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|IC Immobilien Gruppe in Klrze

Kennzahlen Kennzahlen nach IFRS

2009 Vernd. in %
Umsatzerldse in T€ 11.218 12.615 (11,1)
Bruttoergebnis vom Umsatz inT€ 2.526 3170 (20,3)
Betriebsergebnis in T€ (1.550) (55) n/a
Konzernjahreslberschuss/-fehlbetrag inT€ (2.471) 12 n/a
Veré&nderung der liquiden Mittel inT€ (412) (1.161) n/a
Bilanzsumme inT€ 39.654 40.977 (3,2)
Eigenkapital inTE€ 8.833 10.817 (18,3)
Eigenkapitalquote in % 22,3 26,4 (15,5)
Liquide Mittel inT€ 188 600 (69)
Mitarbeiter im Jahresdurchschnitt 145 170 (14,7)

Ergebnis je Aktie

(unverwassert/verwassert) in € (0,87) 0,00 n/a
Dividende pro Aktie in€ - - n/a
Betreutes Investitionsvolumen in Mio. € 7.800 5.000 56
Unternehmensprofil

Die IC Immobilien Gruppe ist einer der flUhrenden unabhangigen Anbieter von
Asset- und Property Management Dienstleistungen. Mit ihren derzeit rd. 200
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern und einem verwalteten Immobilienvermdgen
in Hohe von derzeit rund 8,5 Mrd. ist die IC insbesondere auf die Ubernahme
gréBerer Mandate in- und auslandischer Immobilieneigentiimer spezialisiert.

Komplexe Anforderungen an das Berichtswesen und die Kenntnis der regula-
torischen Anforderungen ihrer Immobilieninvestoren sind flr die IC Immobilien
Gruppe ebenso selbstverstandlich wie die umfassende immobilienwirtschaftliche
und technische Betreuung der einzelnen Immobilie.
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vor fast zehn Jahren gelangten wir zu der Uberzeugung, dass geschlossene Publikums-Immobilienfonds
als Anlageform an Attraktivitat verlieren wiirden. Mit der weitgehenden Streichung der steuerlichen Vor-
teile wiirde, so unsere Vermutung, die eingeschrankte Fungibilitat mittelfristig starker in den Vordergrund

riicken.

Wir beschlossen, die IC Immobiliengruppe unter Aufgabe der Rolle als Initiator von Publikums-Immobili-
enfonds auf Immobiliendienstleistungen fiir private und institutionelle Anleger neu auszurichten und sind
in den folgenden Jahren von einer Milliarde Assets under Management bis auf ein Volumen von rund 5
Milliarden (vor Erwerb der PropertyOne) gewachsen. Dabei mussten wir allerdings sukzessive feststellen,
dass der Wettbewerb der Immobilien-Dienstleister in Deutschland duBerst hart geworden ist und ange-
sichts sinkender Margen eine nachhaltige Perspektive flir die Gesellschaft nur dann gegeben ist, wenn
durch ein flaichendeckendes Niederlassungsnetz einerseits, durch nahtlose und umfassende Dienstleistung

andererseits gerade dem internationalen Investor eine einzigartige Partnerschaft geboten werden kannn.

Infolge dieser Neuausrichtung haben wir in den letzten vier Jahren in ganz erheblichem Umfange in unsere
IT-Struktur investiert und gleichzeitig ein flichendeckendes Netz von Niederlassungen in ganz Deutsch-
land aufgebaut. Dies machte uns einerseits fiir unsere Kunden attraktiv, bedeutete andererseits allerdings
auch eine zusatzliche Belastung auf der Kostenseite und damit des Ergebnisses. Vor gut einem Jahr gewan-
nen wir daher die Uberzeugung, dass nur ein noch intensiveres Wachstum uns erméglichen kénnte, wieder
an die friihere Ertragskraft der Unternehmensgruppe anzuschlieBen. Folgerichtig haben wir daher unser
Ziel propagiert, bis Ende 2011 ein betreutes Volumen von etwa 10 Milliarden Assets under Management zu
erreichen. Wir stehen heute vor lhnen in der festen Uberzeugung, dass wir dieses Ziel zum Jahresende auch

erreichen werden.

Verstandlicherweise bleibt eine solche Entwicklung nicht ohne Spuren. Wir méchten uns an dieser Stel-
le bei unseren Mitarbeitern bedanken, die in den vergangenen Jahren mit Geduld, Engagement und viel
Arbeit diesen Strategiewechsel mit uns vollzogen haben. Dies gilt auch fiir unsere Geschaftsfreunde und
Banken, die uns auf diesem Weg begleiteten.

Auch im Ergebnis hat dieser Strategiewechsel seine Spuren hinterlassen. Im ersten Halbjahr 2010 waren wir
noch liberzeugt, dass wir das Jahr 2010 mit einem positiven Ergebnis abschlieBen wiirden. Leider war dies
nicht der Fall. Einerseits wurde unser operatives Ergebnis aufgrund des Wachstums im zweiten Halbjahr in
die roten Zahlen gedriickt. Ausldser war die erforderliche Umstellung der neu akquirierten Portfolien auf
unser IT System, was jeweils mit einem sehr hohen personellen Aufwand verbunden war, der nur teilweise

verglitet wurde.

Dies hat das Ergebnis des letzten Jahres mit fast einer halben Million Euro belastet. Ergdnzend kam hinzu,
dass unser Investmentgeschaft, also der An- und Verkauf von Immaobilien fiir unsere Kunden wider Erwar-
ten im zweiten Halbjahr bei weitem nicht so lief wie es die Marktentwicklung aufzuzeigen schien. Das Pha-
nomen war, dass bei einem grundsatzlich sehr guten Marktsentiment sich alle Investoren auf so genannte
.Core Immobilien” fokussierten, also auf langfristig vermietete Immobilien in 1A Lagen, die allerdings kaum
verfligbar waren. Hohe Nachfrage bei geringer Verfiigbarkeit flihrte zu einer erstaunlichen Preisentwick-

lung in diesem Segment. Erst in diesem Jahr beginnt sich diese Fokussierung aufzuweichen und auch Ob-
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jekte mit abweichendem Risiko-Rendite-Profil
geraten in das Blickfeld der Investoren.

Kurz und knapp formuliert: Wir haben im letz-
ten Jahr die von uns gesteckten Ziele verfehlt. In
2011 haben wir, verstarkt ab Beginn des zweiten
Quartals durch unseren neuen Kollegen Hans
Volkert Volckens, ganz Wesentliches geleistet.
Nach einem Wachstum von etwa 2,5 Milliarden
im vergangenen Jahr, also immerhin fast 50%, Oliver Priggemeyer | Vorstand
haben wir in den ersten beiden Quartalen dieses
Jahres bereits nahezu 2 Milliarden hinzugewin-
nen kénnen, die sich allerdings erst in der zweiten Jahreshélfte und ab dem Folgejahr ertragswirksam
auswirken kénnen. In diesem Jahr werden wir also nochmals mit dem Phdnomen zu kdmpfen haben, das

Wachstum zunidchst zulasten des Ertrages geht.

Wir haben mit Blick auf unsere friihere Tatigkeit als Fondsinitiator Risikovorsorge fiir ausstehende Gebiih-
ren getroffen. Dies hat unser Ergebnis mit gut € 1 Million belastet, was in unseren Planungen fiir das Jahr
2010 nicht vorgesehen war. Ob diese Belastungen endgdiltiger Art sind, wird sich noch zeigen missen.

Unsere Uberlegungen zum Publikumsfondsgeschaft und der in diesem Segment fehlenden Liquiditit der
Anlageform haben uns in 2007 veranlasst, die Fair Value Reit-AG an die Borse zu bringen. Wir meinen auch
heute noch, dass die Idee mehr Erfolg verdient hatte. Erstmalig im vergangen Jahr sahen wir nachhaltige
Anzeichen einer deutlichen Belebung. Wir konnten im vergangenen Jahr einen Teil der gebildeten Wert-
berichtigungen aufldsen und haben in diesem Jahr erstmalig eine Dividende - wenn auch in Form von
bescheidenen zehn Cents pro Aktie - erhalten. Der Borsenkurs hat sich auch zur Jahresmitte hin weiter
erfreulich entwickelt. Angesichts eins Abschlags zum Net Asset Value von 40% hat der Kurs der Aktie auch
noch Potential nach oben.

Wir freuen uns, dass dieses Jahr von Monat zu Monat zu besseren Ergebnissen fiihrt, auch wenn das Invest-
mentgeschadft immer noch weit hinter unseren Erwartungen zuriickliegt. Wir sind aber dem Punkt nahe,
dass unsere laufenden Ertrdge unsere laufenden Kosten decken und Zusatzertrdge insbesondere aus dem
Investmentgeschaft den Gewinn des Unternehmens bilden. Wir bedauern sehr, verehrte Aktionare, in den
letzten Jahren nicht immer das abgeliefert zu haben, was wir abliefern wollten. Wir blicken aber auch in
die Zukunft mit dem Ziel, mit neuer und verstdrkter Mannschaft, mit aktualisierter Strategie und Optimis-
mus die nachhaltige Neupositionierung lhres Unternehmens abzuschlieBen.

Mit den besten GriiBen

K (170 (W G

Dr. Oscar Kienzle Oliver Priggemeyer Dr. Hans Volkert Volckens

w

Dr. Hans Volkert Volckens | Vorstand
Dr. Oscar Kienzle | Vorstandssprecher



mittelstindische Unternehmen wie die IC Immobilien Gruppe sehen sich seit der letzten Finanzmarktkrise
neuen Herausforderungen gegeniiber. Abgesehen von einem harten Wettbewerb miissen heute betriebs-
notwendige Investitionen angesichts eines immer noch nicht reibungslos funktionierenden Finanzmarktes
meist aus Eigenmitteln finanziert werden. Die Bereitschaft zur Vergabe von Betriebsmittelkrediten an
kleinere Unternehmen hat - erfreulicherweise mit Ausnahmen - fast durchgangig abgenommen. Abge-
sehen von der geschaftspolitischen Ausrichtung des Unternehmens war daher die grundsétzliche Erneue-

rung der Refinanzierungsbasis ein wesentlicher Aspekt aller Aufsichtsratssitzungen.

Der Aufsichtsrat der IC Immobilien Holding AG hat wahrend des Geschaftsjahres 2010 die Geschaftsfiih-
rung liberwacht und sich eingehend regelmaBig und zeitnah durch schriftliche und miindliche Berichter-
stattung des Vorstands Uiber die Entwicklung des Unternehmens und alle wesentlichen Geschaftsvorgange
informiert. Er ist im Berichtsjahr zu insgesamt vier ordentlichen Sitzungen zusammengetreten.

In den Sitzungen wurde mit dem Vorstand die laufende Geschiftsentwicklung eingehend erdrtert und
analysiert. Einzelne Geschaftsvorgdnge, die aufgrund gesetzlicher oder satzungsgemaBer Bestimmungen

der Zustimmung des Aufsichtsrats unterliegen, wurden gepriift, beraten und entschieden.

Die Beratungen erstreckten sich auf die wirtschaftliche Lage der IC Immobilien Holding AG und deren
Tochtergesellschaften, auf die aktuelle und langerfristige Entwicklung der einzelnen Geschaftsfelder so-
wie auf die Produkt-, Vertriebs- und Marketingstrategie. Im Rahmen seiner Tatigkeit hat sich der Auf-
sichtsrat ferner intensiv mit den Vorschlagen des Vorstands zur mittelfristigen Geschaftspolitik auseinan-

der gesetzt und sich auf dieser Basis liber die weitere strategische Grundrichtung verstandigt.

Der Aufsichtsrat hat sich des Weiteren insbesondere laufend tliber den aktuellen Stand hinsichtlich der
Entwicklung der Fair Value REIT-AG informiert. Dariiber hinaus wurde der Aufsichtsratsvorsitzende durch

den Vorstand zumindest monatlich tiber den Geschéftsgang informiert.

Der Aufsichtsrat hat derzeit keine Ausschiisse gebildet. Herr Dr. Hans Volkert Volckens wurde zum
01.04.2011 in den Vorstand berufen.

Der Priifungsauftrag fiir den Jahresabschluss und den Konzernabschluss des laufenden Geschéftsjahres
wurde ordnungsgemiB durch den Aufsichtsrat an die von der Hauptversammlung zum Abschlusspriifer
gewihlte Wirtschaftspriifungsgesellschaft Dr. Kleeberg und Partner GmbH, Minchen erteilt. Der Jahres-
abschluss und der Konzernabschluss zum 31.12.2010 sowie der Lagebericht und Konzernlagebericht sind
unter Einbeziehung der Buchfiihrung von der Wirtschaftspriifungsgesellschaft Dr. Kleeberg und Partner
GmbH, Miinchen, gepriift worden. Sie hat den uneingeschriankten Bestdtigungsvermerk erteilt. Der Prii-
fungsbericht wurde dem Aufsichtsrat vorgelegt sowie den Mitgliedern des Aufsichtsrats und des Vorstands
durch den fiir die Durchfiihrung der Priifung verantwortlichen Wirtschaftspriifer persénlich erlautert.

Der Aufsichtsrat hat den Bericht eingehend gepriift. Er schlieBt sich dem Ergebnis der Abschlusspriifung
an und billigt den Jahresabschluss und den Konzernabschluss. Damit ist der vorgelegte Jahresabschluss

festgestellt.
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Der Aufsichtsrat hat in seinen Sitzungen regelmiBig die Weiterentwicklung der Corporate Governance
Grundsatze und ihre Anwendung im Unternehmen behandelt. Weitere Informationen zur Corporate Go-
vernance im Unternehmen stellen Vorstand und Aufsichtsrat im Corporate Governance Bericht des vor-
liegenden Geschéaftsberichts zur Verfiigung. Interessenkonflikte im Sinne von Ziffer 5.5.3 des Corporate
Governance Kodex sind im Berichtsjahr nicht aufgetreten.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie insbesondere den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
IC Immobilien Holding AG fiir ihren engagierten Einsatz und die geleistete Arbeit im vergangenen Ge-
schiftsjahr. Mit den im neuen Geschiftsjahr angestoBenen Umstrukturierungen sehen wir die Gesell-
schaft wieder auf gutem Wege.

UnterschleiBheim, 31.05.2011

N~
Der Aufsichtsrat

Professor Dr. Hans-Dieter Kalscheuer
Vorsitzender



Transparente
FUhrungsprinzipien

Hohe Wertorientierung

Verantwortungsvolle
FUhrungskultur

Corporate Governance umfasst allgemein die Gesamtheit aller internationalen und nationalen Werte und
Grundsétze fiir eine gute Unternehmensfiihrung. Gute Corporate Governance gewahrleistet dabei eine
verantwortungsvolle, qualifizierte und transparente Unternehmensfiihrung, die auf den langfristigen Er-
folg des Unternehmens ausgerichtet ist. Wir fihlen uns einer guten Corporate Governance verpflichtet.
Dies umfasst nicht nur die Einhaltung von Gesetzen, sondern auch die weitgehende Befolgung allgemein

anerkannter Standards und Empfehlungen.

Der Vorstand der IC Immobilien Holding AG hat im April 2007 folgende Corporate Governance Grundsétze
beschlossen:

Der im Februar 2002 verabschiedete Deutsche Corporate Governance Kodex in der im April 2007 gel-
tenden Fassung vom 24.07.2006 beinhaltet Empfehlungen und Anregungen zur Leitung und Uberwachung
deutscher bdrsennotierter Gesellschaften in Bezug auf Aktiondre und Hauptversammlung, Vorstand und
Aufsichtsrat, Transparenz, Rechnungslegung und Abschlusspriifung. Es besteht keine Pflicht, den Empfeh-
lungen oder Anregungen des Kodex zu entsprechen. Das deutsche Aktienrecht verpflichtet den Vorstand
und Aufsichtsrat einer im Geregelten Markt oder im Amtlichen Handel bérsennotierten Gesellschaft ledig-
lich, jahrlich zu erkléren, welchen Empfehlungen entsprochen wurde bzw. wird oder welche Empfehlungen
nicht angewendet wurden bzw. werden. Da die IC Immobilien Holding AG nicht im Geregelten Markt oder
im Amtlichen Handel notiert ist, finden die aktienrechtlichen Vorschriften zum Corporate Governance Ko-
dex keine Anwendung auf unsere Gesellschaft. Wir haben uns jedoch freiwillig dazu entschlossen, die ent-
sprechenden Erklarungen abzugeben, um unseren Aktionéren ein besseres Bild von den Fiihrungsprinzipien
der AG zu verschaffen. Die Erkldrung zum Corporate Governance Kodex wird den Aktionédren im Internet
dauerhaft zuganglich gemacht. Im vorliegenden Geschaftsbericht erfolgt - wie bereits im Borsenprospekt
- eine individualisierte Darstellung der Vorstandsvergiitung. Eine Vergiitung von Aufsichtsriten fiir Bera-
tungs- und Dienstleistungsvertrége ist nicht angefallen.

Corporate Governance bedeutet fiir die IC Immobilien Holding AG eine verantwortungsvolle, transparente
und auf die langfristige Steigerung des Unternehmenswerts ausgerichtete Fiihrung und Kontrolle des Un-
ternehmens. Fiir unseren Vorstand und Aufsichtsrat stehen Werte wie Nachhaltigkeit, Transparenz und
Wertorientierung im Vordergrund guter Unternehmensfiihrung. Der Corporate Governance Bericht der IC
Immobilien Holding AG erfolgt gemaB Ziffer 3.10 des Deutschen Corporate Governance Kodex durch Vor-
stand und Aufsichtsrat gemeinsam. Er beschreibt die Grundsétze der Flihrungs- und Kontrollstruktur sowie
die wesentlichen Rechte der Aktionére der IC Immobilien Holding AG. Die IC Immobilien Holding AG halt

nicht mehr aktuelle Entsprechenserkldrungen zum Kodex flinf Jahre lang auf ihrer Internetseite zuganglich.

Die IC Immobilien Holding AG unterliegt dem deutschen Aktienrecht. Das zweistufige System der Un-
ternehmensfiihrung und -kontrolle durch Vorstand und Aufsichtsrat bildet die Basis fiir eine verantwor-
tungsvolle Corporate Governance. Der Vorstand der IC Immobilien Holding AG, der seit 01.04.2011 aus
drei Mitgliedern besteht, leitet das Unternehmen. Er handelt ausschlieBlich im Interesse der IC Immobilien
Holding AG, also unter Beriicksichtigung der Belange der Aktiondre, seiner Arbeitnehmer und der son-
stigen dem Unternehmen verbundenen Gruppen (Stakeholder) und ist der nachhaltigen Steigerung des

Unternehmenswerts verpflichtet. Er berichtet dem Aufsichtsrat regelmaBig, zeitnah und umfassend Gber
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die Unternehmensplanung und die strategische Entwicklung sowie liber die aktuelle Geschaftslage ein-
schlieBlich der Risikosituation. Der Aufsichtsrat der IC Immobilien Holding AG hat derzeit drei Mitglieder.
Er berdt und kontrolliert die Unternehmensfiihrung durch den Vorstand. Die Mitglieder des Aufsichtsrats
stimmen die Unternehmensstrategie sowie deren Umsetzung mit dem Vorstand ab. Darliber hinaus erdrtert
der Aufsichtsrat die Zwischenberichte und priift und billigt den Jahresabschluss der IC Immobilien Holding
AG. Wesentliche Entscheidungen der Unternehmensfiihrung bedirfen der Zustimmung des Aufsichtsrats;
hierunter fallen beispielsweise die Errichtung und Aufhebung von Zweigniederlassungen, der Erwerb oder
Verkauf von Grundstiicken oder Beteiligungen, deren Kaufpreis tiber € 500.000 liegt, und die Bestellung
bzw. Abberufung der Vorstandsmitglieder. Vorstand und Aufsichtsrat sorgen im Einklang mit den Prinzipien

der sozialen Marktwirtschaft fiir den Bestand des Unternehmens und seine nachhaltige Wertschépfung.

Die Aktionére der IC Immobilien Holding AG nehmen ihre Rechte in der Hauptversammlung wahr und Gben
dort ihr Stimmrecht aus. Jeder Aktionar ist zur Teilnahme an der Hauptversammlung eingeladen. Auf der
Hauptversammlung werden Beschliisse unter anderem zu folgenden Themen gefasst: Entlastung des Vor-
stands und Aufsichtsrats sowie Wahl des Abschlusspriifers, Satzungsanderungen und kapitalverdndernde
MaBnahmen. Im Rahmen guter Corporate Governance verlangt die Deutsche Gesetzgebung bei allen kapi-
talverdndernden MaBnahmen die Zustimmung der Aktionére. Der Bericht lber die Geschaftsentwicklung
sowie die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens an die Aktiondre erfolgt nach einem
festen Finanzkalender zweimal im Jahr.

Im Rahmen der transparenten Kapitalmarktkommunikation informiert die IC Immobilien Holding AG Ak-
tiondre, Analysten und Journalisten nach einheitlichen Kriterien. Corporate News und Pressemitteilungen
werden unverziiglich auf der Internetseite der IC Immobilien Holding AG verdffentlicht. Mit der Entschei-
dung zur Notierung im Segment Premium Capital Port im Freiverkehr der Hanseatischen Wertpapierbdrse
Hamburg hat sich die IC Immobilien Holding AG freiwillig erweiterten Transparenz- und Kommunikations-
pflichten unterworfen, welche in der Freiverkehrsordnung der Hamburger Borse nachgelesen werden kdn-
nen. Hierzu gehort u.a. die obligatorische Vorlage eines Zwischenberichts nach Ende des ersten Halbjahres
eines jeden Geschaftsjahres. Ferner hat sich die IC verpflichtet, kursbeeinflussende Tatsachen unverziiglich
zu verdffentlichen. Neben der Bereitstellung auf der Firmenwebsite werden diese Meldungen als Corporate
News liber eine zur Verbreitung von Unternehmensinformationen anerkannte Agentur verdffentlicht.

Zu den elementaren Aufgaben einer guten Corporate Governance gehdrt der verantwortungs/-bewusste
und -volle Umgang mit Risiken. Durch ein systematisches Risikomanagement sorgt die IC Immobilien Hol-
ding AG dafiir, dass Risiken rechtzeitig erkannt und Risikopotenziale minimiert werden. Dieses System wird
kontinuierlich weiterentwickelt und an die jeweiligen Rahmenbedingungen angepasst. Unser Risikoma-
nagement stellen wir detailliert im ,Risikobericht" auf Seite 45 ff vor. Des Weiteren finden Sie im Anhang

auf Seite 59 ff die Informationen zur Konzernrechnungslegung.

Die Hauptversammlung der IC Immobilien Holding AG hat fiir das Geschéftsjahr 2010 die Wirtschaftsprii-
fungsgesellschaft Dr. Kleeberg & Partner GmbH, Minchen zum Abschlusspriifer gewéhlt. Geschiftliche,
finanzielle, personliche oder sonstige Beziehungen zwischen der Priifungsgesellschaft und ihren Organen

Hauptversammlung

Effektive Kommunikation

Minimierung von
Risikopotenzialen
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und Priifungsleitern einerseits und der IC Immobilien Holding AG und ihren Organmitgliedern anderer-
seits, die Zweifel an der Unabhangigkeit der Wirtschaftspriifungsgesellschaft begriinden kénnen, haben zu
keinem Zeitpunkt bestanden. Auf der Basis der Wahl des Abschlusspriifers durch die Hauptversammlung
erteilt der Aufsichtsrat der IC Immobilien Holding AG dem Abschlusspriifer den Priifungsauftrag und trifft
mit ihm die Honorarvereinbarung. Der Abschlusspriifer nimmt an den Beratungen des Aufsichtsrats liber
den Jahres- und Konzernabschluss teil, ggf. auch fernmiindlich, und berichtet tGiber die wesentlichen Ergeb-

nisse seiner Priifung.

Entsprechenserklarung geman § 161 Aktiengesetz
Vorstand und Aufsichtsrat der IC Immobilien Holding AG haben am 28.06.2011 gemafB § 161 AktG folgende
Entsprechenserklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex abgegeben:

Vorstand und Aufsichtsrat der IC Immobilien Holding AG begriiBen und unterstiitzen den Deutschen Cor-
porate Governance Kodex und die damit verfolgten Ziele. Fiir den Zeitraum seit der letzten Entsprechenser-
kldrung vom 28.04.2010 bis zum 01.07.2010 bezieht sich die nachfolgende Erklarung auf die Kodexfassung
vom 18.06.2009. Seit dem 02.07.2010 bezieht sich die Erkldrung auf die Anforderungen des Kodex in
seiner neuen Fassung vom 26.05.2010, die am 02.07.2010 im elektronischen Bundesanzeiger ver6ffentlicht

wurde.

Vorstand und Aufsichtsrat der IC Immobilien Holding AG erkldren, dass den Empfehlungen des Deutschen
Corporate Governance Kodex mit folgenden Abweichungen durchgéngig entsprochen wurde und kiinftig

mit folgenden Ausnahmen entsprochen wird:

® D+0 Versicherung: Die fiir den Vorstand abgeschlossene D+0 Versicherung sieht bis 30.06.2010 kei-
nen Selbstbehalt vor (Ziffer 3.8 Abs. 2). Seit Inkrafttreten des Gesetzes tiber die Angemessenheit der
Vorstandsvergiitung sieht § 93 Abs. 2 Satz 3 AktG vor, bei dem Abschluss von D+0 Versicherungen fiir

Vorstandsmitglieder einen Selbstbehalt zu vereinbaren. Die IC Immobilien Holding AG hat die abge-
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schlossene D+0 Versicherung im Rahmen der gesetzlichen Ubergangsfrist mit Wirkung zum 01.07.2010
entsprechend angepasst. Fiir die Mitglieder des Aufsichtsrates sieht die D+0 Versicherung keinen ent-
sprechenden Selbstbehalt vor. ( Abweichung von Ziffer 3.8. Abs. 3 ). Derzeit liberwiegt noch - wie in der
Vergangenheit - die Beflirchtung, dass die Vereinbarung eines Selbstbehaltes das Ziel der Gesellschaft
beeintrachtigen kdnnte, den Aufsichtsrat mit herausragenden Personlichkeiten zu besetzen, die tber
groBe unternehmerische Erfahrung verfiigen.

e Gesamtverglitung der Vorstandsmitglieder: Die Gesamtvergiitung des Vorstands umfasst derzeit ne-
ben fixen und variablen Bestandteilen keine Vergiitungskomponenten mit langfristiger Anreizwirkung
und Risikocharakter, insbesondere keine Aktienoptionen oder vergleichbare Gestaltungen (Ziffer 4.2.3.
Abs. 2). Vorstand und Aufsichtsrat sind der Auffassung, dass die vertraglich vereinbarten fixen und
variablen Verglitungskomponenten ausreichend bemessen sind und keiner Ergdnzung bedirfen. Die
IC Immobilien Holding AG nimmt einen Ausweis der Gesamtverglitung des Vorstands, aufgeteilt nach
Fixum und erfolgsbezogenen Komponenten, im Anhang des Konzernabschlusses vor (Ziffern 4.2.4).
Sie erstellt daher daneben keinen Vergiitungsbericht (Ziffer 4.2.5). Bei Anstellungsvertragen wird eine
Obergrenze fiir Abfindungen von einem Jahresgehalt vereinbart.

e Altersgrenzen fiir Mitglieder von Vorstand und Aufsichtsrat: Fiir Mitglieder des Vorstands und Auf-
sichtsrats ist keine Altersgrenze vorgesehen (Ziffern 5.1.2 und 5.4.1). Eine Altersgrenze wiirde nach
Ansicht der IC Immobilien Holding AG den Aufsichtsrat und die Aktiondre ohne Not in ihrer Auswahl
der Vorstands- bzw. Aufsichtsratsmitglieder einschrinken.

e Ausschisse: Der Aufsichtsrat hat angesichts seiner geringen Mitgliederanzahl von derzeit 3 Vertretern
der Anteilseigner davon abgesehen, fachlich qualifizierte Ausschisse zu bilden (Ziffer 5.3.1), einen Prii-
fungsausschuss (audit committee) einzurichten (Ziffer 5.3.2) oder einen Nominierungsausschuss (Ziffer
5.3.3) zu bilden.

