wieder zulegen und Uber alle Immobilienhochburgen rund 10 % erreichen. Allerdings ist aufgrund limitierender
Faktoren wie den relativ hohen Baukosten und den zunehmend schwierigeren Projektfinanzierungen nicht mit einem
deutlichen Uberangebot an Blroimmobilien zu rechnen.

FUr das Jahr 2009 wird in den sechs Ballungszentren mit einem Rickgang der vermieteten Buroflache gerechnet, der je nach
Starke des konjunkturellen Abschwungs auch prozentual zweistellig ausfallen kdnnte. Auch beim Mietpreisindex wird ein
Ruckgang erwartet, wobei die zunehmende Bereitschaft von Vermietern zur Gewahrung von ,Incentives” beobachtet wird, also
von besonderen wirtschaftlichen Anreizen fur Mieter.

Aufgrund der vergleichsweise hohen Abhangigkeit von der krisengeschlttelten Bankenbranche durfte sich auch der
Immobilienmarkt am Standort Frankfurt/Main weiter eintriben. Da Frankfurt, im Gegensatz zu anderen Finanzplatzen wie z.B.
New York oder London, Uber einen hohen Anteil traditioneller Universalbanken verfligt, und nicht in einer so starken Abhangig-
keit von reinen Investmentbanken steht, durfte der Standort infolge der Finanzkrise nicht in gleichem MaBe von einem
Stellenabbau betroffen sein.

Dem deutschen Markt der Einzelhandelsimmobilien, vor allem in innerstadtischen Toplagen, werden unverdndert gute
Entwicklungsperspektiven bescheinigt. Sofern Qualitatskriterien mit Blick auf Standort, Konzept und Management eingehalten
werden, bieten vor allem Shoppingcenter weiterhin stabile Bewertungen und auskémmliche Cashflows. Einzelhandels-
immobilien kdnnten sich somit in der Krise als Hort der Stabilitat erweisen.

Quellen:

Jones Lang LaSalle, Biromarktiiberblick- Q4 2008 12. Januar 2009
CD Richard Ellis, Market View Frankfurt/Main, Q4 2008

Property Magazine, 19. Februar 2009
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3. Strategische Schwerpunkte IFM Immobilien AG

Die IFM Immobilien AG agiert unverdndert als Investor und aktiver Projektentwickler von gewerblichen Immobilien mit dem
Schwerpunkt BUro- und innerstadtischer Einzelhandel. Im Zentrum der Geschaftstatigkeit stehen sowohl die klassische
Projektentwicklung als auch die Revitalisierung von Bestandsimmobilien in Verbindung mit den Kernkompetenzen
Redevelopment, Restrukturierung und Neupositionierung.

Die IFM Immobilien AG plant, sich auch in den kommenden Jahren auf Investitionen in Immobilien zu konzentrieren, die sich
durch ein attraktives Chance-Risiko-Profil, ein hohes Entwicklungs- und Wertsteigerungspotenzial sowie eine bevorzugte Lage
auszeichnen. Wertsteigerungen im Immobilienportfolio sollen dabei in erster Linie durch Revitalisierung erzielt werden.

Der IFM Immobilien-Konzern und damit auch die IFM Immobilien AG in ihrer Funktion als Konzernobergesellschaft
konzentrieren sich aktuell geografisch auf die Metropolregion Rhein-Neckar, das Rhein-Main-Gebiet sowie auf Berlin. Die Gesell-
schaft plant weiterhin, mittelfristig attraktive Immobilien auch in den Regionen der groBen Burostandorte Mlnchen, Kéln/
Dusseldorf sowie Hamburg zu erwerben, um das Immobilienportfolio regional zu diversifizieren. Die regionale Expansion ist
jedoch keine Voraussetzung flr eine weitere erfolgreiche Umsetzung der Geschaftsstrategie, sondern wdurde der
Wahrnehmung zusétzlicher Wachstumschancen dienen. Dabei kann auch die IFM Immobilien AG unter steuerlichen oder
anderweitigen Grlinden als Erwerber von Immobilien auftreten.

Der Vorstand sondiert dartber hinaus aktiv den Markt, um erwirtschaftete Wertsteigerungen im Bestand durch Verkauf zu

realisieren, sofern dies zu wirtschaftlich akzeptablen Konditionen geschehen kann.

4. Finanzwirtschaftlicher Ausblick

Das Marktumfeld ist aufgrund der Finanzmarktkrise und der Auswirkungen auf andere Branchen anspruchsvoller geworden. So
wird sich auch IFM der angespannten wirtschaftlichen und finanzwirtschaftlichen Lage nicht entziehen konnen.

Der Vorstand sieht jedoch die Gesellschaft auch fur das Geschéftsjahr 2009 gut gerustet, das bisherige Wachstum fortzusetzen,

sofern keine unvorhergesehenen negativen Ereignisse von wesentlicher Tragweite fur die IFM Immobilien AG eintreten.

Heidelberg, 19. Mérz 2009
Der Vorstand
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Einzelabschluss der IFM Immobilien AG nach HGB

Bilanz fur das Geschaftsjahr 2008 (01.01.-31.12.2008)

2008 2007
Aktiva EUR EUR T-EUR
A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermogensgegenstande
1. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen
an solchen Rechten und Werten 13.190,00 6
2. geleistete Anzahlungen 8.000,00 0
21.190,00 6
Il Sachanlagen
1. Grundstlicke, grundstticksgleiche Rechte und Bauten
einschlieBlich der Bauten auf fremden Grundstticken 8.820.197,95 0
2. andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 287.100,00 201
3. geleistete Anzahlungen und
Anlage im Bau 0,00 8.666
9.107.297,95 8.867
ll.  Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 42.471.719,59 16.403
51.600.207,54 25276
B. Umlaufvermégen
I. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 48.020,94 0
davon mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr Euro 0,00 ©)
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 32.543.271,64 43.851
davon mit einer Restlaufzeit von (15.860)
mehr als einem Jahr Euro 9.310.000
3. Sonstige Vermogensgegenstande 1.874.536,63 1.955
davon mit einer Restlaufzeit von (89)
mehr als einem Jahr Euro 0,00
34.465.829,21 45.806
II. Wertpapiere 5.003.025,00 5.003
ll.  Kassenbestand und Guthaben
bei Kreditinstituten 4.053.562,49 9.730
43.522.416,70 60.539
C. Rechnungsabgrenzungsposten
Sonstige Rechnungsabgrenzungsposten 46.451,56 50
Summe Aktiva 95.169.075,80 85.865
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31.12.2008 31.12.2007
Passiva EUR EUR T-EUR
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 9.349.999,00 8.500
Il. Kapitalrticklage 81.499.990,00 73.000
M. Bilanzverlust -8.897.301,41 -5.248
81.952.687,59 76.252
B. Riickstellungen
Sonstige Ruckstellungen 2.396.365,13 358
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 6.806.844,13 6.791
davon mit einer Restlaufzeit
bis zu einem Jahr Euro 36.844,13 (21)
davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als funf Jahren Euro 0,00 (6.770)
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 203.438,65 469
davon mit einer Restlaufzeit
bis zu einem Jahr Euro 203.438,65 (469)
3. Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen
Unternehmen 3.713.325,17 1.651
davon mit einer Restlaufzeit
bis zu einem Jahr Euro 3.713.325,17 (1.651)
4. Sonstige Verbindlichkeiten 96.415,13 344
davon aus Steuern Euro 38.730,29 (13)
davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit Euro 0,00 )
davon mit einer Restlaufzeit
bis zu einem Jahr Euro 96.415,13 (13)
10.820.023,08 9.255
Summe Passiva 95.169.075,80 85.865
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31.12.2008 31.12.2007
Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01-31.12.2008 Euro Euro T-Euro
1. Umsatzerldse 756.162,86 536
2. Sonstige betriebliche Ertrage 141.216,02 212
897.378,88 748
3. Materialaufwand
Aufwendungen fur bezogene Leistungen -140.843,04 0
. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter -865.098,00 -879
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fUr Alterversorgung und fir Unterstltzung -41.256,25 -28
davon filr Altersversorgung Euro 0,00 ©)
-906.354,25 -907
. Abschreibungen
auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen -283.240,07 -46
. Sonstige betriebliche Aufwendungen -4.567.005,70 -1.677
-5.000.064,18 -1.882
. Ertrage aus Beteiligungen 0,00 260
. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége 1.722.795,01 2.321
davon aus verbundenen Unternehmen Euro 1.410.132,62 (1.834)
. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -369.126,23 -1
davon an verbundenen Unternehmen Euro 0,00 ©
1.353.668,78 2.570
10. Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit -3.646.395,40 688
11. Sonstige Steuern -2.436,48 -1
12. Jahresfehlbetrag (Vorjahr: Jahresiiberschuss) -3.648.831,88 687
13. Verlustvortrag aus dem Vorjahr -5.248.469,53 -5.935
-8.897.301,41 -5.248

