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Bonn, 11. August 2006

Zwischenbericht 01.01. — 30.6. 2006

Dr. Wolfhard Leichnitz libernimmt Vorstandsvorsitz
Deutlicher Ergebnissprung zum Halbjahr

Prognose 2006: Ergebnis nach Steuern steigt auf rd. 145 Mio.€

Sehr geehrte Aktionérinnen und Aktionére, sehr geehrte Damen und Herren,

IVG befindet sich zum Halbjahr weiter auf Erfolgskurs.

Samtliche ErgebnisgréfRen stiegen im Vergleich zum Vorjahr deutlich:

e Der operative Cash Flow (EBITDA) erhdhte sich von 110 Mio. € auf 207 Mio. €.

o Das operative Ergebnis (EBIT) stieg von 88 Mio. € auf 185 Mio. €.

o Das Ergebnis nach Steuern verbesserte sich von 25 Mio. € auf 116 Mio. €.

Zum Anstieg des operativen Ergebnisses trugen alle Segmente bei:

Im Portfoliomanagement Anstieg von 85 Mio. € auf 149 Mio. € (davon 85 Mio. € Ver-
kaufsgewinne, Vorjahr: 25 Mio. €), bei Projektentwicklungen von -5 Mio. € auf 25 Mio. €
und bei Fonds von 25 Mio. € auf 26 Mio. €.

IVG beabsichtigt, kurzfristig mit dem Bau von 12 Kavernen zu beginnen. Insgesamt kann
IVG neben den bereits bestehenden langfristig vermieteten 40 Kavernen die Kapazitat
um mindestens 65 Kavernen erweitern.

Der erste Bauabschnitt des Projektes Airrail Center ist zu rd. 60% vermietet. Der Baube-
ginn erfolgt noch in diesem Jahr.

Der London-Fonds EuroSelect 11 wurde vollstandig, der Nachfolgefonds EuroSelect 12
zum 30.06. nach acht Wochen bereits zu rd. 50% platziert.

In den ersten sechs Monaten hat IVG 420.000 m? (Vorjahr: 320.000 m?) neu vermietet.
Fir das Gesamtjahr erwartet IVG einen Anstieg des Ergebnisses nach Ertragsteuern (vor
Anteilen Konzernfremder und Hybrid-Kapitalgebern) auf rd. 145 Mio. € (Vorjahr:
110 Mio. €) sowie des Net Asset Values auf liber 22 € (Vorjahr: 18 €) je Aktie.

Dr. Wolfhard Leichnitz hat zum 01. Juli 2006 den IVG-Vorstandsvorsitz Glbernommen.
Sein Ziel ist es, die erfolgreiche Entwicklung von IVG zu einem europaischen Invest-
menthaus fur Immobilienanlagen weiterzufuhren. Hierzu gehort der an klaren Rendite-

vorgaben ausgerichtete Ausbau der Geschéaftsfelder.



1. Konjunktur und Immobilienmarkte

Das Wirtschaftswachstum der Eurozone befindet sich vor dem Hintergrund einer insgesamt

robusten Weltkonjunktur im Aufwartstrend. Europaische Wirtschaftsforscher prognostizieren
im Durchschnitt fiir 2006 ein nach oben revidiertes Wachstum von 2,1 % und ftir 2007 von

unverandert 1,9 %.

Das Wirtschaftswachstum in Deutschland wird fiir 2006 aktuell bei 1,6 % gesehen. Die Sicht

der Unternehmen ist weiterhin positiv: Der Ifo-Konjunkturindex fir Juli ist im Vergleich zum

Vormonat etwas gesunken, befindet sich aber im 10-Jahres-Vergleich immer noch auf sehr
hohem Niveau. Die Arbeitslosenzahl ging spurbar zuriick. Obwohl die Européische Zentral-
bank ihren Refinanzierungssatz im August erwartungsgeman auf

3 % angehoben hat, befinden sich die Zinsen nach wie vor auf einem historisch niedrigen

Niveau.

Das Bild der europaischen Investmentmarkte flr Biaroimmobilien ist weiterhin positiv: Stabile

Renditen in Deutschland, London und Paris sowie ein Ende der Renditertickgange (,Yield
Compression®) in Osteuropa. In den funf deutschen Hauptmarkten liegen die Renditen fur
Spitzenlagen weiterhin bei 5,25 - 6 %, flr die westeuropaischen Metropolen zwischen 4,0 -
6,0 %. Die Spitzenrenditen im ostlichen Mitteleuropa (Warschau, Prag, Budapest) liegen jetzt
etwas niedriger bei 5,75 - 6,25 %.

An den Mietmarkten sind die Spitzenmieten fiir Buroflachen im westeuropaischen Durch-
schnitt um gut 4 % gestiegen. Der Kernmarkt London/West End zeigt im Vergleich zum ers-
ten Quartal ein Plus von 115 € auf 123 € (pro m*Monat). Fur das Jahresende wird mit der-
zeit prognostizierten 129 € der bisherige Spitzenstand aus dem zweiten Quartal 2001 (128 €)
nominal sogar Ubertroffen. Brissel/Quartier Leopold (Europa-Viertel) war im Quartalsver-
gleich stabil, Paris/CBD stieg leicht auf 58 € — in beiden Fallen mit aufwarts gerichteter Jah-
resendprognose. An den deutschen Markten ist die Spitzenmiete im Quartalsvergleich gleich
geblieben. Dies gilt auch fir Budapest, Prag und Warschau. Die Leerstéande in Europa sind

im Quartalsvergleich geringfugig zurickgegangen.