* \Verglitung Aufsichtsrat: Die Vergiitung der Aufsichtsratsmitglieder beriicksichtigt nicht die Mitglied-
schaft in Aufsichtsratsausschiissen, da der Aufsichtsrat angesichts seiner geringen Mitgliederanzahl
davon abgesehen hat, Ausschiisse zu bilden (Ziffer 5.4.6. Abs. 1). Die IC Immobilien Holding AG nimmt
einen Ausweis der Gesamtvergiitung des Aufsichtsrats im Anhang des Konzernabschlusses vor. Sie er-
stellt daher daneben keinen Vergiitungsbericht (Ziffer 5.4.6 Abs. 3).

® Erwerbs- und VerduBerungsgeschifte: Die Aktien der IC Immobilien Holding AG sind lediglich im sog.
Freiverkehr zugelassen. Organmitglieder und Fiihrungspersonen haben daher keine gesetzliche Pflicht,
der Gesellschaft Mitteilungen tber Erwerbs- oder VerduBerungsgeschifte von mehr als € 5.000 zu
machen. Der Besitz von Aktien wird deshalb auch nicht getrennt nach Vorstand und Aufsichtsrat ange-
geben (Ziffer 6.6). Vorstand und Aufsichtsrat haben im Geschiftsjahr 2010 die im Geschaftsbericht und
auf der Internet Seite der Gesellschaft www.ic-group.de aufgefiihrten Geschifte getatigt. Vorstand
und Aufsichtsrat werden auch kiinftig freiwillig Erwerbs- oder VerduBerungsgeschéfte tiber € 5.000 an

die IC Immobilien Holding AG zur Verdffentlichung mitteilen.

UnterschleiBheim, den 28.06.2011

/ k

Dr. Oscar Kienzle Prof. Dr. Hans-Dieter Kalscheuer

Vorstandssprecher Aufsichtsratvorsitzender



Corporate Social Responsibility (CSR) umfasst die Aktivititen des Unternehmens im Hinblick auf die Ent-
wicklung der Umwelt unter 6kologischen, 6konomischen und sozialen Gesichtspunkten. Die aktuelle Ent-
wicklung ist durch eine besondere Verantwortung der Unternehmen in Folge des gesellschaftlichen Wer-
tewandels gepragt, ihr Tun und Handeln in Eigeninitiative und Eigenverantwortung nach diesen Kriterien
auszurichten, so dass durch die Unternehmen ein Beitrag zu einer zukunftsfahigen Gesellschaft geleistet
wird. Die IC Immobilien Holding AG stellt sich als Dienstleistungsunternehmen mit dem Serviceangebot
rund um die Immobilien und dariiber hinausgehend den Herausforderungen einer solchen Aufgabe in
besonderem MaBe. Es ist das unternehmerische Ziel als Investor, als Betreiber und Dienstleister, gemeinsam
mit den Nutzern, die Aspekte einer 6kologisch und sozial verantwortlichen nachhaltigen Perspektive im

unternehmerischen Tatigkeitsfeld zu vermitteln.

Einen besonderen Aspekt 6kologisch, 6konomisch und sozial nachhaltigen Handelns sehen wir im Bereich
der Energiegewinnung. Die IC Immobilien Holding AG hat sich dieser Herausforderung in besonderem
MaBe gestellt und aktiv die Entwicklung eines Investitionsprojektes fiir ein solarthermisches Kraftwerk
begleitet. Die besondere Herausforderung dieses Investments liegt darin, dass eine Technologie entwickelt

wurde, die Aspekte der Energiegewinnung und Speicherung beriicksichtigt.

Dieses Projekt zur 6kologisch und sozial nachhaltigen Energiegewinnung und Bereitstellung sieht die IC
Immobilien Holding AG als einen wesentlichen Beitrag des Unternehmens bei der Wahrnehmung gesell-
schaftlicher Interessen. Der aktuelle Wandel der &ffentlichen Wahrnehmung im Hinblick auf die um-
weltschonende, risikoarme und 6kologisch vertrédgliche Energiegewinnung, besonders verstérkt durch die
Reaktorkatastrophe in Fukushima und den damit verbundenen Wandel im gesellschaftlichen Denken, be-
stitigt die unternehmerische Entscheidung tiber die Entwicklung dieses Projektes.

Weitere Projekte zur nachhaltigen Energiegewinnung realisiert die IC Immobilien Holding AG in dem von
ihr betreuten Immobilienbestand. Beispielhaft wurden die Dachflachen der betreuten Immobilienbestinde
dahingehend Uberpriift, ob diese fiir die Anordnung von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung geeig-
net sind. Bei einigen Objekten, deren Dachflichen die erforderliche Eignung aufwiesen, konnten bereits
erste Projekte realisiert werden. An den Standorten Frechen und Kerpen wurden beispielsweise Photovol-
taikanlagen errichtet, die insgesamt eine Leistung von 2 MW produzieren konnen. Die Integration von
Photovoltaikanlagen in das von ihr betreute Immobilienportfolio méchte die IC in den kommenden Jahren

kontinuierlich weiter verfolgen.

Eine wesentliche Aufgabe der IC als Dienstleistungsunternehmen ist es, den Investoren und Nutzern die
Perspektiven einer tkologisch nachhaltigen und ressourcenschonenden Energiegewinnung qualifiziert

darzustellen und die notwendigen Investitionsentscheidungen kompetent zu begleiten.

Seit 2009 wurden auf der Basis der fiir den gesamten verwalteten Immobilienbestand erstellten Energie-
ausweise, aber auch unterstiitzt durch ein gezieltes Benchmarking der Immobilienbestinde, der Energie-
verbrauch in den verwalteten Objekten analysiert. Die Ergebnisse der Analysen fiihrten dazu, dass un-
mittelbar OptimierungsmaBnahmen umgesetzt oder in die Instandhaltungs- und Instandsetzungsplanung
integriert wurden. Ein besonderer Schwerpunkt ist dabei der Austausch veralteter Heiztechnik durch mo-
derne, energiesparende und abgasarme Gerdte. Die Planungen fiir die nichsten Jahre sehen einen konti-
nuierlichen Austausch der Heizkessel vieler Immobilien vor. Dies wird zu erheblichen Energieeinsparungen

und zur Reduktion von CO,-Emissionen fiihren.
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Weitere MaBnahmenpakete betreffen die Optimierung der Stromverbrauchswerte der Immobilien. Die
technologische Weiterentwicklung der Leuchtmittel bietet groBe Chancen, hier erhebliche Potentiale zur
Senkung des Energieverbrauchs zu identifizieren und damit ebenfalls den Energieverbrauch zu optimie-
ren, so dass Effekte fiir die Einsparung energetischer Ressourcen und zur Reduzierung von CO,-Emis-

sionen erzielt werden.

Sozial vertrdgliche Immobilienbewirtschaftung ist fiir die IC jedoch nicht nur die Ausrichtung auf En-
ergieoptimierung. Auch die Ressource Wasser und damit verbunden die Problematik der Abwasserent-
sorgung bieten erhebliche Optimierungspotentiale. So werden im Sanitarbereich Armaturen im Rahmen
von InstandhaltungsmaBnahmen durch Gerdte mit wassersparenden Technologien ersetzt. Die realisierten
Einsparungen der wertvollen Ressource Trinkwasser kommen so unmittelbar den Nutzern zu Gute. An-
dererseits wird auch der Aufwand zur Abwasserbehandlung durch einen sparsamen Umgang mit der

Ressource deutlich reduziert, was wiederum zu einem Beitrag zur Verbesserung der Umweltqualitét fiihrt.

Im Sinne einer systematischen Analyse der Gebdudebestinde wurde durch die IC Immobilien Gruppe darii-
ber hinaus mit einem FM-Dienstleistungsunternehmen ein Rahmenvertrag mit der Verpflichtung zur Ana-
lyse des gesamten Immobilienbestandes auf energetische Optimierungs- und Einsparpotentiale fiir nahezu
den gesamten von der IC betreuten Immobilienbestand abgeschlossen. Dieses Projekt wurde im Jahre 2010
begonnen und wird in 2011 fortgesetzt. Im Ergebnis erwartet die IC aus dieser Analyse immobilienbezo-
gene spezifische MaBnahmen der energetischen Optimierung, die dann schrittweise mit den Investoren
abgestimmt und umgesetzt werden kdnnen. Unter Beriicksichtigung des umfangreichen betreuten Immo-
bilienbestandes bieten sich aus Sicht der IC ganz erhebliche Potentiale dafiir, einen wesentlichen Beitrag
der unternehmerischen Verantwortung fiir das nachhaltige, dkologische und sozial verantwortungsvolle
Handeln fiir unsere Gesellschaft und unsere Umwelt zu leisten. Wir sehen dies als Konzept und unseren
Beitrag zu einem 6kologisch nachhaltigen Immobilienmanagement, in dem wir unsere Tatigkeiten auf die
Steigerung der Energieeffizienz in Immobilienbestanden und die Reduzierung von Energieverbrauch und
CO,-Emissionen ausrichten.

Konzeptionell steht dahinter der Gedanke, zunachst Zustandsdaten zu erfassen und zu untersuchen sowie
MaBnahmen an Dachern, Fassaden, Gebdudetechnik und im Energiemanagement zu analysieren. Diese
Untersuchungen sollen in MaBnahmenkatalogen fiir die einzelnen Immobilien miinden, die damit zur Ver-
besserung der Energiebilanz und zur langfristigen Senkung der Energiekosten in den Immobilien beitragen.

In einer zweiten Stufe soll mit einer vergleichenden Qualititspriifung der einzelnen Immobilienstand-
orte ein BewertungsmafBstab entwickelt werden, der die einzelnen Immobilien klassifiziert. Kriterien dieser
Klassifizierung kdnnen Gebdudequalitat, Energieverbrauch, Innenraumqualitdt, Abfallmanagement und
Ressourcenverbrauch (Wasser, Abwasser) sein. Mit dieser wiederkehrenden Qualitatspriifung soll die Vo-
raussetzung geschaffen werden, MaBnahmen der Bewirtschaftung gezielt auf eine dkologisch nachhaltige
Verbesserung des Gebdudebestandes auszurichten und damit einen Beitrag zur Entwicklung eines energe-

tisch verbesserten Immobilienbestandes zu leisten.

Die IC wird im Rahmen ihrer Implementierungsaufgaben neuer Bestidnde darliberhinaus eine Analyse der
Energieeffizienzen der jeweils lbernommenen Immobilien durchfiihren und mit den Eigentiimern gezielt
MaBnahmen zur energetischen Optimierung planen. Die Portfolien sollen dariber hinaus in den Prozess

der kontinuierlichen energetischen Optimierung integriert werden.
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Das Jahr 2010 an der Borse

Trotz der Schuldenkrise in der Euro-Zone verlief das Jahr 2010 fiir den deutschen Aktienmarkt er-
folgreich. Deutsche GroBkonzerne konnten aufgrund des weltweiten Aufschwungs und des niedrigen
Euro-Kurses von einem starken Export profitierten. Auch im Inland regten der steigende Konsum und
das verbesserte Arbeitsmarktumfeld die Nachfrage an. Das niedrige Zinsniveau ermdglichte den Un-
ternehmen zudem glinstige Investitionen. Der Leitindex DAX notierte im ersten Quartal 2010 gréB-
tenteils noch unter 6.000 Punkten, steigerte sich aber im Laufe des Jahres stetig und schloss das
Jahr mit knapp 7.000 Punkten ab. Damit lag er rund 16% liber dem Abschlusskurs des Vorjahres. Der
Nebenwerteindex SDAX erreichte zum Jahresende 2010 tiber 5.000 Punkte und erhdhte sich damit im
Vergleich zum Abschlusskurs 2009 um knapp 46 %.

Deutsche Immobilienaktien setzten ihren Erholungskurs fort und profitierten 2010 von dem verbes-
serten Kapitalmarktumfeld. Ahnlich wie im Vorjahr wuchs der DIMAX im Laufe des Jahres 2010 um
rund 199%. Damit entwickelte sich die Immobilienaktienindex besser als der DAX, wenngleich der An-

stieg nicht so stark ausfiel wie beim SDAX.

Die Aktie der IC Immobilien Holding AG

130

— DAX e E&G DIMAX — |C AG
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Die Aktie der IC Immobilien Holding AG entwickelte sich zu Jahresanfang zunachst positiv und stieg
deutlich starker als der DAX, SDAX und DIMAX. Zur Jahresmitte fiel der Aktienkurs allerdings deutlich
ab. In der zweiten Jahreshélfte erholte er sich wieder und verzeichnete einen Aufwértstrend. Kurz vor
Jahresende reduzierte sich der Kurs noch einmal, so dass der Schlusskurs 2010 mit € 2,90 rund 11,3%
unter dem Er6ffnungskurs zu Jahresbeginn lag.

Stammdaten im Uberblick; Stand 31.12.2010

Branche Immobiliendienstleister

WKN 563216

ISIN DE 000 5632160

Free Float 44 %

Anzahl Aktien 2.800.000 Stlick

Nennwert Nennwertlose Stlickaktien

Aktiengattung Auf den Inhaber lautende nennwertlose Stlickaktien

Designated Sponsor

BankM — Reprasentanz der
biw Bank fUr Investments und Wertpapiere AG

Bdrsensegment Freiverkehr
Research SES Research
Handelsplatze Hamburg, Frankfurt, Berlin-Bremen, Minchen, Stuttgart,

XETRA-Handel

Aktionarsstruktur
Ende Dezember 2010

2
[ 3 |
1. 8ITQ 21 %
2. Management / Mitarbeiter 27 %
3. BBV Holding AG 8%
4. Private und institutionelle
Investoren / Freefloat 44 %

Aktiondrsstruktur nach Kenntnisstand
der Gesellschaft.
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Strategie und Positionierung

|C — internationaler Asset-

und Property Manager

und Berater flUr Gewerbe-
immobilien in Deutschland

Die IC Immobilien Gruppe hat sich seit nunmehr lber 20 Jahren als ein profilierter Immobilienmana-
ger und Berater im Gewerbeimmobiliensegment in Deutschland etabliert. Insgesamt verwaltet die IC
Gruppe ein Investitionsvolumen von rund € 8,5 Mrd. und betreut rund 15.000 in- und auslidndische

Investoren.

Die IC Gruppe ist der ausgewiesene Partner fiir

e private und institutionelle Eigentiimer und Investoren
* |Immobilien-Fondsgesellschaften

e Real Estate Investment Trusts (REITs)

Derzeit sind rund 200 Immobilienspezialisten an sieben Standorten in Deutschland fiir die IC Gruppe
tatig; zudem bestehen langjahrige Kooperationen mit einer Reihe von Partnern, insbesondere bei der
Objektverwaltung. Sie verwalten liber 700 Objekte mit insgesamt rund 4 Mio. m? vermietbarer Flache.

Die IC Gruppe ist dank ihrer langjdhrigen Erfahrungen, ihrer qualifizierten Mitarbeiter sowie ihrer
mittelstdndischen Strukturen in der Lage, fiir Inmobilieneigentiimer und Investoren samtliche strate-
gischen und operativen immobilienwirtschaftlichen Unternehmensfunktionen in Deutschland umfas-
send zu Ubernehmen oder einzelne Teilleistungen zu erbringen.

Die IC Gruppe versteht sich als Vertreter der Immobilieneigentiimer mit dem Ziel,
e dasvon ihr betreute Immobilienvermdgen zu erhalten,

e zu restrukturieren und den Wert zu erhdhen sowie

e die Eigenttimer in allen Fragen rund um ihre Immobilienportfolios zu beraten.

Der Schwerpunkt der Management- und Consultingleistungen liegt auf dem Gewerbeimmobilienmarkt
Deutschland, insbesondere auf den Immobilien-Nutzungsarten Biiro, Logistik und Einzelhandel.

IC — Asset- und Property Manager

Eigentiimer / Investor Asset Manager Property Manager

Potenzial-Analyse
Markt- / Standort-Analyse
Laufende Bewertung

Formulierung Cash-Flow-Prognose

Investitionsziele Kaufméannisches

Facility Management

Erstellung / Monitoring
Definition Rendite- / Portfolio Objektbudges Vermietungs-

Risikoprofil Management management
Vorschlag / Umsetzung

Steuerliche / rechtl. Investment werterhdhende MaBnahmen | \Verirags-

Optimierung Management management
Mieterbetreuung

Technisches
Facility Management

Infrastrukturelles

Finanzierungs- Facility Management

management Steuerung Dienstleister
Reporting an Investor

Vorbereitung Exit

Quelle: Wagner Real Estate Strategy
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Mit ihrem immobilienspezifischen Knowhow und ihrer detaillierten Kenntnis der lokalen Méarkte kann
die IC Gruppe ein professionelles Asset- und Propertymanagement von Gewerbeimmobilien liber den
gesamten Immobilien-Lebenszyklus hinweg gewahrleisten - angefangen von der ldentifizierung ge-
eigneter Investitionsobjekte tiber Akquisition, laufende Verwaltung und Revitalisierung bis hin zum
Verkauf.

Die IC Gruppe sieht einen wesentlichen Erfolgsfaktor bei Immobilieninvestitionen im engen Kontakt zu
den Mietern. Angesichts der Tatsache, dass ein expansives Wachstum an den deutschen Immobilien-
markten nur noch sehr begrenzt mdglich ist und qualitative Differenzierungsmerkmale im Wettbewerb
der Vermieter immer wichtiger werden, kommt der Pflege und dem Halten von Bestandsmietern immer
groBere Bedeutung zu. Vor diesem Hintergrund hat sich die IC Gruppe das Ziel gesetzt, alle von ihr ver-
walteten Immobilien jeweils von einer Niederlassung aus zu betreuen, die nicht mehr als eine Stunde
vom Objekt entfernt ist. Dadurch kann ein enger Kontakt zu den Mietern gewahrleistet und bei Bedarf
schnell auf Probleme reagiert werden.

Eine weitere Kernkompetenz der IC ist ein auf die spezifischen Anforderungen institutioneller Inve-
storen abgestimmtes Reporting. Dieses umfasst neben Planung, Controlling und dem monatlichen
Berichtswesen vor allem auch die Erstellung der Jahresabschliisse auf Objekt- und Portfolioebene,
aber auch auf der Ebene der Immobilien-Besitzgesellschaften. Die IC Gruppe erbringt diese Leistungen
sowohl nach deutschen als auch nach internationalen Standards und ist damit besonders pradestiniert,
die Anforderungen internationaler Investoren an ein modernes Asset Management qualifiziert zu be-

dienen.

Sie ist ferner aufgrund ihrer langjéhrigen Erfahrung in der Lage, neben der umfassenden immobilien-
wirtschaftlichen Beratung und dem Immobilienmanagement auch komplexe Produkte wie REITs, ge-
schlossene Immobilienfonds, offene Immobilienfonds oder Immobilien-Spezialfonds zu strukturieren.

Ein weiterer Bereich, in dem die IC Gruppe seit vielen Jahren einen erfolgreichen Track Record vor-
weisen kann, ist die Sanierung notleidender Immobilieninvestitionen. Die Leistungen der IC umfassen
dabei sowohl Analyse- und Beratungsdienstleistungen als auch die Durchfiihrung der Sanierung in
Zusammenarbeit mit den Investoren und den finanzierenden Banken.

Enge Verzahnung von Asset-
und Property Management

Vor-Ort-Kompetenz

Professionelles Controlling
und Reporting

Strukturierung komplexer
Produkte

Sanierungsberatung und
Sanierungsmanagement
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Das gesamte Markt- und Das breite immobilienwirtschaftliche Leistungsspektrum der IC Gruppe umfasst unter die folgenden
Immobilien-Know-how Bereiche:
aus einer Hand

Immobilien-Dienstleistungen

® Asset Management

® Property Management

e Controlling und Reporting

e Corporate Management

Investor Services
* Anlegerbetreuung
e Strukturierung

Beratung und Transaktionen
e Investment Services/Consulting
e Vermietung
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Die Kernkompetenzen der IC Immobilien Gruppe

Drei Geschaftsfelder und drei operative Gesellschaften
Die IC Gruppe ist in den drei Geschaftsfeldern

® Immobilien-Dienstleistungen
® Investor Services

und

e Beratung und Transaktionen

aktiv. Die von der IC in den einzelnen Geschéftsfeldern angebotenen Leistungen werden von derzeit
vier operativen Gesellschaften erbracht.

IC Immobilien Holding AG

': P’°pe”VF?“T C Immobilien IC Fonds GmbH IC PropertyOne
E stsft l"\:d €| service GmbH (ICF) Consulting GmbH
state Manage- (IC GmbH)
ment GmbH (c9)
Immobilien- , Beratung und
. . Investor Services .
Dienstleistungen Transaktionen
* Asset Management ® Anlegerbetreuung * Investment Services/
® Property Management e Strukturierung Consulting
® Controlling und Reporting ® Vermietung
e Corporate Management

‘ Nordamerika: Euro Canada IC Properties inc. (EC)

Spezialisierung und Transparenz durch neue Verantwortungs- und
Kompetenzbereiche

Die Immobilienwelt verdndert sich laufend. Die IC Immobilien Gruppe als mittelstandisches Unterneh-
men hat sich stets rasch auf erforderliche Verdnderungen eingestellt und wird sich auch in 2011 mit
dem Ziel hoherer Effizienz und besserem Risikomanagement anpassen. Zukiinftig wird es zwei wesent-
liche operative Einheiten geben: Asset Management und Property Management. Die unterstiitzenden
Stabsbereiche werden in der IC AG konzentriert. Zudem wird im Laufe des Jahrs noch die IC Technik
gegriindet, in der die technischen Dienstleistungen der Unternehmensgruppe gebiindelt werden.



Die Leistungen im Einzelnen

Anlegerbetreuung

Der Bereich Investor Services befasst sich mit der Betreuung der Investoren insbesondere in
geschlossenen Immobilienfonds. Zum Aufgabenspektrum gehdren die handelsrechtliche und
steuerliche Dokumentation der Beteiligungen, die Bearbeitung von Anfragen und Anteilsiiber-
tragungen, die steuerliche Verwaltung, die Auszahlung von Ausschiittungen sowie die Durchfiih-

rung von Gesellschafterversammlungen und Beiratssitzungen.

Um Anfragen der Investoren mdglichst effizient bearbeiten zu konnen, gibt es fiir jeden Fonds
jeweils einen zentralen Ansprechpartner. Zur Gewahrleistung einer optimalen Anlegerbetreuung
ist der Bereich Investor Services in die Kunden-Teams der jeweiligen Asset Manager und in das
Corporate Management eingebunden und arbeitet in enger Abstimmung mit den anderen Be-

reichen.

Asset Management

Als Asset Manager kann die IC Gruppe auf eine langjdhrige und erfolgreiche Zusammenarbeit
mit institutionellen und vermégenden privaten Immobilieneigentiimern zuriickblicken. Entspre-
chend ihrem Verstdndnis von der Rolle des Asset Managers fungiert die IC Gruppe als zentraler
Ansprechpartner des Eigentlimers, der alle weiteren Aktivitdten der IC Gruppe oder auch Dritter
im Sinne des Eigentlimers liberwacht.

Ziel des Asset Managements ist es, das betreute Immobilienvermdgen zu erhalten, gegebenen-
falls zu restrukturieren und seinen Wert zu erhéhen. Dies umfasst den gesamten Lebenszyklus
einer Immobilie von der Akquisition, liber die laufende Betreuung und Weiterentwicklung bis

zum Verkauf.

Der Asset Manager ist neben seiner Funktion als zentraler Ansprechpartner fiir den Kunden auch
interner kundenbezogener Teamleiter fiir alle zu erbringenden Leistungen. Er gewahrleistet, dass
dem jeweiligen Team Mitarbeiter angehdren, die liber das erforderliche immobilienspezifische,
wirtschaftliche und geografische Know-how verfiigen, und ist fiir deren zentrale Steuerung ver-

antwortlich.







Die Leistungen

im Einzelnen

Controlling / Reporting

Das Asset Management wird durch ein modernes IT-gestiitztes immobilienspezifisches und fiir
die Kunden der IC Gruppe kompatibles Controlling- und Reportingsystem unterstiitzt. Als Basis
fiir ein professionelles Asset Management verfiigt die IC Gruppe liber eine Datenbank, in der
die spezifischen technischen Merkmale und alle kaufmannisch relevanten Daten jederzeit auf

Objektebene abrufbar sind und auch auf Teil- oder Portfolioebene verdichtet werden kénnen.

Dies ist eine wesentliche Voraussetzung fiir eine detaillierte Jahresplanung, ein monatliches
Reporting und fiir das Erstellen der Abschliisse sowohl nach HGB als auch nach internationalen

Rechnungslegungsstandards.

Corporate Management
Im Bereich Corporate Management sind alle Aktivitaten zur bilanziellen Abbildung der Immobi-
lien in den jeweiligen Rechenwerken gebiindelt. Aber auch die Refinanzierung, insbesondere fiir

Fondsgesellschaften und REITs, zahlt zu den Kernkompetenzen der IC Gruppe in diesem Bereich.

Dabei erstrecken sich die Leistungen von der Planung der GuV liber Monatsabschliisse bis zur

Erstellung des Jahresabschlusses.

Investment Services / Consulting
Die Leistungen der IC Gruppe in diesem Bereich umfassen alle technischen und kaufmannischen

Fragestellungen zu Gewerbeimmobilien.

