Zwischenfinanzbericht

zum 1. Halbjahr 2011

Kennzahlen
in Mio. € H1/2011 | H1/2010 | Q2/2011 | Q2/2010
Ertragslage
Umsatzerlose 319,4 561,8 105,6 412,8

davon Nettomieten 127,5 135,0 65,3 66,9

davon Geblihren Fonds-/

Objektmanagement,

Konzeption und Vertrieb 41,7 50,2 225 30,3
EBIT 11,0 156,3 -13,2 84,4
EBT -98,6 325 -84,6 20,0
Konzernergebnis -57,7 28,2 -68,8 18,0

davon unreal.

Wertanderungen -80,7 -1,9 -76,7 -15,1
Funds from Operations | (FFO 1) 12,6 16,3 5,8 39
Funds from Operations Il (FFO Il) -4.7 30,9 -1,0 22,5
Kennzahlen je Aktie in €
FFO | 0,09 0,13 0,04 0,03
FFO Il -0,03 0,25 -0,01 0,18
Ergebnis (EPS), unverwéssert -0,54 0,09 -0,56 0,08
EPRA EPS -0,55 0,04 -0,54 0,05
Verwassertes Ergebnis (EPS) -0,54" 0,097 -0,56" 0,08"

" Zur Anpassung des verwasserten Ergebnisses je Aktie verweisen wir auf den Anhang

30.06. 31.12.
in Mio. € 2011 2010
Bilanzielle Kennzahlen
Bilanzsumme 6.922,1 7.292,4
Eigenkapital zu Buchwerten 1.334,7 1.286,1
Eigenkapitalquote zu Buchwerten in % 19,3 17,6
Net Asset Value (NAV) 933,7 884,8
NAV adj. (inkl. Wertpotenzial Kavernen) 1.212,6 | 1.2411
Eigenkapitalquote zu NAV adj. in % 17,5 17,0
EPRA NAV 770,7 7979
EPRA NNNAV 1.002,8 985,9
Bilanzielle Kennzahlen je Aktie in €
NAV 6,74 7,02
NAV adj. 8,75 9,85
EPRA NAV 5,56 6,33
EPRA NNNAV 7,23 7,82
Mitarbeiter (FTE) 584 590

_ NAV-Entwicklung in Mio. €/(€ je Aktie)

(8.95) (2,57) (2,01) (875)
1241 356 (5,38) (-0,42) (0.63) (0.26) (0.12) (674 279 1213
B s 58 87 36 16 94
NAV Kav- NAV Kon- Kapi- Erfolgs- Hybrid- NAV ~Kav.-  NAV
adj. poten- zern-  tal-  neutr. bond poten-  adj.
zial ergeb. erho- Bewer- zial
hung tungen
31.12.2010* 30.06.2011

* Um Kapitalerh6hung bereinigt
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Verehrte Aktionire,
sehr geehrte Damen und Herren,

die Erholung von Konjunktur und Immobilienmarkten insbesondere
in Deutschland setzte sich im 2. Quartal 2011 abgeschwécht fort. In
diesem Umfeld konnte IVG den nach der Neupositionierung einge-
schlagenen Weg weiter fortsetzen. Nicht unerhebliche makrodkonomi-
sche Unsicherheiten gehen jedoch insbesondere von der griechischen
Staatsschuldenkrise aus. Auch die Situationen der Staatsfinanzen in
Italien, Spanien und den USA tragen zur Beibehaltung der generell eher
hoheren Risikobewertung bei. Im Inland weist die von der Bundesre-
gierung zwischenzeitlich vollzogene Energiewende den innovativen
Energiequellen eine neue, deutlich erhéhte Bedeutung zu. In diesem
Gesamtszenario sehen wir IVG mit ihrem Leistungsspektrum aus Immo-
bilien und Kavernen als Energie-Infrastruktur zukunftsfahig aufgestellt.

Auf den Immobilien-Investmentmérkten bewegten sich im 2. Quar-
tal 2011 die Anfangsrenditen in der Spitze (iberwiegend seitwarts.
Nebenstandorte gelangten wieder stirker in die Aufmerksamkeit der
Investoren. Auf den Immobilien-Vermietungsmérkien — insbesonde-
re in Deutschland — legte die Umsatzdynamik zu. Im 2. Quartal 2011
konnten wir in unserem eigenen Immobilienbestand (Segment Real
Estate) 141.154 m2 neu vermieten oder prolongieren. Dies waren
z.B. rd. 32.000 m2 im IVG-Business-Park Media Works Munich und
2.900 m2 in Frankfurt. Damit konnte die Vermietungsquote mit 90,1 %
zum 30.06.2011 im Vergleich zum Jahresultimo 2010 stabil gehalten
werden.

In unseren Entwicklungsprojekten (Segment Development) wurden im
2. Quartal 2011 10.330 m2 neu vorvermietet. Die Vorvermietungsquote
in den Entwicklungsprojekten betrug zum 30.06.2011 57,7 %. Derzeit
befinden sich im Segment Development noch zwei Projekte im Bau und
vier in der Vermarktung. Diese wollen wir tber die néchsten 12 bis 18
Monate planméBig abarbeiten.
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In unser groBtes Entwicklungsprojekt THE SQUAIRE, in fuBldufiger Ent-
fernung zu den Flugsteigen des europdischen Luftfahrtdrehkreuzes
Frankfurt, ist im Mai 2011 der Hauptmieter KPMG mit seiner Europazen-
trale eingezogen. Zusammen mit den sich monatlich weiter fiillenden
Gastronomie- und Handelsflachen befindet sich THE SQUAIRE damit im
Echtbetrieb. Vor Kurzem konnten wir zudem rd. 18.500 m? an die Deut-
sche Lufthansa per Vorvertrag (,Letter of intent) vermieten. Die Ver-
mietungsquote erhdht sich damit bereits jetzt auf rd. 82 %; der finale
Abschluss des Mietvertrags mit Lufthansa soll innerhalb der néchsten
vier bis sechs Wochen erfolgen. Die Erdffnungen der Hilton-Hotels und
des angrenzenden groBziigigen Parkhauses THE SQUAIRE Parking ver-
vollstandigen das Projekt bis zum Ende dieses Jahres. Was vor (iber
zehn Jahren als kiihne Vision begann, ist nunmehr Realitdt und entfal-
tet zunehmend Aufmerksamkeitswirkung fiir die Themen neue Arbeits-
welten, Mobilitdt und Architektur.

Das Kavernengeschift entwickeln wir weiter nach Plan: Im April 2011
konnten wir sieben Kavernen iibergeben, davon sechs Gaskavernen im
neuen Baufeld Nord. Mit dem Kavernen-Informationszentrum und dem
Kavernen-Beirat erfolgt die ErschlieBung im engen Dialog mit der Regi-
on. Die Erlése von rd. 180 Mio. Euro aus dem Kavernenverkauf wurden
zu unserer weiteren Entschuldung eingesetzt. Auch in Zukunft wird das
Kavernengeschaft wichtige Beitrdge zum Schuldenabbau leisten.

Im Geschéftsbereich Funds fand im Mai 2011 die konstituierende Sit-
zung fiir den IVG Paris Fund mit institutionellen Investoren statt. IVG
konnte neben einem bereits erworbenen Objekt im renommierten Quar-
tier Rive Gauche im Juni 2011 eine weitere Immobilie am bekannten
Boulevard Saint Germain fiir den Fonds sichern. Im Segment Private
Funds haben wir im Mai 2011 in Hamburg das erste Private Placement
der IVG strukturiert und erfolgreich platziert.

Das Konzernergebnis im 2. Quartal 2011 belauft sich auf -68,8 Mio.
Euro und enthdlt negative unrealisierte Wertdnderungen im Segment
Development von 73,8 Mio. Euro. Dies ist auf eine Wertberichtigung fiir
das Projekt THE SQUAIRE zuriickzufiihren, die aus Kostensteigerungen
im Rahmen der Finalisierung des Projektes resultierte. Unrealisierte
Marktwertadnderungen von 9,6 Mio. Euro bei den Investment Property
flihrten zu einem positiven Ergebnisbeitrag. Korrigiert um die Wert-
berichtigungen fiir das Projekt THE SQUAIRE und darauf entfallende
Steuereffekte betragt das Konzernergebnis +21,1 Mio. Euro im 1. Halb-
jahr 2011. Die operativen Kennzahlen FFO | und FFO Il beliefen sich
auf 5,8 Mio. Euro bzw. -1,0 Mio. Euro. Der bilanzielle Net Asset Value
stieg um 5,5 % an, von 6,38 Euro pro Aktie am 31.12.2010 — berei-
nigt um Kapitalerhohung — auf 6,74 Euro pro Aktie am 30.06.2011.
Adjustiert um das kiinftige Kavernengeschéft betragt der NAV adjusted
zum 30.06.2011 8,75 Euro pro Aktie. Die Kostenposition der sonsti-
gen betrieblichen Aufwendungen, die wir besonders im Auge haben,
stieg im 2. Quartal mit rd. 25,6 Mio. Euro gegeniiber 24,6 Mio. Euro im
1. Quartal 2011 leicht an, blieb jedoch deutlich unter dem Niveau des
Vorjahres. Der vorliegende Zwischenfinanzbericht gibt Ihnen weitere
Informationen zum Zahlenwerk im Einzelnen.
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Ende Mai 2011 haben wir den ersten IVG Nachhaltigkeitsbericht vor-
gelegt und IVG damit als Vorreiter der Branche in Deutschland positio-
niert. Der Bericht behandelt die vier Dimensionen Okonomie, Okologie,
Soziales und Governance im Verhdltnis zu den sechs Adressaten Mieter,
Investoren, Aktiondre, Mitarbeiter, Dienstleister und Offentlichkeit. Er ist
gleichzeitig Referenzpunkt fiir die weitere Intensivierung und Umset-
zung der IVG-Nachhaltigkeitsstrategie. Einen Schwerpunkt bildet dabei
naturgemaB die Verbrauchseffizienz unserer Immobilien. Ein gutes
Beispiel dafiir ist das Objekt ,Frankfurt Central“, das den international
begehrten LEED-Gold-Standard erfiillt und nach grundlegender Umge-
staltung mehr als die Hélfte der vormaligen Energiekosten einspart.

Im Juni 2011 kehrte IVG in die Indices der European Public Real Estate
Association (EPRA) zuriick. Institutionelle Investoren, die ihr Portfolio
nach der Zusammensetzung dieses Index strukturieren (so genann-
te ,Index-Tracker"), investieren damit wieder automatisch auch in die
IVG-Aktie.

Fiir das von unseren Kapitalgebern, Kunden und Geschéftspartnern ent-
gegengebrachte Vertrauen bedanken wir uns. Es ist uns Motivation und
Verpflichtung, die aktuell anstehenden Aufgaben im zweiten Halbjahr
mit unvermindertem Elan anzugehen.

