Immobilienfonds

FFFFF



Die Kronung:
Gewinnbeteiligung
bei Verkauf.

Gute Grunde fur ein langfristiges
Investment.

Die Aussicht:
attraktive Ausschiit-
tungen nach Steuern.

Das Fundament:
hochwertige Biiro-
immobilien.

Der Unterbau:

die IVG Prinzipien.

B Nur Bliroimmobilien

B Nur in ausgewéahlten Metropolen
H Immer konservative Prognosen
H Immer vor Ort betreut




RECHTLICHER HINWEIS:

Die Leistungsbilanz der Immobilienfonds fir Pri-
vatanleger wurde nach den VGF-Leitlinien (VGF: Ver-
band Geschlossene Fonds e.V.) zur Erstellung von
Leistungsbilanzen in der Fassung vom 27.06.2007,
zuletzt geédndert am 01.04.2009, erstellt. In dieser
Broschire finden Sie die wesentlichen Angaben
aus der testierten Leistungsbilanz zum Stichtag
31.12.2008. Die vollstandige Leistungsbilanz der
EuroSelect Fonds sowie der Geschéftsbericht der
IVG Immobilien AG werden auf Wunsch gern zur
Verfiigung gestellt. Die Leistungsbilanz der friheren
Wert-Konzept Fonds wird separat wei-

tergefiihrt. Die Jahresabschlisse

der einzelnen Fondsgesellschaf-

ten kénnen bei Bedarf bei der

IVG Private Funds Management

GmbH, Berlin, eingesehen oder

auf Anfrage libersandt werden.
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2008 hat sich durch die Finanzkrise und insbesondere die Insolvenz der amerikanischen Investmentbank Lehman Bro-
thers die Situation an den Finanz- und Immobilienmérkten und schlieBlich auch der Gesamtwirtschaft weltweit erheblich
verschlechtert. Von dieser Entwicklung konnte sich niemand abkoppeln. Umsatze und Bewertungen an den Immobilien-
mérkten sind zum Jahresende 2008 deutlich zuriickgegangen. Dies ist jedoch nicht auf eine verdnderte fundamentale
Einschatzung der Anlageklasse Immobilie zurtickzufihren; es ist vielmehr das Ergebnis der von Unsicherheit gepragten,
breiten Abwartehaltung. Wir gehen davon aus, dass sich die Immobilienméarkte im Gefolge einer gesamtwirtschaftlichen
Stabilisierung wieder deutlich erholen werden. Denn Immobilien bleiben ein wichtiges Element einer ausgewogenen,
langfristig orientierten Anlagestrategie. Dies gilt nach den Erfahrungen der jingsten Krise mehr denn je. Mit unseren
geschlossenen Immobilienfonds der Marke EuroSelect haben wir von Anfang an auf Soliditat und Transparenz gesetzt.
Diese Geschéftspolitik verfolgen wir unbeirrt weiter, sie hat im schwierigen Immobilienjahr 2008 ihre Feuertaufe bestan-
den. So konnte unser Fonds EuroSelect 16 mit einer langfristig vollvermieteten, erstklassigen Immobilie in Luxemburg
zUgig zwischen August 2008 und Januar 2009 — auf dem Hoéhepunkt der Finanzkrise — vollstédndig platziert werden.

Die hohen Bewertungsabschldge haben jedoch auch vor erstklassigen Core-Immobilien nicht haltgemacht —
besonders betroffen war davon 2008 der Finanzplatz London und damit auch unsere Fondsimmobilie ,,The Gherkin® in
der City. Wahrend die Gesamtmarktbewertung in London um ca. 35 % nachgab, erfuhr ,The Gherkin“ eine geringere
Abwertung von ca. 22 % — dies bertcksichtigt den unverdndert hervorragenden operativen Erfolg und die langfristige
Orientierung dieser Landmark-Immobilie. Gleichwohl flihrte der Bewertungsabschlag zu einem voriibergehenden Aus-
schittungsstopp, da dafiir vorgesehenes Kapital zunachst zur Starkung des Eigenkapitals im Fonds verbleiben muss.
Uns ist bewusst, dass wir damit bei diesem Fonds und in dieser Ausnahmesituation die hohen Erwartungen unserer
Anleger vorlibergehend nicht erfiillen konnten. Wir haben dies zeitnah und offen kommuniziert und verzichten in der Kon-
sequenz bis zur ndchsten Bewertung der Immobilie in zwei Jahren auf die Halfte unserer Fondsmanagement-Vergutung.

Aufgrund der deutlich eingetriibten Aussichten an den asiatischen Immobilienméarkten haben wir uns entschlos-
sen den Vertrieb des Dachfonds ,BalancedPortfolio Asia® einzustellen. Im Rahmen der Rickabwicklung haben die
Anleger ihr eingezahltes Kapital vollstédndig zurlickerhalten, zusétzlich haben wir eine Verzinsung von 8,5 % p.a. gezahlt.

Wir berichten an dieser Stelle unserer Leistungsbilanz bewusst ausfihrlich Gber diese Punkte, um keinen Zweifel
daran aufkommen zu lassen, dass wir auch in extrem schwierigen Zeiten keinerlei Abstriche an einem verantwortungs-
vollen Umgang mit dem uns anvertrauten Kapital machen. Mit weiteren Immobilienfonds der Marke EuroSelect werden
wir solide neue Anlagemdglichkeiten vorwiegend in européischen Metropolen anbieten, das Vertrauen in unsere Fonds-
produkte weiter festigen und unsere Stellung als Marktfihrer in Deutschland ausbauen.

Wir sind uns des besonderen Treuhandverhéltnisses zwischen Fondsinitiator und Fondsanleger uneingeschrankt
bewusst und begriiBen daher grundsatzlich die derzeit angestrebte starkere Regulierung des Fondsmarktes. Sie kann —
mit AugenmaB betrieben — zu einer héheren Transparenz und Professionalisierung des Marktes fir Immobilienfonds
beitragen. Wir bedanken uns flirr das Anlegervertrauen und wirden uns freuen, Sie als Investor in einem unserer neuen
Fonds begriiBen zu kénnen. Dank gilt auch unseren Vertriebspartnern und Mitarbeitern; sie haben mit ihrem Wissen
und Einsatz nicht nur zum Erfolg unserer Produkte, sondern auch zur Glaubwirdigkeit unserer Geschéftspolitik in einem
sehr schwierigen Immobilienjahr beigetragen.

)@W ¥

Dr. Georg Reul, Mitglied des Vorstands der IVG Immobilien AG
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Warum

IVG EuroSelect?
Welil es sich

beim Kauf und
Verkauf hochwer-
tiger Immobilien
auszahlt, vor Ort
die besten Spur-
nasen zu haben.
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Warum

IVG EuroSelect?
Weil die IVG ein
klares Konzept hat:
ausgewahlte Buro-
iImmobilien In
europaischen Wirt-
schaftszentren.
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Warum

IVG EuroSelect?
Weil die Grof3e
der IVG auch ihre
Starke ist, zum
Beispiel bei
Finanzierungen.
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Unser Erfolgskonzept:
global denken, lokal handeln.

IVG Funds zahlt
zu den Marktfiih-
rern im Bereich
der geschlosse-
nen Immobilien-
fonds.

Private Kapital-
anleger profitie-
ren dank unserer
sorgfaltigen Im-
mobilienauswahl
von maximalen
Ertragen und
groBtmaoglicher
Sicherheit.

M it den EuroSelect Immobilienfonds bietet die
. IVG Privatanlegern die Moglichkeit, langfris-

tig in attraktiven und zuverlassigen Produkten
zu investieren und von soliden Werten zu profitieren.
Die beiden wichtigsten Kriterien, die alle EuroSelect
Fonds erflllen, sind der Qualitdtsanspruch an die Im-
mobilien und das Fondsergebnis, fir maximalen Er-
trag und uneingeschranktes Vertrauen.

AUSGESUCHTE IMMOBILIEN AN
ATTRAKTIVEN STANDORTEN.

Mit den EuroSelect Fonds konnte die IVG ihre Position
im Markt flr geschlossene Immobilienfonds in den
vergangenen Jahren sehr erfolgreich ausbauen und
gehort mittlerweile zu den Marktfiihrern in diesem Be-
reich. Die Grundidee von EuroSelect ist, die langfristig
erwartete stabile Wirtschaftskraft Europas — insbe-
sondere seiner Wirtschaftsmetropolen und Ballungs-
raume — immobilienwirtschaftlich zu nutzen.

Der Investitionsfokus bei den EuroSelect Fonds
liegt auf ausgesuchten Blroimmobilien, die sich zum
einen durch eine attraktive Architektur auszeichnen,
zum anderen durch langfristige Miet- und Finanzie-
rungsvertrage und Mieter mit hoher Bonitét an Stand-
orten in europdischen GroBstadten, die eine stabile
wirtschaftliche Perspektive aufweisen. IVG Funds er-
maoglicht Privatanlegern auf diese Weise eine Beteili-
gung an langfristig vermieteten Immobilien, deren
Wertsteigerungspotenzial sich insbesondere auch auf
das lokale Asset Management und die Présenz der
IVG vor Ort stiitzt.

INVESTITION MIT OPTIMALEN ERTRAGS-
MOGLICHKEITEN.

Die Investitionsstrategie zielt auf Ertragsmaximierung
bei mdglichst hoher Sicherheit. Das Konzept zeichnet
sich durch eine sorgféltige Standort- und Immobilien-
auswahl auf Basis einer detaillierten Analyse aller
wichtigen EinflussgréBen aus. Die Fondsstruktur wird
steuerlich und rechtlich sorgfaltig vorbereitet und der
Fonds wahrend seiner Laufzeit durch ein profes-
sionelles Fondsmanagement zuverldssig begleitet.
Die Mieter der Immobilien verfligen zumeist Uber eine
gute Bonitat, was bei langfristigen Mietvertragen in
Verbindung mit einer langfristigen Finanzierung zur
Erzielung der prognostizierten Fondsertrage beitragt.
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Abhéangig von den Finanzierungsbedingungen, den
Mieteinnahmen sowie den Bedingungen des Immobi-
lieneinkaufs und spateren -verkaufs eroffnen diese
Faktoren dem Investor in der Summe steuereffiziente
und attraktive Ertragsmaoglichkeiten. EuroSelect Fonds
stehen flr einen verantwortungsvollen Kapitalum-
gang, Zuverlassigkeit und finanzielle Soliditat, damit
sich private Kapitalanleger mit Uberschaubaren Betra-
gen an groBen Immobilieninvestitionen und deren
Ertragskraft beteiligen kénnen.

GUT AUFGESTELLT IN SCHLECHTEN ZEITEN.

Aufgrund der internationalen Finanz- und Wirtschafts-
krise hat sich die Situation an den internationalen
Immobilienmérkten seit dem 2. Halbjahr 2008 ver-
schlechtert. Auch die Wechselkursverhéltnisse haben
sich geandert. Dieser Entwicklung konnten sich auch
EuroSelect Fonds mit Blroimmobilien im Londoner
Immobilienmarkt nicht entziehen.

Die Rezession in GroBbritannien, insbesondere
die Eskalation der internationalen Finanzkrise im
Herbst 2008, zog einen geringeren Buroflachenbedarf,
maBige Anmietungsaktivitaten, hoheren Leerstand
und sinkende Mieten nach sich. Ende Dezember 2008
belief sich die Leerstandsquote in Central London auf
5,3% (4. Quartal 2007: 3,0 %) und im City-Teilmarkt
bereits auf 7,1 % (4. Quartal 2007: 3,5 %). Die Mieten
bei Neuvermietungen sind im Laufe des Jahres 2008
um etwa 15 % gefallen.

Die EuroSelect Fonds profitieren in dieser Situa-
tion von den Uberwiegend langfristigen Mietverhalt-
nissen. In 2008 wurden die prospektierten Vermie-
tungsergebnisse und die Mietertrdge in Landeswah-
rung im Wesentlichen erreicht. Lediglich aufgrund der
eingetretenen Wechselkursdnderungen ist es bei den
EuroSelect Fonds 07, 08, 09, 11 und 12 zu Ausscht-
tungsreduzierungen flr das 2. Halbjahr 2008 gekom-
men. Unter Berlicksichtigung von bereits gezahlten
Sonderausschiittungen in den zuriickliegenden Jah-
ren betragt die maximale Abweichung zwischen den
kumulierten Ist-Ausschittungen und den prospektier-
ten Ausschuttungen Uber die bisherige Fondslaufzeit
1,0%. Fir 2009 ist voraussichtlich von der gleichen
Ausschittungshéhe wie in 2008 auszugehen. Ausge-
nommen hiervon ist der EuroSelect 8, dessen Aus-
schittungshéhe in héherem MaBe als bei den ande-
ren EuroSelect Fonds von der Entwicklung des
Wechselkursverhaltnisses abhangt. Zum EuroSelect
14 verweisen wir auf die Ausfihrungen im Vorwort
und der nachfolgenden Berichterstattung je Fonds.
Die weitere Entwicklung ist vor dem Hintergrund der
Finanz- und Wirtschaftskrise derzeit nicht absehbar.