Zudem ist die IC Immobilien Gruppe auch als Transaktionsberater aktiv. Die Dienstleistungen
umfassen die Bewertung der Immobilien, die Zusammenstellung der fiir einen Verkaufsprozess
erforderlichen Unterlagen nebst Einrichtung eines Data Rooms, die Identifizierung der in Frage
kommenden Kaufer, die Verhandlung der erforderlichen Vertrdge sowie die Begleitung bis zum

Notartermin.
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Die Leistungen im Einzelnen

Property Management

Wahrend sich der Asset Manager primér um die Steuerung der Assets aus Sicht des Eigentlimers
kiimmert, ist der Property Manager der Know-how Trager im Objekt und damit das entschei-
dende Bindeglied an der Schnittstelle zwischen dem Eigentiimer beziehungsweise Verwalter und
dem Mieter.

Der Property Manager hat seinen Sitz im Objekt oder zumindest in dessen Nahe, um die Aufga-
ben der kaufmannischen und technischen Objektverwaltung effizient und mit der notwendigen
lokalen Anbindung zu erfiillen. Hierzu zshlen die Uberwachung und Abwicklung simtlicher
objektbezogener Leistungsbausteine wie zum Beispiel die Umsetzung der Bestandsmietenerho-
hung, das Forderungs- und Betriebskostenmanagement, die Objektbuchhaltung sowie die Ab-

wicklung des laufenden Zahlungsverkehrs.

Ein wesentliches Ziel des Property Managements ist es, die Zufriedenheit der bestehenden Mie-

ter und damit die Sicherheit der Mieteinnahmen zu gewahrleisten.

Neben dem kaufmdnnischen Property Management gehért das technische Property Manage-
ment fiir die IC zu den entscheidenden Bestandteilen einer guten Objektbetreuung vor Ort.
Hierzu zahlen u.a. die Kontrolle von Wartungs- und Pflegedienstleistungen, die Verfolgung von
Gewahrleistungsanspriichen, das Beschaffungsmanagement, das Contracting sowie die Opti-

mierung unter energetischen Gesichtspunkten.

Strukturierung

Der Bereich Strukturierung erbringt die IC alle im Zusammenhang mit der Konzeption von Im-
mobilienanlagen erforderlichen Leistungen und ibernimmt somit die immobilienwirtschaftliche,
rechtliche und steuerliche Strukturierung von Immobilien-Anlage-Gesellschaften fiir private

und institutionelle Anleger.

Dabei konzentriert sich die IC auf Private Placements. Die Gruppe erbringt derartige Konzep-

tionsleistungen auch als Dienstleister fiir Dritte.

Vermietung

Bestehende Mieter zufrieden zu stellen sowie neue Mieter fiir freie Fldchen zu gewinnen, ist die
zentrale Aufgabe eines Dienstleisters, um den anvertrauten Immobilienbestand in seiner Wert-
entwicklung abzusichern. Friihzeitig auf Erfordernisse der bestehenden Mieter zu reagieren, den
engen Dialog mit den Mietern zu pflegen sowie die Immobilie und ihre Besonderheiten im Ver-
mietungsmarkt erfolgreich zu positionieren, ist dabei wichtige Aufgabe, um die entsprechende

Wertsicherung betreiben zu konnen.

Die IC nimmt diese Aufgabe mit ihrem spezialisierten und bundesweit prasenten Vermietungs-
team wahr und verzeichnet sehr gute Erfolge bei der Mietvertragsverlangerung sowie der An-
schlussvermietung.
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Property und Asset
Management

Brokerage und Consulting

Fondsgeschéaft

Die IC Immobilien Gruppe ist ein unabhédngiger internationaler Full Service Dienstleister im Immobilien-
bereich mit mehr als 20 Jahren Erfahrung in seinen Méarkten. Der Erfolg unserer Gruppe beruht in erster
Linie auf der Erfahrung und Kompetenz unserer rund 200 Mitarbeiter an 7 Standorten in Deutschland.

Ziel der nachfolgenden Ausflihrungen ist es, dem Leser die Informationen zur Verfligung zu stellen,
die es ihm ermdglichen, sich ein zutreffendes Bild vom Geschaftsverlauf und der Lage sowohl der
einzelnen Gesellschaften wie auch des Konzerns zu machen. Der Lagebericht informiert auch iiber die
wesentlichen Chancen und Risiken, die in Zukunft voraussichtlich die Geschaftstatigkeit des Konzerns

bestimmen werden.

1.1. Die IC Immobilien Holding AG

Die im Jahre 2001 gegriindete IC Immobilien Holding AG ist die Dachgesellschaft der IC Immobilien
Gruppe. Sie entfaltet keine eigene, nach auBen gerichtete Geschaftstatigkeit. Sie stellt den Gesell-
schaften der Gruppe zentral die intern erforderlichen Dienstleistungen zur Verfligung. Dies betrifft die
Stabsbereiche IT, Recht, Rechnungswesen und Steuern, Personal und Organisation, Research, Marke-
ting und Investor Relations, Controlling und Finanzen, Risk- und Beteiligungsmanagement.

1.2. Die Struktur der IC Immobilien Gruppe
Das operative Geschaft ist in vier Segmente gegliedert, die zusammen mit der IC Immobilien AG auch

als IC Immobilien Gruppe bezeichnet werden.

Die Immobilienverwaltung (Property und Asset Management) wird durch die IC Immobilien Service
GmbH (ICIS) reprisentiert. Sie erbringt kaufmannische und technische Leistungen im Bereich des Pro-
perty und Asset Managements. Auch das Rechnungswesen fiir unsere Kunden sowie fiir unseren eige-
nen Konzern haben wir in die ICIS integriert, um méglichst wenige Schnittstellen zum Property- und
Asset Management zu haben. Neu hinzugekommen ab 01.10.2010 ist die IC PropertyOne Asset und
Real Estate Management GmbH (ICP1), die grundsétzlich vergleichbare Leistungen erbringt und deren
Verschmelzung mit der ICIS fiir 2011 geplant ist.

Bei Bedarf erbringt die ICIS auch Consulting-Leistungen im Bereich der technischen Due Diligence.

Die Vermietung und Brokerage wird durch die IC PropertyOne Consulting GmbH (IC GmbH) erbracht,
die als Spezialistin fiir den Transaktionsbereich verantwortlich zeichnet. Hier erfolgt die Abwicklung
des An- und Verkaufs der Immobilien fiir die Kunden der Gruppe. Auch die Vermietung fiir die Kunden
unserer Gruppe ist in dieser Gesellschaft angesiedelt. Die IC GmbH erbringt auch Consulting-Dienstlei-
stungen im Bereich Investment und Vermietung.

Samtliche Fonds-Aktivitdten der IC Immobilien Gruppe sind in der IC Fonds GmbH (ICF) und ihrer
Schwestergesellschaft IC Beteiligungs-Treuhand GmbH (ICBT) gebiindelt. Die IC Fonds GmbH ist zen-

traler Ansprechpartner fiir alle Vertriebspartner ebenso wie fiir die Fondsanleger.

Sie konzipiert ferner neue Immobilienprodukte im In- und Ausland fiir vermdgende private und in-
stitutionelle Kunden der IC Immobilien Gruppe. Die IC Beteiligungs-Treuhand GmbH entfaltet keine
eigenstandige gewerbliche Tatigkeit; sie ist Treuhandkommanditistin.
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Zum Segment Immobilien gehoren die IC Grundbesitz Gesellschaft mbH & Co. Immobilien KG (ICGl)
und die IC Grundbesitz GmbH & Co. Bankgebiude Chemnitz KG (IC Bankgebiude Chemnitz) die kon-
zerneigenen Grundbesitz halten. Die Beteiligung an der Nymphenburger Grundstiicksgesellschaft bR
wurde nach Verkauf der Immobilie in 2010 aufgeldst. Bei den Grundbesitzgesellschaften ist unverdn-
dert ein sukzessiver Abverkauf der Objekte sowie eine Straffung der Strukturen vorgesehen.

Seit dem Friihjahr 2010 hat die Weltkonjunktur zunehmend an Schwung verloren. Dabei waren in
den einzelnen Wirtschaftsrdumen unterschiedliche Entwicklungen zu beobachten. Wahrend sich die
Expansion in den Schwellenldndern bereits seit Beginn des Jahres abgeflacht hat, biiBten die Industrie-
ldnder erst ab der Jahresmitte an Dynamik ein. In den Schwellenléndern ist die Abschwachung ins-
besondere auf restriktive geld- und fiskalpolitische MaBnahmen zuriickzufiihren, die aufkommenden
Inflationsdruck dimpfen und Ubertreibungen an Immobilien- und Kapitalmirkten entgegenwirken
sollen. In den Industrieldndern wird die gesamtwirtschaftliche Aktivitat durch strukturelle Probleme
im Finanz- und Immobiliensektor sowie durch den starken Konsolidierungsdruck aufgrund der ho-
hen privaten und o6ffentlichen Verschuldung belastet. Die internationalen Finanzmirkte sind durch
stark gestiegene Budgetdefizite und Verschuldungsquoten der Industrielander geprigt. Dies bestarkt
die Zweifel an der Zahlungsfahigkeit einiger Lander insbesondere in der Euroraum-Peripherie, deren

Staatsanleihen weiterhin mit hohen Risikoaufschldagen gehandelt werden.

Fiir das laufende Jahr 2011 wird weltweit ein Riickgang der konjunkturellen Dynamik erwartet. In
Landern, deren wirtschaftliche Erholung nicht von strukturellen Verwerfungen behindert wurde,
konnte der krisenbedingte Einbruch durch das zwischenzeitlich auBergewdhnlich hohe Wachstums-
tempo weitgehend ausgeglichen werden. Aufgrund zunehmend restriktiverer Wirtschaftspolitik wird
hier jedoch zukiinftig von einer weniger starken Entwicklung ausgegangen. In Lindern, die unter
Strukturproblemen leiden, sind die Mdglichkeiten der Stimulierung durch die Politik dagegen vielfach
ausgereizt, so dass die erforderlichen Anpassungsprozesse zu einem geringeren Expansionstempo fiih-
ren werden. Die notwendigen Konsolidierungsbemiihungen und die daraus resultierenden Budgetbe-
schrinkungen werden in stark verschuldeten Staaten (insbesondere USA, Japan und einige Linder der
europdischen Peripherie) eine 6konomische Schwichephase einleiten. Die Prognose fiir das Wachstum
der weltweiten Produktion im Jahr 2011 liegt bei 3,6% (2010: 4,7 %). Risikofaktoren stellen insbeson-
dere die weiterhin angespannte Situation européischer Staatsanleihen sowie eine mégliche Korrektur

der Immobilienpreise in den USA und zunehmend auch in China dar.

Deutschland hat sich von der globalen Entwicklung abgesetzt und konnte im vergangenen Jahr seinen
konjunkturellen Aufholprozess mit hoher Dynamik fortsetzen. Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) stieg
im Gesamtjahr 2010 um 3,6% (2009: -4,7 %). Die Impulse kamen dabei Giberwiegend aus dem In-
land, der Wachstumsbeitrag des AuBenhandels lag nur bei rund einem Viertel. MaBgebliche Einfluss-
faktoren waren aus dem historisch niedrigen Zinsniveau resultierende Investitionsanreize sowie der
Schub bei der Binnennachfrage. Unterstiitzt wurde diese Entwicklung durch die Lohnzuriickhaltung
des vergangenen Jahrzehnts, die die Wettbewerbsfahigkeit und Standortqualitat Deutschlands wieder

verbessert und damit die Investitionsgiiternachfrage angekurbelt hat.

Immobilien



Vermietungsmarkt

Das konjunkturelle Expansionstempo des laufenden Jahres wird geringer erwartet als im Jahr 2010.
Die weltwirtschaftlichen Impulse werden sich abschwéchen, der Wachstumsbeitrag des AuBenhandels
wird sich weiter reduzieren. Zwar wird die Exportleistung immer noch beachtlich steigen, jedoch diirf-
ten sich die Importe dhnlich schnell ausweiten. Der Bundeshaushalt wird durch Abbau von Subven-
tionen, Kiirzungen bei Sozialleistungen, Erhdhung der indirekten Besteuerung sowie Einsparungen bei
der gesetzlichen Krankenversicherung deutlich konsolidiert werden. Da zusatzlich auch noch Stimuli
aus den Konjunkturprogrammen entfallen, geht von der Finanzpolitik im laufenden Jahr ein merklich
restriktiver Konjunkturimpuls aus. Aufgrund des weiterhin giinstigen Zinsumfeldes werden die Investi-
tionen im laufenden Jahr weiter steigen, insbesondere auch im Bereich des privaten Wohnungsbaus.
Insgesamt erwarten die flihrenden Wirtschaftsforschungsinstitute fiir das Jahr 2011 ein Wachstum des
realen BIP um durchschnittlich 2,5%, damit wiirde Deutschland zum zweiten Mal in Folge die Steige-

rungsrate flir den gesamten Euroraum tibertreffen.

Die durchschnittliche Arbeitslosenquote hat sich 2010 auf 7,7 % reduziert (2009: 8,2 %). Unterstiitzt
von der guten konjunkturellen Entwicklung, den positiven Geschéftsaussichten und der giinstigen
Kostensituation der Unternehmen wird sich der Beschaftigungsaufbau voraussichtlich weiter fort-
setzen. Die Anzahl der Erwerbslosen diirfte im Jahresdurchschnitt 2011 unter die 3-Millionen-Grenze

sinken, dies entspriche einer Arbeitslosenquote von 7,0 %.

Durch die positive wirtschaftliche Entwicklung haben die Verbraucherpreise seit dem Jahresbeginn
2010 deutlich angezogen (Januar 2010: 0,8 %, Januar 2011: 2,0%); der Jahresdurchschnitt 2010 be-
trug 1,19% (2009: 0,4 %). Diese Tendenz wird sich im laufenden Jahr fortsetzen, die Prognosen fiir die
Inflationsrate 2011 bleiben mit durchschnittlich 1,6% aber unter dem Zielwert der EZB. Das staatliche
Budgetdefizit lag im Vorjahr bei 3,5%, die Schitzungen fiir 2011 gehen aufgrund der anhaltend guten
Konjunktur, der KonsolidierungsmaBnahmen im Rahmen des Zukunftspakets sowie der SparmaBnah-
men in der gesetzlichen Krankenversicherung von einem Absinken auf 2,3 % aus.

Die deutschen Biiroflichenmérkte haben sich im Jahr 2010 deutlich besser entwickelt als noch zu Jah-
resbeginn prognostiziert. Die schnelle konjunkturelle Erholung, die damit einhergehende positive Ent-
wicklung des Arbeitsmarktes sowie die nachhaltig gute Stimmung der Unternehmen haben die Nach-
frage nach Birofldchen stimuliert. Mit insgesamt knapp 3,10 Mio. m2 wurde an den neun betrachteten
Standorten Berlin, Dresden, Diisseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Leipzig, Miinchen und Stuttgart im
Jahr 2010 gut ein Fiinftel mehr Fliche umgesetzt als im Vorjahr. Auch im langjahrigen Vergleich ist das
Ergebnis bemerkenswert, es liegt mehr als 6% tiber dem Durchschnitt der vergangenen zehn Jahre.
Einen wesentlichen Beitrag hat der gegeniiber dem Vorjahr deutlich gestiegene Anteil der GroBver-
mietungen. Nicht zuletzt durch diese GroBvermietungen waren die stirksten Umsatzsteigerungen in
Disseldorf (+749%), Hamburg (+300%), Berlin (+24%) und Frankfurt (+220%) zu beobachten. Einzig
Leipzig hatte einen Umsatzriickgang zu verzeichnen (-26 %), hier war jedoch der Vorjahreswert maB-
geblich durch eine GroBanmietung der Stadt (42.000 m2) beeinflusst.
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Standort HEERTREEWAl0 08 Veranderung zum Vorjahr  10-Jdahres-Durchschnitt
in m2 in % des Umsatzes in m?2

Berlin 512.000 23,7 442.200
Dresden 86.000 14,7 57.320
Dusseldorf 383.000 74,1 317.500
Frankfurt 516.000 22,3 567.900
Hamburg 505.000 29,5 431.700
Kalin 234.000 2,6 225.900
Leipzig 81.000 (26,4) 91.500
Miinchen 599.000 10,5 627.600
Stuttgart 181.000 7.1 153.400

Quellen: BNP Paribas Real Estate, Dr. Liibke

Im Vergleich zum Vorjahr hat sich der gesamte Leerstand an allen betrachteten Standorten marginal
um 0,7% auf 9,29 Mio. m2 erhdht. Die Entwicklung der unvermieteten Fldchen an den einzelnen
Standorten stellt sich sehr unterschiedlich dar. Wahrend Berlin, Dresden, Frankfurt, Kdln und Leipzig
zum Teil deutliche Leerstandsriickgdnge verzeichnen konnten, stiegen die Leerstdnde in Diisseldorf,
Hamburg, Miinchen und Stuttgart zwischen 4% und 149% an. Auch im Jahr 2010 hat sich der Leer-

stand bei Flachen mit modernem Ausstattungsstandard tiberproportional stark verringert.

Standort TS el Verdnderung zum Vorjahr
Jahresende 2010 in m2 in %

Leerstandsquote
Jahresende 2010 in %

Berlin 1.340.000 6,3) 7.1
Dresden 275.000 (12,1) 11,0
Dusseldorf 1.043.000 3,5 11,5
Frankfurt 2.064.000 (2,6) 13,3
Hamburg 1.082.000 10,3 8,0
Koéln 625.000 (6,0) 8,3
Leipzig 538.000 (3,9 14,3
Miinchen 1.813.000 6,8 9,0
Stuttgart 512.000 14,0 7,0

Quellen: BNP Paribas Real Estate, Dr. Liibke

Die Flichen im Bau sind leicht gestiegen, sie erhdhten sich gegenliber dem Vorjahr um gut 4% auf
rund 2,02 Mio. m2. Davon sind noch 925.000 m2 verfligbar, somit sind rund 54 % der Fldchen bereits
vorvermietet oder werden fiir Eigennutzer errichtet. Dieser unverdndert hohe Anteil unterstreicht die
Konzentration der Nachfrage auf neu- und hochwertige Biiroflichen. Rund 44% der im Bau befind-

lichen Flachen werden im Laufe des Jahres 2011 fertig gestellt, der Rest in den Folgejahren.

Buroflachenumsétze 2010,
Veranderung zum Vorjahr
und 10-Jahres-Durchschnitt

Leerstande Buroflachen
2010 und Veranderung



Blro-Spitzenmieten
2009/2010 im Vergleich

IC Immobilien Holding AG Geschéftsbericht 2010

In Berlin (+69%), Leipzig (+59%), Diisseldorf (+2%) und Koln (+19%) waren steigende Hochstmieten
zu beobachten, Dresden und Frankfurt konnten ihr Vorjahresniveau halten. Dagegen hatten Ham-
burg (-4%), Miinchen und Stuttgart (beide -3 %) riickliufige Spitzenmieten zu verzeichnen. Parallel
zur mehrheitlichen Aufwiértstendenz der Mietpreise gehen die vermieterseitig gewdhrten Incentives
langsam zuriick. Wahrend an der Mehrzahl der Standorte bei modernen Biiroflachen die Héchst- und
Durchschnittsmieten steigen, gibt es bei dlteren Bestandsflichen mit eingeschriankter Ausstattungs-

qualitat nach wie vor keine nennenswerten Mietpreiserholungen.

Standort Spitzenmiete Jahres- Spitzenmiete Jahres-  Veranderung zum Vorjahr

ende 2010 in €/m? ende 2009 in €/m? in %
Berlin 21,50 20,20 6,4
Dresden 10,00 10,00 unverandert
Dusseldorf 24,00 23,50 2,1
Frankfurt 35,00 35,00 unverandert
Hamburg 23,00 24,00 4,2)
Koéin 21,60 21,40 0,9
Leipzig 11,50 11,00 4,5
Munchen 30,00 31,00 (3,2)
Stuttgart 18,00 18,50 2,7)

BNP Paribas Real Estate, Dr. Liibke

Der weiterhin positive Ausblick fiir die Gesamtwirtschaft und die voraussichtlich weiter steigende
Erwerbstatigkeit deuten auf eine Fortsetzung der positiven Entwicklung der deutschen Biirovermie-
tungsmarkte hin. Eine Steigerung der Flichenumsitze im Vergleich zu 2010 um bis zu 10% scheint
realistisch, genauso wie ein weiterer Abbau der Leerstdnde, insbesondere bei modern ausgestatteten
Flachen. Fiir die kommenden Jahre werden sinkende Fertigstellungszahlen und steigende Vorvermie-
tungsquoten prognostiziert, was im Zusammenspiel das fiir den Vermietungsmarkt verfligbare Fla-
chenangebot verringern wird. Die Trendwende bei den Spitzen- und Durchschnittsmieten fiir qua-
litativ hochwertige Biiroflichen liegt hinter uns, fiir das laufende Jahr ist mit einer Erhéhung der
Mietpreise zu rechnen. Da sich jedoch parallel dazu der Umfang der Incentives deutlich reduzieren

wird, diirfte der Anstieg eher moderat ausfallen.

Getragen von der guten Verbraucherstimmung und der positiven Entwicklung des Arbeitsmarktes
legten die Umsitze im Einzelhandel im vergangenen Jahr um nominal 1,8% zu (2009: -2,4%). Der
GfK-Konsumklimaindex setzte im Januar 2011 seinen Mitte 2010 begonnen Aufwartstrend nach einer
kurzen Verschnaufpause im Dezember des Vorjahres fort. Fiir 2011 wird ein Wachstum um 1,5% prog-
nostiziert, ddmpfend werden sich Erhdhungen bei den Energiekosten und den Beitrdgen der gesetz-

lichen Krankenkassen auswirken.

Der Vermietungsmarkt fiir Einzelhandelsflachen hat sich - zumindest in den 1A-Lagen - auch im ver-
gangenen Jahr als stabil erwiesen. In den Top-Lagen von 170 deutschen Stadten blieben die Mietpreise
im Durchschnitt nahezu konstant (Fldchen zwischen 80 und 120 m2: -0,13 %, Flichen zwischen 300 und
500 m2: +0,20%). In Baden-Wiirttemberg, Bayern, Hessen, Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz sowie
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an einigen ostdeutschen Standorten zeigten sich konstante bzw. vereinzelt auch leicht steigende Einzel-
handelsmieten, wahrend die Mietpreise in Norddeutschland im Durchschnitt um 0,61 % zuriickgingen.
An finf der neun hier betrachteten Standorte blieben die Mieten unverindert, in Berlin, Disseldorf,
Frankfurt und Kéln war ein Anstieg zwischen 4% und 5% zu beobachten. Dies stellt jedoch nur die Ent-
wicklung in den durch groBe Nachfrageliberhdnge gekennzeichneten A-Lagen dar. In B-Lagen haben die

Vermieter dagegen verstarkt mit Leerstdnden zu kdmpfen, der Druck auf die Mietpreise nimmt weiter zu.

Standort Spitzenmiete Jahres- Spitzenmiete Jahres- Verédnderung zum Vorjahr

ende 2010 in €/m2 ende 2009 in €/m? in %
Berlin 270 260 3,8
Dresden 110 110 unverandert
Disseldorf 225 215 4,7
Frankfurt 240 230 4,3
Hamburg 245 245 unverandert
Koin 260 250 4,0
Leipzig 115 115 unverandert
MUlnchen 310 310 unverandert
Stuttgart 240 240 unverandert

Quellen: Comfort

Da die Nachfrage in A-Lagen weiterhin das Angebot deutlich iibersteigt und die positive Stimmung
bei Verbrauchern und Einzelhdndlern fiir ein stabiles Umsatz- und Ergebnispotential sorgt, wird fiir
das laufende Jahr ein moderater Aufwértstrend der Spitzenmieten prognostiziert. Dagegen wird in B-
Lagen die Leerstandsproblematik fiir anhaltenden Druck auf das Mietniveau sorgen.

Analog zur Gesamtwirtschaft hat sich die Transport- und Logistikbranche rasch von dem massiven
Einbruch des Jahres 2009 erholt und ist 2010 um rund 5% gewachsen. Der BVL/IfW-Logistikindikator
hat im Schlussquartal des vergangenen Jahres einen Stand von 154,6 Punkten erreicht und damit das
Vorkrisenniveau der ersten Jahreshilfte 2008 wieder liberschritten. Insbesondere das lebhafte Aus-
landsgeschéft tragt zur sehr glinstigen Einschatzung der Auftragsbestdnde bei, die Investitionsbereit-
schaft bleibt hoch. Verstarkt durch den krisenbedingten Kapazitatsabbau berichten die Unternehmen
bereits von einer Knappheit an qualifizierten Arbeitskraften. Die Aussichten fiir das laufende Jahr sind
positiv, problematisch kdnnten neben dem Mangel an Fachkrdften insbesondere die Verscharfungen
der Sicherheitsbestimmungen in der Luftfracht werden, die - sollten sie tatsdchlich umgesetzt werden

- Lieferketten verteuern und verlangsamen wiirden.

Der unerwartet starke Aufschwung der Transport- und Logistikbranche hat zu einem Boom auf dem
Lagerflichenmarkt gefiihrt. In den Big-5-Ballungsrdaumen Berlin, Dusseldorf, Frankfurt (inkl. Wies-
baden/Mainz), Hamburg und Miinchen wurden im vergangenen Jahr mit knapp 1,8 Mio. m2 mehr
Logistikflaichen umgesetzt als jemals zuvor. Dabei wurden der Wert des Jahres 2009 um 39% und der
Durchschnitt der letzten fiinf Jahre um 37 % Ubertroffen. Lediglich Diisseldorf verzeichnete einen Um-
satzrlickgang um knapp 7 9%, an den librigen vier Standorten lagen die Zuwéchse zwischen 189% und
65%. Der Anteil der Big 5 am gesamten Flichenumsatz lag bei 42 % (2009: 40 %).

Einzelhandels-Spitzenmieten
2009/2010 im Vergleich



Logistikflachenumséatze
2009/2010 im Vergleich

Logistik-Spitzenmieten
2009/2010 im Vergleich

Investmentmarkt

IC Immobilien Holding AG Geschéftsbericht 2010

Standort Flachenumsatz 2010 Flachenumsatz 2009 Verdnderung zum Vorjahr

in m2 in m?2 in %
Berlin 359.900 246.800 45,8
Dusseldorf 166.000 178.000 6,7)
Frankfurt 326.400 275.700 18,4
Hamburg 616.300 373.500 65,0
MUnchen 326.700 222.100 471
auerhalo 2.523.100 1.955.200 29,0
der Big 5

Quelle: Jones Lang LaSalle

Die Anmietungen liber 5.000 m2 ibertrafen erstmals die Marke von 1 Mio. m2, ein Plus gegeniiber
2009 von 390%. Die Branchen mit der starksten Nachfrage waren Transport, Verkehr, Lagerhaltung
(429) und Handelsunternehmen (309%).