Bonn, im August 2011

Der Vorstand

VORWORT




INVESTOR RELATIONS
(IVG AKTIE)

_IVG im Indexvergleich indexiert: 31.12.2010
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Der Kurs der IVG Aktie zeigte im Verlauf des 1. Halbjahrs 2011 eine
gemischte Entwicklung. Am 25.01.2011 verzeichnete er mit 7,71 Euro
nicht nur sein bisheriges Jahreshoch, sondern auch den hochsten Wert
seit dem 01.01.2010. Er konnte sich seit dem Jahresauftakt des Vor-
jahrs um 44 % steigern. Am 30.06.2011 lag der Kurs der IVG Aktie mit
5,39 Euro allerdings um 16 % unter dem Jahresschlusskurs von 2010.
Der Vergleichsindex MDAX stieg im 1. Halbjahr um 8 %, der Immobilien-
aktienindex FTSE EPRA/NAREIT Developed Europe Index um 5 %.

Am 20.06.2011 hat die European Public Real Estate Association (EPRA)
bekannt gegeben, dass die Aktien der IVG Immobilien wieder in die FTSE
EPRA/NAREIT Index-Familie aufgenommen werden. Hierzu gehéren unter
anderem auch der FTSE EPRA/NAREIT Developed Europe und FTSE EPRA/
NAREIT Germany Index, in dem filhrende bérsengelistete Immobilien-
unternehmen aus Europa und Deutschland vertreten sind.

IVG wird zurzeit aktiv von 20 Analysten beobachtet. In den seit dem
01.01.2011 verdffentlichten Studien empfehlen elf Analysten, die Aktie zu
kaufen, drei Analysten, sie zu halten und sechs Analysten, die Aktie zu
verkaufen. Das Durchschnittskursziel liegt bei 6,73 Euro.

Die Aktionérsstruktur der IVG stellt sich per 30.06.2011 wie folgt dar:
MANN Immobilien-Verwaltung AG (20,00 %), Santo Holding AG (14,40 %),
Goldsmith Capital Partners (4,94 %), Universal-Investment-Gesellschaft
mbH (4,64 %) und Free float (56,02 %). Anderungen in der Aktio-
narsstruktur sowie weitere Details zur IVG Aktie sind im Internet unter
http://www.ivg.de im Bereich ,Investor Relations“ einsehbar.

Dariiber hinaus sind Neuigkeiten aus dem Hause IVG auch (ber die Inter-
net-Plattform Twitter abrufbar: http://twitter.com/IVG_Immobilien

_ VG Aktie Stammdaten
WKN/ISIN

Borsenkiirzel

Handelsplatze

Marktsegment
Index-Zugehdrigkeiten (Auswahl)

Designated Sponsors

Marktkapitalisierung
(30.06.2011)

Free-Float-Marktkapitalisierung
(65,60%, 30.06.2011)*

Anzahl der Aktien (30.06.2011)
Aktienkurs (30.06.2011)
Erstnotiz

Letzte Kapitalerhdhung
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620570/DE0006205701
VG

Frankfurt a.M., Diisseldorf, Stuttgart, Miin-
chen, Berlin, Hamburg, Hannover, XETRA

Regulierter Markt/Prime Standard

MDAX, FTSE EPRA/NAREIT Developed
Europe, FTSE EPRA/NAREIT Germany,
MSCI Europe, MSCI Germany, GPR Indizes

Commerzbank AG, DZ Bank
747 Mio. Euro

490 Mio. Euro

138,6 Mio. Stiick
5,39 Euro
01.10.1986
Februar 2011

* Free-Float-Definition Deutsche Borse

AKTIE
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zum 1. Halbjahr 2011

Gesamtwirtschaftliche Entwicklung
und Immobilienmaéarkte

Der wirtschaftliche Erholungsprozess schwéchte sich in Europa im
2. Quartal 2011 nach den bislang vorliegenden Informationen ab. Diese
Entwicklung stand nicht zuletzt unter dem Einfluss der Staatsschuldenkri-
se in der Eurozone. Beim Abbau der Arbeitslosigkeit wurden zuletzt kaum
Erfolge erzielt. Die Arbeitslosenquote stagniert im Euroraum bei 9,9 %.
Die Situation in Europa ist dabei weiterhin durch ein Konjunkturgefalle
zwischen dem dynamischeren Norden und dem Siiden gekennzeichnet.
Die Inflationsrate hat sich aufgrund der gestiegenen Energiepreise in den
letzten Monaten im Euroraum bei 2,7 % eingependelt. Die Europdische
Zentralbank hat den Leitzins daher Anfang Juli, trotz der Schuldenproble-
matik, um weitere 25 Basispunkte auf 1,5 % angehoben.

Ungeachtet der schwacheren Konjunktur hat die Umsatzdynamik im
2. Quartal auf Europas Biiromietméarkten zugelegt. Erfreulich war die
Entwicklung insbesondere in Deutschlands fiinf Biirohochburgen, wo
sich die Vermietungsleistung deutlich oberhalb des langfristigen Durch-
schnittswerts bewegte. Magere Flachenumsédtze waren weiterhin in
Spaniens Markten, Lissabon, Amsterdam, Briissel und zuletzt auch in
Central London zu beobachten.

_ Immobilien-Mietmérkte Europa
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Quelle: IVG Research, Datenbasis Cushman & Wakefield

Die Leerstandsquote ist in den meisten Biirostandorten Europas im
2. Quartal 2011 leicht gesunken. Im Durchschnitt standen zuletzt 9,7 %
der Bestandsflachen leer gegeniiber 9,9 % im Vorquartal. Deutschlands
funf groBe Biromérkte liegen mit einem Leerstandsanteil von 10,3 %
geringfligig dariiber. Die Spitzenmieten blieben im europaischen Mittel
weitgehend stabil: Weiteren Abwartskorrekturen in Madrid und Barcelona
standen leichte Mietsteigerungen in Miinchen und London gegentiber.
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Quelle: IVG Research, Datenbasis CB Richard Ellis et al.

Der Aufschwung auf Europas Investmentmdarkten hat sich im 2. Quar-
tal abgeschwécht: Das Transaktionsvolumen fiel gegeniiber dem Vor-
quartal um 12 % auf 25 Mrd. Euro. Dieser Riickgang war im Wesentli-
chen auf einen Einbruch der Investments um 40 % in GroBbritannien
(6,8 Mrd. Euro) zuriickzufiihren. Die Anfangsrenditen fiir Spitzenbiiro-
objekte hielten sich im letzten Quartal fast (iberall stabil. Bedeutsame
Ausnahmen waren der Biiromarkt von Berlin, wo die Prime Yield auf 5 %
sank, sowie Lissabon und Dublin, wo die Anfangsrenditen unter dem Ein-
fluss der verschérften Staatsschuldenproblematik nach oben tendierten.

Ertrags-, Finanz- und Vermoégenslage

Ertragslage

Die Umsatzerlose reduzierten sich von 561,8 Mio. Euro im 1. Halbjahr
2010 um 242,4 Mio. Euro auf 319,4 Mio. Euro in der Berichtsperiode. Der
Riickgang ist zuriickzufiihren auf den hohen Vorjahreswert, der bestimmt
war durch die Abrechnung von insgesamt acht Projektentwicklungen mit
einem Volumen von 349,8 Mio. Euro. Die Umsatzerlose des 1. Halbjahrs
2011 beinhalten demgegeniiber lediglich die Abrechnung einer Projekt-
entwicklung in Berlin, die im 1. Quartal 2011 an den IVG Premium Green
Fund iibertragen wurde.

Die Bestandsverdnderungen entwickelten sich von -56,9 Mio. Euro in der
Vergleichsperiode auf 26,3 Mio. Euro im 1. Halbjahr 2011. Diese Veran-
derung ist im Wesentlichen dem Baufortschritt im Segment IVG Develop-
ment zuzuordnen, korrigiert um die abgehenden Buchwerte der abge-
rechneten und bereits verkauften Projekte.

Die unrealisierten, nicht liquiditatswirksamen Marktwertanderungen von
Investment Property veranderten sich insgesamt von +21,6 Mio. Euro im
1. Halbjahr 2010 um -14,1 Mio. Euro auf +7,5 Mio. Euro in der Berichts-
periode. Diese Entwicklung stammt mit +24,9 Mio. Euro aus dem Seg-
ment IVG Real Estate (von -48,8 Mio. Euro auf -23,9 Mio. Euro) sowie
mit -38,9 Mio. Euro aus dem Segment IVG Caverns (von +70,4 Mio. Euro
bzw. fiinf Kavernen auf +31,5 Mio. Euro bzw. zwei Kavernen). Im Seg-
ment IVG Caverns ist die Hohe der unrealisierten Marktwertanderungen
von Investment Property maBgeblich von der Anzahl der Kavernen abhéan-
gig, die in die Fair Value-Bilanzierung (ibergehen.

ZWISCHENLAGEBERICHT




Die sonstigen betrieblichen Ertrdge sanken um 3,3 Mio. Euro von
11,8 Mio. Euro im 1. Halbjahr 2010 auf 8,5 Mio. Euro in der Berichts-
periode, primar aufgrund des in der Vergleichsperiode in dieser Posi-
tion im Segment IVG Private Funds ausgewiesenen Buchgewinns
von 6,2 Mio. Euro. Gegenldufig wirkte der Ertrag aus der Riicknahme
einer in Vorjahren erfolgten Wertberichtigung im Segment IVG Caverns
(1,5 Mio. Euro).

Der Materialaufwand sank im Vorjahresvergleich von 258,9 Mio. Euro
um 29,6 Mio. Euro auf 229,3 Mio. Euro im 1. Halbjahr 2011. Verant-
wortlich fiir diese Veranderung waren sowohl der Riickgang der Bau-
aktivitat (-107,7 Mio. Euro) wie auch der Anstieg der Bewertungseffekte
(+78,1 Mio. Euro) bei Projektentwicklungen des Segments IVG Develop-
ment. Ohne Beriicksichtigung dieser Bewertungseffekte sank der Mate-
rialaufwand vor unrealisierten Wertdnderungen um 107,7 Mio. Euro auf
143,3 Mio. Euro im 1. Halbjahr 2011.

Die Aufwendungen aus Investment Property sanken leicht um
0,4 Mio. Euro von 36,2 Mio. Euro im 1. Halbjahr 2010 auf 35,8 Mio. Euro
in der Berichtsperiode.

Die mit Hilfe des Kostensenkungsprogramms im Vorjahr erzielten Einspa-
rungseffekte konnten im 1. Halbjahr 2011 beibehalten werden. Die davon
betroffenen sonstigen betrieblichen Aufwendungen reduzierten sich um
1,1 Mio. Euro auf 50,2 Mio. Euro.

Vor Werténderungen sank das EBIT von +144,8 Mio. Euro im 1. Halbjahr
des Vorjahrs um -56,8 Mio. Euro auf +88,0 Mio. Euro in der Berichts-
periode. Diese Veranderung ist mit -2,7 Mio. Euro dem Segment IVG Real
Estate, mit -40,8 Mio. Euro dem Segment IVG Development (die Vorjahres-
zahlen enthalten Gewinne aus Projektabrechnungen), mit -7,1 Mio. Euro
dem Segment IVG Private Funds und mit -6,2 Mio. Euro den (ibrigen
Bereichen zuzuordnen. Unter Einschluss der Wertdnderungen verzeichne-
te das EBIT eine Veranderung von +156,3 Mio. Euro um -145,3 Mio. Euro
auf +11,0 Mio. Euro im 1. Halbjahr 2011.