14. Bilanzverlust
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Anhang zum Jahresabschluss 31.12.2008 der IFM Immobilien AG

Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

Der Anhang der IFM AG ist nach den Vorschriften des HGB und des AktG aufgestellt. Zur Verbesserung der Klarheit
der Darstellung werden einzelne Posten der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung im Jahresabschluss
zusammengefasst und im Anhang erlautert.

Am 30. April 2008 wurden die Aktien der IFM AG in den Prime Standard aufgenommen. Damit ist die Gesellschaft
nach der Umschreibung der GroBenklassen gem. § 267 Abs. 3 S.2 HGB iv.m. § 2 Abs. 5 WphG als groBe
Kapitalgesellschaft anzusehen und hat ab diesem Zeitpunkt die Gliederungs- und Ausweisvorschriften fur groBe

Kapitalgesellschaften anzuwenden.

In den Vorperioden wurde jedoch bei der Erstellung der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung bereits freiwillig das
Gliederungsschema fur groBe Kapitalgesellschaften zugrunde gelegt.

Die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt nach dem Gesamtkostenverfahren.

Alle Wertangaben erfolgen in Tausend EUR (T-EUR) soweit nicht anders angegeben.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Die der IFM AG zuzurechnenden immateriellen Vermogensgegenstande und Sachanlagen werden zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten abzlglich — soweit abnutzbar - planmaBiger Abschreibungen bewertet.

Fur Gebaude wird ein Abschreibungssatz von 3% verwendet.

FUr Betriebs- und Geschaftsausstattung wird eine Nutzungsdauer von drei bis flnf Jahren unterstellt.

Im Einklang mit der Anderung der steuerlichen Vorschriften zum 01. Januar 2008 werden geringwertige
Wirtschaftsglter mit Anschaffungskosten zwischen EUR 150 und EUR 1.000 ab dem Geschéftsjahr, unabhangig von
ihrer betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer zu einem Sammelposten zusammengefasst und gleichméBig tber funf
Jahre abgeschrieben.

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet;, Wertberichtigungen waren nicht erforderlich. Die
Werthaltigkeit der einzelnen Gesellschaften folgt aus dem Wert ihres Grundbesitzes, der durch Sachverstandigengut-
achten zum Bilanzstichtag nachgewiesen ist.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande sind mit lhren Nominalbetragen und unter Bertcksichtigung
alle erkennbaren Risiken bewertet.
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Die Ruckstellungen bertlcksichtigen auf der Grundlage einer vernunftigen kaufmannischen Beurteilung alle zum
Bilanzstichtag vorhandenen und bis zur Bilanzerstellung erkennbaren Risiken und ungewisse Verbindlichkeiten.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Rlckzahlungsbetrag angesetzt.

3. Erlduterungen zur Bilanz

Anlagevermogen (1):
Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermdgens ist im beigeflgten Anlagespiegel dargestellt.

Sachanlagevermogen (2):

Als Sachanlagevermdgen werden der Grundstuckswert von 1.724 T-EUR und der Gebaudewert von 7.097 T-EUR nach
Abschreibungen von 219 T-EUR ausgewiesen. Das Ubrige Sachanlagevermogen beinhaltet Fahrzeuge,
BUroeinrichtung und sonstige Betriebs- und Geschaftsausstattung. Nach Abschreibungen ergibt sich ein Buchwert
von 287 T-EUR.

Finanzanlagen (3):
Die Finanzanlagen betreffen Anteile an verbundenen Unternehmen.
Der Beteiligungsspiegel wird als Anlage 2 gesondert ausgewiesen.

Forderungen gegen verbundene Unternehmen (4):
Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen setzen sich wie folgt zusammen:

T-EUR
Darlehensforderungen 30.715
Sonstige Forderungen aus Lieferung und Leistungen mit verbundenen Unternehmen 1828
Summe 32.543

Sonstige Vermaogensgegenstande (5):
Die sonstigen Vermogensgegenstande beinhalten weitgehend Forderungen aus Korperschaftsteuer- und
Umsatzsteuer.

Sonstige Wertpapiere (6):

Die IFM AG legt freie Liquiditat kurzfristig in Fonds an. Der Ansatz erfolgt wie im Vorjahr mit den Anschaffungskosten.
Das Anlageziel des Fonds besteht in der Erwirtschaftung einer Uberdurchschnittlichen Rendite durch aktives
Portfoliomanagement unter Beachtung der Risikostreuung in Euro.
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Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten (7):

Die fllssigen Mittel in HOhe von 4.054 T-EUR betreffen Festgeldkonten in Hohe von T-EUR 3.500 sowie
Kontokorrentkonten und Kassenbestdnde in Héhe von T-EUR 454. Der Kassenbestand und die Guthaben bei
Kreditinstituten sind zum Nominalwert bewertet.

Gezeichnetes Kapital und Kapitalrticklage (8):
Das gezeichnete Kapital und die Kapitalrticklagen entwickelten sich im Geschaftsjahr wie folgt:

Gezeichnetes Kapital-

Kapital rlcklage

T-EUR T-EUR

Stand 01.01.2008 8.500 73.000
Kapitalerhéhung 850 8.500
Stand 31.12.2008 9.350 81.500

Das gezeichnete und im Handelsregister eingetragene Kapital der IFM AG (=Grundkapital) betrug zu Beginn des
Geschaftsjahrs 8.500.000 EUR und war eingeteilt in 8.500.000 nennwertlose Stlickaktien mit einem rechnerischen
Anteil am Grundkapital von 1,00 EUR lautend auf den Inhaber. Am 20. Juni 2008 erfolgte eine Barkapitalerhdhung des
Grundkapitals. Dabei wurden 849.999 nennwertlose Stlickaktien mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von
1,00 EUR lautend auf den Inhaber unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionare an institutionelle Investoren aus
dem Inland und dem europdischen Ausland platziert. Das Grundkapital hat sich damit von 8.500.000 Euro auf
9.349.999 Euro erhoht.