Die Spitzenmieten blieben weitestgehend stabil, lediglich in Berlin (+0,30 €/m2) und Minchen
(-0,30 €/m2) gab es Verdnderungen. Miinchen verzeichnet jedoch trotz des leichten Riickgangs die

deutschlandweit hochste Spitzenmiete.

Standort Spitzenmiete Jahres- Spitzenmiete Jahres- Verédnderung zum Vorjahr

ende 2010 in €/m? ende 2009 in €/m? in %
Berlin 5,80 5,50 5,5
Dusseldorf 5,60 5,60 unverandert
Frankfurt 6,00 6,00 unverandert
Hamburg 5,30 5,30 unverandert
Munchen 6,00 6,30 4,8

Quelle: Jones Lang LaSalle

AuBerhalb der Big-5-Standorte erhdhten sich die Flichenumsétze ebenfalls deutlich um 29% auf
insgesamt gut 2,5 Mio. m2. Dabei ist das Wachstum {liberwiegend auf den Anstieg bei reinen Ver-
mietungen zuriickzufiihren (+1 Mio. m2), die Eigennutzerumsitze blieben gegeniiber dem Jahr 2009
nahezu unverindert. Die Nachfrage kam zu knapp 50% aus dem Bereich Transport, Verkehr, Lagerhal-
tung, die restliche Flache verteilte sich in etwa zur Halfte auf Industrie- und Handelsunternehmen.
Die groBte Anmietung auBerhalb der Big-5-Standorte erfolgte in Werne bei Dortmund durch Amazon
(60.000 m2).

Nach der Trendumkehr zur Jahresmitte 2009 konnte der deutsche Immobilieninvestmentmarkt im ver-
gangenen Jahr deutlich zulegen und erreichte ein Transaktionsvolumen von rund € 19,3 Mrd. Dies be-
deutet im Vergleich zu 2009 ein Anstieg um 87 %. Lediglich Miinchen verzeichnete einen leichten Riick-
gang um 89%, an allen anderen Standorten waren Zuwéchse zwischen 57% und 143% zu beobachten.
Allein im Schlussquartal wurden bundesweit Objekte im Wert von fast € 5,8 Mrd. gehandelt, damit waren
die drei Monate von Oktober bis Dezember 2010 die stérksten seit dem ersten Quartal 2008. Neun von

zehn Transaktionen blieben unter der 50-Mio.-Grenze, jedoch standen Verkéufe tiber € 100 Mio. fiir rund
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409% des gesamten Investitionsvolumens. Entsprechend hat sich die durchschnittliche TransaktionsgroBe
von € 16 auf 31 Mio. nahezu verdoppelt. Der Fokus lag 2010 weniger stark auf den Big-7-Standorten
Berlin, Diisseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Miinchen und Stuttgart, der Anteil der auBerhalb dieser
Hochburgen gehandelten Immobilien erhéhte sich von 42% in 2009 auf 49%. Portfoliotransaktionen
gewannen im vergangenen Jahr wieder an Bedeutung, ihr Anteil stieg von 14% auf 24 %.

Standort Transaktionsvolumen Transaktionsvolumen  Verdnderung zum Vorjahr

2010 in Mio. € 2009 in Mio. € in %
Berlin 2.280 1.195 90,8
Dusseldorf 1.300 825 57,6
Frankfurt 1.800 740 143,2
Hamburg 1.980 1.265 56,5
Koin 925 500 85,0
MUnchen 1.260 1.370 (8,0
Stuttgart 330 160 106,3
g:fgiga'?b 9.427 4.290 119,7

Quellen: Jones Lang LaSalle

Die aktivsten Marktakteure auf der Kiuferseite waren Asset/Fund Manager und geschlossene Fonds
mit einem Anteil von jeweils 18%, Banken, Versicherungen und Pensionskassen (14 %) sowie Immo-
bilienaktiengesellschaften und REITs (13%). Das Fehlen renditestarker Alternativanlagen und Angste
vor inflationdren Tendenzen veranlasste auch viele private Investoren zum Kauf von Immobilien, sie
investierten insgesamt fast € 1 Mrd. Die Verkduferseite wurde von Projektentwicklern (36%) domi-
niert, gefolgt von Asset/Fund Managern (16%) und Unternehmen, bei denen Immobilien nicht zum
Kerngeschift zihlen (10%). Auslindische Kaufer waren nach ihrer Zurlickhaltung in 2009 wieder stér-
ker am Markt aktiv, ihr Anteil hat sich im Vorjahresvergleich mehr als verdreifacht. Da sie sowohl auf
der Kdufer- als auch auf der Verkduferseite mit jeweils fast € 7 Mrd. engagiert waren, hat sich ihr

Anlagebestand per Saldo jedoch nicht wesentlich verandert.

Differenziert nach Nutzungsarten lagen Biiro- und Einzelhandelsimmobilien mit 40% bzw. 39% des
gesamten Investitionsvolumens nahezu gleichauf, durch einige groBere Transaktionen im vierten Quar-
tal (Opernturm, Vodafone Campus) hatten Biiroobjekte am Ende knapp die Nase vorn. Im Vergleich zu
ihrem Vorjahresanteil von 28 9% konnten Einzelhandelsimmobilien deutliche Zuwachse erzielen. Auf den
weiteren Plitzen folgten sonstige Nutzungsarten (Hotels, Grundstiicke, Spezialimmobilien) mit einem

Anteil von 12 %, Logistik- und Industrieimmobilien (6 %) und gemischt genutzte Immobilien (3 %).

Durch die starke Fokussierung auf Core-Immobilien und die nicht ausreichende Produktverfiigbarkeit
in diesem Segment sind die Spitzenrenditen deutlich gesunken. Fiir Bliroobjekte liegen sie durch-
schnittlich bei 5,07 % und damit 36 Basispunkte unter dem Vorjahreswert. Abseits des Core-Segments
gab es jedoch noch keine signifikanten Preiserholungen. Im Bereich der Einzelhandelsimmobilien
gaben die Spitzenrenditen durchschnittlich zwischen 6 (Geschiftshiuser) und 50 (Shopping Center,
Fachmarktzentren) Basispunkte nach, lediglich bei einzelnen Fachmiarkten gab es im Vergleich zu 2009
keine Veranderung.

Transaktionsvolumina
2009/2010 im Vergleich
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Standort Spitzenrendite Jahres- Spitzenrendite Jahres- Veranderung zum Vorjahr
ende 2010 in % ende 2009 in % in Basispunkten

Buro 5,07 5,43 (36)

Shopping

Center 5,25 5,75 (50)

Fachmarkt- 6,00 6,50 (50)

zentren

einzelne .

Fachmarkte 7,00 7,00 unveréndert

Geschafts- 419 425 ©)

hauser

Lager /

Logistik 7,10 7,45 (35)

Quellen: Jones Lang LaSalle

Der deutsche Immobilieninvestmentmarkt wurde im vergangenen Jahr durch das Zusammentreffen
von groBer Nachfrage und einem engen Angebot im Core-Segment bestimmt. Eine weitere Auswei-
tung des Transaktionsvolumens im Jahr 2011 wird nur mdglich sein, wenn Anleger ihr von groBer Risi-
koaversion gepragtes Investitionsverhalten verdndern und auch den Ankauf von Objekten abseits von
Core und Prime erwégen. Die Renditen dieser Immobilien im Top-Segment werden im laufenden Jahr
weiter sinken, fiir Biiroimmobilien werden Reduzierungen um 10 bis 15 Basispunkte prognostiziert,
bei Einzelhandelsimmobilien wird ein Rlickgang um bis zu 25 Basispunkte erwartet. Durch diese wei-
teren Preissteigerungen deutet sich bereits eine Trendwende an: Internationale Investoren sind wieder
merklich aktiver und der Anlagefokus bewegt sich im Rendite-Risiko-Spektrum nach oben. Durch die
positive Entwicklung der Gesamtwirtschaft und insbesondere auch der Vermietungsméarkte werden
Immobilienkdufer verstarkt Chancen bei Objekten mit kiirzeren Mietvertragslaufzeiten oder der Not-
wendigkeit von Refurbishments nutzen. Auch eine Zunahme von Portfoliodeals wird erwartet. Die Pro-

gnosen fir das Gesamtjahr 2011 gehen von einem Transaktionsvolumen von mehr als € 20 Mrd. aus.

3. Ertragslage

3.1. Die Auswirkungen des Marktes auf die IC Immobilien Gruppe

Leider ist es entgegen unseren Erwartungen noch nicht gelungen, die positive Tendenz am deutschen Im-
mobilienmarkt in entsprechende Ergebnisse umzumiinzen. Die Ergebnisentwicklung insbesondere im zwei-
ten Halbjahr 2010 war, auch aufgrund der aus kaufmannischer Vorsicht gebotenen Neubewertung einiger
Immobilien und &lteren Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, sehr enttduschend. Hinzu kamen

wachstums- und integrationsbedingte Einmalaufwendungen, die das Ergebnis zusétzlich belastet haben.

Unsere Planung verfehlt hat vor allem der Bereich Brokerage und Consulting. Trotz der guten Markt-
lage ist es bei weitem nicht gelungen, die geplanten Umsédtze im An- oder Verkauf zu erreichen. Im
Ankauf ist dies im Wesentlichen dem Umstand geschuldet, dass die Nachfrage der Kunden nach Core
Immobilien schlicht mangels Angebot nicht befriedigt oder nicht in der gewtinschten Kaufpreisband-
breite befriedigt werden konnte. Im Bereich Verkauf liegen im Vergleich zu friiheren Jahren immer
noch erheblich langere Zeitspannen zwischen Verkaufsentscheidung, Ankaufsentscheidung des Kaufers
und anschlieBender Abwicklung nach Sicherstellung der Finanzierung. Lediglich reine Eigenkapital-

finanzierungen konnten ziigig abgewickelt werden. Ansonsten waren Unsicherheit liber die zukiinftige
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wirtschaftliche Entwicklung und damit die Vermietung sowie unverdndert restriktive Kreditvergabe
seitens der Banken wesentliche Ursachen.

‘ Umsatze mit Dritten ‘ Innenumsétze ‘ Gesamtumsatz
inTe m o000 ] 2000 Y 2000

Property- und
Asset Management

8.262,3 8.746,8 860,8 7876 9.123,1 0.534,4

Brokerage und Consulting 0,0 56,9 148,9 39,9 148,9 96,8
Fondsgeschaft 20092 24646 7556 7415 2.854,8 3.206,1
Immobilien 856,1  856,7 0,0 00 8561 8567
Deutschland 11.217,6 12.1250 1.7653 1.569,0 12.982,9 13.694,0
Nordamerika 0,0 490,4 0,0 6,0 0,0 496,4
Holding / Ubriges / 0,0 00 (1.7653) (1.575,0) (1.7653) (1.575,0)

Konsolidierung

Segmentumsitze AR 126154 0,0 m 11.217,6 KBS

3.2. Ergebnisentwicklung im Konzern

Das operative Ergebnis lag bei den meisten Konzerngesellschaften deutlich unter unserer Planung und
unseren Erwartungen. Dennoch sind wir, mit Ausnahme der Entwicklung im Segment Brokerage und
Consulting (IC GmbH), nicht vollig unzufrieden.

Die geplante deutliche Geschaftserweiterung im Bereich Property und Asset Management fand nicht
in der ICIS statt. Mit dem Zuerwerb der Property One GmbH (jetzt: IC Property One Asset and Real
Estate Management GmbH) konnten wir allerdings die Assets under Management deutlich um etwa
€ 2,8 Mrd. erweitern. Allerdings haben die Kosten der Integration, insbesondere die Dateniibernahme
der neu libernommenen Immobilien auf unsere eigene EDV, das letzte Quartal doch deutlich belastet
und haben sich auch noch im ersten Quartal 2011 ertragsddmpfend ausgewirkt. Diese nicht unerheb-
lichen Kosten - wir rechnen mit etwa einem Quartalsumsatz - werden zwangsliufig bei einer Uber-
nahme von uns und im Gegensatz zum normalen Neugeschaft nicht vom Kunden getragen. Dafiir kon-
nen mittelfristig jedoch freie Kapazitdten durch Prozessoptimierung und bessere regionale Verteilung

erzielt werden. Diese Effekte werden schwerpunktmaBig beginnend im zweiten Halbjahr 2011 greifen.

Die geringeren Umsatzerldse in 2010 gegeniiber 2009 haben uns trotz Einsparungen im Bereich der
Umsatz- sowie der Verwaltungskosten in die Verlustzone gedriickt. Neben dem bereits erwdhnten
schwiacheren Abschneiden im Segment Property und Asset Management war hierfiir das sehr schwache
Abschneiden der IC GmbH (Brokerage und Consulting) entscheidend. Nach einem Verlust in 2008 von
T€ 400 und einem Verlust von T€ 579 im Jahre 2009 hat diese, vdllig entgegen unserem Erwartungen,
keine deutliche Ergebnisverbesserung erzielt, sondern immer noch einen - allerdings deutlich redu-
zierten - Verlust von T€ 198 erzielt.

Im Fondsgeschaft haben Wertberichtigungen auf Forderungen und Darlehen das Ergebnis belastet und
zu einem Verlustausweis gefiihrt. Wir erwarten fiir die Zukunft keine weiteren Belastungen.

Segmentumsatze

)
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Im Bereich Immobilien haben sich bei der Bewertung der Wohnungsbauobjekte lediglich kleinere Ver-
schiebungen ohne nennenswerte Auswirkung auf das Ergebnis ergeben. Allerdings wurde das opera-
tive Ergebnis durch splirbar hohere Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwendungen mit Blick auf
die geplanten Verkdufe nochmals deutlich belastet.

Bei unserer Beteiligung am BBV 08 konnten wir die angestrebten Neuvermietungen erst Ende des
ersten Quartals 2011 erreichen. Die noch nicht erfolgte Anschlussvermietung hat bei den Objekten
in Herbolzheim und Querfurt in den Bewertungen zum 31.12.2010 noch zu deutlichen Abwertungen
gefihrt, die letztlich das gute operative Ergebnis aufgezehrt haben.

Das Objekt in Herbolzheim ist in der Verhandlung tiber die Anschlussvermietung, in Querfurt konnte
erst in 2011 eine Mietvertragsverldngerung erreicht werden mit voraussichtlich positiver Auswirkung
auf das Bewertungsergebnis 2011 sowie den geplanten Verkauf. In Zittau steht die Anschlussvermie-
tung (Mietvertragsende 12/2014) noch aus. Das Objekt in Radevormwald hat sich nach umfangreichen

Renovierungsarbeiten im Berichtsjahr wieder stabilisiert. Verkaufsverhandlungen werden gefiihrt.

Zusatzlich wurde die Ergebnislage durch die Refinanzierungskosten fiir die - in 2010 noch dividen-
denlose - REIT-Beteiligung belastet. Wir haben uns mit 189% und somit rund € 17 Mio. an einem der
ersten und von uns konzipierten REITs beteiligt. Unser Anschaffungspreis in 2007 lag leicht liber € 10
pro Aktie. Wir hatten im Konzernabschluss diese Beteiligung um insgesamt rund 55% abgewertet.
Zum zweiten Male konnten wir zum Jahresende wieder eine Zuschreibung in Héhe von 5% vorneh-
men. Wir gehen davon aus, in den kommenden Jahren weitere Zuschreibungen vornehmen zu kdnnen,
nachdem sich die Ertragslage bei der Fair Value Reit-AG erkennbar stabilisiert und das Umfeld fiir REITs
sich ebenfalls verbessert hat. Fiir 2010 wird nach Angabe der Gesellschaft erstmalig eine Dividende
bezahlt.

Die Segmentergebnisse waren durchgéngig riicklaufig und stellen sich im Vergleich wie folgt dar:

Geschaftsjahr 2009
inT€

Property und Asset Management (852,2) 98,9
Brokerage und Consulting (198,4) (579,3)
Fondsgeschaft (560,7) 163,8
Immobilien (82,5) 508,7
Nordamerika 0,0 (113,2)
Holding / Ubriges / Konsolidierung (855,7) (134,2)

Segmentergebnisse (55,3)
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3.3. Segment Property und Asset Management
Property und Asset Management sind unser Kerngeschaft.

Mit Sitz in UnterschleiBheim ist die IC Immobilien Service GmbH an den Standorten Chemnitz, Frank-
furt a.M., Dusseldorf, Regensburg, Neubrandenburg, Rostock, Hamburg und Berlin mit einem Biiro

vertreten.

Insgesamt betreute die ICIS 2010 gemeinsam mit lhrer Schwester ICP1 ca. 750 Immobilien mit einer
Gesamtflache von 3,9 Mio. m2 und ca. 7.000 Mietern.

Die Gesellschaften bieten mit Ausnahme der infrastrukturellen Dienstleistungen das komplette Dienst-
leistungsspektrum fiir die Verwaltung von Immobiliengesellschaften aus einer Hand an. Sie sind in der
Lage, diese modular nach den kundenseitigen Vorgaben zu gestalten, beginnend mit der Verwaltung
der Besitzgesellschaften bis hin zu den einzelnen Facetten der Immobilienbewirtschaftung, unterstiitzt

durch ein integriertes IT-System mit modernem zeitnahem und individualisierbarem Berichtswesen.

Im Bereich des Asset Management tibernehmen die Gesellschaften die sogenannte Eigentiimerstellver-
tretung, dazu gehort z.B. die Entwicklung strategischer Konzepte zur Immobilienbewirtschaftung oder
deren steuerliche Optimierung. Diese Eigentiimeranforderungen werden umgesetzt und die Ergebnisse
in einem finanz- und immobilienwirtschaftlichen Reporting abgebildet. Die Starken liegen in der ak-
tiven Umsetzung der strategischen Konzepte, gestiitzt auf ihre dezentrale Présenz bis hin zur aktiven

Wahrnehmung der Geschaftsfiihrung.

Eine wesentliche Kompetenz liegt im Berichtswesen und paralleler Rechnungslegung in Ubereinstim-
mung mit kundenseitigen Wiinschen und Erfordernissen, HGB-Vorschriften und den internationalen
Standards der Rechnungslegung nach IFRS. Die ICIS verarbeitet simtliche immobilienrelevanten Vor-
gange auf der Basis SAP ECC 7.0 (SAP ERP MySAP) und ist damit in der Lage, alle Daten in einem
ganzheitlichen System abzubilden und laufend auszuwerten.

Das integrierte kaufmannische Objektmanagement umfasst die Bereiche Objektverwaltung und Cen-
termanagement sowie die Objektbuchhaltung und damit die Uberwachung und Abwicklung samt-
licher objektbezogener Vertragspflichten. Unmittelbar damit verbunden ist das technische Objekt-
management, welches mit der Ubertragung der Facility Management Leistungen auf einen Dritten
insbesondere technische Steuerungs- und Uberwachungsfunktionen Gibernimmt. Unverindert liegt
es beim technischen Objektmanagement, Vorschlidge zur Optimierung des Energiemanagements und
darliber hinaus die Wartungs- und Instandsetzungsplanung und das Gewahrleistungsmanagement
durchzufiihren.

Die Ertragslage wird durch die meist ldngerfristig festgeschriebenen Vertrage gepréagt. In 2010 wurden
Umsétze in Hohe von € 9,1 Mio. nach 9,5 Mio. im Vorjahr erzielt. Diese Erlgse sind im Wesentlichen als
Ertrage aus laufender Bewirtschaftung und Verwaltung erzielt worden. Honorare aus einmaligen Ge-
schéftsvorfillen, insbesondere Objektverkdufen, sind im Gegensatz zu friiheren Jahren marktbedingt
fast vollig ausgeblieben. Auch die Vermietungsleistung blieb etwas hinter der Erwartung zuriick. Hier

erwarten wir zukiinftig deutliche Verdnderungen und somit auch Ergebnisverbesserungen.

Geschaftsverlauf 2010
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weit hinter Erwartungen

Wesentliche Einflussfaktoren auf die Auftragslage und Umsatzentwicklung liegen in mittel- und lang-
fristigen Leistungsvertrdgen, deren Bestand im Wesentlichen unverindert ist.

Insgesamt wurde das Jahr 2010 mit einem Segmentergebnis von T€ -352,2 abgeschlossen (Vorjahr:
T€ 98,9).

Im Jahresdurchschnitt 2010 beschiaftigte die ICIS 96 Mitarbeiter; am Jahresende 98 Mitarbeiter und
unter Einbeziehung der ICP1 155 Mitarbeiter. Wir gehen in den Kernkompetenzen Asset Management
und Property Management angesichts der sehr guten Auftragslage von einem weiteren Wachstum
der Mitarbeiteranzahl aus und sehen die Assets under Management Ende 2011 durchaus bei unserer
ZielgréBe von € 10 Mrd.

Aufgrund des Wachstums rechnen wir allerdings voriibergehend auch noch mit einem ergebnis-
belastenden Aufwand, der sich allerdings beginnend im dritten Quartal 2011 durch Kostendegressions-

effekte in eine merkliche Ergebnisverbesserung wandeln wird.

3.4. Segment Brokerage und Consulting

Die in 2006 mit altem Namen neu gegriindete IC Immobilien Consulting- und Anlagegesellschaft mbH
nahm zum 01.01.2007 ihren eigenstdndigen Geschéftsbetrieb wieder auf und firmiert inzwischen als
IC PropertyOne Consulting GmbH. Die Gesellschaft hat, wie bereits erwdhnt, nochmals mit einem
Verlust abgeschnitten. Trotz der guten Auftragslage haben die unterschiedlichen Auffassungen von
Verkaufer und Kdufer liber das angemessene Preisniveau die Umsatzziele lediglich zu einem Bruchteil
erreichen lassen. Hierflir war insbesondere die 2010 noch pragende Zuriickhaltung vieler Investoren
gegeniiber ,value add" und ,opportunistic properties” ausschlaggebend. Es ist kein Trost, dass die-
se Entwicklung generelles Spiegelbild des eingangs geschilderten Investmentmarktes ist. Notwendige
MaBnahmen zur Kostensenkung wurden umgesetzt. Mit einem Mitarbeiter im Jahresdurchschnitt
wurde ein Umsatz von T€ 149 nach T€ 97 im Vorjahr erzielt. Der Verlust konnte von T€ 579 auf
T€ 198 deutlich reduziert werden. Zum Ende des ersten Quartals 2011 wurde die Mitarbeiterzahl an-
gesichts des spiirbar zunehmenden Geschaftsvolumens auf drei erh6ht. Ferner wurden auch die in der
Vermietung tatigen Mitarbeiter der IC PropertyOne Asset und Real Estate Management GmbH sowie
der ICIS in die IC PropertyOne Consulting GmbH integriert.

3.5. Segment Fondsgeschaft

In den von der IC Fonds GmbH verwalteten Gesellschaften und geschlossenen Immobilienfonds wurden
die Chancen des Finanzierungsmarktes hinsichtlich des attraktiven Zinsniveaus genutzt, soweit die vertrag-
lichen Rahmenbedingungen dies zulieBen, was zur Entlastung der Gesellschaften fiihrte und sich in den
kommenden Jahren auch zu positiven Einfliissen auf die Fremdmittel- und Ausschiittungssituation der Ge-
sellschaften auswirken diirfte. Diese Leistungen sind allerdings oft in den pauschalen Geschaftsbesorgungs-

honoraren enthalten und tragen daher trotz teilweise erheblichem Arbeitsaufwand nicht zum Ergebnis bei.

Die Gesellschaft plant neben einer Anpassung der internen Prozesse die Verbesserung des Services
durch erweiterte Nutzung des Internets insbesondere zur Informationsbereitstellung fiir die Anleger
und Fondsgesellschafter. Das zunehmende Alter der Fondsgesellschafter setzt allerdings diesen Mdg-
lichkeiten Grenzen. Dennoch wird in 2011 auch mit der Umsetzung der Teilnahme an Gesellschafter-

versammlungen auf elektronischem Wege begonnen.



24 Lage der Gesellschaft und des Konzerns

Die IC Fonds GmbH, in Verbindung mit der IC Beteiligungs-Treuhand GmbH, nimmt weiterhin die
Investor Services (Anlegerbetreuung), Fondskonzeption sowie das Controlling fiir den Bereich der ge-
schlossenen Immobilienfonds wahr. Daneben ist die IC Fonds GmbH im Gesellschaftsmanagement fir

Immobilienbesitzgesellschaften tatig.

In der laufenden Verwaltung betreut die Gesellschaft derzeitig rund 15.000 Investoren, die ein urspriing-
liches Investitionsvolumen von rund € 4,5 Mrd., davon rund € 3 Mrd. im Immobilienbereich, finanziert ha-
ben. Der Bereich der Leasing-Fonds, auf den rund € 1,5 Mrd. urspriingliches Investitionsvolumen entfielen,
ist durch sukzessiven Abverkauf der Leasingobjekte auf 300 Mio. in 2009 und zwischenzeitlich auf null ab-
gesunken. Insbesondere aufgrund der steuerlichen Abwicklungsfragen werden die Anleger auch nach Ver-
kauf bis zur Liquidation der Gesellschaften weiter betreut. Diese Tatigkeit resultiert aus einem Kurswechsel
der Fiskalpolitik hinsichtlich der steuerlichen Behandlung der Aufgabegewinne. Die nicht vorhersehbare

Tatigkeit belastet das Segment nicht ganz unerheblich, da eine Vergiitung hierfiir nicht vorgesehen ist.

Die Gesellschaft hat im Jahresdurchschnitt 2010 22 Mitarbeiter beschéftigt, davon einen freien Mit-
arbeiter.

Im Rahmen einer kundenorientierten Betreuung, obliegt es den Mitarbeitern der Anlegerbetreuung
unverdndert, eine umfassende, eigenverantwortliche und kundenorientierte Betreuung der Anleger/
Investoren fiir einen zugewiesenen Kreis von Fondsgesellschaften zu gewahrleisten.

In diesen kundenbezogenen Teamstrukturen arbeitet der Fachbereich Investor Services eng mit dem
Asset Management, Property Management sowie der Buchhaltung zusammen und verantwortet ge-

meinsam mit diesen die Betreuung der zugeordneten Fondsgesellschaften.