Das Finanzergebnis verbesserte sich von -123,8 Mio. Euro im 1. Halbjahr
2010 um +14,2 Mio. Euro auf -109,6 Mio. Euro in der Berichtsperiode.
Diese Veranderung ergab sich im Wesentlichen aus der Verbesserung
des Zinsergebnisses (+7,8 Mio. Euro), dem Anstieg des Ergebnisses
aus Sicherungsgeschaften (+13,3 Mio. Euro) sowie der Entwicklung des
Ergebnisses aus Fremdwdahrung (+5,1 Mio. Euro) und dem Ergebnis aus
der Bewertung von Finanzanlagen (-8,9 Mio. Euro). Vor unrealisierten
Werténderungen verbesserte sich das Finanzergebnis um +4,6 Mio. Euro
von -110,4 Mio. Euro auf -105,8 Mio. Euro.

Die Veranderung der Position Ertragsteuern von +45,1 Mio. Euro — sie
stiegen von -4,3 Mio. Euro im 1. Halbjahr 2010 auf 40,8 Mio. Euro in der
Berichtsperiode — ist zum einen auf die Entwicklung des Vorsteuerergeb-
nisses und zum anderen auf die Nachaktivierung von gewerbesteuerli-
chen Verlustvortragen zuriickzufiihren.

Insgesamt reduzierte sich insbesondere aufgrund der Wertberichti-
gung fiir das Projekt THE SQUAIRE im Rahmen von dessen Finalisie-
rung das Konzernergebnis von +28,2 Mio. Euro im 1. Halbjahr 2010 um
-85,9 Mio. Euro auf -57,7 Mio. Euro im 1. Halbjahr 2011. Korrigiert um die
Wertberichtigungen fiir das Projekt THE SQUAIRE und darauf entfallende
Steuereffekte betrdgt das Konzernergebnis +21,1 Mio. Euro im 1. Halb-
jahr 2011 gegeniiber +28,2 Mio. Euro im 1. Halbjahr 2010.

IVG

IVG Investment - Real Estate
in Mio. € H1/2011 | H1/2010 |Q2/2011 | 02/2010
Umsatzerlose gesamt 145,5 149,1 74,3 73,4
davon Nettomieten 1222 129,9 61,0 64,8
davon Mietnebenkosten 21,5 182 122 8,0
Unrealisierte Marktwertan-
derungen von Investment
Property -23,9 -48,8 -14,1 -22,6
Realisierte Marktwertanderun-
gen von Investment Property 1,4 0,9 1,4 0,2
Sonstige betriebliche Ertrage 44 41 2,1 2,0
Aufwendungen aus
Investment Property -35,8 -36,1 -15,3 -16,5
Sonstige betriebliche
Aufwendungen -20,7 -20,3 -11,4 -9,3
EBIT 69,9 47,9 35,9 25,8
davon unrealisierte
Wertanderungen -23,0 -47,7 -14,1 -234
EBIT vor Wertdnderungen 92,9 95,6 50,0 49,3

Im Segment IVG Real Estate sanken die Umsatzerlose von 149,1, Mio. Euro
im 1. Halbjahr 2010 um 3,6 Mio. Euro auf 145,5 Mio. Euro im 1. Halbjahr
des laufenden Jahres. Diese Entwicklung resultierte groBtenteils aus dem
Wegfall von Nettomieten von verkauften Investment Property, insbeson-
dere in London, Glasgow und Paris. In einer Like-for-like-Betrachtung
sanken die Nettomieten in den vergangenen drei Monaten gegeniiber
dem 1. Quartal 2011 um 0,2 %. Im Jahresvergleich ergab sich dadurch
eine moderate Reduzierung von lediglich 0,3 % (per 31.03.2011: -1,0 %).

Die unrealisierten Marktwertdnderungen von Investment Property fielen
in der Berichtsperiode mit -23,9 Mio. Euro weniger negativ aus als in der
Vergleichsperiode (-48,8 Mio. Euro). Das Immobilienportfolio erfuhr bis
zum 30.06.2011 insgesamt eine negative Wertdnderung von lediglich
ca. 0,5 %.

Die realisierten Marktwertdnderungen aus Verkdufen von Investment
Property verbesserten sich im Wesentlichen aufgrund des Verkaufs einer
Immobilie in Paris von 0,9 Mio. Euro im 1. Halbjahr 2010 auf 1,4 Mio. Euro
in der Berichtsperiode.

Die sonstigen betrieblichen Ertrége stiegen im Vergleich zum 1. Halbjahr
2010 um 0,3 Mio. Euro auf 4,4 Mio. Euro.

Die Aufwendungen aus Investment Property konnten im 1. Halbjahr 2011
um 0,3 Mio. Euro auf 35,8 Mio. Euro gesenkt werden.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen stiegen in der Berichtsperio-
de leicht um 0,4 Mio. Euro von 20,3 Mio. Euro im 1. Halbjahr 2010 auf
20,7 Mio. Euro.

Insgesamt konnte der Kostenriickgang die Verringerung der Nettomieten
nicht vollstindig abfedern, sodass das EBIT vor Wertdnderungen des Seg-
ments IVG Real Estate um 2,7 Mio. Euro auf 92,9 Mio. Euro sank. Durch
den Riickgang der negativen unrealisierten Marktwertdnderungen stieg
das EBIT nach Wertanderungen im Vorjahresvergleich jedoch stark um
22,0 Mio. Euro von 47,9 Mio. Euro auf 69,9 Mio. Euro an.
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IVG

IVG Investment - Development IVG Investment - Caverns
in Mio. € H1/2011 | H1/2010 | Q2/2011 | 02/2010 in Mio. € H1/2011 | H1/2010 | Q2/2011 | 02/2010
Umsatzerlose gesamt 127,4 359,6 6,1 307,7 Umsatzerlose gesamt 15,8 19,1 9,3 14,3
davon Projektverkéufe 114,1 349,8 2,0 303,9 davon aus Vermietungs-
Bestandsveranderungen 23| -628 66,8 | -116,6 leistungen £ 89 # 89
Materialaufwand 2043 | 2515 | -1407 | -1629 davon aus Betriebsfiung 46 60 a7 52
Sonstige betriebliche davon (ibrige Umsatzerlise 50 2,7 05 1,4
Aufwendungen -17,2 -18,9 -6,9 -10,3 Unrealisierte Marktwert-
anderungen von
EBIT -90,7 21,9 -74,0 19,5 Investment Property 31,5 70,4 23,7 36,0
davon unrealisierte . o .
Wertinderungen -86.9 -90 738 -136 Sonstige betriebliche Ertrége 2,4 0,3 2,4 0,2
EBIT vor Werténderungen 38| 369 02 | 331 EBIT 380 ) 776 | 284 | 425
davon unrealisierte
Wertanderungen 33,0 68,2 25,2 33,8
Im Segment IVG Development werden die in Abwickiung befindli- EBIT vor Werténderungen 51 9,4 3,3 8,7

chen Projektentwicklungen ausgewiesen. Die Umsatzerlose san-
ken von 359,6 Mio. Euro im 1. Halbjahr 2010 um 232,2 Mio. Euro auf
127,4 Mio. Euro. Urséchlich hierflir sind insbesondere die im 1. Halbjahr
des Vorjahrs erfolgten Realisierungen und Verkaufe von Projektentwick-
lungen tiber insgesamt 349,8 Mio. Euro. In der Berichtsperiode erfolgte
lediglich die Abrechnung eines Projekts in Berlin, das im 1. Quartal 2011
an den IVG Premium Green Fund dbertragen wurde.

Die Bestandsverdnderungen entwickelten sich von -62,8 Mio. Euro
in der Vergleichsperiode auf +22,3 Mio. Euro im 1. Halbjahr 2011. Sie
beinhalten sowohl die entsprechend dem Baufortschritt aktivierten und
im Materialaufwand ausgewiesenen Investitionen als auch den abgehen-
den Buchwert bei Projektrealisierung im Wege des Verkaufs.

Der Materialaufwand sank im Vorjahresvergleich um 27,2 Mio. Euro
von 251,5 Mio. Euro auf 224,3 Mio. Euro. Dem Riickgang des Mate-
rialaufwands vor Wertdnderungen aus der reinen Bautatigkeit um
105,1 Mio. Euro (von 242,5 Mio. Euro im 1. Halbjahr 2010 auf 137,4 Mio.
Euro) stand der Anstieg der Wertdnderungen bei den Projektentwick-
lungen um 77,9 Mio. Euro (von -9,0 Mio. Euro im 1. Halbjahr 2010 auf
-86,9 Mio. Euro in der Berichtsperiode) gegeniiber. Die Wertdnderungen
der Berichtsperiode betrafen das GroBprojekt THE SQUAIRE am Frankfur-
ter Flughafen im Rahmen der Finalisierung des Projektes.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen reduzierten sich gegeniiber
dem 1. Halbjahr 2010 um 1,7 Mio. Euro auf 17,2 Mio. Euro.

Das EBIT vor Wertdnderungen verdnderte sich insgesamt von
+36,9 Mio. Euro um -40,8 Mio. Euro auf -3,8 Mio. Euro. Unter Bertick-
sichtigung der unrealisierten Wertédnderungen von -86,9 Mio. Euro (Ver-
gleichsperiode: -9,0 Mio. Euro) sank das EBIT von +27,9 Mio. Euro um
-118,6 Mio. Euro auf -90,7 Mio. Euro im 1. Halbjahr 2011.

Die Umsatzerlose des Segments IVG Caverns sind im 1. Halbjahr 2011
gegeniiber der Vergleichsperiode von 19,1 Mio. Euro um 3,3 Mio. Euro
auf 15,8 Mio. Euro gesunken. Ein wesentlicher Grund sind geringere
Umsatzerlose aus Vermietungsleistungen aus einem vereinbarten Besse-
rungsschein.

Im Bau befindliche Kavernen werden seit Anfang 2009 gemaB IAS 40
(2008) zum Fair Value bilanziert, sofern dieser mit hinreichender Sicher-
heit ermittelt werden kann. Im 1. Halbjahr 2011 haben zwei Kavernen den
hierfiir festgelegten Schwellenwert von 300.000 m3 erreicht, eine davon
im 2. Quartal 2011. Unter Beriicksichtigung von Bewertungseffekten
aus Mehrvolumina im Rahmen der finalen Abrechnung von bereits ver-
kauften Kavernen ergaben sich in der Berichtsperiode insgesamt unre-
alisierte Marktwertanderungen von 31,5 Mio. Euro. Demgegentiber hat-
ten in der Vergleichsperiode 2010 fiinf Kavernen diesen Schwellenwert
tiberschritten und unrealisierte Marktwertdnderungen von 70,4 Mio. Euro
ausgelost.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge sind von 0,3 Mio. Euro in der Ver-
gleichsperiode um 2,1 Mio. Euro auf 2,4 Mio. Euro gestiegen. Sie betref-
fen mit 1,5 Mio. Euro eine Wertaufholung einer zu Anschaffungskosten
bilanzierten Kaverne.