Der im Rahmen eines beschleunigten Bookbuilding-Verfahrens festgesetzte Preis betrug 11,00 Euro je Aktie. Durch
die Kapitalerhohung flossen der Gesellschaft vor transaktionsbedingten Kosten 9.349.989 Euro zu, so dass sich die
Kapitalrdcklagen gem. § 272 Abs. 2 Nr. 1 HGB um 8.499.990 Euro auf 81.499.990 EUR erhohten.

Genehmigtes Kapital

Der Vorstand wurde erméachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 30. Juni 2012 das Grundkapital der
Gesellschaft einmalig oder mehrfach um bis zu insgesamt 4.250 T-EUR durch Ausgabe von bis zu 4.250.000 neuer auf
den Inhaber lautende Stlickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhéhen (Genehmigtes Kapital 2007).

Bedingtes Kapital 2006

Im Rahmen der aktienbasierten Vergutung des Vorstandes wurde durch die Hauptversammiung vom 24. April 2006
die bedingte Erhdhung des Grundkapitals um bis zu T-EUR 120 durch die Ausgabe von bis zu 120.000 Stlickaktien
beschlossen. Die bedingte Kapitalerhdhung diente ausschlieBlich der Gewahrung von Bezugsrechten an Mitglieder
des Vorstandes.
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Bedingtes Kapital 2007 |

In der Hauptversammlung vom 20. Juli 2007 wurde der Vorstand ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis
zum 30. Juni 2012 einmalig oder mehrfach auf den Inhaber und/oder auf den Namen lautende Options- und/oder
Wandelschuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag von bis zu 34.000 T-EUR mit einer Laufzeit von langstens
10 Jahren auszugeben und den Inhabern bzw. Glaubigern von Schuldverschreibungen Wandlungs- bzw.
Optionsrechte auf Aktien der IFM AG mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von bis zu 3.400 T-EUR nach
naherer MaBgabe der Bedingungen der Schuldverschreibungen zu gewahren.

Bedingtes Kapital 2007 Il

In der Hauptversammlung vom 20. Juli 2007 wurde beschlossen, das Grundkapital der IFM AG um bis zu T-EUR 730
durch Ausgabe von bis zu 730.000 Stlickaktien zu erhohen. Das bedingte Kapital 2007 Il dient der Sicherung von Be-
zugsrechten aus Aktienoptionen. Im Rahmen des Aktienoptionsplans 2007 wurden im September 2007 292.000 Akti-
enoptionen ausgegeben (Tranche 3 in der folgenden Ubersicht).

Zusétzlich wurde im Rahmen des Aktienoptionsprogramms SOP 2007 im Februar 2008 eine weitere Tranche
(Tranche 4) ausgegeben.

Zum Bilanzstichtag waren folgende aktienbasierte Vergitungen im Rahmen des Aktienoptionsprogramms der
Gesellschaft ausgegeben:

Art der Vereinbarung Aktienbasierte Vergltung flr den Vorstand
Tranche Tranche 1 Tranche 2 Tranche 3 Tranche 4
Tag der Gewahrung 06.10.2006 06.10.2006 13.09.2007 19.02.2008
Gewahrte Aktienoptionen 60.000 60.000 292.000 292.000
Maximale Laufzeit (Jahre) 5 5 5 5
Auslibungspreis (€) 5,00 5,00 10,94 9,28
Zu Beginn der Berichtsperiode 2008
ausstehende Optionen (01.01.2008) 60.000 60.000 292.000 0
In der Berichtsperiode 2008
gewahrte Optionen 0 0 0 292,000
Am Ende der Berichtsperiode 2008
ausstehende Optionen (31.12.2008) 60.000 60.000 292.000 292.000
Am Ende der Berichtsperiode 2008 0 0 0 0
auslbbare Optionen (31.12.2008)
Beizulegender Zeitwert zum

274 274 615 790

Zeitpunkt der Gewahrung (T-EUR)

Ruckstellungen (9):

Die Ruckstellungen betreffen insbesondere drohende Verluste aus schwebenden Geschéaften in Hohe von
T-EUR 2.043 aus negativen Marktwerten von bestehenden Zinssicherungsvereinbarungen (Floor). Weiterhin wurden
flr die Erstellung und Prufung des Jahresabschlusses (T-EUR 181, fur Verdffentlichungskosten (T-EUR 60) sowie flr
Aufsichtsratvergltungen (T-EUR 55) und sonstige dem Geschaftsjahr zurechenbare Aufwendungen (T-EUR 57)
Ruckstellungen gebildet.

200

IFM Immobilien AG - Geschaftsbericht 2008



Einzelabschluss der IFM Immobilien AG nach HGB

Anhang zum Jahresabschluss 31.12.2008 der IFM Immobilien AG

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten (10):
Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten betreffen im Wesentlichen die Finanzierung des Grundstlcks
UlmenstraBe.

Verbindlichkeiten gegenliber verbundenen Unternehmen (11):

Als Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen sind die Kontokorrentkonten ausgewiesen, die im
Wesentlichen Verbindlichkeiten aus der bestehenden umsatzsteuerlichen Organschaft mit diesen Unternehmen
betreffen.

Zur Verbesserung der Klarheit und Ubersichtlichkeit werden die Angaben in einem Verbindlichkeitenspiegel in T-EUR
zusammengefasst dargestellt.

Stand Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit
31.12.2008 bis 1 Jahr zwischen1u.5 mehr als 5
Jahren Jahre
Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten 6.807 37 6.770 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 203 203 0 0
Verbindlichkeiten gegenuber
verbundenen
Unternehmen 3713 3.713 0 0
sonstige Verbindlichkeiten 96 96 0 0
Summe 10.819 4.049 6.770 0

Von den Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten sind insgesamt 6.770 T-EUR durch Grundpfandrechte gesichert.
Daruber hinaus sind samtliche bestehenden und zukinftigen Mietforderungen abgetreten sowie Festgeldguthaben in
Hbhe von 500 T-EUR verpfandet.

Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren sowie unter Beachtung der Vorschriften
flr groBe Kapitalgesellschaften aufgestellt.

Umsatzerlose, Ertrage und Aufwendungen wurden ausschlieBlich im Inland getatigt.
Umsatzerlose (12)

Als Umsatzerldse werden insbesondere Erldse gegentber verbundenen Unternehmen (T-EUR 320) und Mietertrage
(T-EUR 436) ausgewiesen.
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Sonstige betriebliche Ertrage (13)
Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten Ertrage aus der Auflosung von Ruckstellungen in Hohe von 115 T-EUR.

Aufwendungen fur bezogene Leistungen (14)
Als Aufwendungen fur bezogene Leistungen werden die mit den Mietertrdgen in Zusammenhang stehenden
Liegenschaftskosten ausgewiesen.