Konzeptionsleistungen fiir die Strukturierung eines solarthermischen Kraftwerkes wurden auch in 2010
erbracht. Dieses Projekt befand sich auf der Genehmigungsseite im Jahr 2010 noch im Entwicklungs-
stadium, so dass sich die konzeptionelle Leistung auf die Grobstrukturierung eines Investmentmemo-
randums sowie die Unterstiitzung bei der Abwicklung von Zahlungsstromen der Risikokapitalgeber
beschrinkte. Das Projekt konnte allerdings erfolgreich weiterentwickelt werden und findet Zuspruch
bei verschiedenen Investorengruppen. Entgegen der Planung konnte die Produktionsgenehmigung in
2010 aufgrund einer Gesetzesanderung nicht mehr erlangt werden. Damit hat sich auch die Vergiitung
nach 2011 verschoben. Dies ist u.a. wesentlicher Grund fiir die Planabweichung der ICF in 2010. Zwi-
schenzeitlich wurde die Produktionsgenehmigung erteilt, mit entsprechender Auswirkung auf die Er-
gebnissituation in 2011. Wir verweisen auf den Nachtragsbericht. Die IC Fonds GmbH erwartet mit der
Begleitung in der friihen Investitionsphase Chancen, das Projekt bei einer eventuellen Uberfiihrung in

eine Fondskonstruktion weiter auf der Seite der Investoren zu begleiten.

3.6. Segment Immobilien

Nach einem Gewinn von € 0,5 Mio. in 2009 wurde in 2010 leider wieder ein leichter Verlust erzielt.
Abgesehen von den bereits erwdhnten Wertminderungen, waren hierfiir die Instandhaltungsaufwen-
dungen fiir den geplanten Verkauf ursachlich.

Wir werden das gute Marktumfeld nutzen und planen, unseren gesamten Immobilienbestand mit Aus-
nahme unserer strategischen Beteiligung an der Fair Value REIT-AG in den néchsten zw6lf Monaten

Investor Services

Konzeption & Vertrieb

Leicht negatives
Bewertungsergebnis
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zu verduBern. Wir erwarten Erlose leicht liber den aktuellen Bewertungen. Dies ist insbesondere dem
recht hohen Wohnungsanteil zu verdanken.

3.7. Nordamerika

Nach weitergehendem und vor allem fiir die beteiligten Anleger erfolgreichem Abverkauf der meisten
nordamerikanischen Immobilien Mitte des Jahrzehnts war die operative Gesellschaft Euro Canada IC
Properties Inc., Toronto/Kanada, auf ein nicht mehr ausreichendes Verwaltungsvolumen abgesunken.
Da die Nachfrage deutscher Investoren nach nordamerikanischen Immobilien eher verhalten war, ha-
ben wir uns am Markt vor Ort umgesehen und weitere Partner in die Gesellschaft aufgenommen.
Damit decken wir neben (unveridndert) Montreal nunmehr auch wieder Toronto sowie wie in friiheren
Zeiten auch die Siidostkiiste der Vereinigten Staaten ab. In Bezug auf den Erwerb und die Verwaltung
von kanadischen Immobilien sind wir ferner mit einem in Toronto ans3ssigen kanadischen Unterneh-
men mit Schwerpunkt im Asset und Property Management eine strategische Partnerschaft {iber eine
gemeinsame Gesellschaft, die Regentor IC Investments Inc., Toronto/Kanada, eingegangen. Auf Grund
des Ausweises als assoziierte Beteiligungen werden keine eigenstandigen Segmentumsétze und -er-

gebnisse in 2010 mehr ausgewiesen.

4. Vermodgenslage
4.1. Wesentliche Entwicklungen im Konzern

Aktiva gesamt Anhang BEIMPAZIOLOE 31.12.2009
in T€ inT€

Langfristige Vermbégenswerte

Immaterielle Vermdgenswerte (1) 2.699,7 2.686,6
Sachanlagen 2 505,4 550,6
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien ©)) 0,0 10.980,0
LAt equity” bewertete Beteiligungen 4) 17.247,6 17.220,9
Finanzielle Vermdgenswerte 5) 2.138,3 3.436,0
Latente Steuern (22) 1.434,3 2.102,3
Langfristige Vermdgenswerte gesamt 24.025,3 36.976,4
Kurzfristige Vermdgenswerte

Zur VeréauBererung vorgesehene langfristige ©) 9.756,0 0,0
Vermobgenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 6) 1.732,7 1.086,5
Laufende Ertragsteuerforderungen 127,5 133,4
Sonstige Vermdgenswerte (7) 3.824,3 2.180,5
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 187,8 600,1
Kurzfristige Vermdgenswerte gesamt 15.628,3 4.000,5
Aktiva gesamt EIE!’ 40.976,9
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Passiva gesamt

Anhang BEIRPRZON 31.12.2009

in TE inTE€
Eigenkapital 8)
Gezeichnetes Kapital 2.800,0 2.800,0
Kapitalriicklage 11.537,4 11.537,4
Zur Durchfiihrung einer beschlossenen Kapitalerhéhung
geleistete Einlagen SN 0.0
Wertanderungsrlcklage (1.036,7) (985,0)
Wéhrungsumrechnung 8,7 9,0)
Verlustvortrag (5.022,0) (2.547,6)

Den Aktionaren der IC Immobilien Holding AG
zustehendes Kapital

8.801,4 10.795,8

Anteile anderer Gesellschafter

31,4 21,5

Eigenkapital gesamt

8.832,8 10.817,3

Langfristige Verbindlichkeiten

Pensionsrickstellungen 9) 790,1 604,2
Sonstige Ruckstellungen (10) 568,3 531,0
Koérperschaftsteuerverbindlichkeit 19,8 23,7
Latente Steuern (22) 231,9 258,3
Minderheitenanteile an Personengesellschaften (11) 37,7 57,9
Finanzverbindlichkeiten (12) 15.096,2 5.434,3
Sonstige Verbindlichkeiten 14,2 5,7
Langfristige Verbindlichkeiten gesamt 16.758,2 6.915,1
Kurzfristige Verbindlichkeiten

Sonstige Rickstellungen (10) 1.095,9 961,0
Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten 69,1 90,1
Finanzverbindlichkeiten (12) 11.220,8 20.799,2
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (13) 829,8 565,8
Sonstige Verbindlichkeiten (14) 847,0 828,4

Kurzfristige Verbindlichkeiten gesamt

14.062,6 23.244,5

Passiva gesamt

40.976,9

ﬁ
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Passiva

Im Konzernabschluss 2008 hatten wir die Beteiligungen an der Fair Value REIT-AG zum Borsenkurs am
31.12.2008 von € 4,00 angesetzt. In 2009 konnten wir erstmalig wieder eine Zuschreibung auf € 4,60
und in 2010 eine Zuschreibung auf € 4,80 vornehmen.

Betroffen ist der Bestand von 1.701.476 Aktien der Fair Value REIT-AG. Die Anschaffungskosten in 2007
lagen bei rund € 10 pro Aktie und somit bei insgesamt € 17,3 Mio. Der Bérsenkurs zum 31.12.2010
betrug € 4,80, der Zeitwert somit € 8,167 Mio. fiir den Gesamtbestand. Die Gesellschaft war und ist
der Auffassung, dass diese Wertberichtung nicht endgiiltig sein wird und dass sich bei einer Erholung
der Finanzméarkte weitere Zuschreibungen ergeben miissten. Der innere Wert der Fair Value REIT-AG
auf Basis der gehaltenen Immobilien liegt aktuell bei rund € 8. Die Gesellschaft, die nach REIT Gesetz
liber ein Eigenkapital von rund 49% verfligt und angabegemaB auch alle {ibrigen Voraussetzungen
nach REIT Gesetz erfiillt, wird nach eigener Aussage fiir 2010 erstmalig eine Dividende ausschiitten.
Wir rechnen mit einer weiterhin positiven Geschaftsentwicklung.

Uber unsere Beteiligung am BBV 08 haben wir bereits berichtet.

Die latenten Steuern betreffen im Wesentlichen steuerliche Verlustvortrage. Wir planen, diese Verlust-
vortrage, die sich auf mehrere Konzerngesellschaften verteilen, durch positive Ergebnisse im Wesent-
lichen aus laufenden Ergebnissen, ObjektverduBerungen und Neugeschéft in fiinf Jahren zu nutzen.
Da dies nach unserer aktuellen Planung nicht voll umfanglich zu erwarten ist, haben wir einen ange-
messenen Teil dieser aktivischen latenten Steuern wertberechtigt. In Abhéngigkeit vom Eintritt unserer
Geschaftserwartungen kann dieser Bilanzposten Veranderungen unterliegen.

Die Verdnderung bei den kurzfristigen Vermdgenswerten betrifft im wesentlichen ein verpfandetes
Festgeldguthaben als Sicherheit fiir ein langfristiges Darlehen, das in 2011 auf eine andere Immobilie
libertragen werden soll.

Die zur VerduBerung vorgesehenen langfristigen Vermdgensgegenstande beinhalten die Grundstiicke
und Geb3ude des Sachsenportfolios und des Portfolios Stid-Holstein (Ausweis im Vorjahr: als Finanzin-
vestition gehaltene Immobilien).

Insbesondere die bereits erwdhnten Abschreibungen auf die Beteiligungen an der Fair Value REIT-AG
sowie die Immobilienbewertung hatten dazu gefiihrt, dass sich das Eigenkapital in der Vergangenheit
(unter Einbeziehung der Minderheitsanteile des BBV 08) von 32,4% auf 23,5% reduziert hatte. In
2010 ist das Eigenkapital trotz der Tilgung von Fremdmitteln leider auf 22,3 % zuriickgefallen. Das den
Aktionéren der IC Immobilien Holding AG zustehende Kapital hat sich durch das negative Ergebnis auf
€ 8,8 Mio. vermindert.
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Im Bereich der langfristigen Verbindlichkeiten haben sich die Riickstellungen fiir Pensionen etwas
starker erhdht als der beizulegende Zeitwert des Planvermdgens. Dies ist der Zinsentwicklung ge-
schuldet, die zu geringeren Ertrdgen im Rahmen der ansonsten umfassenden Riickdeckung fiihrt. Die
Nettoverpflichtung hat sich daher von € 0,6 auf 0,8 Mio. erhéht. Beziiglich der Einzelheiten wird auf
Ziffer 13 des Anhangs verwiesen. Von den sonstigen Riickstellungen sind € 0,8 Mio. kurzfristig (Vor-
jahr: € 1,0 Mio.) und € 0,5 Mio. wie im Vorjahr langfristig. Die Riickstellungen fir Drohverluste hat
sich aufgrund der Aufgabe der bisherigen Buirordume in Frankfurt erhéht. Das Biiro wurde aufgegeben

und in die Niederlassung der IC Property One integriert.

Die Verbindlichkeit gegentiber der Westdeutschen ImmobilienBank in Hohe von noch € 12 Mio. wurde
aufgrund der Prolongation bis zum Januar 2012 nunmehr unter den langfristigen Verbindlichkeiten
ausgewiesen. Die Gesellschaft beabsichtigt, durch die bereits angesprochenen Verkdufe von Immobili-
en und Beteiligungen die Verbindlichkeiten weiter zu reduzieren. Die Ausweitung der Bankverbindlich-
keiten resultiert ausschlieBlich aus der Ubernahme einer langfristigen Finanzierung, die zur Ablésung

bestehender anderer Bankverbindlichkeiten Verwendung finden soll.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten haben sich von € 23,2 Mio. auf € 14,0 Mio. aufgrund der er-
wahnten Umgliederung sowie durch Tilgung reduziert.

Die Riickstellungen fiir Mietgarantien und Gewahrleistungen haben sich planmiBig reduziert, Kredite
wurden bei Filligkeit planmaBig getilgt.

4.2, Liquiditat

Die Liquiditdt wurde in der Vergangenheit vor allem zur Tilgung der Fremdmittel eingesetzt. Hatte in
2006 zunachst der erfolgreiche Borsengang die Liquiditatssituation der Gesellschaft sehr komfortabel
gestaltet, haben die erheblichen Investitionen in Fair Value und BBV 08 diese Situation deutlich kor-
rigiert.

Durch die Entkonsolidierung der Beteiligung am BBV 08 hatte sich die Liquiditdt im Ausweis bereits in
2008 von € 3,7 Mio. auf € 1,8 Mio. und dann auf € 0,6 Mio. in 2009 reduziert.

In 2010 ist die Liquiditdt auf € 0,2 Mio. abgesunken, ein auf die Dauer nicht haltbarer Zustand. Ur-
sachlich neben dem Mittelabfluss aufgrund des negativen Betriebsergebnisses waren insbesondere die
hohen, jedoch planmaBigen Tilgungen der Fremdmittel in Héhe von € 1,6 Mio., die im wesentlichen
durch Abverkdufe von Immobilien und anderen langfristigen Vermdgenswerten finanziert wurden. Die
- abgesehen von den erwdhnten Verkdufen - eingeleiteten weiteren MaBnahmen zur Sicherung der

Liquiditat werden im Nachtragsbericht dargestellt.

Dies vorgenannte Entwicklung spiegelt sich auch im Cash Flow des Konzerns wider, der sich wie folgt

entwickelt hat:
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Cash Flow des Konzerns Geschéftsjahr .20_?2
N

Zahlungsstrome aus betrieblicher Tatigkeit

Konzernjahrestberschuss/-fehlbetrag (2.471,4) 11,8

Ertragsteueraufwand (-ertrag) 649,0 382,6

Zinsaufwendungen 1.451,7 1.609,2

Zinsertrage (250,2) (8086,6)

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgenswerte 3815 439,0

und Sachanlagen

Bewertungsergebnis aus Immobilien 110,1 (801,0)

Ergebnis aus ,at equity” bewerteten Beteiligungen (936,8) (1.692,1)

Ausschittungen ,at equity” bewerteter Beteiligungen 876,1 31,1

Absohrelbungenuund Werterhdhungen langfristiger 32,1 (90.4)

finanzieller Vermdgenswerte

Ergebnis aus dem Abgang von Konzernunternehmen 0,0 (21,5)

Ergebnis aus dem Abgang langfristiger Vermdgenswerte 120,9 7,6

(Zunahme) Abnahme von Forderungen aus Lieferungen (179,6) 2372,

und Leistungen

Zunahme (Abnahme) von Rickstellungen 171,9 (405,5)

Z}Jnahme (Abnahmg) von Verbindlichkeiten aus 195,0 (657,4)

Lieferungen und Leistungen

Vgranderung ut.)ngerl Aktiva und Pg33|va, soweit nicht Inve- (147,1) 2.9615

stitions- oder Finanzierungstatigkeit

Zinseinnahmen 295,2 414,3

Zinsausgaben (1.464,3) (1.6283,6)

(Auszahlungen) Einzahlungen fUr Ertragsteuern 17,6 (16,0)

Mittelzufluss (Mittelabfluss) aus betrieblicher Tatigkeit (948,3) 3.115,2

Zahlungsstrome aus Investitionstatigkeit

Einnahmen (Ausgaben) wegen Unternehmenserwerben

bzw. verauBerungen

— Ubernahme liquider Mittel der PropertyOne GmbH 179,8 0,0
abzuglich Kaufpreiszahlung

— Beim Verkauf der Regentor IC Investment Inc. 0,0 (93,2)
abgegebene liquide Mittel

Ausgaben fUr Ubrige Investitionen

— Sachanlagen und Software (63,7) (114,7)

— Andere Beteiligungen (69,2) 0,0

— Darlehensgewahrung an Immobilienfonds 6,0 0,0

Einnahmen aus dem Abgang von

— Sachanlagen und Software 43,4 15,4

— als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 955,3 0,0

— Finanzanlagen 671,9 246,5

— langfristigen Darlehen an Immobilienfonds (Ruickzahlung) 0,0 162,0

— anderen langfristigen Vermdgenswerten 430,0 95,8

Mittelzufluss (Mittelabfluss) aus Investitionstatigkeit 2.151,5 311,8
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Geschaftsjahr 2009
inT€

Zahlungsstrome aus Finanzierungstatigkeit

Aufnahme von Bankkrediten 33,8 111,6
Rickzahlung von Bankkrediten (1.540,5) (8.145,8)
Aufnahme sonstiger Finanzverbindlichkeiten 529,8 96,6
Rickzahlung sonstiger Finanzverbindlichkeiten (638,6) (1.613,3)
Sonstiges 0,0 (56,0
Mittelzufluss (Mittelabfluss) aus Finanzierungstétigkeit (1.615,5) (4.606,9)
Ausvyirk‘ung von Vyechselkursénderungen 0.0 190
auf die liquiden Mittel ’ ’

Veranderung der liquiden Mittel (412,3) (1.160,9)
Liquide Mittel zu Beginn des Jahres 600,1 1.761,0

Liquide Mittel am Ende des Jahres 187,8 600,1

5. Mitarbeiter

Im Jahresdurchschnitt 2010 waren 145 Mitarbeiter, im Vorjahr 170 beschéftigt. Zum Jahresende betrug
die Mitarbeiterzahl insbesondere aufgrund der Einbeziehung der IC Property One GmbH 192 Mitarbei-
ter. Unser Altersdurchschnitt liegt weiterhin unter 40 Jahren, rund 60% aller Mitarbeiter haben eine

immobilienspezifische Ausbildung, 459% eine abgeschlossene Hochschulausbildung.

Die Verguitungsstruktur ist fiir alle Gesellschaften weitestgehend identisch und sieht - mit Ausnahme
der provisionsabhangigen Verglitungen - ein jéhrliches Festgehalt sowie eine leistungs- und ergeb-
nisabhidngige Tantiemezahlung vor. Aufgrund der nicht zufriedenstellenden Ergebnisse sind fiir 2010
keine Tantiemezahlungen vorgesehen.

Beziiglich der Hohe der Vorstandsbeziige verweisen wir auf den Anhang. Bei Neuabschliissen von Vor-
standsvertrdgen wird darauf geachtet, dass etwaige Abstandszahlungen bei vorzeitiger Beendigung

den Betrag von einem Jahresgehalt (ohne Tantieme) keinesfalls iibersteigen.

6. Nachtragsbericht

Die Belebung des Immobilienmarktes hat sich im ersten Quartal erfreulich fortgesetzt. Unsere Ein-
schatzung deckt sich mit den Untersuchungen namhafter Internationaler Immobilien Consultants. Ein
Risiko fiir die Umsatzentwicklung liegt in den nach wie vor instabilen Finanzmarkten. Die Refinanzie-
rung verzdgert bei vielen Ankdufen die Abschlussgeschwindigkeit im Vergleich zu friiheren Jahren,
da eine verbindliche Finanzierungszusage - heute eine zwingende Voraussetzung - deutlich langer

bendtigt und schwieriger zu erlangen ist als friiher.

A4S



Trotz des sehr guten Auftragsbestandes ist daher die IC Immobiliengruppe im Bereich des Transak-
tionsgeschaftes verhalten in das neue Jahr gestartet. Verkdufe in einer GréBenordnung von rund
€ 100 Mio. waren zum Berichtszeitpunkt in Verhandlung.

Der Bereich Property und Asset Management hat sich hingegen sehr erfreulich entwickelt. Insgesamt
konnten im ersten Quartal neben mehreren kleineren Abschllissen auch gréBere Abschliisse tiber Port-
folien von mehr als € 200 Mio. erzielt werden. Damit liegen wir geringfligig besser als unsere Planung
fiir das Gesamtjahr 2011.

Um unsere Effizienz zu steigern, haben wir im ersten Quartal beschlossen, die Niederlassung der ICIS
und der ICF in Regensburg nach 23 Jahren zu schlieBen. Dies war fiir uns kein leichter Schritt, nach-
dem die IC Immobilien Gruppe in Regensburg ihre Wurzeln hat. Der harte Wettbewerb zwingt uns
jedoch dazu, Niederlassungen nur an den Standorten zu erhalten, die flir die Betreuung unserer Im-
mobilien notwendig und wichtig sind. Alle Zentralfunktionen werden wir in unserer Niederlassung in
UnterschleiBheim bei Miinchen konzentrieren. Wir haben allen fest angestellten Mitarbeitern einen
Arbeitsplatz an anderen Standorten angeboten und werden im Ubrigen auch von der Maglichkeit von
Teilzeitarbeitspldtzen in Heimarbeit Gebrauch machen.

Um unsere Abhédngigkeit von stets neu zu prolongierenden Bankdarlehen zu verringern und gleichzei-
tig die angespannte Liquiditatslage zu verbessern, haben wir im ersten Quartal 2011 Verhandlungen
mit unseren finanzierenden Banken und mit einer privaten Vermdgensverwaltung aufgenommen mit
dem Ziel, kurzfristige Finanzierungen mit Ausnahme der Betriebsmittelkredite durch eine langfristige
Finanzierung abzuldsen.

Diese Verhandlungen konnten zu Beginn des zweiten Quartals 2011 erfolgreich abgeschlossen werden.
Das mit € 12 Mio. valutierende Darlehen zur Refinanzierung unserer Fair Value Beteiligung konnte
durch eine Unternehmensanleihe tiber € 9,6 Mio. in Verbindung mit dem Erlds aus einer kleinen Kapita-
lerhdhung abgeldst werden. Angesichts der zukiinftig erwarteten besseren Betriebsergebnisse wird auf-
grund dieser Umfinanzierung grundsétzlich wieder die Aufnahme von Dividendenzahlungen méglich.

Wir stehen ferner kurz vor Abschluss eines Verkaufs unserer Beteiligung an der ICGI und fiihren erste
Gesprache lber den Verkauf unserer Beteiligung am BBV 08. Mit der Umsetzung dieser Transaktionen
wollen wir den Wandel zum Dienstleister endgiiltig abschlieBen und sehen mit Blick auf die Liquiditat

unbelastet in die Zukunft.

Zu Beginn des zweiten Quartals ist Herr Dr. Hans Volkert Volckens als weiteres Vorstandsmitglied zur IC
AG gekommen. Herr Dr. Volckens hat bereits friiher wéhrend seiner Anwaltszeit eng mit der IC Gruppe
zusammengearbeitet und ist mit der Gesellschaft gut vertraut. Herr Dr. Volckens libernimmt sukzessive
die Geschaftsbereiche von Herrn Dr. Oscar Kienzle, dessen Anstellungsvertrag aufgrund Erreichens der

Altersgrenze im Dezember 2011 endet.
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Der Risikomanagementprozess vollzieht sich bei der IC AG in fiinf Schritten.

1. ldentifikation der Risiken
Analyse der Risiken
Bewertung der Risiken

Steuerung der Risiken

Sl

Uberwachung der Risiken

Die Risikoposition der Gruppe ergibt sich zum einen aus origindren Risiken der Konzerngesellschaften,
zum anderen aber auch aus derivativen Risiken, die sich im Fondsbereich zeigen und in den Konzern-

bereich hineinwirken kénnen.

Die Ausgestaltung der Risikomessung hinsichtlich der Ausgewogenheit der Risikomessinstrumente
hangt von der Hohe der Eintrittswahrscheinlichkeit der Risiken ab. Eine sehr hohe Eintrittswahrschein-
lichkeit mit einer hohen Ergebnisbelastung bedingt eine exakte Risikomessung. Das Gleiche gilt auch
umgekehrt.

Der Konzern legt in Abstimmung mit dem Risikomanagement der Fonds die zu untersuchenden Risi-
kokategorien fest. Diesen Katalog haben wir explizit noch um die derivativen Risiken ergénzt. Derzeit

sind fiir den Konzern folgende Risikokategorien definiert:

- Originére Risiken
Operationale Risiken (Betriebsrisiken)
Marktrisiken
Kreditrisiken
Geschaftsrisiken
Liquiditatsrisiken
Beteiligungsrisiken
Spezielle Immobilienrisiken

- Derivative Risiken

Diese Risikokategorien werden nochmals aufgebrochen nach Risikoarten. Bei den operationalen Ri-
siken kdnnen beispielsweise Risiken in der Organisation, Risiken in der Fiihrung, Risiken in der Kommu-
nikation, Risiken der EDV, Rechtsrisiken, Risiken des Reportings und Risiken des Personals vorkommen.
Die Risikokategorie Marktrisiken umfasst z.B. die Position Zinsanderungsrisiken, Wahrungsianderungs-
risiken und andere.

Die Risiken wurden bereits mehrfach in einer Risikoinventur erfasst, in der die Riskmanager aufgefor-
dert wurden, Eintrittswahrscheinlichkeit festgestellter Risikoarten und die Ergebniswirkung zu schatzen.

Die vorgenommene Risikoinventur fiihrte zu folgenden Ergebnissen:

Als wesentlich hinsichtlich Ergebniswirkung und Eintrittswahrscheinlichkeit wurden die operationalen
Risiken (Betriebsrisiken) in der IC Gruppe erkannt. Risiken wurden weiterhin in den Beteiligungs-

Transparentes
Risikocontrolling

Risikoinventur



Die Risikosituation der
IC Gruppe im Einzelnen

Risiken im EDV-Bereich
(Operationale Risiken)

Risiken im
Beteiligungsbereich
(Operationale Risiken)

wertansitzen gesehen. Potenzielle Risiken liegen auch in der Finanzierung von Investments und unzu-
reichenden Kreditlinien gesehen. Ferner belastet die fehlende Umsetzung von Fondskonzepten und das

Vorhandensein von Produkten mit zu geringem Deckungsbeitrag.

Zusatzlich treten neben diese origindren Risiken in der IC Gruppe auch derivative Risiken, die sich in
Form von potenziellen Erldsminderungen auf Grund bestehender Vertrage mit den Fondsgesellschaften

auswirken (Bsp. Leerstinde in den Objekten/zeitlich verzogerte Anpassung von indexierten Mieten).

Tendenziell nahm die Risikoposition der IC Gruppe unterjahrig weiter zu. Dies gilt insbesondere fiir die
Liquiditatsrisiken, auf die noch gesondert eingegangen wird. Teilweise resultieren die Liquiditdtsrisiken
auch aus den anderen Risikobereichen.

Die hdchsten Risiken drohen aus den Geschéaftsrisiken. Darunter sind im Wesentlichen die Risiken der
Produktstruktur, Marktstellung, Finanzierungsstruktur, rechtlichen Rahmenbedingungen und allge-
meinen wirtschaftlichen Entwicklungen subsumiert. Als RisikomaB wurde hier das Delta zum Jahres-

budget verwendet.

Wesentliche negative Entwicklungen folgen aus der mdglichen Kiindigung von Dienstleistungsauftra-
gen, bei denen ein kurzfristiger Personalausgleich oder Ersatzauftrage mdglicherweise nicht erfolgen.
Ferner sind Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, die langer nicht bedient werden, ausfallge-
fahrdet. Weiterhin drohen Risiken der IC Gruppe aus dem operativen Bereich, worunter alle Gefahren
erfasst werden, die zu unmittelbaren Verlusten fiihren durch Unangemessenheit/Versagen interner
Verfahren, Menschen, Systemen und externen Stérungen.

Die IC Immobilien Gruppe ist im besonderen Masse von einer bestandig funktionierenden EDV abhingig.