MENSCHEN UND MEINUNGEN

Der EuroSelect 10 hat im Jahr 2008 neben der pro-
spektierten Ausschittung eine Sonderausschittung
in Hohe von 1,0 % vorgenommen.

Fir den BalancedPortfolio UK wurden keine
regelmaBigen, jahrlichen Ausschittungen prognosti-
ziert. Die Realisierung der prognostizierten Zielrendite
hangt von der weiteren Entwicklung der Immobilien-
markte in GroBbritannien ab. Aus heutiger Sicht er-
scheint es fraglich, ob die hierflir erforderliche Markt-
erholung in der verbleibenden Laufzeit des Fonds
realisierbar ist.

Der BalancedPortfolio Asia wurde riickabge-
wickelt. Die Anleger erhielten ihr eingezahltes Kapital
vollstandig zzgl. einer Verzinsung von 8,5 % p.a. sowie
das 5 %ige Agio zurtick.

IVG FUNDS LEISTUNGSBILANZ AUSBLICK
Erfolgskonzept
AUF DIE STARKEN BESINNEN.

Selbst in der aktuellen Marktverfassung bleiben Im-
mobilieninvestitionen eine attraktive Alternative zu
sonstigen Kapitalanlagen. Wesentliche Starken sind
ihr Sachwertcharakter und der damit verbundene
weitgehende Inflationsschutz sowie der langfristige
Anlagehorizont: Langfristig vollvermietete Immobilien
mit bonitatsstarken Mietern bleiben von kurzfristigen
Marktschwankungen oder Marktkrisen tendenziell
unberihrt. Fur IVG Funds gilt es in dieser Situation,
diejenigen Mérkte zu identifizieren, die weiterhin inte-
ressante Anlagechancen bieten. Um auch in Zukunft
solide Ertrége und Sicherheit zu gewéhrleisten.

DIE IVG

Langfristige
Mietverhéltnisse
zahlen sich auch
und gerade in
Krisenzeiten fiir
den Kapitalanle-
ger aus.

Die Entwicklung
der EuroSelect
Fonds belegt
die Vorziige von
Sachwertinvesti-
tionen.

“EuroSelect

1k

Immobilienfonds

EuroSelect 16,
TheSquare

EuroSelect 09,
RiversideHouse



Ein starkes Netzwerk
far starke EuroSelect Immobilienfonds.

in herausragendes Merkmal der IVG Privatan-

legerfonds ist, dass sie vom Ankauf Uber das

Bewirtschaftungsmanagement bis zur Wie-
derverauBerung des Objekts in einen groBen, interna-
tionalen Immobilienkonzern eingebettet sind. Damit
verbindet sich eine Reihe von Vorteilen zum Nutzen
der Fonds, insbesondere durch den Wissens- und
Erfahrungsaustausch, eine besonders starke wirt-
schaftliche Verhandlungsposition bei dem Immobilien-
erwerb und der Finanzierung, die Vor-Ort-Prasenz in
den wichtigsten européischen GroBstadten und ein
breiteres Spektrum an Ausgestaltungsmaéglichkeiten
bei der Konzeption.

Amsterdam .

London .

Brissel .

. Paris

DER FONDSINITIATOR IVG PRIVATE FUNDS:
EMISSIONSHAUS FUR PRIVATANLEGER-
PRODUKTE.

Initiatorin und Herausgeberin der Produkte fir Privat-
anleger ist die IVG Private Funds GmbH mit Sitz in Bonn.
Das Unternehmen ist mittelbar eine 100 %ige Tochter
der IVG Immobilien AG mit Sitz ebenfalls in Bonn.
Geschaftsgegenstand der IVG Private Funds ist
die Emission geschlossener Immobilienfonds und

B Madrid
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vergleichbarer Vermodgensanlagen fir private Inves-
toren. Geschlossene Immobilienfonds sind eine Anla-
geform, die Privatanlegern die Mdglichkeit zur Investi-
tion in attraktiven, groBen Immobilienobjekten bietet,
zu denen sie aufgrund des hohen Kapitalbedarfs und
des fehlenden Marktzutritts ansonsten keine Zu-
gangsmoglichkeiten hatten.

ie Geschaftsfuhrung und das Management
der Fonds sowie die Anlegerbetreuung fir die

Privatanlegerprodukte liegen in den Handen

| Hamburg
Etzel [l

. Berlin

B Duisseldorf

. Bonn

Frankfurt a. M.

Wiesbaden

. Miinchen

B Mailand

der IVG Private Funds Management GmbH mit Sitz in
Berlin. Produkte flr semiinstitutionelle Anleger wer-
den von der IVG Fund Management GmbH in Bonn
betreut. Per 31.12.2008 betreut IVG Funds tber 50.000
Anleger mit einem Fondsvolumen von 3,3 Mrd. Euro.

Bislang hat ca. jeder zehnte Anleger mehr als
einen Fonds bei uns gezeichnet.

IVG FUNDS
Starkes Netzwerk

LEISTUNGSBILANZ

Helsinki

Stockholm

SYNERGIEN NUTZEN, UM MARKTPOSITION
AUSZUBAUEN.

Der Geschéftsbereich IVG Funds fungiert als koordi-
nierende Schnittstelle fir die Aktivitdten im Fondsbe-
reich insgesamt. Denn parallel zu den Privatanlegern
wendet sich IVG Funds auch an institutionelle Inves-
toren. Dadurch ergeben sich entsprechende Syner-
gien, sowohl durch Verzahnung und Steuerung der
Aktivitaten in der Konzeption und im Vertrieb als auch
durch gezielten Know-how-Transfer.

Die IVG Institutional Funds GmbH konzentriert
sich auf die Konzeption und das Management von Im-
mobilienspezialfonds und strukturierten Kapitalanla-
gen fur institutionelle Anleger wie Versicherungsge-
sellschaften und Pensionsfonds.

. Warschau

. Wien

| Budapest

Die IVG managt 40 Spezialfonds und Mandate mit
einem Fondsvolumen von 12 Mrd. Euro (Stand:
31.12.2008). Damit ist sie in Deutschland Marktfiihrer
fur Immobilienspezialfonds — eine Position, die das
Unternehmen bereits seit Jahren behaupten kann.
Dieses enge Verhéltnis zur so konservativ und langfris-
tig orientierten Anlegergruppe der deutschen Versi-
cherungen und Pensionskassen basiert auf einer jah-
relangen, vertrauensvollen Zusammenarbeit.

F Ur beide Anlegergruppen richtet sich der
. Investitionsfokus auf hochwertige Blroimmo-

bilien vorwiegend in europdischen Metropo-
len sowie zunehmend auch in auBereuropaischen Mark-
ten wie beispielsweise Nordamerika. Ubergreifendes

Ziel des Geschéftsbereichs ist es, in Deutschland die
erfolgreiche Marktposition weiter auszubauen.
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AUSBLICK

DIE IVG

EuroSelect
Fonds sind voll-
standig in den
stabilen Kontext
eines interna-
tionalen Immo-
bilienkonzerns
eingebettet.

Sowohl private
als auch institu-
tionelle Anleger
profitieren von
der hohen Qua-
litat bei Konzep-
tion und Manage-
ment unserer
Produkte.



Die Basis fur attraktive Wertschopfung:
Erfahrung, Wissen

und Immobilienzugang.

Erfolgreicher
Wertschépfungs-
prozess durch
ausgesuchte
Immobilien,
durchdachte
Konzepte und
professionelle
Betreuung.

Ertrag und Sicher-
heit bilden die
Hauptkriterien
unserer Inves-
titionsstrategie.

Glnstige
steuerliche
Rahmenbe-
dingungen
flr attraktive
Rendite.

ie EuroSelect Immobilienfonds bieten Investi-
E tionsgelegenheiten mit einem langfristigen

Anlagehorizont. Sie sind deshalb besonders
far Anleger interessant, die den Wert ihres Kapitals
sachwertorientiert, kontinuierlich und Gber einen lan-
geren Zeitraum entwickeln wollen. Ebenso eignen sie
sich als Instrument zur Risikostreuung, indem sie der
Privatanleger als langfristig angelegte Saule in seinem
Vermdgensportfolio halt.

Wichtig far einen erfolgreichen Wertschopfungs-
prozess ist, dass die Fondsanlage gut ausgesucht,
durchdacht konzipiert und professionell begleitet wird.
IVG Funds qualifiziert sich dafiir auf dreierlei Weise:

B Erfahrung: Wir haben unsere Leistungen im Be-
reich Immobilienfonds Uber die Jahre kontinuierlich
ausgebaut, sodass wir heute zu den fihrenden
Fondsanbietern z&hlen.

B Wissen: Wir sind Immobilienexperten. Mehr noch:
Innerhalb der Immobilienwirtschaft konzentrieren
wir unsere Aufmerksamkeit auf Blroimmobilien.
Hier besitzen wir europaweit ein starkes Netz-
werk.

B Immobilienzugang: Auf der Basis von langjahriger
lokaler Marktprésenz, Uberregionaler Vernetzung
und groBem Transaktionsvolumen verfligen wir Gber
einen ausgezeichneten Zugang zu den potenziellen
Investitionsmdglichkeiten vor Ort. Im Jahr 2008 be-
trug das Transaktionsvolumen ca. 2 Mrd. Euro.

Mit unserer Produktlinie EuroSelect stellen wir priva-
ten Anlegern gebiindelte Immobilienkompetenz zur
Verfligung.

KEIN WIDERSPRUCH: HOHE SICHERHEIT UND
HOHER ERTRAG.

Unsere besondere Aufmerksamkeit bei der Konzep-
tion eines Immobilienfonds richtet sich darauf, dass
Wertschopfung und Risiko in einem angemessenen
Verhaltnis zueinander stehen. Auf dem Weg dorthin
betrachten wir eine ganze Reihe von Parametern.
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Dazu z&hlen insbesondere Makro- und Mikrostandort,
Objektqualitat, Konzeptionsmdglichkeiten, steuerliche
und rechtliche Rahmenbedingungen, Mieterqualitat,
Nachvermietungsmaéglichkeiten und potenzielle Exit-
Optionen.

Unsere Fondsanlagen richten sich an folgenden Krite-
rien aus:

B Transparente Entscheidungsgrundlagen: Das
Hauptaugenmerk bei unseren geschlossenen
Immobilienfonds richtet sich darauf, dass der Anle-
ger im Verkaufsprospekt ein mdglichst klares und
umfassendes Bild von der jeweiligen Immobilien-
anlage erhalt — von der Objekt- bzw. Zielfondsaus-
wahl Gber das Asset Management bis hin zum spa-
teren Verkauf.

B Durchdachte Fondsstruktur: Die Konzeption der
von uns an den Markt gebrachten Immobilienfonds
ist steuerlich effizient und rechtlich optimal ausge-
arbeitet. Im Rahmen der Mdglichkeiten setzen wir
eine klare Struktur sowie eine verstandliche und
transparente Vertragsgestaltung um.

B Objektqualitdt und Bonitdt der Mieter: Die Im-
mobilien sind langfristig an bonitatsstarke Mieter
vermietet und verfligen Uber eine hohe Objekt- und
Standortqualitdt mit guter Anschlussvermietungs-
moglichkeit.

B Konservative Kalkulation: Wir kalkulieren Investi-
tions-undFinanzierungspléne sowie Prognoserech-
nungen bewusst vorsichtig.

VON STEUERLICHEN UND RECHTLICHEN
RAHMENBEDINGUNGEN PROFITIEREN.