Das EBIT sank im Vorjahresvergleich von 77,6 Mio. Euro um 39,6 Mio. Euro
auf 38,0 Mio. Euro aufgrund der geringeren Anzahl an Kavernen, die im
1. Halbjahr 2011 planméBig in die Fair-Value-Bilanzierung libergegangen
sind. Vor unrealisierten Wertanderungen sank das EBIT von 9,4 Mio. Euro
um 4,3 Mio. Euro auf 5,1 Mio. Euro.
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IVG Funds - Institutional Funds

in Mio. € H1/2011 | H1/2010 |Q2/2011 | 02/2010
Umsatzerlose gesamt 28,4 29,9 14,6 14,5
davon aus Fonds-/Objekt-
management 26,1 28,8 12,6 14,3
davon aus Transaktionen 24 0,9 2,0 0,2
Personalaufwand -5,6 -5,2 -2,6 -2,4
Sonstige betriebliche
Aufwendungen -141 -12,4 -7,5 -6,3
EBIT 9,1 12,9 4,6 6,0
davon unrealisierte
Wertédnderungen 0,0 0,0 0,0 0,0
EBIT vor Wertdnderungen 9,1 12,9 4,6 6,0

Die Umsatzerlose des Segments IVG Institutional Funds sanken gegen-
tiber der Vergleichsperiode von 29,9 Mio. Euro um 1,5 Mio. Euro auf
28,4 Mio. Euro in der Berichtsperiode. Dieser Riickgang ist im Wesent-
lichen auf das niedrigere Volumen und damit verbundene Gebiihren im
Fonds- und Objektmanagement (-2,7 Mio. Euro) zuriickzufiihren. Durch
verbesserte Transaktionserlose im 2. Quartal 2011 (+1,8 Mio. Euro) konn-
te die Volumenverringerung iiberwiegend kompensiert werden.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen stiegen primér aufgrund
erhohter innerbetrieblicher Leistungsverrechnung um 1,7 Mio. Euro auf
14,1 Mio. Euro.

Insgesamt sank das EBIT von 12,9 Mio. Euro in der Vergleichsperiode um
3,8 Mio. Euro auf 9,1 Mio. Euro im 1. Halbjahr 2011.

IVG Funds - Private Funds

in Mio. € H1/2011 | H1/2010 | Q2/2011 | Q2/2010
Umsatzerlése gesamt 2,1 4,2 1,1 3,0

davon aus Strukturierung 0,1 24 0,1 22

davon aus Fonds-/

Objektmanagement 1,9 1,7 1,0 08
Sonstige betriebliche Ertrdge 0,2 6,4 0,2 0,2
Personalaufwand -1,9 -2,5 -0,8 -1,3
Sonstige betriebliche
Aufwendungen -2,5 -2,4 -1,3 -1,0
EBIT -2,0 5,1 -0,8 0,4

davon unrealisierte

Wertédnderungen 0,0 0,0 0,0 0,0
EBIT vor Wertdnderungen -2,0 5,1 -0,8 0,4

Im Segment IVG Private Funds sanken die Umsatzerldse mangels neu
aufgelegter Produkte um 2,1 Mio. Euro auf 2,1 Mio. Euro.

Der Riickgang der sonstigen betrieblichen Ertrdge um 6,2 Mio. Euro
resultiert im Wesentlichen aus der erfolgreichen Platzierung des Fonds
EuroSelect 20 TheNorthGate im 1. Quartal 2010, dem in der Berichtsperi-
ode keine neue Platzierung gegeniiberstand.

Aufgrund des reduzierten Platzierungsvolumens wurde die Personalstruk-
tur entsprechend angepasst. Dies hat zu dem um 0,6 Mio. Euro gesunke-
nen Personalaufwand gefiihrt.

Das EBIT verringerte sich von 5,1 Mio. Euro um 7,1 Mio. Euro auf
-2,0 Mio. Euro.
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Finanzierung

Die Fristigkeiten der Bankverbindlichkeiten (ohne Wandelanleihe, ohne
Abgrenzungen) stellen sich per 30.06.2011 wie folgt dar:

davon Abgang durch davon

Verkauf  Verkauf Prolon-

Summe Develop- Real gation

in Mio. € nominal ment Estate Tilgung geplant
2011 751 8 1 22 725
2012 2.023 30 30 205 1.758
2013 198 57 0 20 121
2014 1.361 0 0 9 1.352
2015 ff. 270 0 31 10 229
Summe 4.603 90 62 266 4.185

Im 2. Quartal 2011 haben sich die Bankverbindlichkeiten um
167 Mio. Euro reduziert. Dies ist zurlickzufiihren auf eine Teiltilgung
im Rahmen des Syndizierten Kredits aus 2009 (180 Mio. Euro), Riick-
flhrungen bei zwei Projektfinanzierungen (21 Mio. Euro), Regel- und
Sondertilgungen bei Objektkrediten (9 Mio. Euro) und Wéhrungseffekte
(2 Mio. Euro) sowie gegenldufig der Eingang einer neuen Finanzierung
(30 Mio. Euro) und die Ziehung im Syndizierten Kredit aus dem Jahr 2007
(15 Mio. Euro).

Finanzierungen fiir Projektentwicklungen sollen planméaBig bei Fertig-
stellung und Verkauf der Projekte aus den Verkaufserlosen zuriickgefiihrt
werden. Im Falle eines Verbleibs der fertiggestellten Projekte bei der
IVG sind die Finanzierungen zu prolongieren. Die Verbindlichkeiten, wel-
che durch Verkdufe von Investmentobjekten abgelost werden, betreffen
Objektdarlehen (iber 32 Mio. Euro mit Laufzeiten zwischen 2011 und
2015 sowie eine Briickenfinanzierung mit Laufzeit bis 2012. Die Objek-
te und die dazu gehdrenden Darlehen sollen bis Ende 2012 planmaBig
durch Verkauf von der Konzernbilanz der IVG Immobilien AG abgehen.

Im Rahmen des 2009 abgeschlossenen Syndizierten Kredits ist vor dem
Félligkeitsdatum am 28.12.2012 im Juli 2012 ein Teilbetrag in Hohe von
186 Mio. Euro zu tilgen. Es ist beabsichtigt, die Tilgungsleistungen durch
Erlose aus den bereits vertraglich fixierten Verkdufen von Kavernen an
den IVG Kavernenfonds zu finanzieren. Die verbleibenden Tilgungsbetrége
(80 Mio. Euro in Summe) sind im Rahmen von Annuitdten- und Tilgungs-
darlehen im Zeitraum bis 2021 zu leisten.

2011 sind verschiedene Anschlussfinanzierungen bzw. Prolongationen
vorgesehen: Dabei handelt es sich um Darlehen fiir das Projekt THE
SQUAIRE (480 Mio. Euro Ziehungsvolumen per 30.06.2011), fir zwei
Objektfinanzierungen (mit zusammen 195 Mio. Euro) sowie fiir eine
bilaterale Banklinie (50 Mio. Euro). Die anstehenden Prolongationen von
Krediten mit einer Laufzeit bis 2012 in Hohe von rd. 1,76 Mrd. Euro sol-
len bereits in 2011 angegangen werden; sie setzen sich zusammen aus
der so genannten ,,CORE“-Finanzierung fiir das Allianz-Portfolio und dem
endfalligen Betrag fiir den Syndizierten Kredit aus dem Jahre 2009. Bei
allen genannten Finanzierungen steht IVG in einem engen Dialog mit den
maBgeblichen Banken, um die notwendigen Prolongationen frist- und
zeitgerecht zu realisieren. Wir gehen davon aus, einen GroBteil dieser
Finanzierungen im 3. Quartal 2011 final vereinbaren zu kdnnen.
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Nach 2012 sind im Wesentlichen eine bilaterale Kreditlinie (100 Mio. Euro
im Jahre 2013) und der Syndizierte Kredit aus dem Jahre 2007
(1.350 Mio. Euro in 2014) zur Verlangerung vorgesehen.

Fiir die zu verhandelnden Anschlussfinanzierungen stehen kontrahierte
Kavernenverkaufe (in Summe knapp 300 Mio. Euro in den Jahren 2013
und 2014) fiir weitere Tilgungsleistungen bereit.

Der Durchschnittszinssatz (iber sdmtliche Finanzverbindlichkeiten (inkl.
Zinssicherungsgeschéfte) per 30.06.2011 ist aufgrund erhohter Geld-
markizinsen und Margenerhdhungen gegenliber dem 31.03.2011
(4,06 %) auf 4,27 % angestiegen.

Die zum 30.06.2011 frei verfiighare Liquiditat (ohne CP-Linien und ohne
verpfandete bzw. projektbezogene Kassenguthaben) summiert sich auf
0,12 Mrd. Euro:

iVG
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Die Nettozinszahlungen sind gegeniiber dem Vorjahr von -96,4 Mio. Euro
um 4,3 Mio. Euro auf -92,1 Mio. Euro zuriickgegangen. Verantwortlich
hierfir ist die Reduzierung der Finanzschulden aufgrund von Teiltilgungen
beim Syndizierten Kredit aus dem Jahr 2009 sowie Riickfiihrungen von
Projektfinanzierungen.

Der Cashflow aus der Investitionstétigkeit erhdhte sich gegeniiber dem
Vorjahr um 151,5 Mio. Euro auf 199,1 Mio. Euro und ist geprégt von
den erfolgten Verkdufen von Kavernen und anderen Investment Property.
Gegenlaufig wirkten die laufenden Investitionen in der Berichtsperiode.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit betragt -133,0 Mio. Euro und
resultiert ursdchlich aus dem Zahlungsmittelzufluss aus der erfolgten
Kapitalerhéhung (85,8 Mio. Euro). Gegenldufig wirkte die planmé&Bige Til-
gung von Projektfinanzierungen und Mehrwertsteuerdarlehen.