Lohne und Gehalter (15)
Der Personalaufwand setzt sich wie folgt zusammen:

2008 in

T-EUR

LOhne und Gehalter 865
Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Unterstitzung 41
Gesamt 906

Durchschnittlich waren im Geschaftsjahr 4 Mitarbeiter (ohne Vorstand) beschaftigt.
Abschreibungen (16)
Die Abschreibungen des Anlagevermogens werden im Anlagespiegel aufgezeigt. Grinde flr auBerplanmaBige

Abschreibungen lagen nicht vor.

Sonstige betriebliche Aufwendungen (17)

2008 in

T-EUR

Bewertung Derivate 1.778
Segmentwechsel und Kapitalerhéhung 779
Werbe- und Reisekosten 539
Rechts- und Beratungskosten 354
Abschluss- und Prufungskosten 250
Kraftfahrzeugkosten 119
Verschiedene Kosten jeweils unter 100 T-EUR 748
Gesamt 4.567
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Ertrdge aus Beteiligungen (18)
Die Ertrage aus Beteiligungen im Vorjahr betrafen die Gewinnanteile aus Anteilen an Personenhandelsgesellschaften.

Zinsen und ahnliche Ertrage (19)
Die sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage resultieren im Wesentlichen aus den Darlehensforderungen gegentber
verbundenen Unternehmen (1.410 T-EUR) und Festgeldanlagen bei Kreditinstituten (304 T-EUR).

Zinsen und ahnliche Aufwendungen (20)

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen sind nahezu ausschlieBlich aus Darlehen gegenuber Kreditinstituten
begriindet.

Sonstige Angaben

Haftungsverhaltnisse

Zum Bilanzstichtag bestanden zugunsten von verbundenen Unternehmen folgenden Haftungsverhéltnisse i.S.d.
§ 251 HGB:

Annuitatsgarantie i.H.v. 45.000 T-EUR (Vorjahr: O T-EUR)
Selbstschuldnerische Burgschaft i.H.v. 11.000 T-EUR (Vorjahr: 0 T-EUR)

KostenUberschreitungsgarantie i.H.v. 1.900 T-EUR (Vorjahr: 0 T-EUR)

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Verpflichtungen aus abgeschlossenen und noch nicht erflllten Vertrdgen (= Bestellobligo) zum 31. Dezember 2008
betragen 82 T-EUR.

Die kumulierten Verpflichtungen aus Dauerschuldverhaltnissen (Miet- und Leasingvertrage) zum Bilanzstichtag
betragen 388 T-EUR.

Derivate
Die Derivate betreffen zinssatzvereinbarungen zur Absicherung gegen Zinsanderungsrisiken aus bestehenden
Darlehensvertragen mit variabler Verzinsung auf Basis des EURIBOR und einer Restlaufzeit von mehr als 12 Monaten.

Es handelt sich um zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermogenswerte und Schulden gem.
nachfolgender Aufstellung:
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Zeitwert
Instrument Konzerngesellschaft T-EUR
Cap IFM AG 6
Cap IFM AG 15
Summe 21

Zeitwert
Instrument Konzerngesellschaft T-EUR
Floor IFM AG -1.817
Floor IFM AG -226
Summe -2.043

Der Zeitwert der Caps und Floors werden mit einem modifizierten Black-Scholes-Modell bewertet.

Die positiven Marktwerte aus den abgeschlossenen Caps werden in HOhe des Zeitwertes unter den sonstigen
Vermogensgegenstanden ausgewiesen, da diese zum Bilanzstichtag einen geringeren Wert als die gezahlten Pramien
aufweisen. Die negativen Zeitwerte der Floors werden als drohende Verluste aus schwebenden Geschaften in den
sonstigen Ruckstellungen passiviert.

5.4. Organe der Gesellschaft und deren Vergltung

5.4.1 Aufsichtsrat
Der Aufsichtsrat der IFM AG setzt sich wie folgt zusammen:
Herr Luca Pesarini (Vorsitzender), Diplom-Kaufmann
Herr Gordon Rapp (Stv. Vorsitzender), Rechtsanwalt
Herr Eberhard Hascher, Steuerberater
Herr Martin Lechner, Diplom-Kaufmann
Herr Dr. Marcus Opitz, Unternehmensberater (bis 5. September 2008)
Herr Philipp Vogel, Unternehmer

Neues Mitglied des Aufsichtsrats der IFM AG ist ab 14. Januar 2009 Herr Pal Berg, Norwegen.

Die variable und fixe Vergutung fur den Aufsichtsrat betrug im Jahre 2008 insgesamt 149 T-EUR.
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Folgende Aufsichtsrate sind Mitglieder in anderen Kontrollgremien:

Herr Gordon Rapp ist Vorsitzender des Aufsichtsrats der 1Q Videowall Deutschland AG .

Herr Martin Lechner ist Vorsitzender des Verwaltungsrats der Ferman AG und der Proprietary Partners AG. Herr
Martin Lechner ist Verwaltungsratsmitglied der Vanguard Swiss AG, der Vanguard HI AG, der Pari Capital AG und der

IQ Capital AG.

5.4.2. Vorstand
Der Vorstand der IFM AG besteht aus folgenden Mitgliedern:

Herr Georg Glatzel (CEO), Diplom-Volkswirt und Immobilien-Okonom (EBS), Heidelberg

Herr Marcus Schmitz (CFQ), Diplom-Betriebswirt (FH), Frankfurt

Die variable und fixe Vergltung flr den Vorstand betrug im Jahre 2008 insgesamt 541 T-EUR.

Der Vergltungsbericht, ist Bestandteil des Lageberichts fur das Geschéftsjahr 2008.

Die Vorstandsmitglieder gehoren keinem anderen Kontrollgremium an.

6. Angaben gemal § 160 Nr. 8 AktG

Von folgenden Aktionarsgruppen wurden Mitteilungen gem. § 21 Abs. 1a WpHG verdffentlicht:

1. Gesellschafter aus Norwegen (Skips AS Tudor, Havfonn AS, Furuholmen Eiendom AS, Snefonn AS,
Herr Morten Sig. Bergesen, AS Cetus, Herr Wilhelm Wilhelmsen und AS Kassiopeia)

Vorstand und Aufsichtsrat der IFM AG

Libra Europe Fund und Libra Equity Limited

Herr Kinsnorth und Herr Pegge

LRI Invest S.A.

a N

Zu 1. Gesellschafter aus Norwegen
Am 30.04.2008 hat die Skips AS Tudor, 1324 Lysaker, Norwegen, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit teile ich lhnen gemaB § 21 Abs. 1a WpHG mit, dass Skips AS Tudor am 29. April 2008 30,22 % der
Stimmrechte (d.h. 2.568.520 Stimmrechtsaktien) an der IFM AG halt. Dieser Prozentsatz der Stimmrechte wurde von
Skips AS Tudor bereits vor dem Antrag der IFM AG auf Zulassung zum geregelten Markt gehalten. Seitdem hat sich
der Prozentsatz nicht geandert. 20,15% hiervon (d.h. 1.712.347 Stimmrechtsaktien) sind Skips AS Tudor gem. § 22
ADbs. 2 WpHG zuzurechnen.
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Stimmrechte der nachfolgenden Aktionare, die jeweils 3% oder mehr an der IFM AG halten, werden den
Stimmrechten von Skips AS Tudor zugerechnet:

Havfonn AS

Furuholmen Eiendom AS

Die restlichen Stimmrechte (10,07%) werden direkt von Skips AS Tudor gehalten.”