Attraktive Renditen aus Beteiligungen an Immobilien-
fonds werden nicht nur durch laufende Mieten erzielt,
sondern auch durch ein tragféhiges rechtliches und
steuerliches Konzept. Wir legen insbesondere fiir die
Prognoserechnungen vorsichtige und konservative
Annahmen zugrunde.
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m die Rendite fir Privatanleger zu optimie-

ren, nutzen wir bei der Fondskonstruktion

gunstige steuerliche Rahmenbedingungen,
zum Beispiel mithilfe der in den jeweiligen Investiti-
onsldandern bestehenden Doppelbesteuerungsab-
kommen und der gesellschaftsrechtlichen Rahmen-
bedingungen: Die Mieteinkinfte werden aufgrund
von Doppelbesteuerungsabkommen Uberwiegend
nur im Anlageland besteuert. Hier kénnen die Anleger
in der Regel attraktive Freibetrage nutzen. So sind
beispielsweise in GroBbritannien Einklnfte im Jahr
2008/2009 bis zu einer Héhe von 6.035 GBP pro Per-
son steuerfrei.

n Deutschland sind mit Inkrafttreten des Jah-
ressteuergesetzes 2009 Einkinfte aus den
Staaten der Europadischen Gemeinschaft
bzw. des EWR-Raumes, die nach einem Doppelbe-
steuerungsabkommen freigestellt sind, uneinge-
schrankt steuerfrei. Der sogenannte Progressionsvor-
behalt fur laufende Einklinfte aus der Vermietung und
der Verpachtung von Immobilien findet keine Anwen-
dung mehr.
Damit kann der Anleger von den niedrigeren Ein-
gangssteuersatzen im Ausland profitieren.

EuroSelect 20,
TheNorthGate

IVG FUNDS
Die Basis

LEISTUNGSBILANZ

AUSBLICK
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DIE IVG




Transparenz schafft Qualitat.
Qualitat schafft Vertrauen.

Hohe Transpa-
renz als Teil einer
umfassenden
Informations-
politik zugunsten
unserer Anleger.

ie transparente und umfassende Kommuni-
E kation mit den Marktteilnehmern z&hlt zu den
festen Bestandteilen unserer Unternehmens-
politik. Gegenliber unseren Anlegern sehen wir uns in
einer besonderen Informationspflicht. Sie legen ihr

Kapital in unsere Hande, damit wir es solide zu den
prognostizierten Ertragen flhren.

ENGE ORIENTIERUNG AN STRENGEN
STANDARDS.

Unserer Verpflichtung zu einer umfassenden Kommu-
nikation kommen wir unter anderem dadurch nach,
dass wir neben den umfassenden Geschéftsberich-
ten an die Anleger fir die platzierten Immobilienfonds
jéhrlich eine Leistungsbilanz mit einem aussagekraf-
tigen Soll-Ist-Vergleich aufstellen. Unsere Anlegerin-
formationen bereiten wir dabei in strenger Orientie-
rung an den Vorgaben des Verbands Geschlossene
Fonds e.V. (VGF) auf.

Der VGF gibt mit seinen Standards einen inhalt-
lichen Rahmen fir eine transparente Leistungsbilanz-
erstellung vor. Damit unterstitzt und fordert er die
Qualitdt von geschlossenen Fondsprodukten sowie
die Vergleichbarkeit der Anlegerinformationen und ist
somit ein effizientes Instrument zur Beurteilung der
Managementkompetenz des Anbieters.

UNABHANGIGE BEWERTUNG FUR
HOHE TRANSPARENZ.

Um fir unsere Immobilienfonds eine méglichst hohe
Transparenz zu gewahrleisten, lassen wir sie zu Be-
ginn der Platzierung durch renommierte, unabhéngige
Ratingagenturen in einem umfassenden Prifungsver-
fahren bewerten. Durch diese Ratings kann der Pri-
vatinvestor fur seine Entscheidung formalisierte, ob-
jektive und nachpriifbare Daten heranziehen. Zu den
namhaften Ratingagenturen zahlen unter anderem
Feri EuroRating Services, Scope und FondsMedia.
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Die Ratings beziehen insbesondere folgende Faktoren
in ihr Urteil ein:
B Volkswirtschaftliche Situation (Konjunktur- und In-
flationsprognose, Wéhrungsrisiken)
B Immobilienmarkt (Marktrisiken)
B Fondskonzept, Managementqualitat
B Attraktivitdt des Objekts (Standort, Mietvertrags-
analyse, Wirtschaftlichkeit)
B Mieterbonitat
H Initiator (Management, Bonitéat)
B Fungibilitat
Feri EuroRating Services bewertet in seinem Im-
mobilienfondsrating unter anderem die Konstruktion
des Fonds, das Objekt und den Initiator nach qualita-
tiven und quantitativen MaBstédben. Dabei stellt die
Ratingagentur die Frage in das Zentrum, inwiefern der
Fonds aus Sicht des Anlegers die prognostizierte
Rendite tatséchlich erzielen kann und welche Risiken
sich mit dem Angebot verbinden.

QUALITAT MACHT SICH BEZAHLT.

In einer im Juli 2008 durchgeflhrten Bewertung durch
die Ratingagentur Scope wurden sowohl der IVG Pri-
vate Funds GmbH als auch der IVG Private Funds
Management GmbH eine ausgezeichnete Manage-
mentqualitédt zugesprochen. Mit dem Rating ,,AA-*
erzielten beide Unternehmen eine ,sehr hohe Quali-
tat“. In die Bewertung wurden insbesondere folgende
Kriterien einbezogen: Unternehmensstruktur, Finanz-
kraft, Investitionskompetenz sowie Management- und
Prozessqualitat.

Scope Gesamtrating Managementqualitat
im Segment Immobilienfonds

AA- Sehr hohe Qualitat

Die Fonds von IVG Private Funds wurden in den letz-
ten Bewertungen von Feri EuroRating Services fast
durchgangig mit der Note ,,A-sehr gut” beurteilt. Ein
Ergebnis, das uns als Ansporn dient, das in uns ge-
setzte Vertrauen auch in Zukunft durch Zuverléssig-
keit, Soliditat und Transparenz weiter zu festigen.
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IVG FUNDS

LEISTUNGSBILANZ

Transparenz schafft Qualitat

Fonds Bereich Note

EuroSelect 07 - Triple Feri Immobilienfonds Rating, Gesamtnote A Sehr gut

Bewertungsstichtag 01.08.2004 Immobilie B+ Weit iiberdurchschnittlich
Fondskonstruktion A Sehr gut

EuroSelect 08 — NeathousePlace Feri Immobilienfonds Rating, Gesamtnote A Sehr gut

Bewertungsstichtag 23.09.2004 Immobilie A Sehr gut
Fondskonstruktion A Sehr gut

EuroSelect 09 — RiversideHouse Feri Immobilienfonds Rating, Gesamtnote A Sehr gut

Bewertungsstichtag 01.03.2005 Immobilie A Sehr gut
Fondskonstruktion B+ Weit iiberdurchschnittlich

EuroSelect 11 — Moorgate Feri Immobilienfonds Rating, Gesamtnote A Sehr gut

Bewertungsstichtag 01.11.2005 Immobilie A Sehr gut
Fondskonstruktion A Sehr gut

EuroSelect 12 — LondonWall Feri Immobilienfonds Rating, Gesamtnote A Sehr gut

Bewertungsstichtag 01.04.2006 Immobilie A Sehr gut
Fondskonstruktion A Sehr gut

BalancedPortfolio — UnitedKingdom  Feri Immobilienfonds Rating, Gesamtnote A Sehr gut

Bewertungsstichtag 01.12.2006 Assets A Sehr gut
Fondskonstruktion A Sehr gut

EuroSelect 14 — TheGherkin Feri Immobilienfonds Rating, Gesamtnote A Sehr gut

Bewertungsstichtag 01.09.2008 Immobilie A Sehr gut
Fondskonstruktion B+ Weit Giberdurchschnittlich

EuroSelect 16 — TheSquare Feri Immobilienfonds Rating, Gesamtnote A Sehr gut

Bewertungsstichtag 01.08.2008 Immobilie A Sehr gut
Fondskonstruktion A Sehr gut

AUSBLICK DIE IVG

EuroSelect 08,
NeathousePlace

EuroSelect 14,
TheGherkin

EuroSelect 10,
Amersfoort




Professionelles Fondsmanagement
plus engagierte Kundenbetreuung.

Umfassender
Service stellt die
hochwertige Be-
gleitung unserer
Kunden tiber
den gesamten
Anlagezeitraum
sicher.

F orderlich fir ein erfolgreiches Immobilien-
. investment sind Erfahrung, Kompetenz, Markt-

kenntnis, Finanzstarke und der Zugriff auf
globale Netzwerke. Ein weiterer Vorteil ist die Betreu-

ung aus einer Hand. IVG Funds begleitet die Fonds-
anlagen Uber deren gesamte Laufzeit.

VERANTWORTUNG FUR 3,3 MRD. EURO.

Die treuhénderische Verwaltung des investierten Ver-
mogens sowie die Anlegerbetreuung flr Privatanleger
liegen in den Handen der IVG Private Funds Manage-
ment GmbH mit Sitz in Berlin. Produkte fir semiinsti-
tutionelle Anleger werden von der IVG Fund Manage-
ment GmbH in Bonn betreut. Zum 31.12.2008 betreut
IVG Funds in 33 Fonds Uber 50.000 Anleger und ein
Gesamtinvestitionsvolumen von rund 3,3 Mrd. Euro.

Bislang hat ca. jeder zehnte Anleger mehr als
einen Fonds bei uns gezeichnet.

IM INTERESSE DER ANLEGER.

Das Fondsmanagement der IVG Funds ist bestrebt,
die Interessen unserer Anleger wéhrend der gesam-
ten Laufzeit der Fonds zu wahren. Vor dem Hinter-
grund langjéhriger Erfahrung bietet das Fondsma-
nagement Privatanlegern fir ihre Beteiligungen einen
umfassenden Service.

Das Fondsmanagement umfasst sowohl die
Fondsgeschéftsfihrung als auch das Anlegerma-
nagement.

Die Fondsgeschaftsfihrung beinhaltet Aufga-
ben wie:
B Grindung der Gesellschaften
B Vertretung der Gesellschaft gegeniber Dritten
B Beauftragung und Controlling der Dienstleister
B Prifung der Jahresabschlisse und Steuererkla-
rungen im In- und Ausland
B Erstellung von Leistungsbilanzen mit Soll-Ist-
Vergleichen sowie von Geschéftsberichten
B Zusammenarbeit mit den Beirdten der Fonds-
gesellschaften
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B Durchflihrung von Gesellschafterversammlungen
B Umsetzung von Gesellschafterbeschlissen

B VerauBerung der Immobilien

B Liquidation der Gesellschaften

Das kundenorientierte Anlegermanagement in Berlin

steht den Anlegern mit einem umfassenden Service

beratend zur Seite. Das Team kiimmert sich vorwie-

gend um folgende Aufgaben:

B Annahme der Beteiligungen

B Controlling der Eigenkapitaleinzahlungen

B Durchflihrung von halbjahrlichen Ausschittungen

B Betreuung von individuellen Steuerangelegen-
heiten im Ausland

B Pflege der Anlegerdaten

B Abwicklung von Anteilstbertragungen

B Unterstitzung des Zweitmarktes

B Vorbereitung von Gesellschafterversammlungen

B Beantwortung individueller Anlegeranfragen

Unser Ziel ist, unseren Kunden Uber den gesamten
Anlagezeitraum eine hochwertige Begleitung zu bie-
ten. Obwohl der geschlossene Immobilienfonds als
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langfristige Anlageform gedacht ist, kann der Fall ein-
treten, dass sich Gesellschafter aus individuellen
Grlinden vorzeitig von ihrer Beteiligung trennen moch-
ten. Darauf stellen wir uns ein. Wir unterstitzen Zweit-
markt-Handelsstrukturen fur geschlossene Fonds
und haben auch gezielt die Einrichtung der unabhén-
gigen Ombudsstelle gefordert.

AKTIVE UNTERSTUTZUNG VON ZWEITMARKT-
HANDELSPLATZEN.

Wer sein Geld in unseren Immobilienfonds anlegen will,
sollte seine Beteiligung langfristig planen. Denn Im-
mobilien sind langlebige Guter. Ein friihzeitiger, unge-
planter Ausstieg ist jedoch bei Beachtung der steuer-
lichen Konsequenzen mit Zustimmung der Geschéfts-
fihrung grundséatzlich zum Ende eines jeden Ge-
schaftsjahres moglich. Mangels Nachfrage kdénnen
Anteile aber unter Umstanden nicht zum gewilinsch-
ten Zeitpunkt, nicht zu den gewilinschten Bedingungen
oder Uberhaupt nicht verkauft werden, sodass die
Fungibilitdt trotz Werthaltigkeit eingeschrénkt sein
kann.

Z weitmarkt-Handelspléatze sollen diesem Pro-
. blem begegnen. In den letzten Jahren haben

sich Handelsplattformen entwickelt, die einen
Handel mit Anteilen an geschlossenen Fonds ermdg-
lichen. Die Preise bilden sich auf Grundlage von An-
gebot und Nachfrage. Aktuelle Kurse kdnnen in der
Regel auf den Internetseiten der Anbieter eingesehen
werden. Im Jahr 2008 wurden auch Anteile von Euro-
Select Immobilienfonds gehandelt - allerdings nur in
geringer Stickzahl.