— Der Zinsdeckungsgrad fiir die vergangenen zwoélf Monate betrug 0,9. Bei
in Wio. € Gzl der Ermittlung dieser Kennzahl wird das Konzern-EBIT vor Werténderun-
Freie nicht projektbezogene Banklinien 2 ggn um die Abschreibungen korrigiert und ins Verhéltnis zum Zinsergeb-
Freier Rahmen auf Girokonten 9 nis gesetzt.
Kassenguthaben 99
Sichteinlagen und kurzfristige Wertpapiere 2 \Iermiigenslage
Derivate mit positiven Marktwerten 4
Verand.
Summe 116 in Mio. € 30.06.2011 | 31.12.2010 in %
Im 2. Quartal 2011 wurden im Rahmen regelmaBiger Tests keine Bilanzsumme e 7.2924 5.1
Covenant-VerstiBe festgestellt. Langfristiges Vermdgen 5.545,6 5.697,5 -2,7
Kurzfristiges Vermdgen 1.376,4 1.594,9 -13,7
Liquiditat Eigenkapital 13347 | 12861 138
: ) .
Die zusammengefasste Kapitalflussrechung, erstellt nach den ,Best Eigenkapitalquote in % e 176 +9,3
Practices Policy Recommendations“ der EPRA, stellt sich wie folgt dar: Langfristiges Fremdkapital 4.368,1 4.307,4 +14
Kurzfristiges Fremdkapital 1.219,3 1.698,9 -28,2
in Mio. € H1/2011 H1/2010
Finanzschulden 4.986,6 5.288,5 -5,7
Cashflow aus laufender Tatigkeit 26,3 51,8 Finanzschulden in % 72,0 725 07
Cashflow aus kurz-/mittelfristigen Investitionen
der operativen Geschéftsbereiche -123,2 56,4
Nettozinszahlungen 921 964 Das langfristige Vermdgen reduzierte sich gegentiber dem 31.12.2010
Nettosteuerzahlungen -8,4 -6,7 um 0,2 Mrd. Euro. Ursachlich hierfiir waren mit 179,8 Mio. Euro im
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit -197,4 5,1 Wesentlichen die im 2. Quartal 2011 erfolgte Ubertragung von sechs
Cashflow aus Investitionstitigkeit 199,1 47,6 Kavernen an den Kavernenfonds sowie die EngIiederung einer Immobilie
Cashl Finanzi stikeit o 864 in Frankreich (79,6 Mio. Euro) in die zur VerduBerung gehaltenen langfris-
ashflow aus Hnanzierungstatigket et o tigen Vermogenswerte im 1. Quartal 2011. Gegenldufig wirkten sich die
Verénderung der Zahlungsmittel * -131,3 -33,7 Investitionen im 1. Halbjahr in Kavernen und andere Investment Property
Liquide Mittel zum Stichtag 143,6 2411 (72,7 Mio. Euro) aus.

* Exkl. wechselkursbedingter Anderungen des Finanzmittelfonds

Der Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit hat sich gegeniiber dem Vorjahr
von 5,1 Mio. Euro um -202,5 Mio. Euro auf -197,4 Mio. Euro verschlech-
tert und ist weiterhin gepréagt durch die planméaBig erfolgten Investitionen
in Projektentwicklungen. Gegenldufig wirkte die erfolgreiche VerduBerung
der Projektentwicklung Hackesches Quartier.

Das kurzfristige Vermogen reduzierte sich um 0,2 Mrd. Euro gegeniiber
dem 31.12.2010 auf 1,4 Mrd. Euro bedingt durch den erfolgreichen Ver-
kauf einer Projektentwicklung in Deutschland (0,1 Mrd. Euro). Der Riick-
gang der Zahlungsmittel um 0,1 Mrd. Euro spiegelt insbesondere den
planmaBigen Projektfortschritt sowie die laufenden Investitionen in den
Segmenten IVG Development und IVG Caverns wider.

Die Bilanzsumme verringerte sich um 0,4 Mrd. Euro auf 6,9 Mrd. Euro.
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Das Eigenkapital blieb gegeniiber dem 31.12.2010 nahezu unveréndert
(1,3 Mrd. Euro). Eigenkapitalerhéhend haben neben der im 1. Quartal 2011
durchgefiihrten Kapitalerhéhung (86,9 Mio. Euro) auch die erfolgsneutra-
len Effekte im Wesentlichen aus dem Hedge Accounting (34,8 Mio. Euro)
beigetragen. Gegenldufig wirkten sich das negative Konzernergebnis von
57,7 Mio. Euro im 1. Halbjahr 2011 sowie mit -16,0 Mio. Euro die abge-
grenzte Verzinsung der Hybrid-Anleihe aus.

Das Fremdkapital reduzierte sich gegeniiber dem 31.12.2010 um
0,4 Mrd. Euro auf 5,6 Mrd. Euro. Hierzu trug neben einer im 2. Quar-
tal 2011 erfolgten Teiltiigung im Rahmen des Syndizierten Kredits
(180,0 Mio. Euro) sowie der Riickfiihrung von zwei Projektfinanzierun-
gen (21,0 Mio. Euro) auch die bereits im 1. Quartal 2011 im Rahmen des
erfolgten Verkaufs vorgenommene Tilgung einer weiteren Projektfinanzie-
rung (114 Mio. Euro) bei.

Der NAV (Net Asset Value) sank um 4,0 %, von 7,02 Euro je Aktie zum
31.12.2010 auf 6,74 Euro je Aktie zum 30.06.2011. Unter Beriicksichti-
gung der Kapitalerhohung und der daraus entstandenen hoheren Aktien-
stiickzahl ist der NAV um 5,5 % gestiegen.

Adjustiert um die nicht bilanzierungsféhigen Bestandteile des Marktwer-
tes der Kavernen sank der NAV adjusted zum 30.06.2011 mit 8,75 Euro
je Aktie um 11,2 % gegeniiber dem 31.12.2010 (9,85 Euro je Aktie). Wird
der Wert zum 31.12.2010 aufgrund der Kapitalerhéhung ebenfalls ange-
passt (8,95 Euro je Aktie), sank der NAV adjusted in der Berichtsperiode
um 2,3 %.

Nachtragsbericht

Vor Kurzem konnten wir im Projekt THE SQUAIRE am Frankfurter Flugha-
fen rd. 18.500 m2 an die Deutsche Lufthansa per Vorvertrag (,Letter of
intent“) vermieten. Die Vermietungsquote erhoht sich damit bereits jetzt
auf rd. 82 %; der finale Abschluss des Mietvertrags mit Lufthansa soll
innerhalb der nachsten vier bis sechs Wochen erfolgen.

Eine gegen Ende des Jahres auslaufende Objektfinanzierung iber
45 Mio. Euro wurde fiir einen Zeitraum von zehn Jahren verlangert. Wei-
terhin wurde seitens einer Bank eine vorbehaltlose Kreditzusage fiir die
Finanzierung des Projektes THE SQUAIRE Parking erteilt.

iVG
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Risikobericht

Grundsétzlich beriicksichtigen die Abschliisse, Planungen und Prognosen
der IVG alle Chancen und Risiken mit einer Eintrittswahrscheinlichkeit von
tber 50 %; d.h. sie bilden die aus IVG-Sicht wahrscheinlichere Entwick-
lung ab.

Die Chancen und Risiken der IVG Immobilien AG haben sich gegeniiber
dem 1. Quartal 2011 nur unwesentlich verdndert. Ein ernst zu nehmen-
des Risiko fiir die Entwicklung auf den Immobilienmarkten stellt nach wie
vor die gesamtwirtschaftliche Lage dar, insbesondere aufgrund der unge-
|osten Staatsschuldenproblematik im Euroraum sowie in den USA. Aus
der angespannten Situation der 6ffentlichen Haushalte ergeben sich im
Hinblick auf die kiinftige Miet- und Wertentwicklung aber auch gewisse
Chancen, zum Beispiel insofern, als die Europdische Zentralbank magli-
cherweise auf mittlere Sicht aus politischen Griinden relativ hohe Inflati-
onsraten oberhalb ihrer Zielmarke von ,nahe, unter 2 %" tolerieren muss
und Anleger verstarkt in Sachwerte investieren.

Als kritisch ist nach wie vor das hohe Volumen an Immobilienkrediten
anzusehen, die in diesem und in den nachsten beiden Jahren in Euro-
pa zur Refinanzierung anstehen. Problematisch ist die Lage insbesonde-
re fiir Objekte jenseits des Core-Segments, da sowohl die potenziellen
Investoren als auch die Immobilienfinanzierer kein Interesse an solchen
Immobilien haben. Vor allem Problemobjekte miissen daher moglicher-
weise weitere empfindliche Wertkorrekturen hinnehmen. Das Segment
hochwertiger, moderner Objekte bietet hingegen Chancen, da sich das
Angebot an solchen Immobilien auf dem Mietmarkt aufgrund der gerin-
gen Fertigstellungsvolumina in diesem und im nachsten Jahr verknappen
dirfte.

Durch das nach wie vor risikoaverse Finanzierungsverhalten der Banken
im Immobilienbereich sind die fiir das Geschaftsmodell der IVG notwen-
digen Refinanzierungen weiterhin erschwert. Nach wie vor bestehen bei
der Realisierung der geplanten Projekt- und Objektverkdufe Liquiditatsri-
siken. Diese werden stark von den realisierbaren Verkaufsrenditen (Exit
Yields) beeinflusst und sind damit unmittelbar an die Entwicklung der
Immobilien-Investmentmarkte gebunden.

Wesentliche Einzelrisiken ergeben sich aus der Prolongation von beste-
henden Objekt-, Portfolio- und Projektfinanzierungen sowie einer unter
Umstanden notwendigen Sondertilgung nach dem Auslaufen der Hei-
lungsperiode (Waiver) einer Objektfinanzierung mit nicht eingehaltenem
Loan-to-Value (LTV) Covenant. Steigende Markizinsen konnten sowohl die
Liquiditat als auch das Ergebnis der IVG belasten.

Bei zwei noch laufenden Projektentwicklungen bestehen mdgliche
Kostensteigerungsrisiken. Hinzu kommen unter Umstinden weitere Ter-
minverziige bei einer groBen Projektentwicklung, soweit der Einzug eines
GroBmieters bis Anfang des 4. Quartals nicht realisiert werden kann,
sowie eine mdgliche Reduzierung des erzielbaren Verkaufspreises fiir
eine Immobilie im Ausland im Rahmen der systematischen Bereinigung
des IP-Portfolios der IVG.

Ansonsten bestehen geschéftsfeldtypische marktbedingte Wertinde-
rungsrisiken bei einzelnen Bestandsimmobilien im Investmentportfolio
der IVG.
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Im Segment Funds besteht das Risiko, dass die Anzahl und/oder die
GroBe der neu platzierten Fondsprodukte zuriickgeht, die Transaktions-
geschwindigkeit nachldsst oder bestehende Fonds vorzeitig aufgelost
werden miissen, wodurch die einmaligen und laufenden Ertrdge negativ
beeinflusst werden konnen. Ursache sind u.a. Unsicherheiten bzw. nach-
teilige Verdnderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen (Regulierung)
z.B. aus Solvency Anforderungen fiir institutionelle Investoren.

Isoliert betrachtet konnen die aufgefiihrten Risiken durch Gegen- und
VorsorgemaBnahmen ausgesteuert werden. Die entsprechenden Vorsor-
gemaBnahmen sind seitens der IVG getroffen und friihzeitig eingeleitet
worden. Eine Bestandsgefdahrdung der Gesellschaft kdnnte sich ergeben,
wenn gleichzeitig der vorgesehene Verkauf von Kavernen, Objekten und
Projekten nicht wie geplant realisiert, die geplanten Prolongationen nicht
oder nur zu einem deutlich reduzierten Volumen vereinbart, Sondertilgun-
gen in nennenswerten Umfang notwendig und durch Vor- oder Nachfi-
nanzierungen von bestehenden Vermdgenswerten nicht kompensiert
werden konnten.