Am 30.04.2008 hat die Havfonn AS, 0213 Oslo, Norwegen, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit teile ich Thnen gemaB § 21 Abs. 1a WpHG mit, dass Havfonn AS am 29. April 2008 30,22 % der Stimmrechte
(d.h. 2.568.520 Stimmrechtsaktien) an der IFM AG halt. Dieser Prozentsatz der Stimmrechte wurde von Havfonn AS
bereits vor dem Antrag der IFM AG auf Zulassung zum geregelten Markt gehalten. Seitdem hat sich der Prozentsatz
nicht geéndert. 20,15% hiervon (d.h. 1.712.346 Stimmrechtsaktien) sind Havfonn AS gem. § 22 Abs. 2 WpHG
zuzurechnen.

Stimmrechte der nachfolgenden Aktionare, die jeweils 3% oder mehr an der IFM AG halten, werden den
Stimmrechten von Havfonn AS zugerechnet:

Furuholmen Eiendom AS

Skips AS Tudor

Die restlichen Stimmrechte (10,07%) werden direkt von Havfonn AS gehalten.”

Am 05.05.2008 hat die Furuholmen Eiendom AS, PB 94, 0309 Oslo, Norwegen, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

Hiermit teile ich Ihnen gemaB § 21 Abs. 1a WpHG mit, dass Furuholmen Eiendom AS am 29. April 2008 30,22 % der
Stimmrechte (d.h. 2.568.520 Stimmrechtsaktien) an der IFM AG halt. Dieser Prozentsatz der Stimmrechte wurde von
Furuholmen Eiendom AS bereits vor dem Antrag der IFM AG auf Zulassung zum geregelten Markt gehalten. Seitdem
hat sich der Prozentsatz nicht geandert. 20,15% hiervon (d.h. 1.712.347 Stimmrechtsaktien) sind Furuholmen Eien-
dom AS gem. § 22 Abs. 2 WpHG zuzurechnen.

Stimmrechte der nachfolgenden Aktionare, die jeweils 3% oder mehr an der IFM AG halten, werden den Stimmrech-
ten von Furuholmen Eiendom AS zugerechnet:
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Havfonn AS

Skips AS Tudor

Die restlichen Stimmrechte (10,07%) werden direkt von Furuholmen Eiendom AS gehalten.”

Am 29.05.2008 hat die Snefonn AS, Oslo Norwegen, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

Hiermit informieren wir Sie gemaR § 21 Abs. 1a WpHG, dass der Anteil der Stimmrechte an der IFM AG einen Wert
von 30,22 % (2.568.520 Stimmrechten) am 29. April 2008 erreicht hat.

Von diesen Stimmrechten werden uns 10,07% (856.174 Stimmrechte) gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr.1 WpHG und 20,15 %
(1.712.346 Stimmrechte) gem. § 22 Abs. 2 WpHG zugerechnet.

Stimmrechte, die gemaB § 22 Abs. 1 Satz 1 WpHG zugerechnet werden, werden Uber die nachfolgende Gesellschaft
gehalten, die von uns kontrolliert wird und deren Stimmrechtsanteil an der IFM AG jeweils 3% oder mehr betragt:

Havfonn AS

Stimmrechte, die uns gem. § 22 Abs. 2 WpHG zugerechnet werden, werden Uber die nachfolgenden Gesellschaften
gehalten, die direkt 3% oder mehr der Stimmrechte halten:

Furuholmen Eiendom AS

Skips AS Tudor”

Am 29.05.2008 hat Herr Morten Sig. Bergesen, Norwegen, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit informiere ich Sie gemaB § 21 Abs. 1a WpHG, dass am 29. April 2008 mein Anteil an Stimmrechten an der
IFM AG den Wert von 30,22 % (2.568.520 Stimmrechte) erreicht hat.

Von diesen Stimmrechten werden mir 10,07% (856.174 Stimmrechte) gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr.1 WpHG und 20,15 %
(1.712.346 Stimmrechte) gem. § 22 Abs. 2 WpHG zugerechnet.

Stimmrechte, die gemaB § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zugerechnet werden, werden Uber die nachfolgenden
Gesellschaften gehalten, die von uns kontrolliert werden und deren Stimmrechtsanteil an der IFM AG jeweils 3% oder
mehr betragen:
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Havfonn AS

Snefonn AS

Stimmrechte, die uns gem. § 22 Abs. 2 WpHG zugerechnet werden, werden Uber die nachfolgenden Gesellschaften
gehalten, die direkt 3% oder mehr der Stimmrechte halten:

Furuholmen Eiendom AS

Skips AS Tudor”

Die AS Cetus, Lysaker, Norwegen, hat der IFM AG folgendes mitgeteilt:

Hiermit informieren wir Sie geman § 21 Abs. 1a WpHG, dass am 29. April 2008 unser Anteil an Stimmrechten an der
IFM AG den Wert von 30,22 % (2.568.520 Stimmrechten) erreicht hat.

20,15% (1.712.347 Stimmrechte) werden der AS Cetus gemaR § 22 Abs. 2 WpHG zugerechnet.

Stimmrechte der nachfolgenden Aktionare, die 3% oder mehr an der IFM AG halten, werden uns zugerechnet:

Havfonn AS

Furuholmen Eiendom AS

10,07% (856.173 Stimmrechte) werden der AS Cetus gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 WpHG zugerechnet. Stimmrechte, die

uns zugerechnet werden, werden tUber die nachfolgenden Gesellschaften gehalten, die von uns kontrolliert werden
und deren Stimmrechtsanteil 3% oder mehr an der IFM AG betragt:

Skips AS Tudor

AS Kassiopeia”

Herr Wilhelm Wilhelmsen, Norwegen, hat der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit informiere ich Sie gemaB § 21 Abs. 1a WpHG, dass am 29. April 2008 mein Anteil an Stimmrechten an der
IFM AG den Wert von 30,22 % (2.568.520 Stimmrechten) erreicht hat.

20,15% (1.712.347 Stimmrechte) werden mir gemaB § 22 Abs. 2 WpHG zugerechnet.
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Stimmrechte der nachfolgenden Aktionare, die 3% oder mehr an der IFM AG halten, werden uns zugerechnet:
Havfonn AS
Furuholmen Eiendom AS

10,07% (856.173 Stimmrechte) werden mir gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr.1 WpHG zugerechnet. Stimmrechte, die mir

zugerechnet werden, werden Uber die nachfolgenden Gesellschaften gehalten, die von mir kontrolliert werden und
deren Stimmrechtsanteil 3% oder mehr an der IFM AG betragt:

Skips AS Tudor
AS Kassiopeia

AS Cetus”

Die AS Kassiopeia, Lysaker, Norwegen, hat der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit informieren wir Sie gemaB § 21 Abs. 1a WpHG, dass am 29. April 2008 unser Anteil an Stimmrechten an der
IFM AG den Wert von 30,22 % (2.568.520 Stimmrechten) erreicht hat.

20,15% (1.712.347 Stimmrechte) werden der AS Kassiopeia geméaB § 22 Abs. 2 WpHG zugerechnet.