Die Mdglichkeit des Zweitmarkthandels bietet
dem Anleger eine Mdglichkeit, das Renditepotenzial
seiner Beteiligung auch bei einem vorzeitigen, unge-
planten Ausstieg zu nutzen.

Um eine strikte Neutralitdt zu wahren, hat IVG
Funds zur Vermeidung von Interessenkonflikten die
eigenen Zweitmarktaktivitdten eingestellt und unter-
stltzt aktiv die Abwicklung von Zweitmarktgeschaf-
ten Uber externe Handelsplattformen.

IVG FUNDS LEISTUNGSBILANZ
Professionell und engagiert

UNABHANGIGE OMBUDSSTELLE FUR
UNKOMPLIZIERTE STREITSCHLICHTUNG.

Seit dem 01.03.2008 kénnen sich Anleger geschlos-
sener Fonds im Beschwerdefall an die Ombudsstelle
Geschlossene Fonds e. V. in Berlin wenden. Die Om-
budsstelle dient als unabhéngige Instanz der auBer-
gerichtlichen Schlichtung von individuellen Streitig-
keiten zwischen Anlegern und ihren Vertragspartnern
(Initiator, Treuhander, Emittent) im Zusammenhang
mit der Beteiligung an einem geschlossenen Fonds.
Das Verfahren ist flir den Anleger kostenfrei.

Die Voraussetzungen fiir den Zugang zu der
Schlichtungsstelle regelt die Verfahrensordnung der
Ombudsstelle Geschlossene Fonds. Ein Merkblatt
sowie die Verfahrensordnung sind bei der Ombuds-
stelle erhaltlich. Die Adresse lautet:

Ombudsstelle Geschlossene Fonds e. V.
Postfach 640222

D-10048 Berlin

Tel.: 030 25761690, Fax: 030 25761691
E-Mail: info@ombudsstelle-gfonds.de
Internet: www.ombudsstelle-gfonds.de

ie Einrichtung der Ombudsstelle geht auf eine
E Initiative der Mitglieder des VGF zurtick. Ent-

sprechend steht der Anschluss an das Om-
budsverfahren auch nur den Mitgliedsunternehmen
des Verbands offen. Mit der Ombudsstelle untermau-
ern die Mitgliedsunternehmen ihren Einsatz fir mehr
Transparenz und Offenheit.

Die IVG Private Funds GmbH ist Mitglied des VGF
und hat die Einrichtung der Ombudsstelle aktiv unter-
stltzt. Sowohl die IVG Private Funds GmbH als auch
die IVG Private Funds Management GmbH haben sich
dem Schlichtungsverfahren der Ombudsstelle Ge-
schlossene Fonds angeschlossen und unterwerfen
sich der glltigen Verfahrensordnung sowie den
Schlichtungsspriichen der Ombudsperson, die im
Rahmen dieser Verfahrensordnung ergehen.
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Zweitmarkthan-
del bei friihzei-
tigem Ausstieg.

Ombudsstelle
fir geschlossene
Fonds.
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Warum

IVG EuroSelect?
Weil Immobilien
auch in schwie-
rigen Zeiten
vergleichsweise
gut dastehen.

21



Lassen sich auch in dies__en Zeiten sehen:
die Immobilienfonds im Uberblick.’

"EuroSelect 07 "EuroSelect 08 "EuroSelect 09 "EuroSelect 10 "EuroSelect 11
Triple NeathousePlace RiversideHouse Amersfoort Moorgate

1} 1oy Eul Isd tA

Investitionsstandort London, GB London, GB London, GB Amersfoort, NL London, GB
Bonn, Nirnberg, D

Emissionsjahr 2003 2004 2005 2005 2005

Gesamtinvestitions-
volumen? in Euro 101.573.038 121.979.787 175.706.661 22.400.000 186.929.317

Eigenkapital inkl. Agio und

Uberzeichnung in Euro 53.073.038 62.979.788 82.197.150 10.920.000 90.461.175
Gesellschafter 1.787 2.335 2.831 473 2.908
Hauptmieter EMI (bis 04.12.2008), BHP Biliton Financial Times, Van Gend & Loos J.P. Morgan Cazenove
Halcrow Group (seit 05.12.2008), Ofcom
VG

Vermietungsstand in % 100; 100; 99,86 100 100 100 100
Ausschiittung in % p.a. 6,5 (2004) 7,0 (2004)

6,5 (2005) 7,0 (2005) 6,5 (2005) 7,0 (2005)

7,5 (2006) 8,0 (2006) 6,5 (2006) 7,0 (2006) 6,0 (2006)

6,5 (2007) 7,0 (2007) 6,5 (2007) 7,0 (2007) 6,0 (2007)

5,0 (2008) 6,0 (2008) 5,5(2008) 8,0 (2008) 5,4 (2008)

Ausschiittungsabweichung
kumuliert® in % -05 0,0 -1,0 1,0 -0,6

Verlauf prospektgeman prospektgeman prospektgemah prospektgemah prospektgemah

" Sémtliche Angaben betreffen den Stand 31.12.2008.

2 Investitionskosten inklusive Agio und Liquiditatsreserve, exklusive Damnum. Beim BalancedPortfolio UK ausschlieBlich Eigenkapital ohne Finanzierung.

3 Der BalancedPortfolio UK wurde per 30.06.2007 planméBig geschlossen. Die Wahrung des Fonds ist GBP. In der Tabelle wurde der Gegenwert It. Prospekt (1,46 Euro/GBP) dargestellt.
4 Der Fonds investiert in drei Zielfonds mit Anlageobjekten in GroBbritannien mit unterschiedlichen Investitionsstrategien.

% PrognosegemaB schiittet der Fonds in den ersten Jahren nicht aus. In 2007 erfolgte eine Vorabauszahlung von 6 % fiir Friihzeichner (Einzahlung bis 20.02.2007)

5 Der EuroSelect 14 wurde per Mérz 2008 planmaBig geschlossen. Die Wahrung des Fonds ist GBP. In der Tabelle wurde der Gegenwert It. Prospekt (1,46 Euro/GBP) dargestellt.

" Die Erreichung der fiir die Fondslaufzeit prognostizierten Zielrendite von 8 bis 12 % p.a. hangt wesentlich von der weiteren Entwicklung der Immobilienmérkte in GroBbritannien ab.
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Uberblick
"EuroSelect 12 "BalancedPortfolio " EuroSelect 14 " EuroSelect 16
LondonWall UnitedKingdom 3 TheGherkin® TheSquare

London, GB GB London, GB Luxemburg Gesamt
2006 2006 2007 2008
346.552.154 179.450.190 508.996.470 400.536.839 2.044.124.456
167.415.150 179.450.190 241.816.470 250.540.500 1.138.853.461
6.397 6.303 9.154 10.227 42.415
ING Diverse Swiss Re Ltd. Clearstream

International S.A.

100 ‘ 100 100
5,75 (2006) s
5,75 (2007) s 5,5(2007)
5,00 (2008) B 2,75(2008) & 5,25 (2008)
-0,75 B ¢ 0,0
prospektgeman ! ¢ prospektgeman

8 Die Fondsimmobilie des EuroSelect 14 The Gherkin ist zu 100 % vermietet. Die Mieter kommen ihren Mietzahlungsverpflichtungen in vollem Umfang nach und die derzeitige
Liquiditatslage ermdglicht den vereinbarten Kapitaldienst und die prospektierten Ausschiittungen in den néchsten Jahren. Trotz dieses Sachverhalts wurde die kreditvertragliche
Regelung zum Verhéltnis zwischen gewdhrter Darlehenssumme und dem aktuellen Verkehrswert der Immobilie aufgrund der allgemein verschlechterten Lage am Immobilienmarkt
nicht eingehalten. Derzeit wird intensiv mit den finanzierenden Banken tber eine Losung dieses Sachverhalts verhandelt. In diesem Zusammenhang wurden Ausschiittungen ab
dem zweiten Halbjahr 2008 vorldufig ausgesetzt.

9 Summe der Abweichungen zwischen Ist- und prospektierter Ausschiittung seit Fondsauflage. Uber- bzw. Unterschreitungen von bis zu einschlieBlich 1% werden als prospekt-
gemaB dargestellt.
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Ermittlungsgrundsatze
zur Leistungsbilanz der
EuroSelect Fonds.

m Folgenden werden die Ermittlungsgrund-
‘ séatze zur Leistungsbilanz 2008 dargestellt.
Die angegebenen Daten wurden von der
ATCon Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Frankfurt am
Main, geprift und bescheinigt.

Die Leistungsbilanz 2008 wurde nach den Leit-
linien des VGF in der Fassung vom 27.07.2007, zuletzt
geandert am 01.04.2009, erstellt.

Die Basis der Soll-Daten bildeten die Prognosen
der einzelnen Fonds, die auch in den Prospekten zu
den Fonds nachzulesen sind. Die Darstellung der Ist-
Daten basiert auf den jeweiligen Soll-Ist-Vergleichen
bzw. Jahresabschlliissen der betreffenden Fondsge-
sellschaften. Als ergédnzende Unterlagen wurden Ge-
schéaftsberichte, Darlehensvertrage undIimmobilienbe-
wertungen unabhéngiger Sachversténdiger verwendet.

Die Angaben betreffen zu- und abgeflossene Be-
trage. Zeitliche Beschrankungen auf eine bestimmte
zeitliche Periode oder einen bestimmten Stichtag
erfolgten somit nicht.

Zunéchst erfolgt ein Gesamtlberblick Uber die
einzelne Fondsgesellschaft. Hier sind unter anderem
Name, Adresse, Anzahl der Gesellschafter sowie
Emissionsjahr und Jahr der SchlieBung genannt.

Es folgt ein Uberblick liber die wesentlichen Pro-
duktpartner und die Art der Investition.

Im Anschluss hieran folgt eine Soll-Ist-Darstel-
lung der Investitionsphase.

INVESTITIONSPHASE.

Investitionskosten:

Die Investitionskosten umfassen unter anderem den
Kaufpreis der Immobilie(n), eventuelle Maklergebiih-
ren und andere Anschaffungsnebenkosten. Hinzu
kommen fondsabhéangige Kosten, wie Kapitalvermitt-
lung, Konzeptionskosten, Rechtskosten, Steuerbera-
tung, Mittelverwendungskontrolle und Marketingkos-
ten. Einzelheiten zu den angegebenen Kosten kénnen
gegebenenfalls auch in den jeweiligen Prospekten
nachgelesen werden. Die Ist-Investitionskosten wer-
den anhand des Berichts des Mittelverwendungskon-
trolleurs ermittelt.
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Liquiditatsreserve:

Die Position gibt die konsolidierten, verfliigbaren Mit-
tel bei planméaBigem Investitionsverlauf wieder. Als
Liquiditatsreserve werden demnach alle freien und
liquiden Mittel der Gesellschaft bezeichnet, die nicht
zur unmittelbaren Ausschittung vorgesehen sind. Es
handelt sich ausschlieBlich um Finanzaktiva.

Agio:

Auf das gezeichnete Kapital wird ein Agio (Aufschlag)
in Héhe von 5% erhoben, das zur Finanzierung der
Investition herangezogen wird.

Eigenkapital ohne Agio:

Das Eigenkapital (gezeichnetes Kapital) stellt das Ka-
pital der Anleger dar. Darin enthalten ist der Anteil der
Grundungsgesellschafterin IVG Private Funds Ma-
nagement GmbH. Die geschéftsfiihrende Kommandi-
tistin ist berechtigt eine geringfiigige Uberzeichnung
zuzulassen. Die erlaubte prozentuale Héhe der Uber-
zeichnung ergibt sich aus dem Gesellschaftsvertrag.

Fremdkapital:

Das Fremdkapital gibt die Hohe des durch Kreditinsti-
tute bereitgestellten Kapitals zum Zeitpunkt der Dar-
lehensaufnahme wieder.

Steuerliches Ergebnis (Inv.-Phase):

Dieser prozentuale Betrag gibt das Inlandsergebnis
der Fondsgesellschaft, verglichen mit dem Eigenkapi-
tal ohne Agio, wieder.

Der Investitionsphase folgt die Bewirtschaftungspha-
se, also die Phase nach der Investitionsphase bis zur
Liquidation der Fondsgesellschaft. Die Bewirtschaf-
tungsphase der Fondsgesellschaft gibt die Soll- und
Ist-Zahlen im Berichtsjahr, Vorjahr und seit Emission
kumuliert wieder.

BEWIRTSCHAFTUNGSPHASE.