Prognosebericht

Voraussichtliche Konzernentwicklung

Fiir das Segment IVG Real Estate verfolgt IVG in 2011 und 2012 weiter-
hin die Umsetzung eines Verkaufsprogramms mit einem Gesamtvolumen
von ca. 600 Mio. Euro, das sowohl der Liquidititssicherung als auch der
Portfoliobereinigung dient. Mit im 1. Halbjahr getétigten Verkdufen von
133 Mio. Euro sind bereits ca. 25 % des Zweijahresprogramms umge-
setzt. In den Aussagen zur Ergebniserwartung sind weiterhin aus Vor-
sichtsgriinden keine Erhdhungen der Fair Values aus der Erholung der
Investmentmdrkte enthalten.

Dem Abbau der Projektpipeline folgend sind im Segment IVG Development
nur noch das Projekt THE SQUAIRE (New Work City) und das zugehorige
Parkhaus THE SQUAIRE Parking am Frankfurter Flughafen im Bau. Die
Fertigstellungen werden fiir dieses Jahr und die Schlussrechnungen fiir
néchstes Jahr erwartet. Auf Basis der bereits erfolgten bzw. sich abzeich-
nenden Vermietungen plant IVG derzeit nach Erreichen eines einge-
schwungenen Miet-Cashflows die VerauBerung in den néachsten 18 - 24
Monaten (iber einen geschlossenen Immobilenfonds. Das Verkaufsvolu-
men wird fir die néchsten zwei Jahre inklusive des bereits iiber den von
uns aufgelegten IVG Premium Green Fund vermarkteten Projekts Hacke-
sches Quartier in Berlin unveréndert mit ca. 1 Mrd. Euro angestrebt und
soll einen erheblichen Beitrag zum Abbau der Finanzschulden leisten.

iVG
H1/2011

Im Segment IVG Caverns erreichte auch im 2. Quartal 2011 eine Kaverne
planmaBig die fiir die IFRS-Bilanzierung nach Fair Value relevante Auf-
griffsgrenze von 300.000 m3. Im 2. Halbjahr 2011 werden noch wei-
tere vier Kavernen diese Grenze Uberschreiten. Bis Ende 2012 soliten
somit insgesamt zwolf weitere Kavernen mit Fair Values bilanziert sowie
sechs bzw. sieben Kavernen je Jahr fertig gestellt und an den von IVG
gemanagten Kavernenfonds verduBert werden. Diese Verkdufe wer-
den planmaBig zur Tilgung des Syndizierten Kredits aus dem Jahr 2009
genutzt.

Im 2. Quartal 2011 konnte im Segment IVG Institutional Funds erneut ein
leichter Anstieg der Assets under Management von 12,3 Mrd. Euro auf
12,4 Mrd. Euro verzeichnet werden. Fiir die nachsten zwei Jahre zielt
IVG in diesem Segment aufgrund von Umschichtungen unverandert auf
die Stabilisierung der Assets under Management durch Abverkaufe und
Auflage von neuen innovativen Produkten, wie den im 1. Quartal 2011
initiierten IVG Paris Fund, ab.

Das fiir die Jahre 2011 und 2012 erwartete Vertriebsvolumen im Seg-
ment IVG Private Funds wurde aufgrund der Verzogerungen in 2011 von
500 Mio. Euro auf 300 Mio. Euro Eigenkapital abgesenkt. Unveréndert soll
dabei ein Teil der geplanten Fonds mit Objekten aus dem Bestand der IVG
ausgestattet werden.

Auf Konzernebene diirften sich die Umsdtze im weiteren Jahresverlauf
ohne das Segment IVG Development nahezu linear zum Halbjahr ent-
wickeln. GroBere Veranderungen sind auch in 2012 nicht zu erwarten,
allerdings wird mit den fortschreitenden Verkdufen im Segment IVG Real
Estate ein leichtes Absinken der Umsétze einhergehen.

Vor dem Hintergrund der im 1. Halbjahr 2011 bilanzierten Wertdnderung
beim Projekt THE SQUAIRE und dem leicht angezogenen Zinsniveau kann
davon ausgegangen werden, dass IVG friihestens 2012 in die Gewinnzo-
ne zuriickkehrt.

Des Weiteren verweisen wir auf den Risikobericht.
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung 1. Halbjahr

H1/2011 H1/2010
Vor Wert- Un;:?"ltle Vor Wert- Un;?:rltlf;
ande-  Wertdnde- énde-  Werténde-

in Mio. € rungen rungen " Summe rungen rungen " Summe
Umsatzerlose 319,4 319,4 561,8 561,8
Bestandsveranderungen und andere aktivierte Eigenleistungen 26,3 26,3 -56,9 -56,9
Unrealisierte Marktwertdnderungen von Investment Property 0,0 7,5 7,5 0,0 21,6 21,6
Realisierte Marktwerténderungen von Investment Property 0,6 0,6 0,9 0,9
Sonstige betriebliche Ertrage 7,0 1,5 8,5 11,8 0,0 11,8
Materialaufwand -143,3 -86,0 -229,3 -251,0 -7.9 -258,9
Personalaufwand -34,8 -34,8 -33,8 -33,8
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgenswerte und Sachanlagen -3,6 0,0 -3,6 -3,1 -2,2 -5,3
Aufwendungen aus Investment Property -35,8 -35,8 -36,2 -36,2
Sonstige betriebliche Aufwendungen -50,2 -50,2 -51,3 -51,3
Ergebnis aus at equity bewerteten assoziierten Beteiligungen 1,7 1,7 1,4 1,4
Beteiligungsergebnis 0,8 0,8 1,0 1,0
Ergebnis vor Finanzergebnis und Ertragsteuern (EBIT) 88,0 -77,0 11,0 144,8 11,5 156,3
Finanzertrége 25,7 40,8 66,5 4,1 29,0 33,1
Finanzaufwendungen -131,5 -44.6 -176,1 -114,5 -42,4 -156,9
Finanzergebnis -105,8 -3,8 -109,6 -110,4 -13,4 -123,8
Ergebnis vor Ertragsteuern -17,8 -80,7 -98,6 34,3 -1,9 32,5
Ertragsteuern 40,8 -4,3
Konzernergebnis -57,7 28,2

Anteil Konzernaktionédre -73,7 114

Anteil Hybridkapitalgeber 16,0 16,0

Anteil Konzernfremder 0,0 08
Unverwéssertes Ergebnis je Aktie in € -0,54 0,09
Verwéssertes Ergebnis je Aktie in € -0,542 0,092

" Die unrealisierten Wertdnderungen beinhalten alle Bewertungseffekte aus IAS 2, IAS 36, IAS 39 und IAS 40 ohne Steuereffekte
2 Zur Anpassung des verwasserten Ergebnisses je Aktie verweisen wir auf den Anhang

Verkiirzte Konzern-Gesamtergebnisrechnung 1. Halbjahr

in Mio. € H1/2011 H1/2010
Konzernergebnis -57,7 28,2
Marktbewertung Available-for-Sale-Securities 2,2 -0,5
Marktbewertung Sicherungsinstrumente 37,2 -10,8
Ausgleichsposten aus der Wahrungsumrechnung
auslandischer Tochterunternehmen -1,0 1,7
Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste aus leistungsorientierten
Pensionszusagen und dhnliche Verpflichtungen 1,7 -3,7
Latente Steuern auf direkt mit dem Eigenkapital verrechnete Wertdnderungen -5,2 54
Direkt im Eigenkapital erfasste Ertrdge und Aufwendungen 34,8 -7,9
Gesamtergebnis -22,9 20,3
Anteil Konzernaktionére -38,9 35
Anteil Hybridkapitalgeber 16,0 16,0
Anteil Konzernfremder 0,0 08
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung 2. Quartal

02/2011 02/2010

Unreali- Unreali-

Vor Wert- sierte Vor Wert- sierte

ande-  Wertdnde- énde-  Werténde-
in Mio. € rungen rungen " Summe rungen rungen " Summe
Umsatzerlose 105,6 105,6 412,8 412,8
Bestandsveranderungen und andere aktivierte Eigenleistungen 68,6 68,6 -111,0 -111,0
Unrealisierte Marktwertdnderungen von Investment Property 0,0 9,6 9,6 0,0 13,4 13,4
Realisierte Marktwertanderungen von Investment Property 0,6 0,6 0,2 0,2
Sonstige betriebliche Ertrage 3,8 1,5 53 2,8 0,0 2,8
Materialaufwand -70,5 -73,8 -144,3 -156,8 -14,4 -171,2
Personalaufwand -17,0 -17,0 -17,6 -17,6
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgenswerte und Sachanlagen -1,8 0,0 -1,8 -1,5 -2,2 =37
Aufwendungen aus Investment Property -15,3 -15,3 -16,5 -16,5
Sonstige betriebliche Aufwendungen -25,6 -25,6 -27,2 -27,2
Ergebnis aus at equity bewerteten assoziierten Beteiligungen 11 11 1,9 1,9
Beteiligungsergebnis 0,1 0,1 0,5 0,5
Ergebnis vor Finanzergebnis und Ertragsteuern (EBIT) 49,5 -62,7 -13,2 87,6 -3,2 84,4
Finanzertrége 14,3 8,2 22,5 43 16,1 20,4
Finanzaufwendungen =717 -22,2 -93,9 -56,8 -28,0 -84,8
Finanzergebnis -57,4 -14,0 -711,4 -52,5 -11,9 -64,4
Ergebnis vor Ertragsteuern -1,8 -76,7 -84,6 35,2 -15,1 20,0
Ertragsteuern 15,7 -2,0
Konzernergebnis -68,8 18,0
Anteil Konzernaktionédre -76,8 96
Anteil Hybridkapitalgeber 8,0 80
Anteil Konzernfremder 0,0 04
Unverwéssertes Ergebnis je Aktie in € -0,56 0,08

Verwéssertes Ergebnis je Aktie in € -0,562 0,082

" Die unrealisierten Wertdnderungen beinhalten alle Bewertungseffekte aus IAS 2, IAS 36, IAS 39 und IAS 40 ohne Steuereffekte
2 Zur Anpassung des verwasserten Ergebnisses je Aktie verweisen wir auf den Anhang