Risiken der EDV unterstiitzenden Systeme - wozu auch die Telefonanlage, Server fiir die SAP-Anwen-
dung und der Netzbetrieb zahlen - werden aufgrund der dokumentierten Fehlermeldungen nachgewie-
sen. Im Laufe des Jahres hat sich die beobachtete Schadenshaufigkeit weiter reduziert. 2008 wurde die
Basissoftware SAP ersetzt durch eine vdllig neue Plattform. Das Release 4.6 C wird nur begrenzt fiir die
Anlegerbetreuung weiter betrieben. Parallel dazu wurde ein neues System unter mySAP 2005 aufgesetzt.
Dariiber hinaus wurde eine schriftliche IT-Strategie erarbeitet, die die Unternehmensentwicklung durch
geordnete IT-Systeme und Strukturen unterstiitzt. Notfall- und Berechtigungskonzepte runden die stra-
tegische Weiterentwicklung der Strategie ab und tragen zur Begrenzung der bestehenden Sicherheitsri-
siken bei. In 2009 wurden die SAP Systeme in ein professionelles Rechenzentrum ausgelagert, um die Zu-
verlassigkeit und Sicherheit noch weiter zu erhdhen. In 2010 wurden auch die Email Server ausgelagert.
Fiir 2011 ist die Auslagerung aller Server vorgesehen. Damit werden umfassend die fiir die Betreuung von
Kapitalanlagegesellschaftern erforderlichen Rahmenbedingungen erreicht und eingehalten.

Die Beteiligungen in der IC Gruppe setzen sich zundchst aus Fondsanteilen, die in der Regel in der
Griindungsphase tibernommen wurden und aus Ubernahme von weiteren Beteiligungen zusammen.
Mit Borsengang der Fair Value REIT-AG Gbernahmen Gesellschaften der IC Gruppe 1,701 Mio. Aktien
der Fair Value REIT-AG. Als Standardrisiko wurde die Entwicklung des Net Asset Value der Fair Value
REIT-AG angesehen. Im Worst Case resultiert das Risiko der Beteiligung an der Fair Value aus einem

weiteren Kursverfall oder einer nicht erfolgenden Wertaufholung der Notiz aufgrund ungiinstiger Ka-



24 Lage der Gesellschaft und des Konzerns

pitalmarktperspektiven. Zum 31.12.2010 stieg der Kurs der Aktie auf € 4,80 pro Stiick. Zwischenzeit-
lich ist der Kurs vorlibergehend auf € 4,20 gefallen, aber auch wieder zum Berichtszeitpunkt gestie-

gen. Mittel bis langfristig erwarten wir eine Wertaufholung.

Anders als bei Fair Value ist beim BBV 08 neben einer VerduBerung der Immobilien auch eine Verdu-
Berung der Beteiligung angedacht. Falls ein Verkauf wider Erwarten nur auf reduzierter Basis mdglich
wire, wiirde dies unser Ergebnis ebenso belasten wie etwaige Preisrliickgdnge im Bereich des Sachsen-
portfolios oder des Portfolios Siid-Holstein (ICGl). Diese Entwicklung erscheint jedoch aufgrund der

aktuellen Marktlage weniger wahrscheinlich.

Die Beanspruchung der Kreditlinien war - abhangig von dem Liquiditatsbedarf der IC Gruppe - zwar
starken Schwankungen unterworfen, die Linien wurden allerdings aufgrund der bereits erwdhnten
Riickfiihrung von Fremdmitteln meistens voll ausgeschdpft. Zum Jahresende trat unter anderem durch
das starke Wachstum nochmals eine Verknappung ein, da bei Neuauftragen jeweils in nicht unerheb-
lichen Umfange Vorleistungen erbracht werden missen. Anders als bei den im ersten Quartal 2011
erfolgten Neuauftrdgen kam bei der Geschéftsiibernahme der IC Property One hinzu, dass die erforder-
liche IT Umstellung nicht von entsprechenden Ertragen gedeckt war. Dies hat - neben der Kaufpreiszah-

lung - die Liquiditatslage im vierten Quartal sowie im ersten Quartal diesen Jahres zusdtzlich belastet.

Die Rahmenbedingungen des Kapitalmarktes lieBen eine Ausweitung der Kreditlinien nicht zu. Dies er-
forderte gerade zum Jahresende eine sehr sorgfaltige Disposition, da zusétzlich durch Umstellung der
Rechnungsstellung zum Jahreswechsel Verzégerungen im kundenseitigen Zahlungsfluss zu erwarten

waren.

Wir beabsichtigen weiterhin, durch einen zligigen Absatz der zum Verkauf vorgesehenen Immobilien
die Inanspruchnahme der uns eingerdumten Linien wieder zu reduzieren. Mit Ausnahme der Refinan-
zierung unserer Beteiligung an Fair Value kdnnen wir bei erfolgreicher Umsetzung unserer Verkaufs-
prozesse samtliche Verbindlichkeiten tilgen. Wir widmen daher dem Verkauf dieser Immobilien unsere
besondere Aufmerksamkeit und haben diesbeziiglich ein monatliches Berichtswesen eingefiihrt. Eine
deutliche Verzégerung beim Verkauf der Immobilien des BBV 08 oder der Beteiligung am BBV 08
wiirde unsere Liquiditatssituation ebenso belasten wie ein schleppender Verkauf von Objekten des
Sachsenportfolios oder des Portfolios Stid-Holstein (ICGI). Auch wenn die finanzierenden Banken eine
erneute Prolongation der aufgenommenen Fremdmittel zum jeweiligen Auslauf signalisiert haben,
ist ein zumindest teilweiser Verkauf fiir die angestrebte Liquiditits- und Eigenkapitalquote von we-
sentlicher Bedeutung. Uber die zur Lésung insbesondere der Fair Value Refinanzierung eingeleiteten

Schritte haben wir ndheres im Nachtragsbericht aufgefiihrt.

Marktpreis- und Adressenausfallrisiken nahmen einen noch Uberschaubaren Risikorahmen ein. Aus
Griinden kaufmannischer Vorsicht haben wir allerdings Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
insoweit wertberichtigt, als deren Ausgleich in den kommenden 12 Monaten nicht sichergestellt er-
schien. Auch auf Ausleihungen an Fondsgesellschaften zur Liquiditatshilfe haben wir Wertberichti-
gungen vorgenommen, soweit keine ausreichende Deckung bestand.

Als internationaler Konzern ist die IC Gruppe Wechselkursrisiken ausgesetzt, die 2009 fast ausschlieB-
lich auf USD oder CAD Positionen zurilickzufiihren sind. Das potenzielle Risiko entsteht durch Vor-

Liquiditatsrisiken
(Operationale Risiken)

Die anderen Risiken
der Gruppe



Behandlung derivativer
Risiken und Organisation
es Riskmanagements

handensein offener Positionen in der jeweiligen Wahrung. Die IC Gruppe hat auf Grund der GréBen-
ordnung auf das Hedgen der offenen Wahrungspositionen verzichtet. Zum Jahresende war sie auf

weniger als 1% der Bilanzsumme reduziert.

Kreditausfallrisiken wirken sich in der IC Gruppe lberwiegend derivativ aus. Ausfélle bei Mietern fiih-
ren lber den Transmissionsriemen der Verwaltervertrage zu niedrigeren Ertrdgen. Neben den kon-
zerninternen Krediten wurden Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhéltnis
besteht, begriindet. Daneben bestehen kurzfristige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen ge-
gen Fondsgesellschaften der IC Gruppe. Weitere Forderungen existierten gegen die EuroVal Gruppe.
Die Forderungen gegeniiber der EuroVal Gruppe sind besichert. Da die Sicherheiten ebenfalls Markt-
schwankungen unterliegen kdnnen, haben wir die Euroval Gruppe gebeten, uns zukiinftig Gber die
Geschaftsentwicklung zu informieren, um eine bessere Risikobeurteilung zu ermdglichen. Bedingt
durch das von der Euroval Gruppe vorangetriebene solarthermische Kraftwerk auf Kreta kam es vori-
bergehend zu einer Erhdhung der Ausleihungen an die Euroval Gruppe, die allerdings Ende des ersten
Quartals 2011 wieder zuriickgenommen werden konnte. Durch die im Februar 2011 erfolgte Produkti-
onsgenehmigung erwarten wir eine Riickfiihrung aller Verbindlichkeiten der Euroval Gruppe im Laufe
der kommenden zwdlf Monate.

Derivative Finanz- und Geldgeschafte werden kaum und wenn nur mit Finanzinstituten guter Bonitat
durchgefiihrt.

Strukturelle Zinsanderungsrisiken kénnen der IC Gruppe aus bestehenden Festzinsverbindlichkeiten
erwachsen, wenn durch Objektverkdufe bei aktuell sehr niederem Zinsniveau Vorfalligkeitsentscha-
digungen zu beriicksichtigen sind. Die Darlehen wurden zur Finanzierung bestehender Beteiligungen
und/oder Tochterunternehmen verwandt. Die langfristigen Darlehen werden planmiBig getilgt und
entsprechend zurlickgefiihrt. Daneben existieren Refinanzierungen fiir den eigenen Fuhrpark, die
weitgehend Festzinscharakter haben. Die Finanzierung der REIT-Anteile wurde {iber ein variabel ver-
zinsliches Darlehen sichergestellt. Die BBV 08 - Anteile wurden tiber einen variabel verzinslichen Kredit

refinanziert, um umgehend auf Portfolioentscheidungen reagieren zu kénnen.

Derivative Risiken aus dem Fondsgeschaft entstehen durch Risiken der Immobilien in den jeweiligen
Fonds. Die bestehenden Leerstande und das Ausbleiben von erwarteten Mietzahlungen fiihrten zu
ErtragseinbuBen in den Verwaltungsgesellschaften. Auch fiihrt der Verkauf von Immobilien einiger
Fonds zum Abschmelzen der Ertrdge. Wir sind bestrebt, unsere Gebiihren im Interesse einer Interes-
sensgleichheit mit dem Kunden erfolgsabhingig zu gestalten. Derzeit l4sst die Vermietungssituation in
einer Fondsgesellschaft fiir langstens drei Jahre eine Erhebung der Objekt- und Fondsverwaltungsge-
blihren gar nicht, in vier anderen nicht in der friiheren, jedoch in noch kostendeckender Hohe zu. Dies

schmélert voriibergehend das Ertragspotenzial der Gesellschaft.

Projektentwicklungsrisiken und Emissionsrisiken waren fiir die IC Gruppe auch in 2010 nicht relevant.

Die Asset Manager bewerten quartalsmaBig in Form von Risikokarten die Risiken der Objekte der ein-
zelnen Fonds und leiten diese Informationen an das Riskcontrolling der IC AG weiter, das dann die
Risiken nédher quantifiziert. Das Riskcontrolling integriert diese derivativen Risiken in den Risikoka-

talog des Konzerns und berichtet quartalsweise der Geschiftsleitung der IC Gruppe dariiber. Die Ge-
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schéftsleitung bestimmt einen Risikoausschuss als oberstes Entscheidungsgremium fiir die Steuerung
der mitgeteilten Risiken. Dieser Risikoausschuss hat dafiir Sorge zu tragen, dass wirksame MaBnahmen
zur Risikobegrenzung eingesetzt werden. Unter Definition eines Terminplanes fiir die Abarbeitung der
MaBnahmen erfolgt eine effiziente Steuerung der Risiken. Nach Abschluss der MaBnahmen wird vom
Riskcontrolling des Konzerns in einem Soll-Ist-Vergleich eine Uberpriifung der Umsetzung der risiko-

begrenzenden MaBnahmen durchgefiihrt.

Dazu wird ein quartalsweiser Statusbericht erstellt.

Die Entwicklung des kommenden, aber auch der folgenden Jahre wird ganz wesentlich von der kon-
junkturellen Entwicklung geprégt sein. Die Aussichten flir 2011 und 2012 sind gut. Der Immobilien-
markt wird mit der konjunkturellen Entwicklung schwanken und die konjunkturelle Zukunft ist heute
trotz der positiven Aussichten angesichts der weiterhin schwelenden Finanzmarktkrise und den Aus-
wirkungen des Erdbebens in Japan doch Spekulation. Insofern ist die aktuelle Situation durch einen
allgemein sehr positiven konjunkturellen Ausblick einerseits und die unverdndert restriktive Vergabe
von Immobilienkrediten andererseits gepragt. Das bisher stabilisierend wirkende niedrige Zinsniveau
hat seinen Tiefpunkt durchschritten und nicht nur bei den Risikokandidaten steigt die bisher im lang-
fristigen Vergleich extrem niedere Verzinsung von Staatsanleihen.

Angesichts eines unverdndert hohen Inflationsrisikos halten wir jedoch einen Risikozuschlag zwischen
1% und 29% fiir die Asset Klasse Immobilien angemessen. Dies bedeutet aber, dass gerade im Bereich
der Core Immobilien zukiinftig bei etwa 5% oder der 20-fachen Jahresmiete eine deutliche Wider-
standslinie liegen wird, wahrend sich das Gros der Immobilien angesichts guter Nachfrage zwischen
6% und 6,5% und damit der 13- bis 14-fachen Jahresmiete stabilisieren diirfte.

Die Ergebnisprognose fiir 2011 und 2012 hangt von drei teilweise korrelierenden Entwicklungen ab.
Stabil und gut prognostizierbar sind unsere laufenden Asset und Property Management Verwaltungs-
ertrdge. Sie machen im Regelfall fast 75% unseres Umsatzes und 20% unseres Gewinns aus. Die Er-
gebnisse des vergangenen Jahres sind hier nicht richtungsweisend, da die Ubernahme und Integration
von Property One das Ergebnis doch deutlicher als erwartet belastet hat.

Die Transaktionsertrdge betreffen 25% unseres Umsatzes und 80 % unseres Gewinns. Hier lagen in den
letzten drei Jahren wesentliche Gewinnrisiken.

Die Ertrdge und Wertverdnderungen im Beteiligungsbereich haben die Vergangenheit extrem beein-
trachtigt, diirften die Zukunft allerdings angesichts ausreichender Risikovorsorge kaum noch belasten.

Als Dienstleister trifft uns dabei die Marktentwicklung immer eher begrenzt und auBerdem mit einem
gewissen Nachlauf. Die bei uns in aller Regel erfolgsabhédngige Vergiitung stellt dennoch zeitversetzt
eine Korrelation zwischen Marktentwicklung und Ergebnisentwicklung her.

Als Dienstleistungsunternehmen sind die Aktivitdten der IC Immobilien Gruppe nicht sehr kapitalin-
tensiv. Die Kapitalausstattung ist fiir den Unternehmenszweck grundsatzlich ausreichend. Allerdings

Kapitalmanagement



Erfolg durch zufriedene
Mitarbeiter

haben die Verhdltnisse am Kapitalmarkt dazu gefiihrt, dass reine Betriebsmittelkredite nicht mehr
zu bekommen sind. Unsere Liquiditatslage wurde in den zuriickliegenden beiden Jahren durch die
erforderlichen Tilgungen sehr stark belastet. Wir haben daher zur vollstandigen Tilgung der Bank-
verbindlichkeiten eine Anleihenfinanzierung zur Abldsung des Fair Value Kredites verhandelt und die
Durchfiihrung einer Kapitalerhhung beschlossen. Ferner werden wir uns von allen nicht betriebsnot-

wendigen Immobilien und allen nicht strategischen Beteiligungen konsequent trennen.

Kapital wird in erster Linie zur Sicherung und Erweiterung der Ertragslage und zukiinftig nicht mehr
zur Akquisition von Immobilien, sondern nur noch fiir den Zukauf von Immobilienbeteiligungen ein-
gesetzt. Ein Erwerb erfolgt allenfalls zum Verkehrswert oder giinstiger bei einem eher kurz- bis mit-
telfristigen Anlagehorizont. Die Gesellschaft beabsichtigt keine langfristige Kapitalbindung mehr in

Immobilien.

Insgesamt plant die Gruppe mit diesen MaBnahmen eine Eigenkapitalquote von nicht unter 35% der

Bilanzsumme.

Das groBte Asset der IC Immobilien Gruppe ist ihr Personal. Die IC Immobilien Gruppe wird sich wei-
terhin um das berufliche Umfeld ihrer Mitarbeiter nicht nur im Rahmen der Aus- und Fortbildung
durch die bereits erwdhnte IC Akademie kiimmern. Alle Arbeitsplatze sind Nichtraucherpldtze. Der
Krankenstand lag in den letzten Jahren stets unter dem Bundesdurchschnitt. Die Entwicklung in den
letzten Jahren war diesbeziiglich mit etwa 4,1 Ausfall an Arbeitstagen durch Krankheit in der Gruppe

nahezu konstant.

UnterschleiBheim, den 17.06.2011

Dr. Oscar Kienzle Oliver Priggemeyer Dr. Hans Volkert Volckens
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Konzern-Bilanz

Aktiva

IC Immobilien Holding AG Geschéftsbericht 2010

31. Dezember

inT€

Anhang 2009

Langfristige Vermdgenswerte

Immaterielle Vermdgenswerte (1) 2.699,7 2.686,6
Sachanlagen ) 505,4 550,6
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (©)) 0,0 10.980,0
LAt equity” bewertete Beteiligungen 4) 17.247,6 17.220,9
Finanzielle Vermbgenswerte 5) 2.138,3 3.436,0
Latente Steuern (22) 1.434,3 2.102,3
Langfristige Vermdgenswerte gesamt 24.025,3 36.976,4
Kurzfristige Vermdgenswerte

Sg:n\ql(‘ejgéeunlie\zl\rgéjgg vorgesehene langfristige @) 9.756.,0 0.0
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen ©6) 1.732,7 1.086,5
Laufende Ertragsteuerforderungen 127,5 133,4
Sonstige Vermbgenswerte (7) 3.824,3 2.180,5
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 187,8 600,1
Kurzfristige Vermdgenswerte gesamt 15.628,3 4.000,5

Aktiva gesamt

ﬁ

40.976,9
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31. Dezember Passiva

Eigenkapital 8)

Gezeichnetes Kapital 2.800,0 2.800,0
Kapitalriicklage 11.537,4 11.537,4

Zur Durohfphrung einfar besohlossenen 514.0 0.0
Kapitalerhéhung geleistete Einlagen ’ ’
Wertanderungsrlcklage (1.036,7) (985,0)
Wéhrungsumrechnung 8,7 (9,0)
Verlustvortrag (56.022,0) (2.547,6)

Den Aktionéren der IC Immobilien Holding AG
zustehendes Kapital

Anteile anderer Gesellschafter 31,4 21,5
Eigenkapital gesamt 8.832,8 10.817,3

8.801,4 10.795,8

Langfristige Verbindlichkeiten

Pensionsrickstellungen 9 790,1 604,2
Sonstige Ruickstellungen (10) 568,3 531,0
Korperschaftsteuerverbindlichkeit 19,8 23,7
Latente Steuern (22) 231,9 258,3
Minderheitenanteile an Personengesellschaften (11) 37,7 57,9
Finanzverbindlichkeiten (12) 15.096,2 5.434,3
Sonstige Verbindlichkeiten 14,2 5,7
Langfristige Verbindlichkeiten gesamt 16.758,2 6.9151

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Sonstige Ruckstellungen (10) 1.095,9 961,0
Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten 69,1 90,1
Finanzverbindlichkeiten (12) 11.220,8 20.799,2
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (13) 829,8 565,8
Sonstige Verbindlichkeiten (14) 847,0 828,4
Kurzfristige Verbindlichkeiten gesamt 14.062,6 23.244.5
Passiva gesamt M
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

inT€ Anhang 2009

Umsatzerlose 27) 11.217,6 12.615,4
Umsatzkosten (15) (8.692,1) (9.445,6)
Bruttoergebnis vom Umsatz 2.525,5 3.169,8
Vertriebskosten 9,3 (4,6)
Allgemeine Verwaltungskosten (16) (3.213,0) (8.667,7)
Bewertungsergebnis aus Immobilien (18) (110,1) 301,0
Sonstige betriebliche Ertrage (19) 240,5 399,7
Sonstige betriebliche Aufwendungen (20) (983,1) (253,5)
Betriebsergebnis (1.549,5) (65,3)
Ergebnis aus "at equity" bewerteten Beteiligungen 4) 936,8 1.692,2
Ubriges Beteiligungsergebnis 21) (28,4) 66,0
Beteiligungsergebnis 908,4 1.758,2
ggzt;r::gteesilslIgggal\f/tl(iannc)ierheitsgeselIsohaftern (11) 20,2 (5.9
Zinsertrage 262,3 306,6
Zinsaufwendungen (1.468,8) (1.609,2)
Finanzergebnis (1.181,3) (1.308,5)
Ergebnis vor Ertragsteuern (1.822,4) 394,4
Ertragsteuern (22) (649,0) (382,6)

Konzernjahresiiberschuss/-fehlbetrag m

Davon entfallen auf:
Aktionare der IC Immobilien Holding AG (2.474,4) 6,4

Anteile anderer Gesellschafter 3,0 5,4

Ergebnis je Aktie (verwéassert / unverwassert)

in € (29) 0,00
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Konzern-Gesamtergebnisrechnung

inT€ 2009
Konzernjahrestberschuss / -fehlbetrag (2.471,4) 11,8
Sonstiges Ergebnis
Fremdwahrungsumrechnung
— Differenz aus Wahrungsumrechnung 17,7 84,2
— Umgliederungen in die GV-Rechnung 0,0 (28,8)
(w. Abgang des Bereichs Nordamerika)
17,7 55,4

Wertapderungen aus Cash Flow Hedges (51,7) (157,5)
assoziierter Unternehmen

(34,0 (102,1)

Gesamtergebnis

Davon entfallen auf:

Aktionare der IC Immobilien Holding AG

(2.508,4) (101,7)

Anteile anderer Gesellschafter

3,0 11,4
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IC Immobilien Holding AG

Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung

Geschaftsbericht 2010

Den Aktionaren der IC AG zustehendes Kapital

Anteile Eigen-
inT€ Gezeich- Kapital- Zur Wert- Wah- Verlust- | anderer kapital
netes  rucklage Durch- ande- rungs- vortrag Gesell- [eEREM
Kapital fihrung rungs-  umrech- schafter
einer  rUcklage nung

beschl.

Kapital-

erhéhung

geleistete

Einlagen
Stand 01.01.2009 2.800,0 11.537,4 0,0 (827,5) (68,4) (2.554,0) 85,9 10.983,4
Konzernjahrestberschuss 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 6,4 5,4 11,8
Fremdwahrungsumrechnung 0,0 0,0 0,0 0,0 49,4 0,0 6,0 55,4
Wertédnderung aus Cash Flow Hedge 0,0 0,0 0,0 (157,5) 0,0 0,0 0,0 (157,5)
Sonstiges Ergebnis 0,0 0,0 0,0 (157,5) 49,4 0,0 6,0 (102,1)
Gesamtergebnis 0,0 0,0 0,0 (157,5) 49,4 6,4 11,4 (90,3)
Abgénge 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 (75,8) (75,8)
Stand 31.12.2009 2.800,0 11.537,4 0,0 (985,0) (9,00 (2.547,6) 21,5 10.817,3
Konzernjahresfehlbetrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 (2.474,4) 3,0 (2.471,4)
Fremdwahrungsumrechnung 0,0 0,0 0,0 0,0 17,7 0,0 0,0 17,7
Wertanderung aus Cash Flow Hedge 0,0 0,0 0,0 (51,7) 0,0 0,0 0,0 (61,7)
Sonstiges Ergebnis 0,0 0,0 0,0 (51,7) 17,7 0,0 0,0 (34,0)
Gesamtergebnis 0,0 0,0 0,0 (561,7) 17,7 (2.474,4) 3,0 (2.505,4)
Einlagen 0,0 0,0 514,0 0,0 0,0 0,0 0,0 514,0
Zugange 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 6,9 6,9
Stand 31.12.2010 2.800,0 11.537,4 514,0 (1.036,7) 8,7 (5.022,0) 31,4 EEE:RPR:
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Konzern-Kapitalflussrechnung

inT€ 2009

Zahlungsstrome aus betrieblicher Tatigkeit

KonzernjahresUberschuss/-fehlbetrag (2.471,4) 11,8
Ertragsteueraufwand (-ertrag) 649,0 382,6
Zinsaufwendungen 1.451,7 1.609,2
Zinsertrage (250,2) (306,6)
ﬁggog;iﬁ:;gggnauf immaterielle Vermogenswerte 3815 439.0
Bewertungsergebnis aus Immobilien 110,1 (801,0)
Ergebnis aus ,at equity” bewerteten Beteiligungen (936,8) (1.692,1)
Ausschuttungen ,at equity” bewerteter Beteiligungen 876,1 31,1
?nbasr(]zzhigﬁiebru\r/fr?:déﬁ :\\,/vzr;tghéhungen langfristiger 0321 (90,4)
Ergebnis aus dem Abgang von Konzernunternehmen 0,0 (21,5)
Ergebnis aus dem Abgang langfristiger Vermdgenswerte 120,9 7,6
e e wee  2aree
Zunahme (Abnahme) von Rickstellungen 171,9 (405,5)
e et w0 esr
sowet et Investiions- oder Fnanseringstdigket a4y 29815
Zinseinnahmen 295,2 414,3
Zinsausgaben (1.464,3) (1.623,6)
(Auszahlungen) Einzahlungen flr Ertragsteuern 17,6 (16,0)

Mittelzufluss (Mittelabfluss) aus betrieblicher Tatigkeit

Zahlungsstrome aus Investitionstatigkeit

(948,3) 3.115,2

Einnahmen (Ausgaben) wegen Unternehmenserwerben
bzw. verduBerungen

— Ubernahme liquider Mittel der PropertyOne GmbH 179,8 0,0
abzUglich Kaufpreiszahlung

— Beim Verkauf der Regentor IC Investment Inc. 0,0 (93,2)
abgegebene liquide Mittel

Ausgaben fur Ubrige Investitionen

— Sachanlagen und Software (63,7) (114,7)

— Andere Beteiligungen (69,2) 0,0

— Darlehensgewé&hrung an Immobilienfonds (6,0) 0,0

Einnahmen aus dem Abgang von

— Sachanlagen und Software 43,4 15,4

— als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 955,3 0,0

— Finanzanlagen 671,9 246,5

— langfristigen Darlehen an Immobilienfonds (Rickzahlung) 0,0 162,0

— anderen langfristigen Vermdgenswerten 430,0 95,8

Mittelzufluss (Mittelabfluss) aus Investitionstatigkeit

|

311,8
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Konzern-
Kapitalflussrechnung
Fortsetzung

IC Immobilien Holding AG Geschéftsbericht 2010

inT€

2009

Zahlungsstréme aus Finanzierungstatigkeit

Aufnahme von Bankkrediten 33,8 111,6
Rickzahlung von Bankkrediten (1.540,5) (3.145,8)
Aufnahme sonstiger Finanzverbindlichkeiten 529,8 96,6
Rickzahlung sonstiger Finanzverbindlichkeiten (638,6) (1.618,3)
Sonstiges 0,0 (56,0)
Mittelzufluss (Mittelabfluss) aus Finanzierungstatigkeit .iliﬁl (4.606,9)
Auswirkung von Wechselkursanderungen auf die liquiden Mittel 0,0 19,0
Veranderung der liquiden Mittel (412,3) (1.160,9)
Liquide Mittel zu Beginn des Jahres 600,1 1.761,0

Liquide Mittel am Ende des Jahres

_ 87,8 600,1
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Der Konzern ist ein national sowie international ausgerichteter Immobiliendienstleister, der im Bereich
Services, Consulting und Fondsgeschaft titig ist. Daneben werden auch eigene Immobilien verwaltet,
deren VerduBerung im Jahre 2011 vorgesehen ist.