2. Gewinn- und Verlustrechnung

Gewinn- und Verlustrechnung in Mio. € 01.01. - 01.01. - 01.04.- 01.04.-
30.06.2006 | 30.06.2005 | 30.06.2006 | 30.06.2005
Umsatz 223,2 211,2 96,1 116,0
Sonstiger betrieblicher Ertrag 135,3 35,6 57,6 27,6
Bestandsveranderungen und andere aktivierte
Eigenleistungen -25,9 -0,5 5,8 -1,0
Gesamtleistung 332,6 246,3 159,5 142,6
Materialaufwand -14,9 -31,6 -11,3 -22,6
Personalaufwand 42,2 -34,2 -25,1 -17,5
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgenswerte,
Sachanlagen und Investment Properties -21,8 -22,5 -11,4 -11,1
Aufwendungen aus Investment Properties 27,7 -28,3 -13,4 -16,0
Ubriger Aufwand -41,8 -46,7 -22,9 -20,1
Ergebnis aus at equity bewerteten assoziierten
Unternehmen -1,5 3,8 -0,7 49
Beteiligungsergebnis 2,1 0,7 1,3 0,5
Ubriges Finanzergebnis -34,8 -54,5 -27,2 -31,6
Ergebnis vor Ertragsteuern 150,0 33,0 48,8 29,1
Ertragsteuern -34,5 -8,2 -12,8 -7,0
Quartalsergebnis 115,5 24,8 36,0 22,1
Anteil Konzernaktionare am Ergebnis 108,2 20,5 31,7 19,8
Anteil Hybrid-Kapitalgeber am Ergebnis 1,8 0,0 1,8 0,0
Anteil Konzernfremder am Ergebnis 5,5 4,3 2,5 2,3
Den Konzernaktionaren zustehendes Ergebnis je Aktie in €
Unverwassert 0,93 0,18 0,27 0,17
Verwassert 0,93 0,18 0,27 0,17
Operativer Cash Flow (EBITDA) 206,6 110,0 87,4 71,8
Operatives Ergebnis (EBIT) 184,8 87,5 76,0 60,7

Der Umsatzanstieg resultiert vor allem aus hdéheren Projektentwicklungserldsen.

Der Rickgang der Aufwendungen aus Investment Properties ist im Wesentlichen auf die
2005 und 2006 realisierten Immobilienverkaufe zurlickzuflhren.

Die Gesamtleistung erhdhte sich aufgrund der in den sonstigen betrieblichen Ertragen ent-
haltenen Immobilienverkaufsgewinne (114 Mio. € nach 25 Mio. € zum Halbjahr 2005) deut-
lich. Bestandsveranderungen und Materialaufwand verringerten sich aufgrund eines geringe-
ren Projektentwicklungsvolumens im Umlaufvermégen. Infolge des deutlich gestiegenen Ak-
tienkurses erhohten sich der Personalaufwand und die Rickstellungen fir das Aktienopti-
onsprogramm um 6,3 Mio. €. Der riicklaufige tbrige Aufwand ergibt sich vor allem aus gerin-
geren Wartungs- und Instandhaltungsaufwendungen sowie niedrigeren Beratungskosten.
Das verbesserte Finanzergebnis ist auf ricklaufige Finanzschulden, Kursgewinne aus
Fremdwahrungskrediten sowie auf hohere Marktwerte von zur Zinssicherung eingesetzten
Derivaten zurtickzufiihren. Die Steuerquote sank in den ersten sechs Monaten aufgrund
steueroptimierter Verkaufsgewinne von 25% auf 23%. Die Anteile Dritter am Konzernergeb-

nis erhdhten sich aufgrund der im April emittierten Hybrid-Anleihe.



3. Bilanz

Aktiva
Mio. € 30.06.2006 31.12.2005
Langfristiges Vermogen
Immaterielle Vermogenswerte 131,1 131,6
Investment Properties 1.837,2 2.080,8
Ubrige Sachanlagen 383,9 318,5
Finanzanlagen 188,1 193,3
Anteile an at equity bewerteten assoziierten Unternehmen 50,8 30,7
Derivative Finanzinstrumente 9,6 10,3
Latente Steueranspriiche 451 56,7
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 180,0 173,3
Rechnungsabgrenzung 1,9 24
Summe langfristiges Vermogen 2.827,7 2.997,6
Kurzfristiges Vermoégen
Vorrate 111,4 106,9
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 217,9 183,5
Forderungen aus Ertragsteuern 13,5 13,9
Wertpapiere 28,2 30,0
Bankguthaben und Kassenbestande 69,4 90,9
Rechnungsabgrenzung 4,6 6,0
445,0 431,2
Zur Veraufierung gehaltene langfristige Vermogenswerte 299,8 258,1
Summe kurzfristiges Vermogen 744,8 689,3
Bilanzsumme 3.572,5 3.686,9
Passiva
Mio. € 30.06.2006 31.12.2005
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 116,0 116,0
Kapitalricklage 458,9 458,9
Eigene Anteile 0,0 0,0
Sonstige Riicklagen 3,1 6,4
Gewinnriicklagen 406,7 342,8
Konzernaktiondren zustehendes Eigenkapital 984,7 9241
Hybrid-Kapital 198,6 0,0
Minderheitenanteile 4.6 -2,2
Summe Eigenkapital 1.187,9 921,9
Fremdkapital
Langfristiges Fremdkapital
Finanzschulden 1.525,2 1.728,5
Derivative Finanzinstrumente 1,6 11,0
Latente Steuerverbindlichkeiten 153,9 149,6
Pensionsriickstellungen 10,1 9,9
Sonstige Rickstellungen 75,8 75,6
Verbindlichkeiten 3,8 4,0
Rechnungsabgrenzung 7,0 71
Summe langfristiges Fremdkapital 1.777,4 1.985,7
Kurzfristiges Fremdkapital
Finanzschulden 390,3 571,7
Derivative Finanzinstrumente 8,7 18,8
Sonstige Rickstellungen 26,6 30,5
Verbindlichkeiten 105,9 118,2
Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern 35,3 24,2
Rechnungsabgrenzung 12,0 14,1
578,8 777,5
Verbindlichkeiten im Zusammenhang mit zur VerauRRerung gehaltenen
langfristigen Vermdgenswerten 28,4 1,8
Summe kurzfristiges Fremdkapital 607,2 779,3
Bilanzsumme 3.572,5 3.686,9




Die Bilanzverkurzung ist primar auf Immobilienverkdufe und die Tilgung von Finanzschulden
zurtckzufuhren. Der Rickgang der Investment Properties und damit des langfristigen Ver-
mogens resultiert aus Immobilienverkaufen und aus der Umgliederung von Immobilien in die
Position ,Zur VeraulRerung gehaltene langfristige Vermdgensgegenstande® des kurzfristigen
Vermdgens. Der Anstieg der kurzfristigen Forderungen und sonstigen Vermégenswerte er-

gibt sich im Wesentlichen aus Vorsteuererstattungsansprichen.