Mieteinnahmen:

Die Mieteinnahmen (Nettomieteinnahmen ohne Neben-
kosten) aus der Vermietung des oder der Objekte sind
im jeweiligen Jahr als Liquiditatszufluss berlcksichtigt.
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Garantiezahlung:
Mietgarantiezahlungen und deren H6he werden nur
ausgewiesen, soweit sie erfolgen.

Sonstige Einnahmen (netto):
Die sonstigen Einnahmen beinhalten im Wesentlichen
Zinsertrage.

Ausgaben ohne Tilgung:

Die Position Ausgaben ohne Tilgung beinhaltet die
Summe samtlicher Ausgaben. Hierin enthalten sind
(soweit sie anfallen) Zinsen, Objektmanagementkos-
ten, Steuerberatung, Fondsmanagementkosten, In-
standhaltungskosten, Mietausfallwagnis, Nachvermie-
tungskosten, Wahrungsreserve und sonstige Kosten.

Zinsen:

Fur die (langfristige) Fremdfinanzierung werden an die
kreditgebenden Banken Zinsen im Rahmen der Darle-
hensvertrédge gezahlt. Die Hohe der Verzinsung gestaltet
sich von Fonds zu Fonds unterschiedlich. Die einzelnen
Prozentsétze ergeben sich jeweils aus dem Fondspro-
spekt. Uberziehungszinsen werden nicht ausgewiesen.

Tilgung:

Die Tilgung der Fremdfinanzierung ergibt sich aus den
mit den Banken fest vereinbarten Zahlungsplanen. Die
Hohe der Tilgung ist dementsprechend fondsabhangig.

Bewirtschaftungskosten:

Die Position Bewirtschaftungskosten umfasst die Kos-
ten der Objektbewirtschaftung, d.h. die Instandhal-
tungskosten und die Kosten fir das Objektmanage-
ment. Zur Steigerung der Kostentransparenz sind
erstere zusatzlich besonders ausgewiesen.

Liquiditatsergebnis:
Das Liquiditatsergebnis ergibt sich aus der Addition
von Mieteinnahmen, Garantiezahlung und sonstigen
Einnahmen abztiglich der Positionen Ausgaben ohne
Tilgung sowie Tilgung.

Ausschiittung absolut:
Die Ausschiittung wird als Gesamtbetrag fiir das Jahr
ausgewiesen, fur das sie gezahlt wird (Geschéftsjahr).

IVG FUNDS LEISTUNGSBILANZ

Ermittlungsgrundséatze

Ausschittung in %:

Hier wird die pro Jahr gezahlte Ausschittung als pro-
zentualer Wert, bezogen auf das Eigenkapital ohne
Agio, ausgewiesen.

Steuerliches Ergebnis in %:

Dieser prozentuale Betrag gibt das Inlandsergebnis
der Fondsgesellschaft im Berichtsjahr, verglichen mit
dem Eigenkapital ohne Agio, wieder.

Liquiditatsreserve:

Diese Position ergibt sich im Soll aus der Addition der
Liquiditatsreserve des Vorjahres oder — falls es sich
um das erste Berichtsjahr handelt — des Liquiditats-
vortrags der Investitionsphase und des Liquiditatser-
gebnisses des laufenden Jahres abzlglich der Aus-
schittung.

Der Ist-Wert wird anhand des Jahresabschlusses
ermittelt, indem zu den Kontoguthaben die Forde-
rungen unter einem Jahr hinzugerechnet und die
Ruckstellungen und Verbindlichkeiten, die innerhalb
eines Jahres zu begleichen sind, abgezogen werden.
Hierzu z&hlen auch die zum Bilanzstichtag noch nicht
ausgezahlten Auszahlungen an die Anleger.

Stand Fremdkapital:
Hier wird die Gesamtsumme aller langfristigen Fremd-
mittel zum Stichtag der Leistungsbilanz angegeben.

Gebundenes Kapital:

Das gebundene Kapital ist das urspriinglich vom An-
leger in die Fondsgesellschaft eingezahlte Kapital
ohne Agio abzuglich aller an den Anleger erfolgten
Kapitalriickflisse, insbesondere durch Ausschit-
tungen, Entnahmen und Steuerersparnisse. Ausge-
gangen wird hierbei von einer Beteiligung in Hohe von
100.000 Euro und einem Steuersatz von 50 %. Aus-
landseinkunfte sind nicht berlicksichtigt.

Rechnungsdifferenzen:

Geringflugige EDV-bedingte Rechnungs- und Run-
dungsdifferenzen zwischen Prospektangaben und
der Leistungsbilanz sind mdglich.
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Neuer Mieter.

Stabile Entwicklung.

“EuroSelect 07

Drei Standorte,
ein Ergebnis:
nahezu pros-
pektgemaBe
Einnahmen.

Triple

Der geschlossene Immobilienfonds EuroSelect 07
wurde im Januar 2005 voll platziert.

Der Fonds ist an drei Standorten investiert: in
einem Birogebdude in London — dem ,,EMI House*
als Direktinvestment — sowie jeweils zu 94 % in zwei
Objektgesellschaften in Bonn und Nirnberg, wobei
die Objektgesellschaft in Bonn zwei und die Objekt-
gesellschaft in Nurnberg eine Immobilie besitzt. Das
EMI House in London befindet sich in Hammersmith
West End. Das Geb&ude wurde um 1940 erbaut, 1960
erweitert und zuletzt 1995 modernisiert. Mieter des
Objekts war bis 04.12.2008 die EMI Group plc. Mit
Wirkung zum 05.12.2008 wurde der Mietvertrag zu
den bestehenden Konditionen auf die Halcrow Group
Ltd. Gbergeleitet. Halcrow ist eine im Jahre 1868 ge-
grindete Firma, die derzeit weltweit als Ingenieurbe-
ratungsunternehmen in diversen Geschéftsfeldern
tatig ist, hauptsachlich als Projektmanager fiir groBe
Infrastruktur- und zivile Technikprojekte.

WERTZUWACHS GEGENUBER ANKAUF.

Die Bewertung der Immobilie zum 31.12.2008 zeigt die
Auswirkungen der Finanzkrise auf den Londoner Im-
mobilienmarkt. Der Wert der Fondsimmobilie ist auf
36,5 Mio. GBP (2007: 44,5 Mio. GBP) gesunken. Ge-
gentiber dem Ankauf durch die Fondsgesellschaft
verzeichnet die Immobilie jedoch noch immer einen
Bewertungsgewinn von 4,58 %.

Bei den Buroimmobilien in Bonn handelt es sich
um ein 1960 erstelltes Bilrogebdude, das bis 2003
komplett entkernt und vollstandig saniert wurde, so-
wie ein im Jahr 2003 neu erstelltes Blrogebaude. Bei-
de Objekte werden von der IVG Immobilien AG als
Zentrale genutzt. Der Mietvertrag lauft bis 2020.

Bei der Immobilie in NUrnberg handelt es sich um
ein 1994 erbautes flinfgeschossiges Blrogebaude
zuzlglich Staffelgeschoss. Die Immobilie ist Teil des
Nordostparks, eines international bekannten Techno-
logieparks. Das Objekt ist komplett an diverse Einzel-
mieter bis 2017 vermietet. Es besteht eine Mietaus-
gleichsvereinbarung mit der IVG Investment GmbH
mit einer Laufzeit bis zum 31.12.2017. Die Investitions-
phase konnte laut Bericht des Mittelverwendungs-
kontrolleurs mit einer zusatzlichen Liquiditat in Héhe
von rund 1,086 Mio. Euro bzw. rund 2,1 % bezogen auf
das Zeichnungskapital (ohne Agio) glnstiger abge-
schlossen werden. Aus den Einsparungen der Investi-
tionsphase haben die Anleger im Méarz 2007 eine Son-
derausschittung von 1,0 % erhalten.
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ECKDATEN

IVG EuroSelect Sieben GmbH &
Co. KG (EuroSelect 07 KG)

Name des Fonds

Rechtsform GmbH & Co. KG

Sitz der Gesellschaft Hallerstrafie 6, 10587 Berlin

Emissionsjahr/ 2003/
Jahr der SchlieBung 2005
Zahl der Gesellschafter 1.787

Steuerliche Einkunftsart Vermietung und Verpachtung

Komplementar Fuscus Beteiligungs- und Ver-

waltungsgesellschaft mbH, Berlin

Fondsmanagement IVG Private Funds Management

GmbH, Berlin

Treuhandkommanditist IVG Private Funds Management

GmbH, Berlin

Garantiegeber Miete IVG Investment GmbH, Bonn (nur

beziigl. Biirogebdude Niirnberg)

Garantiegeber Platzierung IVG Private Funds GmbH, Bonn

INVESTITIONSGEGENSTAND

1 Biirogeb&ude in London (EMI House)

7.959m?; 45 Tiefgaragenstellpldtze

Baujahr: 1940

Revitalisierung und Modernisierung: 1993-1995

Vermietungsstand: 100 %

Objektgesellschaft mit 2 Biirogebduden in Bonn

9.286 m?; 109 Tiefgaragenstellplatze

Zanderstrafie 5, Baujahr: 1960; Kernsanierung 2003

Zanderstrafe 7, Baujahr: 2002

Vermietungsstand: 100 %

Objektgesellschaft mit 1 Biirogebdude in Niirnberg

8.491m?

Baujahr: 1994

Vermietungsstand: 99,86 %




MENSCHEN UND MEINUNGEN IVG FUNDS LEISTUNGSBILANZ AUSBLICK DIE IVG
EuroSelect 07
’ [ B EMI House, London
f Zanderstrale, Bonn
, : Nordostpark, Niirnberg

KUMULIERTE AUSSCHUTTUNG FAST
GLEICHAUF MIT PROSPEKTWERT.

Die Gesellschaft erzielt nahezu prospektgemaBe Ein-
nahmen. Da die Gesellschaft ihre Einnahmen zum Teil
in GBP erzielt und alle wesentlichen Ausgaben und die
Ausschittung in Euro beglichen werden, unterliegen
Ausgaben und Ausschittung zum groBen Teil dem
Wechselkursrisiko. Trotz Wechselkursreserve musste
die Ausschuttung fur das 2. Halbjahr 2008 infolge der
negativen Wechselkursentwicklung zwischen GBP
und Euro um 1,5 % gekirzt werden. Aufgrund der Son-
derausschittung vom Marz 2007 liegt die kumulierte
Ausschuttung Uber die bisherige Fondslaufzeit bezo-
gen auf das platzierte Eigenkapital lediglich um 0,5 %
unter dem Prospektwert. Die Beschlussfassungen der
Gesellschafterversammlung erfolgen jahrlich abwech-

INVESTITIONSPHASE in Euro
SOLL IST

Investitionskosten 100.701.224 100.486.657
Liquiditdtsreserve 298.776 1.086.380
Gesamtinvestition 101.000.000 101.573.038
Agio 2.500.000 2.527.288
Eigenkapital ohne Agio! 50.000.000 50.545.750
Fremdkapital (brutto) 53.888.889 53.888.889
Steuerl. Ergebnis in % (Inv.-Phase) -8,07 8,77

selnd im Rahmen einer Gesellschafterversammlung
oder im schriftlichen Umlaufverfahren. Die letzte Ge-
sellschafterversammlung fand am 19.12.2008 statt.

BEWIRTSCHAFTUNGSPHASE in Euro
seit Emission kumuliert 2008 (Berichtsjahr)

SOLL IST SOLL IST

Einnahmen (ohne Garantie)? 30.998.335 30.634.144 6.214.930 6.119.153
Garantiezahlung - 306.950 - 55.474
Sonstige Einnahmen (netto) 170.973 559.241 31.634 145.665
Ausgaben ohne Tilgung 13.081.696 14.611.637 2.468.102 2.789.887
Zinsen 12.077187 13.388.400 2.234.720 2.271.709
Tilgung 2144106 2.144.702 745.335 745.686
Bewirtschaftungskosten 123.529 125.268 24.790 24.790
Liquiditdtsergebnis 15.943.506 14.743.996 3.033.127 2.784.719
Ausschiittung absolut 15.302.083 14.066.563 3.250.000 2.527.288
Ausschiittung in % 32,50 32,00 6,50 5,00
Steuerliches Ergebnis in % -5,51 -7,35 0,82 0,68
Liquiditétsreserve 940.199 2.192.237 940.199 2.192.237
Stand Fremdkapital 51.744.783 51.744.187 51.744.783 51.744.187
Gebundenes Kapital 64.747 64.275 64.747 64.275

" Es erfolgte eine Uberzeichnung in Hohe von 545.750 Euro (1,09 %). Genehmigung durch Gesellschafterversammiung am 09.02.2006.