Sitz und Geschiftsadresse der Gesellschaft ist OhmstraBe 4, 85716 UnterschleiBheim bei Miinchen.

Der Konzernabschluss fiir das Geschaftsjahr 2010 wurde am 31.05.2011 durch Beschluss des Vorstands
zur Veroffentlichung freigegeben. Der Konzernabschluss und der Konzernlagebericht werden beim Be-

treiber des elektronischen Bundesanzeigers eingereicht.

Der Konzernabschluss der IC Immobilien Holding AG zum 31.12.2010 wurde in Ubereinstimmung mit
den am Abschlussstichtag giiltigen und verpflichtend anzuwendenden International Financial Repor-
ting Standards (IFRS) erstellt.

Der Konzernabschluss wird in Euro (€) aufgestellt, da dies die Wihrung ist, in der die Mehrzahl der Ge-
schaftsvorfille des Konzerns durchgefiihrt wird (Berichtswihrung). Alle Betrige werden, soweit nicht
anders dargestellt, in tausend Euro (T€) angegeben. Es kénnen sich Abweichungen durch Rundungen

ergeben.
Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Umsatzkostenverfahren gegliedert.

Die Aufstellung des Konzernabschlusses nach IFRS erfordert bei der Anwendung von Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden die Vornahme von Schitzungen und Ermessensausiibungen seitens der Un-
ternehmensleitung. Die Bereiche, die besonders komplex sind oder ein hoheres MaB an Beurteilungs-
spielraum bieten oder Bereiche, bei denen Annahmen und Schatzungen fiir den Konzernabschluss
wesentlich sind, werden im Anhang unter ,Schitzungen und Ermessensausiibungen im Rahmen der

Rechnungslegung” erlautert.

Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden im Geschiaftsjahr 2010 entsprechen grund-
satzlich den im Vorjahr angewandten Methoden. Gegeniiber dem Konzernabschluss zum 31.12.2009
haben sich folgende Standards und Interpretationen gedndert bzw. waren aufgrund der Ubernahme in

EU-Recht oder des Inkrafttretens der Regelung erstmals verpflichtend anzuwenden.

Im Geschéaftsjahr 2010 waren folgende Standards bzw. Interpretationen erstmals verbindlich anzu-
wenden:
o Uberarbeitete IFRS 3 ,Unternehmenszusammenschliisse” und Anderung der
IAS 27 ,Konzern- und separate Einzelabschllsse nach IFRS"
e Anderungen von IAS 27 ,Konzern- und Einzelabschluss"
e Anderungen von IAS 39 ,Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung"

* |FRIC 16 ,Absicherung von Nettoinvestitionen in einem auslidndischen Geschéftsbetrieb”

Allgemeine Informationen
zum Konzern

Angewandte Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden
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e |FRIC 17 ,Sachausschiittungen an Eigentiimer"
e IFRIC 18 ,Ubertragung von Vermdgenswerten durch einen Kunden"
e Verbesserungen der IFRS 2009

Wesentliche Auswirkungen auf den Konzernabschluss haben sich durch die neuen Regelungen nicht

ergeben.

Bei Freigabe dieses Konzernabschlusses zur Verdffentlichung waren folgende Standards und Interpre-

tationen bereits verdffentlicht, die noch nicht verpflichtend anzuwenden waren:

e Anderung zu IAS 12 - Realisierung von zugrunde liegenden Vermdgenswerten
(giiltig fir Geschiftsjahre, die am oder nach dem 01.01.2012 beginnen)

* |AS 24 (iiberarbeitet) - Angaben (iber Beziehungen zu nahe stehenden Unternehmen und
Personen (giiltig fiir Geschaftsjahre, die am oder nach dem 01.01.2011 beginnen)

o Anderung zu IAS 32 Finanzinstrumente: Darstellung: Klassifizierung von Bezugsrechten
(,Rights Issues”; giiltig fiir Geschéftsjahre, die am oder nach dem 01.02.2010 beginnen)

e Anderungen zu IFRS 1 - Zeitlich begrenzte Ausnahme von IFRS 7 - Vergleichszahlen fiir
Erstanwender (gliltig fiir Geschiftsjahre, die am oder nach dem 01.07.2010 beginnen)

o Anderung zu IFRS 7 - Ubertragung finanzieller Vermdgenswerte (giiltig fiir Geschiftsjahre,
die am oder nach dem 01.07.2011 beginnen)

e |FRS 9 - Finanzinstrumente - ersetzt IAS 39 - (giiltig fiir Geschiftsjahre, die am oder nach
dem 01.01.2013 beginnen)

e Anderung zu IFRIC 14 - Vorauszahlungen auf Mindestdotierungsverpflichtungen
(giiltig fir Geschiftsjahre, die am oder nach dem 01.01.2011 beginnen)

e |FRIC 19 - Tilgung finanzieller Schulden durch Eigenkapitalinstrumente
(giiltig fir Geschiftsjahre, die am oder nach dem 01.07.2010 beginnen)

e Sammelstandard zu Anderungen verschiedener Standards (AIP 2009-2010 -
gliltig fiir Geschiftsjahre, die am oder nach dem 01.07.2010 bzw. 01.01.2011 beginnen)

Der Vorstand priift die Auswirkungen der vorstehenden Verlautbarungen auf den Konzernabschluss. Es
wird nicht damit gerechnet, dass hierdurch das Ergebnis oder das Eigenkapital wesentlich beeinflusst
werden. Eine vorzeitige Anwendung ist nicht vorgesehen.

In den Konzernabschluss sind die IC Immobilien Holding AG und alle Tochterunternehmen einbezo-
gen. Tochterunternehmen sind Gesellschaften, tiber deren Finanz- und Geschiftspolitik der Konzern
bestimmen kann; im Allgemeinen ist dies mit einer Stimmrechtsmehrheit verbunden. Die Tochterge-
sellschaften werden von dem Tag an, an dem der Konzern die Kontrolle erlangt, bis zur Beendigung der
Kontrolle einbezogen. Bei einem Unternehmenserwerb werden alle identifizierbaren Vermdgenswerte,
Verbindlichkeiten und Eventualverbindlichkeiten des erworbenen Unternehmens zu beizulegenden
Zeitwerten zum Erwerbsstichtag bewertet.

Minderheitenanteile stellen den Anteil des Ergebnisses und des Reinvermdgens dar, der nicht dem

Konzern zuzurechnen ist. Minderheitenanteile werden in der Konzern-Gesamtergebnisrechnung und
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in der Konzern-Bilanz separat ausgewiesen. Der Ausweis in der Konzern-Bilanz erfolgt innerhalb des
Eigenkapitals, getrennt vom auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallenden Eigenkapital.

Anteile an assoziierten Unternehmen

Anteile an assoziierten Unternehmen werden gem. IAS 28 nach der Equity-Methode bilanziert. |hr
Zugang erfolgt zu Anschaffungskosten. Als assoziierte Unternehmen gelten Unternehmen, auf deren
Geschafts- und Finanzpolitik der Konzern maBgeblichen Einfluss hat, jedoch keine Beherrschungs-
macht besitzt. Bei den assoziierten Unternehmen handelt es sich um die Fair Value REIT AG, Miinchen,
den BBV Immobilien-Fonds Nr. 8 GmbH & Co. KG, Miinchen, und die Regentor IC Investments Inc.,
Toronto/Kanada.

Die nachfolgenden Gesellschaften wurden auf Basis einer Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss

einbezogen:

Anteil am gehalten
Kapital / an von Nr.

den Stimm-
rechten
in %

Inland
1. IC Immobilien Holding AG, UnterschleiBheim (,IC AG*)
IC PropertyOne Consulting GmbH (vorher IC Immobilien

2. Consulting- und Anlagegesellschaft mbH), UnterschleiBheim 100,0 1
(,IC GmbH")
3. IC Immobilien Service GmbH, UnterschleiBheim (,ICIS®) 100,0 1
IC Fonds GmbH, UnterschleiBheim (,ICF) 100,0 1
5. IC Beteiligungs-Treuhand GmbH, UnterschleiBheim (,IC BT*) 92,0 1
6 IC Grundbesitzgesellschaft mbH & Co. Immobilien KG, 92 1 4
' UnterschleiBheim (,ICGI%) ’
2 IC Grundbesitz GmbH & Co. Bankgebaude Chemnitz KG, 1000 ’
' Regensburg (,ICGB®) '
8 IC PropertyOne Asset und Real Estate Mangement GmbH, 99.0 ’
' Frankfurt (,ICP1“) seit 01.10.2010 ’
9. Azur PropertyOne GmbH, Frankfurt (,Azur P1) seit 01.10.2010 100,0 8
Ausland
Regentor IC Investments Inc., Toronto/Kanada (,RICII%)
10 bis 31.10.2009 100,0 !
IC Fonds Sheppard Avenue Inc., Toronto/Kanada (,SAI%)
. bis 31.10.2009 100,0 10
IC Fonds Toronto Burlington Inc., Toronto/Kanada (, TBI®)
12 bis 31.10.2009 100,0 10
13, Euro-Canada IC Properties Inc., Toronto/Kanada (,ECY) 80,0 10

bis 31.10.2009
14.  Wigamog IC Inc. Toronto/Kanada (,WICI*) bis 31.10.2009 100,0 10

Euro American Properties Inc., Novato/USA (,EAPY)
in 2009 liquidiert

18. 100,0 1
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Die kanadischen Tochterunternehmen wurden nach VerduBerung von 759% der Beteiligung an der
Regentor IC Investments Inc., Toronto/Kanada, an einen kanadischen Kooperationspartner zum
31.10.2009 entkonsolidiert. Seit dieser Zeit wird das Unternehmen als assoziiertes Unternehmen in den

Konzernabschluss einbezogen.

Unternehmenserwerb PropertyOne GmbH

Mit Vertrag vom 14.09.2010 erwarb die IC AG 999% der Geschéftsanteile der PropertyOne GmbH,
Frankfurt/Main. Die PropertyOne GmbH ist ein fiihrendes Immobiliendienstleistungsunternehmen auf
dem Gebiet des Asset und Property Managements mit Biiros in Frankfurt und Berlin. Die Firma wurde
inzwischen in IC PropertyOne Asset und Real Estate Management GmbH (,ICP1") gesndert. 100%ige
Tochtergesellschaft der ICP1 ist die Azur PropertyOne GmbH. Diese Gesellschaft war als Zwischenhol-

ding zum Erwerb einer Beteiligung kurz vor dem 30.09.2010 gegriindet worden.

Der Kaufpreis bestand aus einer Barzahlung von T€ 340,0 sowie in der Lieferung von 190.400 Stiick
Aktien der IC Immobilien Holding AG. Die Abtretung der Anteile erfolgte zum Stichtag 30.09.2010. Die
Bewertung der zu liefernden Aktien erfolgte mit dem Bdrsenkurs am 30.09.2010 in Hohe von € 2,70
je Aktie. Der Wert der zu liefernden Aktien betrug damit T€ 540,1; der Gesamtkaufpreis belief sich
auf T€ 854,1. Erwerbsnebenkosten in Hohe von T€ 27,6 wurden zu Lasten des Aufwands gebucht und
sind unter den Allgemeinen Verwaltungskosten ausgewiesen. Der Erwerb |3sst sich wie folgt darstellen:

Immaterielle Vermdgenswerte 35,6
Sachanlagen 94,3
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 466,6
Sonstige Vermdgenswerte 59,6
Liquide Mittel 429,9
Riickstellungen (186,2)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (69,0)
Finanzverbindlichkeiten (61,3)
Sonstige Verbindlichkeiten (90,0)
Nettovermogen 689,5
Fremdanteil 1% 6,9)
Erworbener Eigenanteil 682,6
Goodwill 171,5

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem vereinbarten Kaufpreis und dem beizulegenden Zeitwert des

erworbenen Anteils am Nettovermdgen wurde in vollem Umfang als Goodwill angesetzt, da Synergien

aus dem Unternehmenszusammenschluss erwartet werden.
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Die ICP1 hat in der Zeit vom 01.10. bis zum 31.12.2010 Umsétze in Hohe von T€ 838,2 erzielt und mit
einem Fehlbetrag von T€ 93,4 zum Konzerngesamtergebnis beigetragen. Hatte der Erwerb des Unter-
nehmens bereits zum 01.01.2010 stattgefunden, wére seitens ICP1 ein Beitrag zum Konzernumsatz
in Hohe von T€ 3.529,6 angefallen; der Beitrag zum Konzernjahresfehlbetrag ware ein Verlust von
T€ 78,7 gewesen.

Die funktionale Wahrung der IC Immobilien Holding AG und der inldndischen Tochtergesellschaften
ist der Euro. Fremdwahrungsgeschifte werden mit den zum Transaktionszeitpunkt geltenden Wechsel-
kursen in die funktionale Wahrung umgerechnet. Aus der Abwicklung dieser Geschafte sowie aus der
Umrechnung monetédrer Fremdwahrungsposten zum Stichtagskurs resultierende Fremdwéhrungsge-

winne und -verluste werden erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Die Abschliisse der im Geschaftsjahr 2009 mehrheitlich verkauften Konzerngesellschaften Regentor

IC Investment Inc., Toronto/Kanada und Tochtergesellschaften sowie der im Geschéftsjahr 2009 liqui-

dierten Euro American Properties Inc., Novato/USA, deren funktionale Wihrung der kanadische bzw.

der US-amerikanische Dollar ist bzw. war, wurden bis zu lhrer Entkonsolidierung zum 31.10.2009 bzw.

zum 31.08.2009 wie folgt in die Berichtswahrung umgerechnet:

* Vermdgenswerte und Schulden wurden zu den jeweiligen Bilanzstichtagskursen umgerechnet.

e Die Posten der Gewinn- und Verlustrechnung wurden zu den Durchschnittskursen der Periode
umgerechnet.

® Sdmtliche sich ergebende Umrechnungsunterschiede wurden erfolgsneutral in einem gesonderten
Posten im Eigenkapital erfasst.

e Bei Abgang wurden die bis dahin erfolgsneutral erfassten Umrechnungsunterschiede zu Gunsten/

Lasten des Ergebnisses verrechnet.

Folgende Umrechnungskurse wurden im Konzernabschluss verwandt:

1 Euro = (07:\5) USD
Durchschnitt Januar bis August 2009 n/a 1,3546
31.08.2009 n/a 1,4276
Durchschnitt Januar bis Oktober 2009 1,5907 n/a
31.10.2009 1,5855 1,4802
Durchschnitt November bis Dezember 2009 1,5611 n/a
31.12.2009 1,5100 1,4405
Durchschnitt Januar bis Dezember 2010 1,3651 n/a
31.12.2010 1,3370 n/a

Geschifts- oder Firmenwerte (Goodwill) werden zu Anschaffungskosten bilanziert und jahrlich auf
Werthaltigkeit durch einen Impairment-Test tberpriift und gegebenenfalls bei eingetretener Wertmin-

derung an ihren erzielbaren Betrag angepasst.

Fremdwahrung

Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatze



Erworbene Computer-Software-Lizenzen werden mit den Kosten aktiviert, die fiir den Erwerb der Li-
zenzen und Nutzbarmachung der Software angefallen sind. Die aktivierten Kosten werden linear tiber
die erwartete wirtschaftliche Nutzungsdauer (3 - 5 Jahre) abgeschrieben. Mit der Entwicklung und Pfle-
ge von Computer-Software verbundene Kosten werden sofort als Aufwand erfasst.

Sachanlagen bestehen aus Mietereinbauten in angemieteten Geschaftsraumen sowie Betriebs- und Ge-
schiftsausstattung (insbesondere Fahrzeuge). Sie werden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilan-
ziert und linear in 3 bis 10 Jahren abgeschrieben.

Gewinne und Verluste aus Abgéngen ergeben sich aus der Differenz zwischen VerduBerungserl6s und

Buchwert und werden in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien umfassen Grundstiicke und Geb&ude, die zur Erzielung
von Mieteinnahmen oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten und nicht fiir die Erbringung von
Dienstleistungen, fiir Verwaltungs- oder Vertriebszwecke genutzt werden. Als Finanzinvestition gehal-
tene Immobilien werden zum Zeitpunkt des Zugangs zunachst mit den Anschaffungskosten einschlie3-
lich Transaktionskosten erfasst. Die Folgebewertung erfolgt mit dem beizulegenden Zeitwert. Nach IAS
40 soll dieser bevorzugt auf Basis festgestellter Marktpreise oder durch Vergleich mit anndhernd iden-
tischen Bewertungsobjekten ermittelt werden. Die Konzernimmobilien unterscheiden sich jedoch nach
Alter, Lage, Ausstattung und GroBe. Die Bewertung erfolgt daher auf Basis des in der Wertermittlungs-
verordnung (WertV) normierten Ertragswertverfahrens (mit getrennter Ermittlung des Bodenwertes) un-
ter Beriicksichtigung der bestehenden vertraglichen Mietverhéltnisse und des gegenwartigen Marktzins-
niveaus. Der sich hieraus ergebende beizulegende Zeitwert ist inhaltlich identisch mit dem Begriff des
Marktwerts. Der Konzern hat zum 31.12.2010 samtliche als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in
den Posten ,Zur VerduBerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte” wegen der Absicht zur VerduBe-
rung dieser Immobilien umgegliedert. Fiir simtliche Immobilien, die vom Konzern unter diesem Posten

ausgewiesen werden, liegen zeitnahe externe Marktwertgutachten vor.

Zu jedem Bilanzstichtag tiberpriift der Konzern die Buchwerte der immateriellen Vermégenswerte, Sach-
anlagen sowie der ,at equity" bewerteten Beteiligungen dahingehend, ob Anhaltspunkte fiir eine mégli-
cherweise eingetretene Wertminderung vorliegen. Liegt ein solcher Anhaltspunkt vor, wird ein Werthal-
tigkeitstest (impairment test) durchgefiihrt. Fiir Firmenwerte und andere immaterielle Vermggenswerte
mit zeitlich unbestimmter Nutzungsdauer wird mindestens jahrlich ein Wertminderungstest durch-
gefiihrt. Ein Wertminderungsaufwand wird in Hohe des Betrages erfasst, um den der Buchwert eines
Vermdgenswertes seinen erzielbaren Betrag libersteigt. Der erzielbare Betrag entspricht dem hoheren
Betrag aus Zeitwert abziliglich VerduBerungskosten und Nutzungswert. Sofern kein erzielbarer Betrag
flir einen einzelnen Vermdgenswert ermittelt werden kann, wird der erzielbare Betrag fiir die kleinste
identifizierbare Gruppe von Vermogenswerten (Cash Generating Unit) bestimmt, welcher der betreffen-
de Vermogenswert zugeordnet werden kann. Ergibt sich bei einer vorgenommenen Wertminderung zu

einem spateren Zeitpunkt ein hdherer erzielbarer Betrag des Vermdgenswertes oder der Cash Generating
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Unit, erfolgt eine entsprechende Wertaufholung, jedoch begrenzt bis zur Hohe der fortgefiihrten An-
schaffungskosten. Wertaufholungen bei wertgeminderten Firmenwerten sind nicht zul3ssig.

Die finanziellen Vermdgenswerte umfassen im langfristigen Bereich Beteiligungen, Kaufpreisforderungen
und Ausleihungen. Im kurzfristigen Bereich handelt es sich um die Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen, sonstige Forderungen und Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente (Bankguthaben).

Finanzielle Vermdgenswerte werden bei ihrem erstmaligen Ansatz mit dem beizulegenden Zeitwert be-
wertet. Die Folgebewertung richtet sich nach der gemaB |IAS 39 durchzufiihrenden Klassifizierung. Im
IC-Konzern werden folgende Kategorien unterschieden:

Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermégenswerte

Es handelt sich um sonstige Beteiligungen und langfristige Wertpapiere, die aufgrund der Fair Value-Op-
tion beim erstmaligen Ansatz als zum beizulegenden Zeitwert zu bewertende Vermdgenswerte eingestuft
wurden. Die Werte werden in regelméBigen Abstdnden nach einem einheitlichen Bewertungsmodell er-
mittelt. Die Bewertung und deren Ergebnisse werden vom Vorstand liberwacht. Soweit der beizulegende

Zeitwert nicht verlasslich bestimmt werden kann, erfolgt die Bewertung zu Anschaffungskosten.

Kredite und Forderungen

In dieser Kategorie werden alle Ausleihungen und Forderungen mit festen oder bestimmbaren Zahlungen
erfasst, die nicht an einem aktiven Markt notiert sind. Kredite und Forderungen werden nach der Effektiv-
zinsmethode zu fortgefiihrten Anschaffungskosten abziiglich etwaiger Wertminderungen bewertet. For-
derungen mit einer erwarteten Laufzeit von mehr als einem Jahr werden abgezinst. Der Abzinsungsbetrag
wird ratierlich bis zur Falligkeit der Forderung als Zinsertrag vereinnahmt. Sofern Zweifel an der Einbring-
lichkeit von Forderungen bestehen, wird der niedrigere realisierbare Betrag angesetzt. Erkennbare Ein-
zelrisiken werden durch Wertberichtigungen berlicksichtigt und auf separaten Wertberichtigungskonten
erfasst. Zur Bestimmung der Wertberichtigungen sind in erheblichem MaBe Einschatzungen, basierend
auf Bonitatsanalysen erforderlich. Die direkte Herabsetzung des Buchwertes oder die Ausbuchung zuvor

gebildeter Wertberichtigungen erfolgen erst, wenn die Uneinbringlichkeit einer Forderung feststeht.

Finanzielle Vermdgenswerte werden ausgebucht, wenn die vertraglichen Rechte auf Cash Flows aus-
laufen oder der Vermdgenswert sowie alle wesentlichen mit dem Eigentum verbundenen Risiken und
Chancen auf einen Dritten iibertragen werden.

Zur Zeit bestehen im IC-Konzern keine Sicherungs- oder Optionsgeschifte. Demzufolge entféllt der An-
satz von derivativen Finanzinstrumenten. Bei dem assoziierten Unternehmen Fair Value REIT AG besteht
ein Cash Flow Hedge.

Latente Steuern werden nach der sog. Liability-Methode auf temporédre Unterschiede zwischen den
Wertansitzen in der Konzernbilanz und der Steuerbilanz sowie auf steuerliche Verlustvortrige ange-
setzt. Tempordre Differenzen werden grundsétzlich immer beriicksichtigt, wenn sie zu passiven latenten
Steuern flihren. Aktive latente Steuern werden nur dann beriicksichtigt, wenn es wahrscheinlich ist, dass

die entsprechenden Steuervorteile auch realisiert werden. Aktive und passive latente Steuern werden



auch auf tempordre Differenzen angesetzt, die im Rahmen von Unternehmenserwerben entstehen, je-
doch nicht auf hierbei bilanzierte Firmenwerte.

Zur Berechnung latenter Steuern werden die Steuersatze zukiinftiger Jahre herangezogen, soweit sie be-
reits gesetzlich festgeschrieben sind oder das Gesetzgebungsverfahren im Wesentlichen abgeschlossen ist.

Alle Anteile werden als Eigenkapital ausgewiesen. Kosten, die in direktem Zusammenhang mit der Aus-
gabe neuer Aktien stehen, werden nach Abzug von Ertragsteuern - sofern solche anfallen - von den
Emissionserldsen abgezogen und damit direkt im Eigenkapital erfasst.

Im Konzern bestehen zum einen arbeitgeberfinanzierte individuell erteilte Renten- und Kapitalzusagen
an derzeitige und friihere leitende Mitarbeiter. Bei diesen Zusagen richtet sich die Hohe der Pensions-
leistung, die der Mitarbeiter nach seiner Pensionierung erhalt, u.a. nach der Zahl der Dienstjahre. Zum
anderen bestehen arbeitnehmerfinanzierte Kapitalzusagen an einzelne Mitarbeiter, deren Héhe grund-
satzlich fest ist. In beiden Féllen hat der Arbeitgeber fiir die erteilten Versorgungszusagen - von einer
Ausnahme abgesehen - Riickdeckungsversicherungen abgeschlossen, die an die Mitarbeiter verpfandet
sind. Sdmtliche Versorgungszusagen werden im Konzernabschluss als leistungsorientierte Pensionsver-
pflichtungen behandelt.

Die Verbindlichkeit aus einer leistungsorientierten Versorgungszusage entspricht dem Barwert der Ver-
pflichtung zum Bilanzstichtag, abziiglich des beizulegenden Zeitwerts des Planvermdgens. Die Verpflich-
tung wird jahrlich von einem unabhingigen Versicherungsmathematiker nach der Anwartschaftsbar-
wertmethode (projected unit credit method) berechnet. Versicherungsmathematische Gewinne und
Verluste, die sich aus Abweichungen zwischen versicherungsmathematischen Annahmen und tatsachlich
eingetretenen Werten sowie notwendigen Anderungen versicherungsmathematischer Annahmen erge-
ben, werden sofort ergebniswirksam verbucht. Von dem Wahlrecht, solche Gewinne oder Verluste erst
dann zu beriicksichtigen, wenn sie einen bestimmten Grenzwert Gberschreiten (Korridormethode) oder

sie erfolgsneutral direkt im Eigenkapital zu erfassen, wird kein Gebrauch gemacht.

Riickstellungen werden gebildet, wenn flir den Konzern am Bilanzstichtag eine rechtliche oder faktische
Verpflichtung aus Ereignissen der Vergangenheit entstanden ist und diese Verpflichtung wahrscheinlich zu
einem Abfluss von Ressourcen filihren wird, deren Hohe verldsslich geschatzt werden kann. Riickstellungen
flir drohende Verluste aus ungiinstigen Vertrdgen werden gebildet, wenn der aus dem Vertrag resultie-

rende erwartete wirtschaftliche Nutzen geringer ist als die zur Vertragserfiillung unvermeidbaren Kosten.