Erstmalig bilanziert wurde die Eigenkapitalposition ,Hybrid-Kapital“. Sie resultiert aus der im
zweiten Quartal platzierten nachrangigen IVG-Hybrid-Anleihe (Volumen rd. 200 Mio. €).
Nach den International Financial Reporting Standards (IFRS) gewahrleistet die Struktur der
Anleihe einerseits eine 100%ige Anrechnung als Eigenkapital in der Bilanz, andererseits sind
die Zinsen steuerlich voll abzugsfahig. Ein weiterer Vorteil bei dieser Form der Eigenkapital-
zufihrung besteht darin, dass Aktionarsstruktur und wesentliche Renditekennzahlen nicht
verwassert werden. Die erfolgreiche Platzierung - auslandische Investoren haben sich mit rd.
40% beteiligt - 6ffnet IVG nicht nur einen interessanten neuen Investorenkreis, sondern do-
kumentiert auch das gute Standing am Kapitalmarkt. Die Verbreiterung der Finanzierungs-

basis erweitert den Spielraum flr weiteres profitables Wachstum.

4. Eigenkapitalveranderungsrechnung

Konzernaktionidren

Gezeichnetes | Kapital- | eigene sonstige Gewinn- zustehendes Hybrid- [ Minderheiten- Eigen-
Mio. € Kapital riicklage | Anteile | Riicklagen | riicklagen Eigenkapital Kapital anteile kapital
Stand zum 01.01.2005 116,0 459,7 -0,2 -6,4 292,2 861,3 0,0 -2,3 859,0
Direkt im Eigenkapital erfasste Ergebnisse:
-Veranderung Anteilsquote und
Konsolidierungskreis -1,3 -1,3 -0,2 -1,5
-Wahrungsdifferenz 7,9 7,9 7,9
-zur VerauBerung verfiigbare Anteile und
Wertpapiere, Hedges -3,2 -3,2 2,7 -5,9
Summe 4,7 -1,3 3,4 0,0 -2,9 0,5
Ausschiittung -40,6 -40,6 -1,1 -41,7
Quartalsergebnis 20,5 20,5 4,3 24,8
Stand zum 30.06.2005 116,0 459,7 -0,2 -1,7 270,8 844,6 0,0 -2,0 842,6
Stand zum 01.01.2006 116,0 458,9 0,0 6,4 342,8 924,1 0,0 -2,2 921,9
Direkt im Eigenkapital erfasste Ergebnisse:
-Veranderung Anteilsquote und
Konsolidierungskreis -0,2 -0,2 0,2 0,0
-Wahrungsdifferenz -5,7 -5,7 5,7
-zur VerauBerung verfiigbare Anteile und
Wertpapiere, Hedges 2,4 2,4 3,3 5,7
Summe -3,3 -0,2 -3,5 0,0 3,5 0,0
Ausschittung -44.,1 -44,1 -2,2 -46,3
Kapitalerhdhung 0,0 196,8 196,8
Quartalsergebnis 108,2 108,2 1,8 5,5 115,5
Stand zum 30.06.2006 116,0 458,9 0,0 3,1 406,7 984,7 198,6 4,6 1.187,9

Das Eigenkapital erhdhte sich im ersten Halbjahr sowie im Vergleich zum Vorjahr vor allem
aufgrund des emittierten Hybrid-Kapitals sowie eines hoheren Ergebnisses. Die Hauptver-
sammlung hat am 30. Mai 2006 eine Dividendenerh6hung um drei Cent auf 38 Cent je divi-
dendenberechtigter Stuckaktie beschlossen. Dies entspricht einer Ausschuttungssumme von
44,08 Mio. € (+8,6%).



5. Investitionen

01.01. - 30.06. 01.04 — 30.06.

Mio. € 2006 2005 2006 2005

Portfoliomanagement 236,0 180,1 209,7 151,2
Projektentwicklung 61,2 48,8 46,9 26,6
Fonds 0,7 7,4 0,1 6,1
Corporate Functions 0,9 0,8 0,0 0,7
Nicht-Kerngeschaft 0,0 0,0 0,0 0,0
Konzern 298,9 2371 256,8 184,6

Die Investitionen lagen sowohl im zweiten Quartal als auch im gesamten ersten Halbjahr

deutlich Uber den Vorjahreswerten. Weitere 155 Mio. € im ersten Halbjahr initiierter Immobi-

lienkaufe werden erst im Laufe des Jahres bilanzwirksam. Die Investitionen im Portfolioma-

nagement betrafen insbesondere folgende Erwerbe: die Biroimmobilie 55 Moorgate in Lon-

don, zwei Immobilien in Hamburg, die Immobilien Cap Sud und Rue des Fauvelles sowie

den Baufortschritt der Immobilie Park Avenue in Paris. Im Segment Projektentwicklung in-

vestierte IVG in das Refurbishment der Immobilie Vuorikatu in Helsinki, den Baufortschritt

der Londoner Projekte Cornhill und Caxton Hall, in ein Gebdude im Budapester Infopark so-

wie in ein Joint Venture mit der AXA-Gruppe in London.