Stimmrechte der nachfolgenden Aktionare, die 3% oder mehr an der IFM AG halten, werden uns zugerechnet:

Havfonn AS
Furuholmen Eiendom AS
10,07% (856.173 Stimmrechte) werden der AS Kassiopeia gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 WpHG zugerechnet. Stimmrechte,

die uns zugerechnet werden, werden Uber die nachfolgenden Gesellschaften gehalten, die von uns kontrolliert
werden und deren Stimmrechtsanteil 3% oder mehr an der IFM AG betragt:

Skips AS Tudor”
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Zu 2. Vorstand und Aufsichtsrat der IFM AG
Am 05.05.2008 hat Herr Luca Pesarini, Schweiz, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit teile ich gemaB § 21 Abs. 1a WpHG mit, dass mein Stimmrechtsanteil an der IFM AG am 29. April 2008 4,00%
(340.092 Stimmrechte) betragt. Davon sind mir 2,80% (238.092 Stimmrechte) nach § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG
zuzurechnen.

Mir zugerechnete Stimmrechte werden dabei Uber folgende von mir kontrollierte Unternehmen, deren
Stimmrechtsanteil an der IFM AG jeweils 3% oder mehr betrégt, gehalten:

Sirus Investment GmbH"

Am 05.05.2008 hat Herr Georg Glatzel, Deutschland, der IFM AG folgendes mitgeteilt:
Hiermit teile ich gemaB § 21 Abs. 1a WpHG mit, dass mein Stimmrechtsanteil an der IFM AG am 29. April 2008 7,35%
(624.953 Stimmrechte) betrdgt. Davon sind mir 6,50 % (552.453 Stimmrechte) nach § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG

zuzurechnen.

Mir zugerechnete Stimmrechte werden dabei Uber folgende von mir kontrollierte Unternehmen, deren
Stimmrechtsanteil an der IFM AG jeweils 3% oder mehr betrégt, gehalten:

Sirus Investment GmbH

IFM Immobilien Finanz Management GmbH"

Am 05.05.2008 hat die Immobilien Finanz Management GmbH, Heidelberg, Deutschland, der IFM AG folgendes
mitgeteilt:

JHiermit teilen wir gemaB § 21 Abs. 1a WpHG mit, dass unser Stimmrechtsanteil an der IFM AG am 29. April 2008

3,70 % (314.361 Stimmrechte) betragt.”

Am 05.05. 2008 hat die Sirus Investment GmbH, Frankfurt am Main, Deutschland, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit teilen wir gemal § 21 Abs. 1a WpHG mit, dass unser Stimmrechtsanteil an der IFM AG am 29. April 2008
5,60% (476.184 Stimmrechte) betragt.”
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Zu 3. Libra Europe Fund und Libra Equity Limited
Am 16.05.2008 hat Libra Europe Fund, London, England, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

LWir teilen thnen als Vertreter des Libra Europe Fund gemaB § 21 Abs 1a WpHG mit, dass am 29. April 2008

Libra Europe Fund 582.822 Stimmrechte hielt. Dies reprasentiert 6,86% der Stimmrechte an der IFM AG.”

Am 16.05.2008 hat Libra Equity Limited, London, England, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

LWir teilen Thnen gemaB § 21 Abs. 1a WpHG mit, dass am 29. April 2008 Libra Equity Limited 582.822 Stimmrechte
hielt. Dies reprasentiert 6,86% der Stimmrechte an der IFM AG.

Die 582.822 Stimmrechte (6,86% der Stimmrechte) werden gemaB § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 WpHG der Libra Equity
Limited zugerechnet.

Stimmrechte des nachfolgenden Aktionars, der 3% oder mehr der Stimmrechte halt, werden uns zugerechnet:

Libra Europe Fund”

Zu 4. Herr Kinsnorth und Herr Pegge
Am 21.05.2008 hat Colin Kingsnorth, Isle of Man, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit informiere ich Sie gemaB § 21 Abs. 1a WpHG, dass ich am 29. April 2008 21,07% der Stimmrechte
(1.790.545 Stimmen) der IFM AG, Heidelberg, Deutschland (DE 000A0JDU97) halte.

Von diesen Stimmrechten werden mir 21,07% (1.790.545 Stimmen) gemaR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 Satz 2 WpHG
zugerechnet.

Stimmrechte der nachfolgenden Aktionére, die 3% oder mehr der Stimmrechte an der IFM AG halten, werden mir
zugerechnet:

LP Value Limited

Sprugos Investments XII.”

Am 21.05.2008 hat Andrew Pegge, Isle of Man, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit informiere ich Sie gemaB § 21 Abs. 1a WpHG, dass ich am 29. April 2008 21,07% der Stimmrechte
(1.790.545 Stimmen) der IFM AG, Heidelberg, Deutschland (DE 000A0JDU97) halte.
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Von diesen Stimmrechten werden mir 21,07% (1.790.545 Stimmen) gemaR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 Satz 2 WpHG
zugerechnet.

Stimmrechte der nachfolgenden Aktionare, die 3% oder mehr der Stimmrechte an der IFM AG halten, werden mir
zugerechnet:

LP Value Limited

Sprugos Investments XII."

Am 21.05.2008 hat Laxey Partners Limited, Onchan, Isle of Man, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit informieren wir Sie gemaB § 21 Abs. 1a WpHG, dass wir am 29. April 2008 21,07% der Stimmrechte
(1.790.545 Stimmen) der IFM AG, Heidelberg, Deutschland (DE 000AQJDU97) halten.

Von diesen Stimmrechten werden uns 21,07% (1.790.545 Stimmen) gemaB § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 WpHG
zugerechnet.

Stimmrechte der nachfolgenden Aktionare, die 3% oder mehr der Stimmrechte an der IFM AG halten, werden mir
zugerechnet:

LP Value Limited

Sprugos Investments XII.”

Am 06.05.2008 hat die LP Value Limited, Tortola, British Virgin Islands, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit informieren wir Sie gemaB § 21 Abs. 1a WpHG, dass wir am 29. April 2008 4,90% der Stimmrechte
(416.235 Stimmrechte) der IFM AG, Heidelberg, Deutschland (DE 000A0JDU97) halten.”

Am 06.05.2008 hat die Sprugos Investments XII, L.L.C., Wilmington, USA, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit informieren wir Sie gemaB § 21 Abs. 1a WpHG, dass wir am 29. April 2008 3,14% der Stimmrechte (267.290
Stimmrechte) der IFM AG, Heidelberg, Deutschland (DE 000A0JDU97) halten.”
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Am 12.06.2008 hat Sprugos Investments, Onchan, Isle of Man, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

Hiermit informieren wir Sie gemai § 21 Abs. 1 WpHG, dass am 10. Juni 2008 unser Anteil an Stimmrechten an der
IFM AG, Heidelberg, Deutschland (DEO00AQJDU9S7) unter die Grenze von 3% gesunken ist und zu diesem Tag 0,00%
(0 Stimmrechte) betragt.”

Am 12.06.2008 hat LP Value Limited, Onchan, Isle of Man, der IFM AG folgendes mitgeteilt:

JHiermit informieren wir Sie gemai § 21 Abs. 1 WpHG, dass am 10. Juni 2008 unser Anteil an Stimmrechten an der
IFM AG, Heidelberg, Deutschland (DEO00AQJDU97) unter die Grenze von 3% gesunken ist und zu diesem Tag 0,00%
(0 Stimmrechte) betragt.”