Minderheitsgesellschafter der in den Konzernabschluss einbezogenen Immobilienpersonengesellschaften
haben das Recht zur Kiindigung ihrer Beteiligung. Daher werden die Anteile dieser Gesellschafter am
Gesellschaftskapital der Tochterunternehmen nach dem derzeit geltenden IAS 32 als potentielle Abfin-
dungsanspriiche angesehen und in der Konzernbilanz als Verbindlichkeiten ausgewiesen. Die Bewertung
erfolgt bei erstmaligem Ansatz zum beizulegenden Zeitwert, der dem Anteil der Minderheitsgesellschaf-

ter am Nettovermdgenswert der jeweiligen Gesellschaft entspricht. In der Folge wird die Verpflichtung
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zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet. Gewinnanteile erhdhen, Verlustanteile und Ausschiit-
tungen vermindern die Verpflichtung. Die ausgewiesene Verbindlichkeit entspricht damit dem rechne-
rischen Anteil der Minderheitsgesellschafter an dem in der Konzernbilanz ausgewiesenen Reinvermdgen

der jeweiligen Tochtergesellschaft zu Verkehrswerten.

Finanzielle Verbindlichkeiten werden im Zeitpunkt der Erstbilanzierung zum Zeitwert abziiglich Transak-
tionskosten angesetzt. Die Folgebewertung erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Berlick-
sichtigung der Effektivzinsmethode.

Die Umsatzerlose beinhalten die Gegenleistung fiir die erbrachten Dienstleistungen, nach Abzug von
Mehrwertsteuer, Rabatten und Nachldssen und nach Eliminierung der Konzerninnenumsatze. Dienst-
leistungsumséatze werden in der Rechnungsperiode verbucht, in der die Dienstleistungen erbracht wur-
den. Mietertrage werden linear lber die Laufzeit der Mietverhdltnisse erfasst. Keine Umsdtze werden

ausgewiesen, wenn wesentliche Risiken beziiglich des Erhalts der Gegenleistung bestehen.

Gewinne oder Verluste aus dem Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden realisiert,
wenn neben dem Verfiigungsrecht die wesentlichen Risiken und Chancen auf den Erwerber {ibergehen
und es wahrscheinlich ist, dass der wirtschaftliche Nutzen aus dem Geschéft dem Konzern zuflieBen wird.

Zinsertrage werden unter Beriicksichtigung des ausstehenden Kapitalbetrags und des geltenden Zins-
satzes zeitanteilig vereinnahmt. Zinsertrage und Zinsaufwendungen werden auf Basis der Effektivzins-

methode erfasst.

Gewinnausschiittungen aus Anteilen werden erfasst, wenn der Rechtsanspruch des Anteilseigners aus

Anteilen entstanden ist.

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfordert, dass das Management Schatzungen vornimmt und An-
nahmen triftt, wodurch die Hohe der berichteten Betrdge und die diesbeziiglichen Anhangangaben be-
einflusst werden. Alle Schatzungen und Annahmen werden nach bestem Wissen und Gewissen getroffen,
um ein den tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

des Konzerns zu vermitteln.

In Ermangelung festgestellter Marktpreise erfordert die Ermittlung beizulegender Zeitwerte, dass das Ma-
nagement bzw. die von ihm beauftragten Gutachter Schatzungen vornehmen und Annahmen treffen. Alle
Schétzungen und Annahmen werden nach bestem Wissen und Gewissen getroffen, um ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zu vermitteln.

Beizulegende Zeitwerte sind insbesondere zu ermitteln bei:

Bei der Erstkonsolidierung werden alle identifizierbaren Vermdgenswerte, Verbindlichkeiten und Even-

tualverbindlichkeiten zu beizulegenden Zeitwerten zum Erwerbsstichtag angesetzt. Eine der wesent-

lichsten Schitzungen ist die Bestimmung der zum Erwerbsstichtag jeweils beizulegenden Zeitwerte

Schatzungen und
Ermessensaustbungen
im Rahmen der
Rechnungslegung



dieser Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten. Als Basis fiir die Bewertung von Immobilien dienen Gut-
achten unabhingiger Gutachter zu einem Stichtag, der nicht mehr als drei Monate vor oder nach dem
Erwerb liegt. Langfristige Verbindlichkeiten werden auf der Grundlage des am Erwerbsstichtag geltenden
Marktzinsniveaus unter Beriicksichtigung eines angemessenen Bonitédtszuschlags bewertet. Im Berichts-
jahr wurden 99% der Anteile an der PropertyOne GmbH erworben. Dieses Unternehmen hat weder

Immobilien, noch langfristige Verbindlichkeiten.

Wie bei der Darstellung der wesentlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden erwahnt, tiberpriift
der Konzern jahrlich, ob eine Wertminderung der Firmenwerte eingetreten ist. Dabei ist der erzielbare
Betrag der Cash Generating Unit zu schitzen, der die Firmenwerte zugeordnet sind. Die Bestimmung des
erzielbaren Betrags beinhaltet die Vornahme von Anpassungen und Schitzungen bei der Prognose und
Diskontierung der kiinftigen Cash-Flows. Obwohl das Management davon ausgeht, dass die zur Berech-
nung des erzielbaren Betrags verwendeten Annahmen angemessen sind, konnten etwaige unvorherseh-
bare Verdnderungen dieser Annahmen zu einem Wertminderungsaufwand fiihren, der die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage nachhaltig beeinflussen kdnnte. Die Buchwerte der Firmenwerte belaufen sich
zum 31.12.2010 auf T€ 2.303,5.

Zu jedem Bilanzstichtag hat das Management einzuschatzen, ob irgendein Anhaltspunkt dafiir vorliegt,
dass der Buchwert wertgemindert sein kdnnte. In diesem Falle muss der erzielbare Betrag des betref-
fenden Vermdgenswertes geschdtzt werden. Der erzielbare Betrag entspricht dem beizulegenden Zeit-
wert abziiglich VerduBerungskosten oder dem Nutzungswert, falls dieser hdher liegt. Die Buchwerte der
.at equity” bewerteten Beteiligungen belaufen sich zum 31.12.2010 auf T€ 17.247,6.

Bei der Schatzung der beizulegenden Zeitwerte durch den beauftragten Gutachter bestehen im Rahmen
des Ertragswertverfahrens Schatzbandbreiten im Hinblick auf die erwarteten Mietertrdge und Instand-
haltungen sowie deren Diskontierung. Die Verkehrswerte der zur VerduBerung gehaltenen langfristigen
Vermdgenswerte belaufen sich zum 31.12.2010 auf T€ 9.756,0.

Der Konzern ist zur Entrichtung von Ertragsteuern verpflichtet. Die Berechnung der Ertragsteuern basiert
auf verniinftigen Einschidtzungen und Annahmen des Managements. Es kann jedoch nicht ausgeschlos-
sen werden, dass sich aufgrund von Unwégbarkeiten bei der endgiiltigen Steuerfestsetzung Abwei-
chungen ergeben, die sich auf die Hohe der Steuerverbindlichkeiten auswirken. Zu jedem Bilanzstichtag
priift der Konzern, ob es hinreichend wahrscheinlich ist, dass die Steuervorteile im Zusammenhang mit
dem Ansatz aktiver latenter Steuern realisiert werden. Dies erfordert vom Management u.a. die Beur-
teilung der Steuervorteile, die sich aus vorhandenen Steuerstrategien und dem kiinftigen zu versteu-
ernden Einkommen ergeben, sowie die Berlicksichtigung weiterer positiver und negativer Faktoren. Die
ausgewiesenen aktiven latenten Steuern kdnnten sich verringern, falls die in diesem Zusammenhang
getroffenen Annahmen und Einschitzungen nicht oder nicht in vollem Umfang Bestand haben oder
falls durch Anderungen der aktuellen Steuergesetzgebung die Realisierbarkeit kiinftiger Steuervorteile
in zeitlicher Hinsicht oder in ihrer Hohe beschrénkt wird. Zum 31.12.2010 sind latente Steuern in Hohe
von T€ 1.434,3 aktiviert und in Hohe von T€ 231,9 passiviert.
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Obwohl das Management davon ausgeht, dass die fiir alle Schatzungen getroffenen Annahmen realis-

tisch und angemessen sind, kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Wertansatze durch verdnderte

Rahmenbedingungen und das Ausbleiben erwarteter Marktentwicklungen in der Zukunft angepasst

werden miissen.

Erlauterungen zur Konzern-Bilanz

inTE€ Goodwill Software
Anschaffungskosten

Stand 01.01.2009 2.455,3 1.195,5 3.650,8
Verdnderung Konsolidierungskreis (137,0) (26,8) (163,8)
Zugange 0,0 81,0 81,0
Abgénge 0,0 4,2) (4,2)
Kursdifferenzen 10,5 2,0 12,5
Stand 31.12.2009 2.328,8 1.247,5 3.576,3
Veranderung Konsolidierungskreis 171,56 35,6 207,1
Zugénge 0,0 14,5 14,5
Abgange 0,0 2,2) 2,2)
Umbuchungen 0,0 468,2 468,2
Stand 31.12.2010 2.500,3 1.763,6 4.263,9
Aufgelaufene Abschreibungen

Stand 01.01.2009 299,9 522,9 822,8
Veranderung Konsolidierungskreis (111,6) (36,6) (148,2)
Zugange 0,0 204,4 204.,4
Kursdifferenzen 8,5 2,2 10,7
Stand 31.12.2009 196,8 692,9 889,7
Zugange 0,0 208,5 208,5
Abgéange 0,0 2,2) 2,2)
Umbuchungen 0,0 468,2 468,2
Stand 31.12.2010 196,8 1.367,4 1.564,2
Buchwerte

Stand 01.01.2009 2.165,4 672,6 2.828,0
Stand 31.12.2009 2.132,0 554,6 2.686,6
Stand 31.12.2010 2.303,5 396,2 2.699,7
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Der Goodwill ist ausschlieBlich dem Segment Property und Asset Management zugeordnet. Dieses

Segment stellt eine Zahlungsmittel generierende Einheit dar. Der fiir dieses Segment erzielbare Be-

trag wird durch Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts abziiglich Verkaufskosten bestimmt. Bei der

Berechnung des beizulegenden Werts werden die voraussichtlichen Cash Flows auf der Basis der vom

Vorstand genehmigten aktualisierten Planung fiir die Jahre 2011 bis 2014 verwandt. Fiir die Zeit da-

nach werden die Cash Flows des letzten Planjahres unter Beriicksichtigung einer Wachstumsrate von

1% p.a. angesetzt. Die Cash Flows wurden unter Verwendung eines durchschnittlichen Kapitalkos-

tensatzes von 4,45% (2009: 5,019%) abgezinst. Auch eine Erhéhung des Abzinsungssatzes um einen

Prozentpunkt wiirde zu keinem Goodwill-Impairment fiihren.

in TE Mietereinbauten  Betriebs- und Ge-
schéftsausstattung
Anschaffungskosten
Stand 01.01.2009 341,9 1.479,0 1.820,9
Veranderung Konsolidierungskreis 0,0 (139,8) (139,8)
Zugange 0,0 33,7 33,7
Abgénge 0,0 (178,3) (178,3)
Kursdifferenzen 0,0 10,6 10,6
Stand 31.12.2009 341,9 1.205,2 1.547,1
Veranderung Konsolidierungskreis 0,0 94,3 94,3
Zugénge 0,0 39,2 39,2
Umbuchungen 0,0 580,5 580,5
Abgénge 0,0 (238,7) (238,7)
Stand 31.12.2010 341,9 1.680,5 2.022,4
Aufgelaufene Abschreibungen
Stand 01.01.2009 1471 875,5 1.022,6
Verdnderung Konsolidierungskreis 0,0 (116,0) (116,0)
Zugange 30,8 203,8 234,6
Abgénge 0,0 (152,9) (152,9)
Kursdifferenzen 0,0 8,2 8,2
Stand 31.12.2009 177,9 818,6 996,5
Zugange 30,8 142,2 173,0
Umbuchungen 0,0 580,5 580,5
Abgénge 0,0 (233,0) (233,0)
Stand 31.12.2010 208,7 1.308,3 1.517,0
Buchwerte
Stand 01.01.2009 194,8 603,5 798,3
Stand 31.12.2009 164,0 386,6 550,6
Stand 31.12.2010 133,2 372,2 505,4
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Die Mietereinbauten betreffen Umbauten einer Teilfliche im Rabensteincenter, Chemnitz, die vom
Konzern bis zum 31.08.2012 (zuziiglich Option fiir weitere fiinf Jahre) angemietet ist.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien haben sich wie folgt entwickelt:

52 Konzernabschluss und Anhang

Geschaftsjahr
inT€ 2010 2009
Anschaffungskosten
Stand zu Beginn des Jahres 9.131,6 9.131,6
Zugéange aus nachtraglichen Anschaffungskosten 67,8 0,0
Abgange (1.181,7) 0,0
Umgliederung in zur VerauB“erung (8.017,7) 0.0
gehaltene langfristige Vermdgenswerte
Stand am Ende des Jahres 0,0 9.131,6
Kumulierte Wertveranderungen
Stand zu Beginn des Jahres 1.848,4 1.547,4
Hoherbewertungen 105,0 464,0
Tieferbewertungen (215,1) (163,0)
Umgliederung in zur VerauB"erung (1.738,3) 0.0
gehaltene langfristige Vermdgenswerte
Stand am Ende des Jahres 0,0 1.848,4
Buchwert = Marktwert
Zu Beginn des Jahres 10.980,0 10.679,0
Am Ende des Jahres 0,0 10.980,0

Im Gegensatz zu den Vorjahren wird nun mit hoher Wahrscheinlichkeit erwartet, dass der gesamte
Bestand an Immobilien wahrend des Geschiftsjahres 2011 verduBert werden kann. Die Bewertung
erfolgte unverdndert mit dem beizulegenden Zeitwert.
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Es handelt sich um folgende Objekte:

31. Dezember

Baugrundstiicke ohne bzw. mit geringfligiger Bebauung
zur gewerblichen Nutzung

Chemnitz, Chemnitz Passage 1.470,0 1.600,0
Chemnitz, Oberfrohnaer StraBe 570,0 570,0
2.040,0 2.170,0

Grundstiicke mit Wohn- und Geschaftsbauten

Aue, Schneeberger StraBe 3 (Wohn- und Geschéftsgeb&ude) 860,0 860,0
Aue, Schneeberger StraBe 142 f (Wohngebaude) 111,0 129,0
Bad Bramstedt, Bleeck (4 Eigentumswohnungen) 210,0 210,0
Chemnitz, Glauchauer StraBe 15 (Wohn- und Geschaftsgebaude) 0,0 560,0
Chemnitz, Bornaer StraBBe (Wohn- und Blrogebaude) 230,0 200,0
Chemnitz, Glauchauer StraBe 13 (Wohngebaude) 0,0 580,0
Chemnitz, SchloBstraBe (BUro- und Wohngebaude) 1.060,0 1.080,0
(H;rtgga;:ti%rgv\lj’gsr’;r/]gégirchhof—StraBe 1.530,0 1.520,0
Hasloh, BahnhofstraBe (Wohn- und Geschéftsgebaude) 140,0 140,0
Holm, HauptstraBe (Wohn- und Geschaftsgebaude) 200,0 210,0
Kirchberg, Auerbacher StraBe (2 Buros, 1 Praxis) 320,0 320,0
Mechelgrin, Birkenweg (Wohngebaude) 323,0 303,0
NeumdUnster, JohannisstraBBe 7 (Geschéftsgebaude) 85,0 80,0
NeumUnster, Am Kamp (Wohn- und Geschéftsgebaude) 276,0 280,0
Neumdinster, Kieler StraBe (Wohn- und Geschaftsgebaude) 460,0 470,0
Neumdnster, MUhlenstraBe (Wohn- und Geschéftsgebaude) 370,0 360,0
Neumdinster, Segeberger StraBe (Wohn- und Geschéftsgebaude) 260,0 250,0
Pinneberg, Waldenauer Marktplatz (Wohn- und Geschaftsgebaude) 370,0 370,0
Rellingen, HauptstraBe (4 Eigentumswohnungen) 215,0 200,0
Zwickau, GoethestraBe (5 Eigentumswohnungen) 460,0 450,0
Zwickau, Eduard-Soermus-StraBe (2 Eigentumswohnungen) 170,0 170,0
7.650,0 8.742,0
Erbbaurechte mit Wohn- und Geschéftsbauten
Prisdorf, BahnhofstraBe (Praxisgebaude) 66,0 68,0
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien (2009) 0,0 10.980,0
Zur VerauBerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte 0,0

(2010)
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Die beizulegenden Zeitwerte der Immobilien wurden von Herrn Dipl. Ing. Eberhard Hérmann, Miin-
chen, einem unabhdngigen Sachverstiandigen, der nicht in Verbindung mit dem Konzern steht, er-
mittelt. Herr Hormann verfligt Giber angemessene Qualifikationen sowie aktuelle Erfahrungen in der
Immobilienbewertung. In Anlehnung an §194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt,
der zum Bewertungszeitpunkt, auf den sich die Ermittlungen beziehen, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsdchlichen Eigenschaften sowie der Lage und
den sonstigen Beschaffenheit des Bewertungsobjektes ohne Einfluss ungewdhnlicher und persénlicher
Verhiltnisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert.

Der beizulegende Zeitwert ergibt sich danach aus dem um die Bewirtschaftungskosten gekiirzten
Jahresrohertrag, auf den nach Abzug der Bodenwertverzinsung ein der Restnutzungsdauer Rechnung
tragender Vervielfdltiger angewandt wird. Der Berechnung des Vervielfaltigers wurde ein jeweils in-
dividueller Liegenschaftszins (zwischen 4,5% und 6%) zugrunde gelegt. Hieraus ergibt sich unter
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde und unter Einschluss des Bodenwerts der

Ertragswert der Immobilie.

Aus der Vermietung dieser Immobilien resultieren Mietertrige von T€ 856,1 (2009: T€ 856,7) sowie
direkt zurechenbare betriebliche Aufwendungen von T€ 359,6 (2009: T€ 464,5) sind in der Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung enthalten. Bedingte Mieteinnahmen aus umsatzabhéngigen Mieten
und Indexanpassungen waren unwesentlich.

Die aus diesen Immobilien zukiinftig bis zur Kiindbarkeit der Mietvertrdge mindestens erzielbaren
Mietertrage betragen:

31. Dezember

inT€ 2010 2009

Innerhalb eines Jahres 411,0 324,4
Zwischen einem und funf Jahren 458,0 384,1
Nach mehr als funf Jahren 184,3 268,5

1.053,3 977,0

Die Immobilien sind mit Grundpfandrechten zugunsten der finanzierenden Kreditinstitute belastet.
Vorkaufsrechte sowie wesentliche Beschrankungen hinsichtlich der VerduBerbarkeit der Immobilien
bestehen nicht. Vertragliche Verpflichtungen zu Verbesserungen an den Immobilien betragen T€ 27
(Vorjahr: T€ 27). Aus einem Erbbaurechtsvertrag resultieren Zahlungsverpflichtungen bestehen in
Hohe von T€ 3 p.a. bis zum 03.02.2025 (entschadigungsloser Heimfall des Erbbaurechts zu diesem
Zeitpunkt).
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(4) ,At equity” bewertete Zusammensetzung und Entwicklung der ,at equity” bewerteten Beteiligungen lassen sich wie folgt
Beteiligungen darstellen:
inT€ Fair Value Versch. Gesamt

REIT-AG amerik.
Fonds

Anteiliges Eigenkapital

Stand 01.01.2009 13.883,6 8.736,4 0,0 18,3 22.638,3
Umbuchung wg. 0,0 0,0 156,7 0,0 156,7
Statusanderung

Laufendes Ergebnis (526,1) 502,0 11,7 0,0 (12,4)
Verluste Cash flow hedge (157,5) 0,0 0,0 0,0 (157,5)
Ausschittungen 0,0 0,0 (20,2) (81,1) (51,3
Abgange 0,0 0,0 0,0 11,2 11,2
Kursdifferenzen 0,0 0,0 75 1,6 9,1
Ubrige Veranderungen 36,5 0,0 0,0 0,0 36,5
Stand 31.12.2009 13.236,5 9.238,4 155,7 0,0 22.630,6
Laufendes Ergebnis 407,2 572,6 (27,8) 0,0 952,0
Verluste Cash flow hedge 561,7) 0,0 0,0 0,0 (561,7)
Ausschuttungen 0,0 (784,5) (91,6) 0,0 (876,1)
Kursdifferenzen 0,0 0,0 17,7 0,0 17,7
Ubrige Veranderungen 11,4 0,0 0,0 0,0 11,4
Stand 31.12.2010 13.603,4 9.026,5 54,0 0,0 22.6883,9
Wertberichtigung

Stand 01.01.2009 (7.077,7) 0,0 0,0 0,0 (7.077,7)
Veranderung 1.668,0 0,0 0,0 0,0 1.668,0
Stand 31.12.2009 (5.409,7) 0,0 0,0 0,0 (5.409,7)
Verénderung (26,6) 0,0 0,0 0,0 (26,6)
Stand 31.12.2010 (5.436,3) 0,0 0,0 0,0 (5.436,3)
Buchwerte

Stand 01.01.2009 6.805,9 8.736,4 0,0 18,3 15.560,6
Stand 31.12.2009 7.826,8 9.238,4 155,7 0,0 17.220,9

Stand 31.12.2010 8.167,1 9.026,5 54,0 0,0 17.247,6
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Das in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesene Ergebnis aus ,at equity” bewerteten Beteili-
gungen setzt sich wie folgt zusammen:

Geschéaftsjahr
inT€ 2010 2009

Anteiliges laufendes Ergebnis
Fair Value REIT-AG

— Anteiliges Bewertungsergebnis (nach (727,0) (1.777,0)
Minderheitsanteilen und einschlieBlich von
Lwat equity” bewerteten Beteiligungen)

— Ubriges laufendes Ergebnis 1.134,2 1.250,9
407,2 (526,1)

BBV 08

- Anteiliges Bewertungsergebnis (483,0) (591,1)

— Ubriges laufendes Ergebnis 1.055,6 1.093,1
572,6 502,0

Regentor IC Investment Inc. (27,8) 11,7
952,0 (12,4)

Sonstige ergebniswirksame Veranderungen
des Beteiligungsbuchwerts

Fair Value REIT-AG

— Veranderung der Wertberichtigung (26,6) 1.668,0
— Ubnge 11 ,4 36,6
936,8 1.692,2

Der Konzern hdlt unverdndert 1.701.478 Aktien der Fair Value REIT-AG, Miinchen, dies entspricht 18,09 %
des gezeichneten Kapitals. Die Stimmrechtsquote von 20%, bei der vermutet wird, dass eine Gesellschaft
assoziiertes Unternehmen ist, wird damit nicht erreicht. Aufgrund umfangreicher geschéftlicher Bezie-
hungen sowie des Umstandes, dass ein Mitglied des Vorstands der IC Immobilien Holding AG Mitglied
des Aufsichtsrats der Fair Value REIT-AG ist, ist jedoch davon auszugehen, dass die Fair Value REIT-AG ein
assoziiertes Unternehmen ist, auf dessen Geschafts- und Finanzpolitik der Konzern einen maBgeblichen
Einfluss hat. Bei der Bilanzierung der Anteile an der Fair Value REIT-AG wurde zunéchst die ,equity-
Methode" angewandt. Zur Beriicksichtigung des verdanderten Borsenkurses wurde im zweiten Schritt die
in den Vorjahren gebildete Wertberichtigung um T€ 26,6 auf T€ 5.436,3 erhoht. Im Ergebnis erfolgte die
Bewertung der Beteiligung damit zum Jahresschlusskurs von € 4,80 (Vorjahr: € 4,60) je Aktie.

Die Fair Value REIT-AG haftet bei assoziierten Unternehmen aus dem Wiederaufleben der Kommandi-
tistenhaftung gemaB § 172 Abs. 4 HGB in H6he von T€ 1.615 (2009: T€ 2.249). Der Anteil der IC Gruppe
(18,09 %) betragt TE€ 292 (2009: T€ 407).

Der Konzern verfiigt zum 31.12.2010 liber Kommanditanteile im Nennwert von T€ 23.917,5 an der
BBV Immobilien-Fonds Nr. 8 GmbH & Co. KG, UnterschleiBheim, dies entspricht 49,89% des Festkapitals

~l
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bzw. der Stimmrechte. Der BBV 08 ist unverindert Eigentiimer von drei Einzelhandelsimmobilien (Ver-
kehrswerte zum 31.12.2010: T€ 30.420) sowie eines Seniorenzentrums (Verkehrswert zum 31.12.2010:

T€ 12.200,0).

Zusammenfassende Finanzinformationen der Fair Value REIT-AG, des BBV 08 und der RICII, der wich-

tigsten nach der Equity-Methode bilanzierten assoziierten Unternehmen, enthélt die nachfolgende Ta-

belle, wobei sich die Angaben jeweils auf 100% und nicht auf den Konzernanteil an diesen Unternehmen

beziehen:
31. Dezember
inT€ 2010 2009
Vermobgenswerte
— FairValue REIT-AG 195.963 203.809
- BBV 08 44.766 46.670
- RICII 524 1.048
Verbindlichkeiten
— FairValue REIT-AG 121.405 131.089
- BBV 08 26.659 28.137
- RICII 308 346
Geschaftsjahr
inT€ 2010 2009
Umsatzerlose
— FairValue REIT-AG 14.444 12.197
- BBV 08 4.063 4.377
- RICII 570 677

Die Buchwerte der ,at equity" bewerteten Beteiligungen, die als Sicherheiten fiir Verbindlichkeiten
dienen, betragen T€ 17.136,1 (2009: T€ 17.010,1).
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31. Dezember

Freiwillig designierte, erfolgswirksam
zum beizulegenden Zeitwert bewertete

Vermégenswerte
Sonstige Beteiligungen 293,8 923,9
Langfristige Wertpapiere 14,3 14,3

Kredite und Forderungen
Kaufpreisforderungen 167,9 288,0
Liquidationsgebuhr IC 08 55,9 55,9

Ausleihungen an assoziierte Unternehmen

IC 17 9446 938,6
IC 10 406,8 7753
IC 09 220,0 440,0
Anzahlung fiir den Erwerb einer Beteiligung 35,0 0,0

Gesamt 2.138,3 3.436,0

Bei den sonstigen Beteiligungen handelt es sich iiberwiegend um Anteile an Immobilienfonds. Die

Anteile wurden teilweise vom Konzern als Griindungsgesellschafter erworben. Der Bestand hat sich im
Geschéftsjahr im Wesentlichen durch den Verkauf von Anteilen am IC Immobilienfonds & Co. Deutsch-
land 17. KG (,IC 17") verringert. Die Bewertung erfolgt zum zuletzt bekannten beizulegenden Zeitwert,
dieser wurde als sog. ,innerer Wert" aus den auf Sachverstindigengutachten basierenden Verkehrs-
werten der vom jeweiligen Fonds gehaltenen Immobilien zuziiglich sonstiger Vermdgen