6. Kapitalflussrechnung/Finanzierung

Mio. € 01.01.-30.06. | 01.01.-30.06.
2006 2005
Periodenergebnis 115,5 24,8
+/- Abschreibungen/Zuschreibungen 30,3 22,5
+/- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen / Ertrage 20,0 5,1
- Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens -124,1 -24,6
Verédnderungen von Posten des Umlaufvermégens und der
Verbindlichkeiten:
Forderungen und sonstige Vermogenswerte (+Abnahme/-Zunahme) -44.5 135,4
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen / anderer Passiva
(+Zunahme/-Abnahme) 15,9 53,2
Mittelzufluss aus laufender Geschiftstatigkeit 13,1 216,4
Mittelzu/-abfluss aus Investitionstatigkeit 171,8 -120,5
Mittelabfluss aus Finanzierungstatigkeit -204,9 -71,4
zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds -20,0 24,5
Wechselkursbedingte Anderungen des Finanzmittelfonds -0,3 0,0
Einzahlungen in das Planvermdgen -2,2 0,0
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 92,0 74,5
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 69,5 99,0
Abzuglich flissige Mittel der Verauflerungsgruppe -0,1 0,0
Bilanzausweis Bankguthaben und Kassenbestande 69,4 99,0




Der Finanzmittelfonds lag zum Ende des ersten Quartals bei rd. 70 Mio. €. Aus Immobilien-
verkaufen resultierende Liquiditdt wurde zur Tilgung von Finanzschulden verwendet. Insge-
samt verfugt IVG aktuell Gber einen Finanzierungsspielraum von uber 1 Mrd. € fur Portfolio-
transaktionen.

Aufgrund des Einsatzes von langfristigen Zinssicherungsgeschaften lag der durchschnittliche

Zinssatz fur die Konzernfinanzschulden zum Halbjahr bei 4,85%.

7. Anhang

Der Quartalsabschluss ist nach den Vorschriften der International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS) aufgestellt. Den Quartalsabschliissen der einbezogenen Unternehmen liegen
einheitliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze zu Grunde. Die Methoden zur Konso-
lidierung, Wahrungsumrechnung, Bilanzierung und Bewertung gelten unverandert gegeniber
dem Konzernabschluss 2005 und sind im IVG Geschaftsbericht auf den Seiten 97ff. darge-
stellt. Details zu den Aktienoptionsplanen sind auf Seite 150ff. des Geschaftsberichtes 2005
erlautert.

IVG hielt zum 30.06.2006 keine eigenen Stiickaktien. Im zweiten Quartal wurden 731 eigene
Aktien verkauft. Siehe dazu auch Seite 123f. des IVG Geschaftsberichts 2005.

8. Segmentberichterstattung

Umsatz

Mio. € Halbjahr 2. Quartal

2006 2005 2006 2005
Portfoliomanagement 141.,4 144.,0 68,9 75,0
Projektentwicklung 38,9 26,7 1,7 15,7
Fonds 46,0 45,0 26,7 28,0
Corporate Functions -3,1 4.7 -1,2 -2,8
Nicht-Kerngeschéft 0,0 0,2 0,0 0,1
Konzern 223,2 211,2 96,1 116,0

Operatives Ergebnis (EBIT)

Mio. € Halbjahr 2. Quartal

2006 2005 2006 2005
Portfoliomanagement 148,5 85,4 72,5 55,7
Projektentwicklung 25,2 -5,4 -6,3 -5,9
Fonds 26,4 25,3 17,8 20,4
Corporate Functions -15,3 -18,4 -8,0 -10,1
Nicht-Kerngeschaft 0,0 0,6 0,0 0,6
Konzern 184,8 87,5 76,0 60,7




Portfoliomanagement

Mit einem eigenen Immobilienportfolio von rd. 3,5 Mrd. € in europaischen Metropolen zahit
IVG zu den groRRen bérsennotierten Immobilien-Aktiengesellschaften in Europa. Im Portfo-
liomanagement verfolgt IVG die Zielsetzung, Wert und Rendite des Portfolios nachhaltig zu

steigern.

Die ersten sechs Monate waren vor allem durch die erfolgreiche Fortsetzung des Verkaufs-
programms, den Beginn des Ausbaus der Kavernenanlage, den Erwerb von Immobilien in

Deutschland, London und Paris sowie erfolgreiche Vermietungen gepragt.

Die Umsatzerldése lagen fast auf Vorjahresniveau. Die im Umsatz enthaltenen Nettomieten
sanken aufgrund der 2005 und 2006 realisierten Verkaufe von 118,9 Mio. € auf 109,5 Mio. €.

Das operative Ergebnis erhohte sich aufgrund der Verkaufsgewinne deutlich.

Kéaufe

Im zweiten Quartal erwarb VG folgende Immobilien:

¢ In Hamburg ein Biroensemble in der Billstralle (Mietflache 16.800 m?) fir 31 Mio. €.
Es befindet sich in der Hamburger City-Sid in einem bereits erschlossenen Entwick-
lungsgebiet. Der Standort gewinnt durch die direkte Nachbarschaft der neuen Hafen-
city, die Ansiedlung der Gesundheitsbehérde und den stadtplanerischen Masterplan
mittelfristig immer mehr an Bedeutung. Die Immobilien sind langfristig an die Freie
und Hansestadt Hamburg sowie eine Anstalt des offentlichen Rechts vermietet.
Durch das Investment bietet sich IVG die Moéglichkeit, von der weiteren positiven

Entwicklung der Lage bei langfristigen Mietvertragen zu profitieren.

e In London fur 75 Mio. € eine 6.000 m? gro3e Buroimmobilie in der City of London im
Bankenviertel. Verkaufer ist ein deutscher offener Immobilienfonds. Das sechsge-
schossige Gebaude 55 Moorgate wurde 1990 fertig gestellt und ist voll vermietet. Die
Mietvertrage laufen bis 2015/2016. Hauptmieter ist die internationale Bankengruppe
BNP Paribas, die mit 5.000 m? mehr als 83 % der Mietflache nutzt.