2 Die EuroSelect 07 KG hat sich prospektgemaB mit je 94 % an den Objektgesellschaften IVG Immobilien GmbH & Co. Bonn | — ZanderstraBe KG (Bonn) und IVG Nordostpark V
GmbH & Co. KG (Nirnberg) beteiligt. Die anteiligen Liquiditatsiiberschiisse der beiden Gesellschaften sind in den Einnahmen enthalten. Die Mindereinnahmen resultieren aus der
Objektgesellschaft Nordostpark, fir die eine Mietausgleichsvereinbarung besteht

Soweit innerhalb des Fonds Ausgaben und Einnahmen in Pfund Sterling geflossen sind, wurden diese zur Vergleichbarkeit mit der Prospektierung mit dem Prospektkurs 1 GBP =

1,46075 Euro umgerechnet.

27



Vermietungserfolg
im Londoner West End.

“EuroSelect 08

NeathousePlace

Mietsteigerung
3,7% p.a.

Uber Prospekt-
kalkulation.

*Mietvertraglich ver-
einbarter Uberprii-
fungszeitpunkt, an der
die vom Mieter ver-
traglich zu zahlende
Miete tberpriift und
gaf. in Abhéngigkeit
von der jeweiligen
Marktmiete nach oben
angepasst wird.

Der geschlossene Immobilienfonds EuroSelect 08
wurde im Mai 2005 voll platziert.

Der Fonds hat in die elfgeschossige Buroimmo-
bilie ,,One Neathouse Place” im zentral gelegenen
Londoner West End im Bezirk Victoria investiert. Das
Objekt mit zwei Einzelhandelsflachen im Erdgeschoss
wird vom weltweit fuhrenden Rohstoffkonzern BHP
Billiton als Europazentrale genutzt. Es wurde zwi-
schen 1995 und 1997 kernsaniert und ist mit zahlrei-
chen Architektur- und Designpreisen ausgezeichnet.

INVESTITIONSPHASE MIT DEUTLICHEM PLUS
ABGESCHLOSSEN.

Die Bewertung der Immobilie zum 31.12.2008 zeigt die
Auswirkungen der Finanzkrise auf den Londoner Im-
mobilienmarkt. Der Wert der Fondsimmobilie ist auf
70,5 Mio. GBP (2007: 92,75 Mio. GBP) gesunken. Seit
dem Ankauf durch die Fondsgesellschaft verzeichnet
die Immobilie jedoch noch immer einen Bewertungs-
gewinn von 3,97 %.

Die Investitionsphase konnte gemaB Bericht des
Mittelverwendungskontrolleurs mit einer zusatzlichen
Liquiditat gunstiger abgeschlossen werden. Sie be-
tréagt rund 0,80 Mio. Euro bzw. rund 1,4 % des plat-
zierten Zeichnungskapitals (ohne Agio). Aus den Ein-
sparungen der Investitionsphase haben die Anleger
im Februar 2007 eine Sonderausschiittung von 1,0 %
erhalten.

Im Rahmen der Rent Review* des Hauptmieters
BHP Billiton konnte die Miete rickwirkend zum
24.06.2007 um 922.000 GBP p.a. bzw. 20,0% p.a.
erhéht werden. Die Mietsteigerung liegt 3,7 % p.a.
Uber der prospektierten Mietsteigerung.
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ECKDATEN

Name des Fonds

IVG EuroSelect Acht GmbH & Co. KG
(EuroSelect 08 KG)

GmbH & Co. KG

Rechtsform

Sitz der Gesellschaft Hallerstrafie 6, 10587 Berlin

Emissionsjahr/ 2004/
Jahr der Schliefung 2005
Zahl der Gesellschafter 2.335

Steuerliche Einkunftsart Vermietung und Verpachtung

Komplementar Fuscus Beteiligungs- und Ver-

waltungsgesellschaft mbH, Berlin

Fondsmanagement IVG Private Funds Management

GmbH, Berlin

Treuhandkommanditist IVG Private Funds Management

GmbH, Berlin
IVG Private Funds GmbH, Bonn

Garantiegeber Platzierung

INVESTITIONSGEGENSTAND

Biirogebaude in London West End/Victoria
(One Neathouse Place)

10.833m? davon 8.770m? Biiro und 2.063 m? Einzelhandel

54 Tiefgaragenstellplatze

Baujahr: 1960

Kernsanierung: 1995-1997

Vermietungsstand: 100 %

Da die Gesellschaft ihre Einnahmen in GBP erzielt
und alle wesentlichen Ausgaben und die Ausschit-
tung in Euro beglichen werden, unterliegen Ausgaben
und Ausschuttung dem Wechselkursrisiko. Trotz
Wechselkursreserve musste die Ausschittung fir das
2. Halbjahr 2008 infolge der negativen Wechselkurs-
entwicklung um 1,0 % gekdrzt werden. Aufgrund der
Sonderausschittung vom Februar 2007 entspricht
die kumulierte Ausschittung bezogen auf das plat-
zierte Eigenkapital Uber die bisherige Fondslaufzeit
dem Prospektwert.

Die Beschlussfassungen der Gesellschafterver-
sammlung erfolgen jahrlich abwechselnd im Rahmen
einer Gesellschafterversammlung oder im schrift-
lichen Umlaufverfahren. Die letzte Gesellschafterver-
sammlung fand am 17.10.2008 statt.



MENSCHEN UND MEINUNGEN IVG FUNDS LEISTUNGSBILANZ AUSBLICK
EuroSelect 08
INVESTITIONSPHASE in Euro
SOLL IST
Investitionskosten 121.120.573 120.907.820
Liquiditdtsreserve 249.427 1.071.967
Gesamtinvestition 121.370.000 121.979.787
Agio 2.970.000 2.999.038
Eigenkapital ohne Agio' 59.400.000 59.980.750
Fremdkapital (brutto) 65.555.556 65.555.556
Steuerl. Ergebnis in % (Inv.-Phase) 0,00 0,21
BEWIRTSCHAFTUNGSPHASE in Euro
seit Emission kumuliert 2008 (Berichtsjahr)
SOLL IST SOLL IST
Mieteinnahmen? 34.702.127 35.255.938 8.493.481 9.590.490
Sonstige Einnahmen 44519 637.825 10.285 191.880
Ausgaben ohne Tilgung 16.151.941 17.406.750 3.370.291 4.737.715
Zinsen 13.449.899 13.494.363 2.878.371 2.888.982
Tilgung 1.709.399 1.709.399 875.086 875.086
Bewirtschaftungskosten 119.117 153.097 27.399 31.574
Liquiditdtsergebnis 16.885.306 16.777.614 4.258.389 4169.569
Ausschiittung absolut 16.281.956 16.575.035 4.158.000 3.598.845
Ausschittung in % 35,00 35,00 7,00 6,00
Steuerliches Ergebnis in % 0,10 1,01 0,02 0,19
Liquiditdtsreserve 852.778 596.977 852.778 596.977
Stand Fremdkapital 63.846.157 63.846.157 63.846.157 63.846.157
Gebundenes Kapital 65.050 65.509 65.050 65.509

"'Es erfolgte eine Uberzeichnung in Héhe von 580.750 Euro (0,98 %). Die Uberzeichnung liegt im gesellschaftsvertraglich zuldssigen Rahmen.

2 Die zum 24.06.2007 vereinbarte Rent Review mit dem Hauptmieter BHP Billiton GB wurde im Oktober 2008 abgeschlossen. Die Entscheidung wurde einem Immobiliensachver-
stdndigen dbertragen. Im Rahmen der Rent Review konnte die Miete riickwirkend zum 24.06.2007 um 20 % p.a. erhoht werden. Die Mietsteigerung liegt 3,7 % ber der prospek-
tierten Mietsteigerung. Die Mieterh6hung wurde komplett dem Berichtsjahr zugeschrieben.

Soweit innerhalb des Fonds Ausgaben und Einnahmen in Pfund Sterling geflossen sind, wurden diese zur Vergleichbarkeit mit der Prospektierung mit dem Prospektkurs 1 GBP =

1,509 Euro umgerechnet
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Langfristiges Mietverhaltnis
erfolgreich ubertragen.

“EuroSelect 09

RiversideHouse

Die Immobilie
Uberzeugt durch
ihre exponierte
Lage und solide
Mietverhalt-
nisse.

Der geschlossene Immobilienfonds EuroSelect 09
wurde im August 2005 voll platziert.

Investitionsgegenstand des Fonds ist die Biro-
immobilie ,Riverside House” in London. Das Objekt
liegt in exponierter Innenstadtlage, im Londoner
Stadtteil Southbank, am Stdufer der Themse in un-
mittelbarer Nachbarschaft zur City. Das Gebaude
wurde 1960 erbaut und 2002 nach Kernsanierung er-
weitert. Es besitzt 14 Stockwerke und ist voll klimati-
siert. Mieter der Buroflachen ist seit 01.07.2008 die
staatliche britische Regulierungsbehodrde fir Tele-
kommunikation Ofcom, die zuvor die Immobilie als
Untermieter der Financial Times Ltd., eines der welt-
weit fUhrenden Medienunternehmen, nutzte. Aufgrund
veranderter Geschaftsfeldstrategien verzichtet die Fi-
nancial Times Ltd. auf die Nutzung des Gebaudes,
sodass das Mietverhéltnis auf die Ofcom Ubertragen
werden konnte. Der Mietvertrag lauft bis 2018. Die
Bewertung der Immobilie zum 31.12.2008 zeigt die
Auswirkungen der Finanzkrise auf den Londoner Im-
mobilienmarkt. Der Wert der Fondsimmobilie ist auf
100 Mio. GBP (2007: 129,5 Mio. GBP) gesunken. Im
Vergleich zum Wert bei Ankauf durch die Fondsge-
sellschaft verzeichnet die Immobilie derzeit einen Be-
wertungsverlust von 7,32 %.

MILLIONENEINSPARUNG IN DER
INVESTITIONSPHASE.

Die Investitionsphase wurde gemaB Schlussbericht
des beauftragten Mittelverwendungskontrolleurs mit
einer zusétzlichen Liquiditat von rund 2,0 Mio. Euro
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ECKDATEN

Name des Fonds

IVG EuroSelect Neun GmbH & Co. KG
(EuroSelect 09 KG)

GmbH & Co. KG
HallerstraBe 6, 10587 Berlin

Rechtsform

Sitz der Gesellschaft

Emissionsjahr/ 2005/
Jahr der SchlieBung 2005
Zahl der Gesellschafter 2.835

Steuerliche Einkunftsart Vermietung und Verpachtung

Komplementar Fuscus Beteiligungs- und Ver-

waltungsgesellschaft mbH, Berlin

Fondsmanagement IVG Private Funds Management

GmbH, Berlin

Treuhandkommanditist IVG Private Funds Management

GmbH, Berlin

Garantiegeber Platzierung IVG Private Funds GmbH, Bonn

INVESTITIONSGEGENSTAND
Biirogebdude in London (Riverside House)

15.909m?* davon 15.103m? Biiro und 806 m? Restaurant

15 Stellplatze
Baujahr: 1960

Kernsanierung und Erweiterung: 2002

Vermietungsstand: 100 %

bzw. rund 2,5% des platzierten Zeichnungskapitals
(ohne Agio) abgeschlossen. Die Ausschittung fir das
Geschaftsjahr 2008 wurde im Oktober 2008 und April
2009 an die Gesellschafter ausgezahlt. Infolge der
Wechselkursentwicklung zwischen GBP und Euro
musste die Ausschittung um 1,0 % geklrzt werden.
Uber die bisherige Fondslaufzeit liegt die kumulierte
Ausschittung bezogen auf das platzierte Eigenkapi-
tal lediglich um 1,0 % unter dem Prospektwert.

Die Beschlussfassungen der Gesellschafter-
versammlung erfolgen jéhrlich abwechselnd im Rah-
men einer Gesellschafterversammlung oder im schrift-
lichen Verfahren. Fiir das Geschaftsjahr 2007 fand
eine Abstimmung im schriftlichen Umlaufverfahren
am 10.09.2008 statt.