Verkiirzte Konzern-Gesamtergebnisrechnung 2. Quartal

in Mio. € 02/2011 Q2/2010
Konzernergebnis -68,8 18,0
Marktbewertung Available-for-Sale-Securities -3,5 -0,8
Marktbewertung Sicherungsinstrumente 2,7 5,0
Ausgleichsposten aus der Wahrungsumrechnung
auslandischer Tochterunternehmen -1,0 52
Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste aus leistungsorientierten
Pensionszusagen und dhnliche Verpflichtungen 1,7 -3,7
Latente Steuern auf direkt mit dem Eigenkapital verrechnete Wertdnderungen 1,9 1,4
Direkt im Eigenkapital erfasste Ertrdge und Aufwendungen 1,8 7,0
Gesamtergebnis -67,0 25,0
Anteil Konzernaktionére -75,0 16,7
Anteil Hybridkapitalgeber 8,0 80
Anteil Konzernfremder 0,0 04
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Konzernbilanz

in Mio. € 30.06.2011 31.12.2010 in Mio. € 30.06.2011 31.12.2010
AKTIVA PASSIVA
Langfristiges Vermdgen Eigenkapital
Immaterielle Vermdgenswerte 251,4 250,0 Gezeichnetes Kapital 138,6 126,0
Investment Property 4.562,4 4.760,7 Kapitalriicklage 695,5 622,1
Sachanlagen 132,6 128,9 Eigene Anteile -0,5 -0,5
Finanzanlagen 129,3 153,9 Sonstige Riicklagen -67,5 -101,3
Anteile an at equity bewerteten Gewinnriicklagen 167,6 238,5
Beteiligungen 94,3 81,9 Konzernaktionaren zustehendes
Derivative Finanzinstrumente 4,1 35 Eigenkapital 933,7 884,8
Latente Steueranspriiche 316,2 271,0 Hybridkapital 400,9 400,9
Forderungen und Minderheitenanteile 0,0 0,3
sonstige Vermdgenswerte 95,4 47,6 Summe Eigenkapital 1.334,7 1.286,1
Summe langfristiges Vermdgen 5.545,6 5.697,5

Fremdkapital

Langfristiges Fremdkapital
Kurzfristiges Vermdgen Finanzschulden 4.200,7 41431
Vorrate 997,3 1.065,0 Derivative Finanzinstrumente 22,5 46,0
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte 155,1 177,0 Latente Steuerverbindlichkeiten 81,7 71,5
Forderungen aus Ertragsteuern 28,9 45,2 Pensionsriickstellungen 16,1 16,3
Derivative Finanzinstrumente 0,2 0,0 Sonstige Riickstellungen 39,3 27,4
Wertpapiere 2,1 2,0 Verbindlichkeiten 7,8 3,2
Zahlungsmittel und Summe langfristiges Fremdkapital 4.368,1 4.307,4
Zahlungsmittelaquivalente 143,6 2749

1.327,2 1.564,2 Kurzfristiges Fremdkapital

Finanzschulden 786,0 1.1454

Derivative Finanzinstrumente 49,2 66,5
Zur VeréuBerung gehaltene Sonstige Riickstellungen 28,5 54,4
langfristige Vermogenswerte 49,2 30,7 Verbindlichkeiten 302,5 354,8
Summe kurzfristiges Vermdgen 1.376,4 1.594,9 Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern 53,2 77,8

1.219,3 1.698,9

Verbindlichkeiten im Zshg. mit zur VerduBe-

rung gehaltenen langfr. Vermdgenswerten 0,0 0,0

Summe kurzfristiges Fremdkapital 1.219,3 1.698,9
Bilanzsumme 6.922,1 7.292,4 Bilanzsumme 6.922,1 7.2924
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Entwicklung des Konzerneigenkapitals
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Verkiirzte Konzernkapitalflussrechnung

in Mio. € H1/2011 H1/2010
Ergebnis vor Finanzergebnis und Ertragsteuern (EBIT) 11,0 156,3
Unrealisierte Marktwertdnderungen von Investment Property -7,5 -21,6
Realisierte Marktwertanderungen von Investment Property -0,6 -0,9
Ab- und Zuschreibungen auf immaterielle Vermdgenswerte und Sachanlagevermégen 3,6 53
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage und Aufwendungen 58,3 -56,8
Veranderung der Forderungen und des Vorratsvermogens der iibrigen Segmente

(ohne operative Segmente Development, Real Estate und Private Funds) -16,1 11,5
Veranderung der Verbindlichkeiten und Riickstellungen -21,8 -48,9
Nicht ausgeschiittete Ergebnisse at equity bewerteter Beteiligungen -2,2 0,0
Verénderung der zur VerduBerung gehaltenen langfristigen Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten 0,0 4,0
Erhaltene Dividenden 1,6 29
Cashflow aus laufender Geschéftstétigkeit 26,3 51,8

Veranderung der Vorradte im Zusammenhang mit der Erstellung von Immobilien der Segmente Development,

Real Estate und Private Funds einschlieBlich der VerduBerung von Immobilien und Projektentwicklungsgesellschaften " -123,2 56,4
Cashflow aus kurz-/mittelfristigen Investitionen der operativen Geschéftshereiche -123,2 56,4
Cashflow aus betrieblicher Tétigkeit vor Zinsen und Steuern -96,9 108,2
Nettozinszahlungen -92,1 -96,4
Nettosteuerzahlungen -8,4 -6,7
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit -197,4 5,1
Cashflow aus Investitionstatigkeit 199,1 47,6
Cashflow aus Finanzierungstéatigkeit -133,0 -86,4
Zahlungswirksame Veranderung aus der Geschaftstatigkeit -131,3 -33,7
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum 01.01. 2749 274,9
Wechselkursbedingte Anderungen des Finanzmittelfonds 0,0 -0,1
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum 30.06. 143,6 2411

davon Zahlungsmittel der VerduBerungsgruppe 0,0 0,0
Bilanzausweis Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 143,6 2410

' VerduBerungsergebnis ausgewiesen in den sonstigen betrieblichen Ertragen
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Anhang

Segmentberichterstattung 1. Halbjahr 2011
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Segmentberichterstattung 1. Halbjahr 2010
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Ausgewahlte erlauternde Angaben

Der Zwischenfinanzbericht ist nach den Vorschriften der International
Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind,
aufgestellt. Den Zwischenabschliissen der einbezogenen Unternehmen
liegen einheitliche Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zugrunde.

Im Einklang mit IAS 34 wurde fiir die Darstellung des Konzern-Zwischen-
finanzberichts der IVG Immobilien AG zum 30.06.2011 ein gegeniiber
dem Jahresabschluss verkiirzter Berichtsumfang gewahlt. Im Konzern-
Zwischenfinanzbericht werden — mit Ausnahme der nachfolgend genann-
ten Anderungen und Neuregelungen — die gleichen Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden wie im Konzernabschluss fiir das Geschéftsjahr
2010 angewendet. Fir diesbeziigliche Informationen verweisen wir auf
den Konzernabschluss zum 31.12.2010.

In der Gewinn- und Verlustrechnung sowie in der Segmentberichterstat-
tung werden unrealisierte Bewertungseffekte, die sich aus der Abschrei-
bung bzw. Wertaufholung von Vorréten (IAS 2), aus Wertminderungen und
Zuschreibungen (IAS 36), aus Marktbewertungen von Finanzinstrumen-
ten (IAS 39) sowie aus den Marktbewertungen der Investment Property
(IAS 40) ergeben (ohne Steuereffekte), in der separaten Spalte ,unrea-
lisierte Wertdnderungen“ dargestellt. Die Konzern Gewinn- und Verlust-
rechnung sowie die Segmentberichterstattung ergeben sich aufgrund der
Darstellungsform als Summe der beiden Spalten ,vor Wertdnderungen®
und ,unrealisierte Werténderungen®.

Im Zwischenabschluss wurde eine Anpassung des verwasserten Ergeb-
nisses je Aktie fiir die Berichts- und Vergleichsperiode sowie fiir die Kon-
zernabschliisse 2008, 2009 und 2010 aufgrund der Bereinigung um nicht
verwassernde Effekte vorgenommen. Des Weiteren wurde ein Abschnitt
mit den wesentlichen Geschéftsvorfillen der Berichtsperiode sowie eine
Erlauterung zur Darstellung der unrealisierten Bewertungseffekte aufge-
nommen.

Der verkiirzte Abschluss und der Zwischenlagebericht zum 30.06.2011
wurde einer priiferischen Durchsicht unterzogen.

iVG
H1/2011

Anderungen der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Folgende neue oder gednderte Standards und Interpretationen wurden ab
dem 01.01.2011 erstmals angewendet:

B Anderungen IFRS 1 ,Erstmalige Anwendung der International Finan-
cial Reporting Standards“ — Begrenzte Befreiung von Vergleichsan-
gaben nach IFRS 7

B Improvements to IFRSs 2010 ,Verbesserung der International Finan-
cial Reporting Standards“ beziiglich einzelner Anderungen an IFRS 1,
IFRS 3, IFRS 7, IAS 1, IAS 21, IAS 28, IAS 31, IAS 34 und IFRIC 13

B Anderungen IAS 24 ,Angaben iiber Beziehungen zu nahe stehen-
den Unternehmen und Personen“ — Anderung von Definitionen und
Erleichterungen fiir Unternehmen mit Verbindung zur o6ffentlichen
Hand

W Anderungen IAS 32 ,Finanzinstrumente: Angaben und Darstellung“ -
Einstufung von Bezugsrechten

B Anderungen IFRIC 14 ,IAS 19 — Die Begrenzung eines leistungsori-
entierten Vermdgenswertes, Mindestdotierungsverpflichtungen und
inre Wechselwirkungen*

B IFRIC 19 ,Tilgung finanzieller Verbindlichkeiten durch Eigenkapital-
instrumente*

Die ab dem 01.01.2011 erstmalig angewendeten Regelungen hatten kei-
ne wesentlichen Auswirkungen auf den Zwischenfinanzbericht des IVG
Konzerns zum 30.06.2011.

Anpassung des verwasserten Ergebnisses je Aktie

Das verwésserte Ergebnis je Aktie wurde um den in vorherigen Perioden
nicht standardkonformen Einbezug nicht-verwéssernder Effekte bereinigt.

Die Korrektur hatte gem. IAS 8.42 erst im nachsten zu verdffentlichenden
Abschluss erfolgen miissen. Insofern erfolgt zum 30.06.2011 eine freiwil-
lige vorzeitige Korrektur.

Nachfolgend werden die korrigierten Werte fiir die vergangenen Perioden
dargestellt.

Verwissertes Verwéssertes

EPS * vor EPS* nach

je Aktie in € Anpassung Anpassung Anpassung
2. Quartal 2011 -0,51 -0,05 -0,56
1. Halbjahr 2011 -0,47 -0,07 -0,54
2. Quartal 2010 0,10 -0,02 0,08
1. Halbjahr 2010 0,13 -0,04 0,09
Konzernabschluss 2010 0,02 -0,09 -0,07
Konzernabschluss 2009 -1,41 -0,20 -1,61
Konzernabschluss 2008 -3,80 -0,38 -4,18

* EPS = Earnings per Share (Ergebnis je Aktie)
ZWISCHENABSCHLUSS
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Wesentliche Geschaftsvorfille der Berichtsperiode

B Die unrealisierten Marktwertdnderungen von Investment Property des
1. Halbjahres 2011 (+7,5 Mio. Euro) entfallen mit -23,9 Mio. Euro
auf das Segment IVG Real Estate sowie mit +31,5 Mio. Euro auf das
Segment IVG Caverns.

B Von den sieben im April 2011 fertiggestellten und an die Mieter
bergebenen Kavernen, wurden sechs zu einem Kaufpreis von
180,0 Mio. Euro an den IVG Kavernenfonds verduBert. Im Segment
IVG Real Estate verbesserten sich die realisierten Marktwertanderun-
gen aufgrund des Verkaufs einer Immobilie in Paris auf 1,4 Mio. Euro
in der Berichtsperiode.