In Paris eine Buro-Projektentwicklung (12.300 m?) am Burostandort Montrouge im
Sidwesten von Paris. Die Gesamtinvestition belduft sich auf 47 Mio. €, die Zahlung
erfolgt nach Baufortschritt. Das geplante Gebaude "Cap Sud" besteht aus acht Ober-
und drei Untergeschossen. Die Fertigstellung ist fir die zweite Jahreshalfte 2008 ge-
plant. Das Projekt wird vor Ort durch die IVG Niederlassung in Paris betreut und ver-
mietet. FUr IVG bietet das Investment in einem der wichtigsten Immobilienmarkte in

Europa gute Vermietungs- und Ertragschancen.

In Paris die Biro- und Gewerbeimmobilie Rue des Fauvelles (Mietflache 11.000 m?)
im Stadtteil Courbevoie fiir 38 Mio. €. Mieter ist der Automobilhersteller PSA Peugeot
Citroen Automobiles, der das Gebaude als Forschungszentrum nutzt. Die Immobilie

ist langfristig vermietet und bietet interessantes Entwicklungspotential.

Bereits im ersten Quartal erwarb IVG ein 8-geschossiges Buro- und Geschaftshaus in
der Hamburger City-Sid. Die 21.600 m? Mietflache umfassende Immobilie wurde im
Rahmen einer Zwangsversteigerung erworben. Sie verfugt Gber erhebliches Wert-

steigerungspotential.

Im ersten Halbjahr initiilerte, aber erst nach Ende des Berichtszeitraumes bilanzwirksame

Akquisitionen betrafen:

10

22 deutsche Logistikimmobilien (416.000 m? Mietflache, davon 58.000 m? Bliro) zu
einem Kaufpreis von 121 Mio. €. Verkaufer ist die franzésische Einzelhandelsgruppe
ITM Entreprises. Die Objekte verteilen sich auf verkehrstechnisch gut angebundene
Standorte in ganz Deutschland. In dem komplex zusammengesetzten Portfolio sieht
IVG grofRe Chancen fir eine Neustrukturierung und Wertsteigerung mit anschliel3en-

der VeraufRerung.

Eine vollstandig vermietete Bliroimmobilie (5.000 m? Mietflache) in Berlin-Wilmersdorf
fir 10 Mio. €. Das Birohaus am Rankeplatz wurde im Jahr 2000 saniert und ist in ei-
nem sehr guten Zustand. Zu den Mietern gehoren zahlreiche Beratungsunternehmen,

Kanzleien und eine Versicherungsagentur.

Ein Buro- und Gewerbeimmobilienportfolio (37.500 m? Mietflache) in Dusseldorf fir
43 Mio. €. Es besteht aus vier Gebauden einschlieRlich Erweiterungsoption und ist

mittel- bis langfristig an Mieter guter Bonitat vermietet.



Zwei Buro- und Gewerbeobjekte in MUnchen fur 24 Mio. €:

Eine 50%-Beteiligung an einem Biro- und Gewerbepark in der Domagkstral’e im
Minchner Stadtteil Schwabing mit einer Mietflache von 18.200 m2. Hauptmieter der
nahezu voll vermieteten Liegenschaft ist die Firma Bosch Siemens Hausgerate. Das

Objekt verflgt Uber erhebliches Wertsteigerungs- und Entwicklungspotential.

Den ersten Bauabschnitt des 8.000 m? groflen Geschaftshauses Fashion Mall inner-
halb des mittleren Rings nahe der Parkstadt Schwabing. Die Immobilie wird im Herbst
fertig gestellt. Mieter sind u.a. die Modeunternehmen Max Mara, Armani, Esprit und

Cavalli.

Muinchen ist einer der attraktivsten Immobilienmarkte in Deutschland. Wissenschaft,
Hightech, Elektronik, Software, Finanzwirtschaft, Medien, Touristik und Mode ergan-
zen sich zu einer gesunden wirtschaftlichen Struktur. Prognosen gehen von einem

deutlichen Mietpreiswachstum in den nachsten Jahren aus.

Verkaufe

IVG setzte auch im zweiten Quartal die Strategie fort, Immobilien durch Renovierung und

Abschluss neuer Mietvertrage im Wert zu steigern und mit attraktivem Gewinn zu veraufRern.

Im ersten Halbjahr erzielte IVG Verkaufsgewinne von 85 Mio. €. Die Verkaufserldse lagen

durchschnittlich rd. 13% Uber den per Ende 2005 ermittelten Verkehrswerten.
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In Stockholm verkaufte IVG den 81.000 m? grofRen, vollstandig vermieteten Gebau-
dekomplex "Vattenfallet" fir 77 Mio. €. Da die Transaktion im Rahmen eines share-
deals abgewickelt wurde, bleibt der Verkaufsgewinn weitgehend steuerfrei. Haupt-
mieter ist der schwedische Energiekonzern Vattenfall AB. IVG erwarb den Gebaude-
komplex 2001 im Rahmen einer Sale-and-lease-back-Transaktion flir 68 Mio. € und

profitiert mit dem Verkauf vom Anstieg der Immobilienpreise in Stockholm.

Im Londoner Westend verauRerte IVG das Blirogebaude 20 Soho Square fir
75 Mio. € und erzielte hierbei einen attraktiven Buchgewinn. Ende 2005 belief sich
der Wert der Immobilie noch auf 56 Mio. €. Beim Verkauf profitiert IVG von deutlich
gestiegenen Immobilienpreisen in der britischen Metropole. IVG hat das Blrogebau-

de 2000 erworben, bis 2002 modernisiert und vollstandig vermietet.



Im ersten Quartal hatte IVG folgende Immobilien verkauft:
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In Brussel einen Einzelhandels- und Wohnimmobilienkomplex mit 12.500 m? Mietfla-
che in der Einkaufsstral3e Louise Village. IVG setzt damit die Konzentration auf Bliro-

immobilien fort.