ZU 5. LRI Invest S.A.

Am 22.07.2008 hat uns die LRI Invest S.A., Munsbach, Luxembourg, gemaB § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der IFM AG, Heidelberg, Deutschland (ISIN: DE 000A0JDU97) am 16. Juli 2008 die Schwelle von
3% Uberschritten hat und zu diesem Tag 3,03% (283.700 Stimmrechte) betragt.

Am 16.12.2008 hat uns die LRI Invest S.A., Munsbach, Luxembourg, gemaB § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der IFM AG, Heidelberg, Deutschland, (ISIN: DEOOOAQJDU97) am 15. Dezember 2008 die
Schwelle von 5% Uberschritten hat und zu diesem Tag 5,35% (500.000 Stimmrecht) betragt.

Entsprechenserklarung zum Corporate Governance Kodex gem. § 161 AktG

Die nach § 161 AktG geforderte Entsprechenserklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex wurde vom
Vorstand und Aufsichtsrat abgegeben. Die Entsprechenserklarung ist den Aktionaren auf der Website (www.ifm.ag)
der Gesellschaft in Form und Inhalt dauerhaft zugénglich.

Honorar des Abschlussprufers nach § 319 Abs. 1 HGB

Die im Inland fur Dienstleistungen des Abschlussprufers Falk & Co., Heidelberg in dem Geschéftsjahr 2008 als
Aufwand erfassten Honorare beliefen sich auf:
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2008 in

T-EUR

Honorar fur Abschlussprifung 78
Sonstige Bestatigungs- oder Bewertungsleistungen 121
Steuerberatungsleistungen 12
Sonstige Leistungen 54
Gesamt 265

Die sonstigen Bestatigungs- oder Bewertungsleistungen enthalten weiterbelastete Versicherungspramien flr die
Erstellung eines Comfort Letters im Rahmen des Wechsels in den Prime Standard in Hohe von T-EUR 60.

Heidelberg, 19. Mérz 2009
Der Vorstand
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Anlage 1 zum Anhang Einzelabschluss 31.12.2008 der IFM Immobilien AG

Anlagespiegel zum 31.12.2008

Anschaffungs- Zugange Abgange Umbuchungen Anschaffungs-
Herstellungs- Herstellungs-
kosten kosten
01.01.2008 31.12.2008
Euro Euro Euro Euro Euro
Anlagevermogen
Immaterielle Vermégens-
gegensténde
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 13.768,59 12.223,60 0,00 25.992,19
Geleistete Anzahlungen 8.000,00 8.000,00
Immaterielle Vermégens-
gegenstande 13.768,59 20.223,60 0,00 0,00 33.992,19
Grundstticke, grundstlcks- gleiche Rechte und
Bauten einschlieBlich der Bauten auf fremden 373.117,86 8.666.564,00 9.039.681,86
Grundstticken
Andere Anlagen, Betriebs- und 256.437,95 174.631,56 53.865,55 0,00 37720396
Geschaftsausstattung
Geleistete Anzahlungen und Anlagenim Bau 8.666.564,00 0,00 -8.666.564,00 0,00
Sachanlagen 8.923.001,95 547.749,42 53.865,55 0,00 9.416.885,82
Anteile an verbundenen Unternehmen 16.403.172,50 26.068.547,09 42.471.719,59
Finanzanlagen 16.403.172,50 26.068.547,09 0,00 0,00 42.471.719,59
25.339.943,04 26.636.520,11 53.865,55 0,00 51.922.597,60
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kumulierte  Abschreibungen Abgange Umbuchungen kumulierte Buchwert Buchwert

Abschreibungen Geschaftsjahr Abschreibungen 31.12.2008 31.12.2007
01.01.2008 31.12.2008

Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro

7.608,59 5.193,60 12.802,19 13.190,00 6.160,00

0,00 8.000,00 0,00

7.608,59 5.193,60 0,00 0,00 12.802,19 21.190,00 6.160,00

219.483,91 219.483,91 8.820.197,95 0,00

55.650,95 58.562,56 24.109,55 90.103,96 287.100,00 200.787,00

0,00 8.666.564,00

55.650,95 278.046,47 24.109,55 0,00 309.587,87 9.107.297,95 8.867.351,00

42.471.719,59 16.403.172,50

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 42.471.719,59  16.403.172,50

63.259,54 283.240,07 24.109,55 0,00 322.390,06 51.600.207,54 25.276.683,50
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Aufstellung des Anteilsbesitzes zum 31.12.2008

Uber unseren Anteilsbesitz nach § 285 Nr.11 HGB zum 31.12.2008 informiert nachfolgende Aufstellung

1) Unmittelbare Beteiligungen:

Gesellschaft Beteiligung Eigenkapital Ergebnis
in in Vorjahrin
% T-EUR T-EUR
0,

IFM Asset Management GmbH, Heidelberg 100% 151 1

IFM Property Project Frankfurt GmbH & Co. KG (bis 30.6.2008

GmbH), Heidelberg (Objekt: westendFirst, Frankfurt) 94,80% 5.931 -143

IFM Property Project Frankfurt GmbH, Heidelberg
(Komplementar GmbH der IFM Property Project Frankfurt 94,80% 24 -1
GmbH & Co. KG, Heidelberg)

IFM Property Project UimenstraBe GmbH, Heidelberg
(Objekt: Romeo & Julia, Frankfurt) 100,00% 4,651 247

GP Properties GmbH, Heidelberg
(Objekt: Das Carré, Heidelberg) 94,80% 6.083 -192

IFM Property Project ZimmerstraBe GmbH, Heidelberg
(Objekt: ZimmerstraBe / MauerstraBe, Berlin) 100,00% -523 -370

IFM Property Project Mainz GmbH, Heidelberg
(Objekt: Gutenberg-Park, Mainz) 100,00% -1.860 -620

IFM Property Project Eschborn GmbH, Heidelberg
(Objekt: Maxxon, Eschborn - Std) 100,00% 9.461 -553

IFM Property Project FeldbergstraBe GmbH, Heidelberg;
(Objekt: FeldbergstraBe, Frankfurt) 100,00% 52 24

IFM Property Project Frankfurt — Zeil Holding GmbH & Co. KG,
Heidelberg (Gesellschafterin der IFM Property Project 100,00% 10.983 -17
Frankfurt — Zeil GmbH, Heidelberg)

IFM Property Project VIl GmbH, Heidelberg
(Komplementar - GmbH der IFM Property Project Frankfurt 100,00% 21 -1
— Zeil Holding GmbH & Co. KG, Heidelberg ohne Kapitaleinlage)

NEWCOM Property GmbH & Co. Joint Venture KG,
Heidelberg (Gesellschafterin der IFM Property Project 90,00% -999 2
Darmstadt GmbH, Heidelberg)

NEWCOM Property Verwaltungs GmbH, Heidelberg
(Komplement&r — GmbH der NEWCOM Property GmbH & Co. 90,00% 28 1
Joint Venture KG, Heidelberg ohne Kapitaleinlage)

IFM Property Project Wiesbaden GmbH & Co. KG,
Heidelberg (Gesellschafterin mehrerer Objekt KGs) 100,00% -46 96

IFM Property Project IX GmbH, Heidelberg
(Komplementar - GmbH der IFM Property Project Wiesbaden 100,00% 28 3
GmbH & Co. KG, Heidelberg ohne Kapitaleinlage)
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Die IFM Property Project Frankfurt — Zeil Holding GmbH & Co. KG, Heidelberg hatte ein Rumpfwirtschaftsjahr vom
15. Juli bis zum 31. Dezember 2008.