B Im 1. Halbjahr 2011 wurden im Materialaufwand von 229,3 Mio.
Euro Wertberichtigungen auf den niedrigeren NettoverauBerungswert
zum 30. Juni 2011 von -86,0 Mio. Euro erfasst. Diese entfielen im
Wesentlichen auf das GroBprojekt THE SQUAIRE am Frankfurter Flug-
hafen im Rahmen der Finalisierung des Projekies.

B Im Februar 2011 wurden im Rahmen einer Kapitalerhdhung 12,6 Mio.
neue Inhaberaktien ausgegeben. Dadurch wurden Bruttoerldse von
86,9 Mio. Euro erzielt. Direkt zurechenbare Transaktionskosten betru-
gen 1,1 Mio. Euro, die von der Kapitalriicklage als ,iibrige Verénde-
rung“ in Abzug gebracht wurden.

B Die Reduzierung der Finanzschulden um 301,8 Mio. Euro ist im
Wesentlichen bedingt durch eine Teiltiigung im Rahmen des Syn-
dizierten Kredits aus 2009 aus den Erlosen der Kavernenverkéufe
sowie der Riickfiihrung einer Projektfinanzierung.

B Die Fertigstellung und Abrechnung einer Projektentwicklung in
Berlin, die im 1. Quartal 2011 an den IVG Premium Green Fund
ibertragen wurde, fiihrte zur Realisierung von Umsatzerlosen von
109,0 Mio. Euro.

B Die unrealisierten Wertanderungen der Finanzertrage des 1. Halb-
jahres 2011 (+ 40,8 Mio. Euro) betreffen mit +32,0 Mio. Euro (iber-
wiegend positive Fair Value Anderungen von derivativen Finanz-
instrumenten (1. Quartal 2011: +25,7 Mio. Euro, 2. Quartal 2011:
+6,3 Mio. Euro).

Eigene Anteile

Am 30.06.2011 hielt IVG 32.230 eigene Stiickaktien. Dies entspricht
0,0233 % des Grundkapitals und 32.230 Euro.

IVG

H1/2011

Wesentliche Transaktionen mit nahe stehenden
Personen und Unternehmen

Wie im Konzernanhang 2010 dargestellt bestehen mit nicht konsolidier-
ten Tochter- und Equity-Gesellschaften Geschéftsbeziehungen, die zu
marktiiblichen Konditionen abgerechnet werden.

Als groBere Transaktion ist der Verkauf von 94,9 % der Anteile an der
Investitionsgesellschaft Hackescher Markt mbH & Co. KG an den assozi-
ierten IVG Premium Green Fund im 1. Quartal 2011 zu nennen. Der Kauf-
preis fiir die Ubertragung dieser Anteile betrug 16,5 Mio. Euro.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Vor Kurzem konnten wir im Projekt THE SQUAIRE am Frankfurter Flug-
hafen rund 18.500 m2 an die Deutsche Lufthansa per Vorvertrag (,Letter
of intent”) vermieten. Die Vermietungsquote erhoht sich damit bereits
jetzt auf rd. 82 %; der finale Abschluss des Mietvertrags mit Lufthansa
soll innerhalb der nachsten vier bis sechs Wochen erfolgen.

Eine gegen Ende des Jahres auslaufende Objektfinanzierung iiber 45 Mio.
Euro wurde fiir einen Zeitraum von zehn Jahren verlangert. Weiterhin
wurde seitens einer Bank eine vorbehaltlose Kreditzusage fiir die Finan-
zierung des Projektes THE SQUAIRE Parking erteilt.

Versicherung der gesetzlichen
Vertreter

,Wir versichern nach bestem Wissen, dass geméB den anzuwendenden
Rechnungslegungsgrundsatzen flir die Zwischenberichterstattung der
Konzern-Zwischenabschluss ein den tatsdchlichen Verhdltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt und im Konzern-Zwischenlagebericht der Geschaftsverlauf
einschlieBlich des Geschaftsergebnisses und die Lage des Konzerns so
dargestellt sind, dass ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der vor-
aussichtlichen Entwicklung des Konzerns im verbleibenden Geschéftsjahr
beschrieben sind.”

Bonn, den 15.09.2011 / 08.08.2011

QML QJ \/(/L.?@\l,

Dr. Gerhard Niesslein Prof. Dr. Wolfgang Schafers
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Bescheinigung nach
pruferischer Durchsicht

An die IVG Immobilien AG, Bonn

Wir haben den verkiirzten Konzernzwischenabschluss — bestehend aus
Konzernbilanz, Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, verkiirzter Kon-
zern-Gesamtergebnisrechnung, verkiirzter Konzernkapitalflussrechnung,
Entwicklung des Konzerneigenkapitals sowie ausgewahlten erlauternden
Anhangangaben — und den Konzernzwischenlagebericht der IVG Immo-
bilien AG, Bonn, fiir den Zeitraum vom 1. Januar bis 30. Juni 2011, die
Bestandteile des Halbjahresfinanzberichts nach § 37w WpHG sind, einer
priiferischen Durchsicht unterzogen. Die Aufstellung des verkiirzten Kon-
zernzwischenabschlusses nach den IFRS fiir Zwischenberichterstattung,
wie sie in der EU anzuwenden sind, und des Konzernzwischenlageberichts
nach den fiir Konzernzwischenlageberichte anwendbaren Vorschriften des
WpHG liegt in der Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft. Unsere
Aufgabe ist es, eine Bescheinigung zu dem verkiirzten Konzernzwischen-
abschluss und dem Konzernzwischenlagebericht auf der Grundlage unse-
rer priferischen Durchsicht abzugeben.

Wir haben die priiferische Durchsicht des verkiirzten Konzernzwischen-
abschlusses und des Konzernzwischenlageberichts unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsétze fiir die priiferische Durchsicht von Abschliissen vorgenom-
men. Danach ist die priiferische Durchsicht so zu planen und durchzu-
flihren, dass wir bei kritischer Wiirdigung mit einer gewissen Sicherheit
ausschlieBen konnen, dass der verkiirzte Konzernzwischenabschluss
in wesentlichen Belangen nicht in Ubereinstimmung mit den IFRS fiir
Zwischenberichterstattung, wie sie in der EU anzuwenden sind, und der
Konzernzwischenlagebericht in wesentlichen Belangen nicht in Uberein-
stimmung mit den flir Konzernzwischenlageberichte anwendbaren Vor-
schriften des WpHG aufgestellt worden sind. Eine priiferische Durchsicht
beschrankt sich in erster Linie auf Befragungen von Mitarbeitern der
Gesellschaft und auf analytische Beurteilungen und bietet deshalb nicht
die durch eine Abschlusspriifung erreichbare Sicherheit. Da wir auftrags-
gemaB keine Abschlusspriifung vorgenommen haben, kbnnen wir einen
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Auf der Grundlage unserer priiferischen Durchsicht sind uns keine Sach-
verhalte bekannt geworden, die uns zu der Annahme veranlassen, dass
der verkiirzte Konzernzwischenabschluss in wesentlichen Belangen nicht
in Ubereinstimmung mit den IFRS fiir Zwischenberichterstattung, wie sie
in der EU anzuwenden sind, oder dass der Konzernzwischenlagebericht
in wesentlichen Belangen nicht in Ubereinstimmung mit den fiir Konzern-
zwischenlageberichte anwendbaren Vorschriften des WpHG aufgestellt
worden sind.

PflichtgemaB weisen wir darauf hin, dass der Fortbestand des Konzerns
durch Risiken bedroht ist, die im Risikobericht des Konzernzwischenlage-
berichts dargestellt sind. Dort wird auf die Notwendigkeit der Umsetzung
von Immobilien- und Kavernenverkdufen sowie von beabsichtigten Pro-
longationen von Finanzierungen und auf das Risiko von Sondertilgungen
im Zusammenhang mit Covenantvereinbarungen hingewiesen.

Diese Bescheinigung erteilen wir aufgrund unserer am 8. August 2011
abgeschlossenen priiferischen Durchsicht und unseres Nachtrags zur
priiferischen Durchsicht, der sich auf die Anderung der Earnings per
Shares in der Gewinn- und Verlustrechnung sowie weiterer erganzender
Angaben im Anhang bezog. Auf die Begriindung der Anderung durch die
Gesellschaft im geanderten Anhang wird verwiesen. Auf der Grundlage
unseres Nachtrags zur priiferischen Durchsicht sind uns keine Sach-
verhalte bekannt geworden, die uns Anlass zu Feststellungen gegeben
hatten.

Diisseldorf, den 15. September 2011/ 8. August 2011
PricewaterhouseCoopers

Aktiengesellschaft
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

-

Bestatigungsvermerk nicht erteilen. Uwe Schwalm ppa. Martin Fliir
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
ZWISCHENABSCHLUSS
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Kontakte Finanzkalender 2011/2012
Investor Relations & Media Relations T AT
Datum Veranstalter| Roadshowtermin Ort
Martin Praum 01.09.-02.09.2011| EPRA Annual Conference London
Tel. +49 (0) 228 844-137
Fax +49 (0) 228 844-372 07.09.-08.09.2011| BoA/ML Global Property New York
o Conference
E-Mail:ir@ivg.de
27.09.-29.09.2011] UniCredit German Investment Miinchen
Seminar
Hinweise 04.10.-06.10.2011| exporeal Immobilienmesse Miinchen
12.10.2011 JP Morgan German London
Der Zwischenfinanzbericht erscheint in deutscher und in englischer Spra- Corporate Forum
che. MaBgeblich ist stets die deutsche Fassung. 17.10.2011 JP Morgan | Roadshow Paris
18.10.2011 JP Morgan Roadshow Frankfurt a.M.
In den Tabellen und Grafiken dieses Zwischenfinanzberichts konnen bei
e . . . . . 19.10.2011 1A Initiative | ilienakti Frankfi .M.
der Zahlenaddition in Einzelfallen leichte Differenzen auftreten. Diese sind 91020 nitative Immobilienaktie | Frankfurt a
rundungsbedingt. Bei der Angabe von relativen Verinderungen werden 11.11.2011 VG Verdffentlichung
Verand kleiner/groBer 100 % nicht ausgewiesen Zwischenbericht
eranderungen Y 0 Y : 3. Quartal 2011
15.05.2012 VG Hauptversammlung Bonn

Zukunftsgerichtete Aussagen

Der vorliegende Zwischenfinanzbericht der IVG Immobilien AG (IVG) ent-
halt Aussagen zu zukiinftigen Entwicklungen. Sie spiegeln die gegen-
wartigen Ansichten des Managements der IVG wider und basieren auf
entsprechenden Einschatzungen und Erwartungen. Diese Aussagen sind
nicht als Garantien daflir zu verstehen, dass diese Erwartungen auch
eintreffen. Der Zwischenfinanzbericht verwendet auch Quellenangaben.
Sie sind sorgféltig ausgewahlt und stammen aus glaubwiirdigen Quel-
len. Gleichwohl weisen wir darauf hin, dass IVG den Wahrheitsgehalt der
Angaben nicht tberpriift hat.
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