In Budapest zwei moderne Blirogebaude im Infopark Budapest (16.800 m?) und zwei
unter Denkmalschutz stehende Immobilien im Stadtzentrum am Prachtboulevard
Andrassy 0t (7.700 m3). IVG hat die beiden Gebaude Ende der 90er Jahre erworben
und sie nach Originalplanen modernisiert. Zu den Mietern gehéren unter anderem die
Budapest Bank, die ungarische Investitions- und Handelsférderungsgesellschaft
ITDH und die internationale Rechtsanwaltskanzlei White & Case.

Den Infopark Budapest entwickelt IVG seit 1998 in unmittelbarer Nachbarschaft der
Technischen Universitaten zu einem der modernsten Wissenschafts- und Technolo-
gieparks in Mitteleuropa. Den Park haben renommierte Technologieunternehmen wie
Hewlett Packard, Epson, T-Systems, T-Online, das Ungarische Amt fir Forschung

und Technologie NKTH sowie Daewoo und Nissan als Unternehmenssitz gewahlt.

Nach Ende des Berichtszeitraums verau3erte IVG im Rahmen eines internationalen Bie-

terverfahrens 29 Biro-, Gewerbe- und Logistikimmobilien fir 315 Mio. €. Der Buchge-

winn liegt im deutlich zweistelligen Millionenbereich und wird grof3tenteils zugunsten des

Konzernergebnisses 2007 vereinnahmt. Erwerber ist die Scarborough Continental Part-

ners Ltd. Das Immobilienportfolio umfasst 260.000 m? Mietflache mit 3.000 Parkplatzen.

Die Objekte befinden sich in Businessparks in Disseldorf, Minchen, Hamburg, Nirnberg

und Kassel. In den vergangenen Jahren hat IVG die Immobilien durch Neubau, Renovie-

rung und Vermietung aufgewertet, fir die VerauRerung vorbereitet und die aktuell giinsti-

ge Marktphase nun zum Verkauf genutzt.



Vermietungen
Auch im Vermietungsgeschaft war IVG erfolgreich. Im ersten Halbjahr erreichte IVG im eige-

nen Portfolio mit iber 85.000 m? erneut ein gutes Vermietergebnis.

Niederlassung m?
Berlin 15.190
Dusseldorf 1.191
Frankfurt 2.502
Hamburg 8.252
Milnchen 9.601
Deutschland 36.735
Brussel 1.183
Budapest 0
Helsinki 38.460
Iberien 0
London 0
Mailand 6.838
Paris 2.132
Stockholm 0
Europa
(ohns Deutschland) 48.613
Gesamt 85.348

Der wirtschaftliche Vermietungsgrad des IVG-Bestandes flr das Gesamtjahr liegt trotz des
Verkaufes voll vermieteter Immobilien und des gezielten Erwerbs von Immobilien mit Leer-
stand bei 92,3%.

Kavernen

Aktuell verfigt IVG iiber 40 langfristig vermietete Ol- und Gaskavernen. Kavernen sind unter-
irdische Hohlrdume in Salzstécken, die eine umweltfreundliche und sichere Lagermoglichkeit
fur grole Mengen Erdgas und Erddl erméglichen. Aufgrund gesicherter Salzrechte kann IVG
die Anlage um mindestens weitere 65 ausbauen. Der stetig wachsende Markt flr Energie-
speicherung und die strategisch glnstige geographische Lage bieten daflir gute Vorausset-
zungen. Die Kavernen in Etzel sind mit den wichtigsten internationalen Erdgas- und Erdolpi-
pelinesystemen verbunden und Energiedrehscheibe fir importiertes Erdgas und Rohdl. Die

Olpipelines fiihren in die Raffineriezentren Hamburg und Rhein-Ruhr. Die Gaspipelines ver-
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binden den Standort mit dem westeuropaischen Erdgasverbund. Darlber hinaus liegt der OI-

Hafen Wilhelmshaven in unmittelbarer Nahe der IVG-Kavernen.

IVG erzielt mit dem Kavernengeschaft stabile, langfristig gesicherte Cashflow-Renditen von

Uber 10 % p.a. Aufgrund der hohen Nachfrage beabsichtigt IVG, kurzfristig mit dem Bau von

zunéachst 12 Kavernen zu beginnen.

Projektentwicklung

IVG entwickelt alleine oder auch mit renommierten Partnern Biroimmobilien in europaischen

Metropolen und Wachstumszentren. Auf IVG entfallt ein Volumen von derzeit 1,2 Mrd. €.
Aktuell sind rd. 300 Mio. € investiert.

Wesentliche Ereignisse des ersten Halbjahres waren der erfolgreiche Verkauf der Projekte

Infopark C in Budapest und Madou Plaza in Brissel, der Abschluss eines Managementver-

trages mit Hotelbetreiber Hilton beim Projekt Airrail Center in Frankfurt/Main sowie der Start

eines Joint Ventures mit AXA in London.
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Madou Plaza wird zukiinftig von der Europaischen Union genutzt. Das 33 Etagen ho-
he Gebdude wurde auf der Immobilienmesse MIPIM in Cannes mit einem MIPIM-

Award, dem Immobilien-,Oskar”, ausgezeichnet.

Die Realisierung des Airrail Center am Flughafen Frankfurt beginnt in diesem Jahr.
Die Projektpartner IVG und Fraport gewannen Hilton International fur das Airrail Cen-
ter Frankfurt. Hilton wird im Airrail Center zwei Hotels auf Basis eines Management-
vertrages betreiben: ein Hilton Hotel der gehobenen Kategorie mit 247 und ein Hilton
Garden Inn der mittleren Kategorie mit 314 Zimmern. Beide Hotels zusammen bele-
gen 30.000 m? Mietflache des 59.000 m? Mietflache umfassenden ersten Bauab-
schnitts. Der Vertrag mit Hilton International hat eine Laufzeit von 20 Jahren und be-

ginnt bei Fertigstellung Anfang 2009.