MENSCHEN UND MEINUNGEN IVG FUNDS LEISTUNGSBILANZ AUSBLICK DIE IVG
EuroSelect 09

INVESTITIONSPHASE in Euro
SOLL IST
Investitionskosten 173.506.276 173.176.374
Liquiditétsreserve 538.234 2.530.287
Gesamtinvestition 174.044.510 175.706.661
Agio 3.835.000 3.914.150
Eigenkapital ohne Agio’ 76.700.000 78.283.000
Fremdkapital (brutto) 101.640.772 101.640.772
Steuerliches Ergebnis in % 0,00 0,22
BEWIRTSCHAFTUNGSPHASE in Euro
seit Emission kumuliert 2008 (Berichtsjahr)
SOLL IST SOLL IST
Mieteinnahmen (ohne Garantie)? 37.728.220 37.785.885 10.916.754 11.030.329
Sonstige Einnahmen® 37.822 801.160 7122 250.532
Ausgaben ohne Tilgung 20.568.746 19.755.897 4.926.747 5135.717
Zinsen 19.323.921 18.644.684 4.572.485 4.572.482
Tilgung 763.656 763.656 763.656 763.656
Bewirtschaftungskosten 242.519 139.392 65.357 36.300
Liquiditdtsergebnis 16.433.640 18.067.492 5.233.473 5.381.488
Ausschiittung absolut 16.202.875 16.974.512 4.985.500 4.305.565
Ausschiittung in % 26,00 25,00 6,50 5,50
Steuerliches Ergebnis in % 0,07 114 0,01 0,34
Liquiditétsreserve 768.998 2.838.121 768.998 2.838.121
Stand Fremdkapital 100.877.116 100.877.116 100.877.116 100.877.116
Gebundenes Kapital 74.036 75.575 74.036 75.575

" Es erfolgte eine Uberzeichnung in Hohe von 1.583.000 Euro (2,06 %). Die Genehmigung der Uberzeichnung wurde mit schriftlicher Beschlussfassung vom 02.11.2007 durchge-
fuhrt.

2 Die zum 28.09.2007 mit dem Hauptmieter Financial Times vereinbarte Rent Review fiihrte zu einer Mieterhdhung auf 7.000.593 GBP (prospektiert 7.172.369 GBP). Zusatzlich
konnte eine weitere Mietzahlung der Financial Times Ltd. in Hohe von einmalig 1.250.000 GBP in Verbindung mit der Beendigung des Mietverhaltnisses mit der Financial Times
und dem direkten Mietvertragsabschluss mit dem bisherigen Untermieter Ofcom (staatliche Regulierungsbehdrde fir Telekommunikation und TV) verhandelt werden. Durch diese
Zahlung kann die Differenz zwischen prospektierter und tatséchlich vereinbarter Miete bis zur ndchsten Rent Review in 2012 mehr als ausgeglichen werden. Im Berichtsjahr ist ein
anteiliger Betrag der Nachzahlung berticksichtigt.

3 Die erhohten sonstigen Einnahmen resultieren aus Zinsen, die u.a. durch die einmalige Zahlung der Financial Times Ltd. von 1.250.000 GBP erwirtschaftet werden konnten.

Soweit innerhalb des Fonds Ausgaben und Einnahmen in Pfund Sterling geflossen sind, wurden diese zur Vergleichbarkeit mit der Prospektierung mit dem Prospektkurs 1 GBP =

1,45201 Euro umgerechnet.
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Hoéhere Uberschiisse
mit attraktiver Baroimmobilie.

“EuroSelect 10

Amersfoort

Die Immobilie
konnte die in
sie gesetzten
Erwartungen
deutlich tber-
treffen.

Der geschlossene Immobilienfonds EuroSelect 10
wurde im Jahr 2005 als Exklusiv-Produkt konzipiert
und im November 2005 voll platziert.

Der Fonds hélt eine attraktive Buroimmobilie im
niederlandischen Amersfoort in der dynamischen
Wachstumsregion Randstad. Amersfoort liegt am
Knotenpunkt zweier wichtiger Autobahnen: der A 1,
die Amsterdam mit Deutschland verbindet, und der
A 28, die von Rotterdam in den Norden der Niederlande
fUhrt.

Das Objekt wurde 2001 erbaut und ist bis mindes-
tens 2014 vollstandig an das niederlandische Logistik-
unternehmen Van Gend & Loos, ein Unternehmen der
Deutschen Post AG, vermietet.

EXKLUSIV-PRODUKT SORGT FUR EXKLUSIVE
RENDITE.

GemaB Schlussbericht des beauftragten Mittelver-
wendungskontrolleurs wurde die Investitionsphase
mit einer zusatzlichen Liquiditat von rund 0,014 Mio.
Euro bzw. rund 0,13 % des platzierten Zeichnungska-
pitals (ohne Agio) abgeschlossen.

Die Gesellschaft erzielt héhere Uberschiisse als
prospektiert, sodass neben der prognostizierten Aus-
schittung in Hohe von 7,0 % p.a. im Mérz 2009 eine
Sonderausschittung in Héhe von 1% (104.000 Euro)
durchgefiihrt werden konnte.

Die Beschlussfassungen der Gesellschafterver-
sammlung erfolgen jahrlich abwechselnd im Rahmen
einer persodnlichen Gesellschafterversammlung und
im schriftlichen Umlaufverfahren. Fir das Geschéfts-
jahr 2008 fand am 25.05.2009 eine Abstimmung im
schriftlichen Beschlussverfahren statt.
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ECKDATEN

Name des Fonds

IVG EuroSelect Zehn GmbH & Co. KG
(EuroSelect 10 KG)

Rechtsform GmbH & Co. KG

Sitz der Gesellschaft Hallerstrafie 6, 10587 Berlin

Emissionsjahr/ 2005/
Jahr der SchlieBung 2005
Zahl der Gesellschafter 473

Steuerliche Einkunftsart Gewerblich

Komplementar IVG EuroSelect Zehn Verwaltungs-

gesellschaft Amersfoort mbH, Berlin

Fondsmanagement IVG Private Funds Management

GmbH, Berlin

Treuhandkommanditist IVG Private Funds Management

GmbH, Berlin

Garantiegeber Platzierung IVG Private Funds GmbH, Bonn

INVESTITIONSGEGENSTAND

Biirogebdude in Amersfoort, Terminalweg 36-38, Niederlande

9.171m?Biro

203 Stellplatze

Baujahr: 2001

Vermietungsstand: 100 %




MENSCHEN UND MEINUNGEN IVG FUNDS LEISTUNGSBILANZ AUSBLICK
EuroSelect 10
INVESTITIONSPHASE in Euro
SOLL IST
Investitionskosten 22.086.400 22.072.083
Liquiditdtsreserve 313.600 327.917
Gesamtinvestition 22.400.000 22.400.000
Agio 520.000 520.000
Eigenkapital ohne Agio 10.400.000 10.400.000
Fremdkapital (brutto) 12.631.579 12.631.579
Steuerl. Ergebnis in % (Inv.-Phase) 0,00 -0,29
BEWIRTSCHAFTUNGSPHASE in Euro
seit Emission kumuliert 2008 (Berichtsjahr)
SOLL IST SOLL IST
Mieteinnahmen 4.974.663 5.029.764 1.453.976 1.442.550
Sonstige Einnahmen (netto) 8.493 108.221 2.058 41172
Ausgaben ohne Tilgung 2.223.993 2.230.631 615.599 612.071
Zinsen 1.654.874 1.654.379 453.877 453.877
Tilgung 400.057 400.057 138.292 138.292
Bewirtschaftungskosten 395.393 373.948 115.642 99.119
Liquiditdtsergebnis 2.359.107 2.507.297 702143 733.359
Ausschiittung absolut’ 2.548.000 2.493.559 728.000 832.000
Ausschittung in %" 28,00 29,00 7,00 8,00
Steuerliches Ergebnis in % 0,12 =110 0,03 -0,17
Liquiditdtsreserve 124.706 248.766 124.706 248.766
Stand Fremdkapital 12.231.522 12.231.522 12.231.522 12.231.522
Gebundenes Kapital 72.058 71.457 72.058 71.457

" Aufgrund der deutlich iber dem prospektierten Wert liegenden Liquiditdt des Fonds war es mdglich, fiir das Geschaftsjahr 2008 eine Sonderausschiittung in Hohe von

1% (104.000 Euro) vorzunehmen
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Reprasentativer Firmensitz

mit Potenzial.

“EuroSelect 11

Moorgate

J.P. Morgan
Cazenove, eine
der flihrenden
britischen Invest-
mentbanken,
nutzt die Immo-
bilie voraussicht-
lich bis 2027 als
Firmensitz.

Der geschlossene Immobilienfonds EuroSelect 11
wurde im Méarz 2006 voll platziert.

Der Fonds beinhaltet die moderne, neu erbaute
Grade-A-Biroimmobilie ,,20 Moorgate® in der Londo-
ner City, dem Finanzzentrum der britischen Metropole.
Das Gebaude wurde 2002 in Anlehnung an die typi-
sche Londoner Geschéftshausarchitektur des 19. Jahr-
hunderts errichtet. Hauptmieter ist J.P. Morgan Caze-
nove Ltd., eine der fuhrenden Investmentbanken GroB-
britanniens mit erstklassiger Bonitéat. Die Bank nutzt
20 Moorgate als reprasentativen Firmensitz, der Miet-
vertrag hat eine Laufzeit bis 2027 mit einer Break-
Option in 2019.

Die Bewertung der Immobilie zum 31.12.2008
zeigt die Auswirkungen der Finanzkrise auf den Lon-
doner Immobilienmarkt. Der Wert der Fondsimmobilie
ist auf 95,65 Mio. GBP (2007: 125 Mio. GBP) gesun-
ken. Gegenliber dem Ankauf durch die Fondsgesell-
schaft verzeichnet die Immobilie derzeit einen Bewer-
tungsverlust von 13,01 %.

GUTE ERGEBNISSE, HARTE VERHAND-
LUNGEN.

GemaB Schlussbericht des beauftragten Mittelver-
wendungskontrolleurs haben sich gegenitber dem
prospektierten Investitions- und Finanzierungsplan
Einsparungen ergeben. Die Gesellschaft beendete
die Investitionsphase mit einer zusatzlichen Liquiditat
von rund 3,6 Mio. Euro bzw. rund 4,1 % des platzierten
Zeichnungskapitals (ohne Agio).
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ECKDATEN

Name des Fonds

IVG EuroSelect EIf GmbH & Co. KG
(EuroSelect 11 KG)

GmbH & Co. KG

Rechtsform

Sitz der Gesellschaft HallerstraBie 6, 10587 Berlin

Emissionsjahr/ 2005/
Jahr der SchlieBung 2006
Zahl der Gesellschafter 2.908

Steuerliche Einkunftsart Vermietung und Verpachtung

Komplementar Fuscus Beteiligungs- und Verwal-

tungsgesellschaft mbH, Berlin

IVG Private Funds Management
GmbH, Berlin

Fondsmanagement

IVG Private Funds Management
GmbH, Berlin

IVG Private Funds GmbH, Bonn

Treuhandkommanditist

Garantiegeber Platzierung

INVESTITIONSGEGENSTAND

99,95 %-Beteiligung an Moorgate Unit Trust, der das Leasehold
besitzt fiir 1 Biirogebaude in London (20 Moorgate)

14.513m? davon 14.112m? Biiro und 401 m? Gastronomie

4 Stellplatze
Baujahr: 2002

Vermietungsstand: 100 %

Die Rent Review fiir das Mietverhaltnis von J.P. Morgan
Cazenove konnte bisher noch nicht abgeschlossen
werden, da neben der Erhéhung der Miete weitere
Mietvertragspflichten verhandelt werden.

Die Gesellschafter haben bis einschlieBlich des
1. Halbjahres 2008 die Ausschittungen in prospek-
tierter HOohe erhalten. Infolge der Wechselkursent-
wicklung zwischen GBP und Euro musste die Aus-
schittung fur das 2. Halbjahr 2008 um 0,6 % gekurzt
werden. Uber die bisherige Fondslaufzeit liegt die
kumulierte Ausschittung bezogen auf das platzierte
Eigenkapital ohne Berlcksichtigung der zusétzlichen
Liquiditat von rund 4,1 % des platzierten Zeichnungs-
kapitals lediglich um 0,6 % unter dem Prospektwert.

Die Beschlussfassungen der Gesellschafterver-
sammlung erfolgen jahrlich abwechselnd im Rahmen
einer Gesellschafterversammlung und im schriftlichen
Umlaufverfahren. Fir das Geschéaftsjahr 2007 fand
am 29.10.2008 eine Abstimmung im schriftlichen Be-
schlussverfahren statt.