2) Mittelbare Beteiligungen:

Gesellschaft Beteiligung Eigenkapital Ergebnis
in in Vorjahrin
% T-EUR T-EUR

IFM Property Project Adolfsberg GmbH & Co. KG, Heidelberg

(Objekt: Kureck, Wiesbaden) 100,00% 3.058 101

IFM Property Project Hochhaus GmbH & Co. KG, Heidelberg

(Objekt: Kureck, Wiesbaden) 100,00% 3972 295

IFM Property Project Sonnenberger StraB3e 2/2a

GmbH & Co. KG, Heidelberg (Objekt: Kureck, Wiesbaden) 100,00% 6.560 499

IFM Property Project Sonnenberger Strale 2b GmbH & Co. KG,

Heidelberg (Objekt: Kureck, Wiesbaden) 100,00% 1.235 79

IFM Property Project Taunusstrae 1 GmbH & Co. KG,

Heidelberg (Objekt: Kureck, Wiesbaden) 100,00% 6.471 567

IFM Property Project Taunusstrae 3 GmbH & Co. KG,

Heidelberg (Objekt: Kureck, Wiesbaden) 100,00% 3.811 296

Uber die NEWCOM Property GmbH & Co. Joint Venture KG ist die IFM Immobilien AG mittelbar an der folgenden
Gesellschaft beteiligt:

Gesellschaft Beteiligung Eigenkapital Ergebnis
in % in Vorjahrin
% T-EUR T-EUR

IFM Property Project Darmstadt GmbH, Heidelberg;
(Objekt: Office Tower, Darmstadt) 90,00% -408 -431
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Uber die NEWCOM Property GmbH & Co. Joint Venture KG ist die IFM Immobilien AG mittelbar an der folgenden
Gesellschaft beteiligt:

Gesellschaft Beteiligung Eigenkapital Ergebnis
in in Vorjahrin
% T-EUR T-EUR

IFM Property Project Frankfurt — Zeil GmbH, Heidelberg;
(Objekt: Zeilgalerie, Frankfurt) 94,80% 1.291 -1.329
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Bestatigungsvermerk des Abschlussprufers

IFM Immobilien AG

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - unter Einbeziehung
der Buchfihrung und den Lagebericht der IFM Immobilien AG, Heidelberg, flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis
31. Dezember 2008 gepruft. Die Buchflhrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es,
auf der Grundlage der von uns durchgefuhrten Prifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der
Buchflhrung und Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen
und durchzufthren, dass Unrichtigkeiten und VerstoBe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter
Beachtung der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchflihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Prufungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der
Gesellschaft sowie die Erwartungen tber mogliche Fehler bertcksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben in Buchflhrung, Jahresabschluss und
Lagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten
Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wurdigung der
Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine
hinreichend sichere Grundlage flr unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss auf den
31. Dezember 2008 der IFM Immobilien AG, Heidelberg, den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchflhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Heidelberg, den 19. Marz 2009

FALK & Co GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

(Meyer) (SpieB)
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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Disclaimer

Zukunftsgerichtete Aussagen und Informationen von Seiten Dritter

Dieser Geschaftsbericht enthalt bestimmte in die Zukunft gerichtete Aussagen. In die Zukunft gerichtete Aussagen sind alle
Aussagen, die sich nicht auf historische Tatsachen und Ereignisse beziehen. Solche Aussagen sind an zahlreichen Stellen in
diesem Geschéftsbericht zu finden, insbesondere dort, wo Angaben iiber die Absichten, Uberzeugungen oder gegenwartigen
Erwartungen der Gesellschaft in Bezug auf ihre zuklnftige finanzielle Ertragsfahigkeit, Plane, Liquiditat, Aussichten, Wachstum,
Strategie und Profitabilitat 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 kdnnen deswegen keine Garantie fUr die klnftige Entwicklung darstellen. In
Anbetracht der Risiken, Ungewissheiten und Annahmen konnen die in diesem Geschaftsbericht erwahnten zukinftigen
Ereignisse auch ausbleiben bzw. sich bestimmte Annahmen als unzutreffend herausstellen. Die Geschaftstatigkeit der IFM
Immobilien AG unterliegt einer Reihe von Risiken, die ebenfalls dazu fuhren kénnen, dass eine zukunftsgerichtete Aussage,
Einschatzung oder Vorhersage unzutreffend wird und die Geschaftsentwicklung sowie die Vermaogens-, 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 fihren koénnen, gehoren 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 geschéftlich 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 Gesetzesdnderungen,
insbesondere auch im steuerlichen Bereich. Weitere Risikofaktoren und Ereignisse, die in Geschaftsberichten und anderen
Erklarungen der IFM Immobilien AG veroffentlicht werden, sind zu beachten. Dieser Geschaftsbericht enthalt Markt- und
Branchenangaben sowie andere statistische Daten und Vorhersagen tber die fUr die IFM Immobilien AG relevanten Markte.
Diese Angaben beruhen auf Informationen aus Marktstatistiken und Branchenberichten sowie sonstigen Offentlich erhéltlichen
Informationen oder auch Schatzungen der IFM Immobilien AG, denen wiederum [zumeist] verdffentlichte Daten oder
Zahlenangaben aus 6ffentlichen zuganglichen Quellen zu Grunde liegen. Die Gesellschaft hat die in diesem Geschaftsbericht
wiedergegebenen Angaben, die Markt- und Branchenpublikationen und anderen Studien Dritter entnommen oder daraus
abgeleitet wurden, nicht eigens Uberpruft und tbernimmt daher keine Verantwortung oder Garantie fUr die Richtigkeit solcher
in diesem Geschaftsbericht 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 Uberpruft worden. Andere Personen kdnnen maoglicherweise auf der Grundlage anderer Methoden fur das
Sammeln, Auswerten oder Berechnen von Marktdaten zu anderen Ergebnissen gelangen. Fur alle Markt- und
branchenbezogenen Verdffentlichungen von Dritten, auf die in diesem Geschéftsbericht Bezug genommen wird, gilt daher
grundsatzlich, dass die Gesellschaft die darin enthaltenen Informationen flr zuverlassig erachtet, aber die Richtigkeit und Voll-
standigkeit der Informationen nicht garantieren kann. Solche Markt- und Branchenstudien basieren hufig auf Informationen
und Annahmen, die moglicherweise weder exakt noch sachgerecht sind, und ihre Methode ist naturgemaB oftmals
vorausschauend und spekulativ. Weder die IFM Immobilien AG noch ihr Vorstand konnen fUr die zukdnftige Richtigkeit der in
diesem Geschéftsbericht dargestellten Meinungen oder den tatsachlichen Eintritt der prognostizierten Entwicklungen
einstehen. Die Gesellschaft Ubernimmt keine Verpflichtung, in die Zukunft gerichtete Aussagen fortzuschreiben oder an
zukUnftige Ereignisse oder Entwicklungen anzupassen oder in sonstiger Weise zu aktualisieren.
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