Neben den Hotels stehen im ersten Gebaudeabschnitt des Airrail Center 28.000 m?
Blro- und 1.000 m? Einzelhandelsflache zur Verfiigung. Der Vorvermietungsgrad fir

den ersten Bauabschnitt liegt bei rd. 60 %.



Das Projektvolumen der 660 Meter langen Immobilie belduft sich insgesamt auf rund
660 Mio. Euro. Die Netto-Mietflache betragt 130.000 m?. Hiervon entfallen 95.000 m?
auf Buro-, 30.000 m? auf Hotel- und 5.000 m? auf Einzelhandels- und Gastronomiefla-

chen.

e |IVG hat zusammen mit AXA Real Estate Managers ein Joint Venture in London gegrin-
det. Es entwickelt Buro-Projekte im Grof3raum London. Insgesamt ist bis 2013 ein Investi-

tionsvolumen von rd. 500 Mio. € geplant.

Bei Projektentwicklungen vermietete IVG im ersten Halbjahr tiber 100.000 m?2.

Projektentwicklungen werden erst nach Fertigstellung, Verkauf und Ubergabe an den Inves-
tor umsatz- und ergebniswirksam. Nur bei Auftragsfertigung erfolgt die ratierliche Ergebnis-
realisierung nach der Percentage of Completion-Methode.

Im ersten Halbjahr stieg das operative Ergebnis des Segmentes vor allem aufgrund der Pro-

jektverkaufe in Brissel und Budapest deutlich an.

Andreas Barth (43) verstarkt ab 1. August 2006 als Geschaftsfihrer der IVG Management
GmbH den Bereich Projektentwicklung. Barth war zuvor als Mitglied der Geschaftsfihrung
der Viterra Development GmbH fur Projektentwicklungen in Deutschland und Zentraleuropa

verantwortlich.

Fonds

Emission, Vertrieb und Management von Immobilien-Anlageprodukten sowie das Asset Ma-
nagement von Immobilienbestanden erganzen das IVG-Leistungsspektrum. Dabei werden

das Know-how und die Erfahrung der IVG-Niederlassungen systematisch genutzt.

Fonds flr Privatanleger

IVG ermdglicht mit den EuroSelect-Immobilienfonds die Beteiligung an europaischen Immo-
bilien, die von IVG-Niederlassungen gemanagt werden. Die hohe Qualitat der Fonds wurde
von der unabhangigen Rating-Agentur Scope bestatigt. IVG wurde als bestes Emissionshaus

im Segment Geschlossene Immobilienfonds Europa mit dem Scope-Award ausgezeichnet.
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Bereits im ersten Quartal hat IVG den im November 2005 aufgelegten London-Fonds Euro-
Select 11 vollstandig platziert. Er hat ein Volumen von 85 Mio. € Eigenkapital und wurde in

kirzester Zeit vertrieben. Mit dem Fonds beteiligten sich die Anleger an der Bliroimmobilie

20 Moorgate in der City von London, die komplett an die internationale Bankengruppe JP

Morgan Cazenove vermietet ist.

Im zweiten Quartal hat IVG mit dem Vertrieb des Nachfolge-Fonds EuroSelect 12 (Fondsvo-
lumen 350 Mio. €, Eigenkapital 160 Mio. €) begonnen. Er ermdglicht Privatanlegern eine Be-
teiligung ab 15.000 € an der Londoner Zentrale der ING-Bank. Die Anfangsausschittung
betragt 5,75 %. Wie bei den Vorganger-Fonds legt IVG Wert auf Qualitat und Sicherheit: Die
Fondsimmobilie (24.000 m? Mietflache) liegt im Herzen des Bankenviertels in der City of
London und ist bis mindestens 2016 voll vermietet. Auch fiir diesen Fonds gelten alle Vortei-
le der EuroSelect-Reihe: Riicknahmegarantie bei personlichen Notfallen, Steuerfreibetrag
auf Ertrage von bis zu 7.500 € durch das deutsch-britische Doppelbesteuerungsabkommen
(entspricht einem Anlagebetrag von 100.000 €) und Handelbarkeit der Anteile am Zweit-

markt. Der Fonds wird von der unabhangigen Rating-Agentur Feri mit ,sehr gut® benotet.

Insgesamt hat IVG in den ersten sechs Monaten 113 Mio. € Eigenkapital bei geschlossenen

Fonds platziert. Fir das Gesamtjahr 2006 werden 250 Mio. € erwartet.

Anlageprodukte fur institutionelle Investoren

Die IVG-Tochter Oppenheim Immobilien Kapitalanlagegesellschaft mbH (OIK) betreut als
Marktflihrer bei Spezialfonds derzeit Immobilien im Wert von 9,7 Mrd. € in 29 Sondervermo-
gen. Der Marktanteil liegt bei rd. 40%.

Daneben baut IVG die Produktpalette strukturierter Fonds weiter aus. Zwei Fonds stehen vor
der Markteinfiihrung: Ein europaischer Bluro-Immobilienfonds und ein spezialisierter italieni-

scher Fonds mit einem Portfolio in Mailand und Rom.

Neben Immobilien in Fonds managt IVG auch Portfolien im Eigentum institutioneller Investo-
ren. Seit Anfang 2005 betreut IVG das Portfolio eines berufsstandischen Versorgungswerkes
in Berlin mit zehn deutschen Buroimmobilien im Gesamtwert von 170 Mio. €. IVG konnte im
Rahmen dieses performanceorientierten Auftrages bereits Vermietungserfolge erzielen und

Verkaufe tatigen.

Im Fondsgeschaft vermietete IVG im ersten Halbjahr insgesamt mehr als 225.000 m?.
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Umsatz und Ergebnis des Segmentes erhohten sich vor allem aufgrund der erfolgreichen

Platzierung der EuroSelect-Fonds.

Um sich bei geschlossenen Fonds ganz auf die EuroSelect-Reihe zu konzentrieren, hat sich
IVG von der 25-Prozent-Beteiligung an der Hannover Leasing GmbH & Co. KG getrennt. Mit
dem Verkauf erzielte IVG einen attraktiven Buchgewinn, der im Segment Corporate Functi-
ons ausgewiesen wird. Kaufer der Anteile ist die Landesbank Hessen-Thuringen, die ihren
Anteil auf 75 % aufgestockt hat.

Die seit 1996 bestehende Finanzbeteiligung an der Hannover Leasing, die neben geschlos-
senen Immobilienfonds auch Beteiligungen an Filmen, Schiffen und Flugzeugen anbietet,
war fur IVG ein erfolgreiches Investment. Da IVG als Anbieter von geschlossenen Immobi-
lienfonds mit der EuroSelect-Reihe in den letzten Jahren eine fiihrende Marktposition aufge-
baut hat und weitere beachtliche Wachstumspotentiale nutzen kann, ist die erfolgte Konzent-

ration strategisch sinnvoll.

9. Mitarbeiter

Anzahl zum Ende des Quartals 30.06.2006 | 31.12.2005
Portfoliomanagement 329 327
Projektentwicklung 46 70
Fonds 309 296
Corporate Functions 142 128

e davon Auszubildende/Trainees: (32) (27)
Konzern 826 821

10. Verdanderungen in Vorstand und Aufsichtsrat

Dr. Wolfhard Leichnitz hat zum 1. Juli 2006 den Vorstandsvorsitz der IVG Immobilien AG
Ubernommen. Der nach 11 Jahren scheidende bisherige Vorsitzende des Vorstandes, Dr.
Eckart John von Freyend, wechselt planmafig in den Aufsichtsrat. Dr. Bernd Kottmann ist
seit 1. Juli stellvertretender Vorsitzender des Vorstandes, das bisher stellvertretende Vor-
standsmitglied Dr. Georg Reul, zustandig fir den Fondsbereich, ordentliches Vorstandsmit-

glied. Der Finanzbereich bleibt in den bewahrten Handen von Dr. Dirk Matthey.
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Aus dem Aufsichtsrat ausgeschieden ist Dr. Gert Haller. Die Hauptversammlung beschloss
am 30.5. 2006 zudem die Erweiterung des Aufsichtsrates von sechs auf neun Mitglieder und
wahlte Paul William Marcuse, CEO AXA Real Estate Investment Managers, und Friedrich
Merz, MdB in das Kontrollgremium. Von der Arbeitnehmerseite wird zusatzlich Franz-Xaver

Baumgartner entsandt.

11. IVG-Aktie

Im ersten Halbjahr 2006 konnte sich die IVG-Aktie mit einem Wertzuwachs von +36% deut-
lich besser entwickeln als DAX (+5%), MDAX (+8%) und der europaische Immobilienaktien-
Index EPRA Europe (+13%). Aktuell weist die IVG-Aktie seit Jahresbeginn einen Wertzu-
wachs von 41% auf. Weiteres Kurspotential ergibt sich aus der guten strategischen Positio-
nierung als europaisches Investmenthaus flir Immobilien sowie dem erwarteten Anstieg von
Ergebnis und Net Asset Value.

Die Einfliihrung von Real Estate Investment Trusts in Deutschland (G-REITs)bietet zusatzli-
che Chancen fur profitables Wachstum. Das Bundesministerium der Finanzen hat angekun-
digt, dass im Herbst ein Gesetzentwurf vorgelegt wird, so dass die Einfiihrung von G-REITs
Anfang 2007 erfolgen kdnnte. Im bevorstehenden Gesetzgebungsverfahren wird es vor al-
lem darauf ankommen, den G-REIT so zu gestalten, dass er im internationalen Wettbewerb
bestehen kann.

Durch die zlgige Einfihrung von REITs kann Deutschland zu einem fuhrenden Investment-
und Kapitalmarkt werden. Offentliche Haushalte, Anleger, Immobilienwirtschaft und damit der

Standort Deutschland werden gemeinsam profitieren.

12. Ausblick

Fiur die deutschen und europaischen Mietmérkte erwarten wir aufgrund des verbesserten
Wirtschaftswachstums in Verbindung mit einem begrenzten Angebot an Neuentwicklungen

eine Erholung, von der IVG profitieren wird.
Die europdischen Investmentmérkte werden sich aufgrund der groRen Nachfrage nach Im-

mobilien weiterhin freundlich zeigen. Speziell der deutsche Biromarkt ist aufgrund niedriger

Mieten, des erwarteten Steigerungspotentials und hoher Renditen derzeit attraktiv.
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Die IVG-Kavernenanlage in Norddeutschland werden wir zligig ausbauen. Derzeit ist der
Bau von 12 Kavernen in Vorbereitung. IVG wird dabei von einer steigenden Nachfrage nach
Ol- und Gaslagerstatten infolge der weltweiten Energieknappheit und zunehmender Volatili-

tat der Energiepreise profitieren.

Im Fondsgeschéft erwartet IVG bei Fonds fiir Privatanleger eine Erhéhung des platzierten
Eigenkapitals von 170 Mio. € 2005 auf 250 Mio. € fur 2006. Fir institutionelle Investoren wird

IVG zudem weitere strukturierte Anlagemdglichkeiten anbieten.

Fir das Gesamtjahr erwartet IVG aufgrund der positiven Geschaftsentwicklung einen An-
stieg des Ergebnisses nach Ertragsteuern (vor Anteilen Konzernfremder und Hybrid-
Kapitalgebern) auf rd. 145 Mio. € (Vorjahr: 110 Mio. €) sowie des Net Asset Values auf Uber
22 € (Vorjahr: 18 €) je Aktie. Flr 2008 gehen wir von einen Net Asset Value-Anstieg auf Gber
24 € je Aktie aus.

Bonn, 11.8.2006

Der Vorstand

13. IVG-Finanzkalender

Zwischenbericht 1.-3. Quartal 14.11.2006
Analysten-/Pressekonferenz 14.11.2006
Hauptversammlung Geschéftsjahr 2006 24.05.2007
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