MENSCHEN UND MEINUNGEN IVG FUNDS LEISTUNGSBILANZ
EuroSelect 11
INVESTITIONSPHASE in Euro
SOLL IST
Investitionskosten 185.427.870 182.917.006
Liquiditdtsreserve 447772 4.012.311
Gesamtinvestition 185.875.642 186.929.317
Agio 4.257.500 4.307.675
Eigenkapital ohne Agio' 85.150.000 86.153.500
Fremdkapital (brutto) 104.856.676 104.856.676
Steuerl. Ergebnis in % (Inv.-Phase) 0,00 0,05
BEWIRTSCHAFTUNGSPHASE in Euro
seit Emission kumuliert 2008 (Berichtsjahr)
SOLL IST SOLL IST
Mieteinnahmen (ohne Garantie)? 33.880.487 33.217.885 10.436.626 10.126.020
Sonstige Einnahmen 27.047 878.790 14.048 230.987
Ausgaben ohne Tilgung 17.901.967 17.804.292 5.117.546 5.497.933
Zinsen 12.811.171 12.995.156 3.558.714 3.568.341
Tilgung 283.985 283.985 153.931 153.931
Bewirtschaftungskosten 435.545 278.109 131.825 84.528
Liquiditétsergebnis 15.721.609 16.008.425 5179197 4.705.143
Ausschiittung absolut 15.071.550 14.230.186 5.109.000 4.651.928
Ausschittung in % 18,00 17,40 6,00 5,40
Steuerliches Ergebnis in % 0,05 1,07 0,02 0,32
Liquiditétsreserve 1.097.831 4.931.359 1.097.831 4.931.359
Stand Fremdkapital 104.572.718 104.572.718 104.572.718 104.572.718
Gebundenes Kapital 82.023 83.136 82.023 83.136

" Es erfolgte eine Uberzeichnung in Hohe von 1.003.500 Euro (1,18 %). Die Uberzeichnung bei SchlieBung liegt im gesellschaftsvertraglich zulassigen Rahmen
2 Zum 25.12.2006 war mit J.P. Morgan Cazenove Ltd. eine Mietanpassung auf Marktniveau vereinbart. Die Verhandlungen sind noch nicht abgeschlossen.
Soweit innerhalb des Fonds Ausgaben und Einnahmen in Pfund Sterling geflossen sind, wurden diese zur Vergleichbarkeit mit der Prospektierung mit dem Prospektkurs 1 GBP =

1,48522 Euro umgerechnet.
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Internationaler Mieter
an internationalem Standort.

“EuroSelect 12

LondonWall

Die ING Interme-
diate Holdings,
Hauptmieter in
60 London Wall,
zahlt zu den welt-
groBten Banken.

Der geschlossene Immobilienfonds EuroSelect 12
wurde im Dezember 2006 voll platziert.

EuroSelect 12 beinhaltet eine moderne Grade-A-
Blroimmobilie in der Londoner City, dem Finanzzen-
trum der britischen Metropole. Das Gebaude ,,60 Lon-
don Wall“ wurde 1991 im Stil der Postmoderne errich-
tet. Hauptmieter ist bis 2016 das internationale Bank-
haus ING Intermediate Holdings Ltd., ein Unternehmen
der ING Group. Gemessen an der Marktkapitalisierung
ist das Unternehmen der achtgréBte Finanzdienstleis-
ter weltweit (Stand: 12.06.2008). Das Unternehmen
nutzt 60 London Wall als reprasentativen britischen
Hauptgeschaftssitz. Die verbleibende Flache ist an
zehn Einzelhandler vermietet, deren Vertrége eine Rest-
laufzeit von zwei bis sieben Jahren haben.

Die Bewertung der Immobilie zum 31.12.2008
zeigt die Auswirkungen der Finanzkrise auf den Lon-
doner Immobilienmarkt. Der Wert der Fondsimmobilie
ist auf 160 Mio. GBP (2007: 206 Mio. GBP) gesunken.
Seit dem Ankauf durch die Fondsgesellschaft ver-
zeichnet die Immobilie derzeit einen Bewertungsver-
lust von 21,58 %.
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ECKDATEN

Name des Fonds IVG EuroSelect Zwolf GmbH & Co. KG
(EuroSelect 12 KG)

Rechtsform GmbH & Co. KG

Sitz der Gesellschaft HallerstrafBe 6, 10587 Berlin

Emissionsjahr/ 2006/
Jahr der Schliefung 2006
Zahl der Gesellschafter 6.397

Steuerliche Einkunftsart Vermietung und Verpachtung

Komplementar Fuscus Beteiligungs- und Verwal-

tungsgesellschaft mbH, Berlin

Fondsmanagement IVG Private Funds Management

GmbH, Berlin

Treuhandkommanditist IVG Private Funds Management

GmbH, Berlin

Garantiegeber Platzierung IVG Private Funds GmbH, Bonn

INVESTITIONSGEGENSTAND

Biirogebédude in London
(54-63 London Wall/20-30 Copthall Avenue)

24.250m?: davon 22.279m? Biiro und 1.971m? Einzelhandel

16 Tiefgaragenstellplétze
Baujahr: 1991

Vermietungsstand: 100 %




MENSCHEN UND MEINUNGEN

ZUSATZLICHE LIQUIDITAT.

GemaB Schlussbericht des beauftragten Mittelver-
wendungskontrolleurs haben sich gegeniiber dem
prospektierten Investitions- und Finanzierungsplan
Einsparungen ergeben. Die Gesellschaft beendete
die Investitionsphase mit einer zusatzlichen Liquiditat
in Héhe von rund 1,0 Mio. Euro bzw. rund 0,6 % des
platzierten Zeichnungskapitals (ohne Agio).

Die Gesellschaft erzielt prospektgemaBe Einnah-
men. Trotzdem musste die Ausschittung fir das
2. Halbjahr 2008 infolge der negativen Wechselkurs-
entwicklung zwischen GBP und Euro um 0,75%

IVG FUNDS LEISTUNGSBILANZ

EuroSelect 12

gekirzt werden. Uber die bisherige Fondslaufzeit
liegt die kumulierte Ausschittung bezogen auf das
platzierte Eigenkapital damit um 0,75% unter dem
Prospektwert. GeméaB den kreditvertraglichen Rege-
lungen ist eine Uberpriifung des Verkehrswertes im
Dezember 2009 vorgesehen.

Die Beschlussfassungen der Gesellschafterver-
sammlung erfolgen jahrlich abwechselnd im Rahmen
einer Gesellschafterversammlung und im schriftlichen
Umlaufverfahren. Fur das Geschaftsjahr 2007 fand
am 23.09.2008 eine Abstimmung im schriftlichen Be-
schlussverfahren statt.

AUSBLICK

DIE IVG

INVESTITIONSPHASE in Euro
SOLL IST
Investitionskosten 345.587.004 345.051.528
Liquiditdtsreserve 500.000 1.500.626
Gesamtinvestition 346.087.004 346.552.154
Agio 7.950.000 7.972.150
Eigenkapital ohne Agio' 159.000.000 159.443.000
Fremdkapital (brutto) 199.041.116 199.041.116
Steuerl. Ergebnis in % (Inv.-Phase) 0,00 0,22
BEWIRTSCHAFTUNGSPHASE in Euro
seit Emission kumuliert 2008 (Berichtsjahr)
SOLL IST SOLL IST
Mieteinnahmen (ohne Garantie) 48.482.088 48.932.347 16.465.239 16.546.047
Sonstige Einnahmen 108177 1132.405 63.897 513.023
Ausgaben ohne Tilgung 25.123.806 24.178.708 7.297.056 7.116.461
Zinsen 22.552.983 22.532.217 6.375.975 6.376.270
Tilgung 522.483 522.482 298.562 298.561
Bewirtschaftungskosten 656.521 347106 224532 125.546
Liquiditétsergebnis 22.943.976 25.363.562 8.933.518 9.644.048
Ausschiittung absolut 21.264.299 20.146.267 9.142.500 7.972.150
Ausschittung in % 17,25 16,50 575 5,00
Steuerliches Ergebnis in % 0,10 0,80 0,06 0,30
Liquiditatsreserve 2.179.678 6.219.830 2.179.678 6.219.830
Stand Fremdkapital 198.518.633 198.518.634 198.518.633 198.518.634
Gebundenes Kapital 82.800 83.899 82.800 83.899

"Es erfolgte eine Uberzeichnung in Hohe von 443.000 Euro (0,28 %). Die Uberzeichnung bei SchlieBung liegt im gesellschaftsvertraglich zulassigen Rahmen.
Soweit innerhalb des Fonds Ausgaben und Einnahmen in Pfund Sterling geflossen sind, wurden diese zur Vergleichbarkeit mit der Prospektierung mit dem

Prospektkurs 1 GBP =1,45285 Euro umgerechnet.
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Chancenorientierter Dachfonds
far risikobereite Anleger.

“BalancedPortfolio

UnitedKingdom

Die erworbe-
nen Immobilien
werden aufge-
wertet und mit
entsprechenden
Aufschlagen
weiterverkauft.

er Immobilien-Dachfonds BalancedPortfolio
E UK wurde im Juni 2007 mit einem Eigenkapi-

tal von 117,06 Millionen GBP geschlossen.
Der Dachfonds investierte 104,3 Millionen GBP in drei
institutionellen Immobilien-Zielfonds. Investitionsge-
genstand der Zielfonds sind Immobilien in GroBbri-
tannien, insbesondere in und um London. Die Betei-
ligungen an den ausgesuchten Zielfonds teilen sich
wie folgt auf die ausgewahlten Zielfonds auf: UBS
South East Recovery Fund (31,3 Millionen GBP), IVG/
AXA Greater London Fund (27,0 Millionen GBP) und
ING Lionbrook Property Fund (46,0 Millionen GBP).

ie Investmentstrategien der Zielfonds sind
E als chancenorientiert mit einem entspre-

chenden Risikoprofil einzustufen. Bei der
Auswahl von Immobilienanlagen wird im Wesent-
lichen auf die Ausnutzung von hohem Aufwertungs-
potenzial gesetzt, das sich aus der deutlichen Ver-
besserung des Vermietungsstandes sowie des Ob-
jektmanagements bzw. aus der Durchfiihrung von
Objektsanierungen ergibt. Ziel ist es, glinstig erwor-
bene Immobilien oder Projektentwicklungen inner-
halb kurzer Haltefristen durch gezielte MaBnahmen
aufzuwerten und mit entsprechenden Aufschlagen
weiterzuverduBern. Basierend auf dieser Anlagestra-
tegie werden in der Aufwertungsphase keine bedeu-
tenden laufenden Ertrdge erwirtschaftet. Die Errei-
chung der fur die Fondslaufzeit prognostizierten Ziel-
rendite von 8 bis 12% p.a. (IRR) hangt wesentlich
von der Entwicklung der Immobilienmarkte in GroB-
britannien ab.
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ECKDATEN

Name des Fonds IVG EuroSelect BalancedPortfolio UK
GmbH & Co. KG
(EuroSelect BPUK KG)

Rechtsform GmbH & Co. KG

Sitz der Gesellschaft HallerstraBe 6, 10587 Berlin

Emissionsjahr/ 2006/
Jahr der SchlieBung 2007
Zahl der Gesellschafter 6.303

Steuerliche Einkunftsart Gewerblich

Komplementar Fuscus Beteiligungs- und Ver-
waltungsgesellschaft mbH,

Berlin

Fondsmanagement IVG Private Funds Management

GmbH, Berlin

Treuhandkommanditist IVG Private Funds Management

GmbH, Berlin
IVG Private Funds GmbH, Bonn

Garantiegeber Platzierung

INVESTITIONSGEGENSTAND

Beteiligungen an:

UBS South East Recovery Fund
IVG/AXA Greater London Fund

ING Lionbrook Property Fund

RUCKFLUSSE NACH MARKTERHOLUNG.

Die aktuelle internationale Finanzmarktkrise fihrte
bislang dazu, dass VerdauBerungen derzeit nicht oder
nur in geringem Umfang vorgenommen werden. Erst
bei einer Markterholung sind Verk&ufe wieder sinnvoll.
Die Zielfonds konzentrieren sich im Rahmen ihrer An-
lagestrategien momentan auf die Stabilisierung der
jeweiligen Immobilienportfolios. Dies beinhaltet kon-
sequentes Vermietungs-, Liquiditadts- und Finanzie-
rungsmanagement. Die einzelnen Immobilienobjekte
werden so auf einen spateren Verkauf vorbereitet. Ak-
tuell sind keine nennenswerten Ruickflisse zu erwar-
ten, diese werden erst bei einer generellen Markter-
holung einsetzen. Aus heutiger Sicht erscheint die
Realisierung der prognostizierten Renditeerwartung
fraglich.



MENSCHEN UND MEINUNGEN IVG FUNDS LEISTUNGSBILANZ AUSBLICK DIE IVG
BalancedPortfolio UK

INVESTITIONSPHASE in GBP
SOLL IST
Investitionskosten 122.617.000 121.514.594
Liquiditdtsreserve 293.000 1.396.495
Gesamtinvestition 122.910.000 122.911.089
Agio 5.852.857 5.852.909
Eigenkapital ohne Agio 117.057.143 117.058.180
Fremdkapital (brutto) 0 0
Steuerl. Ergebnis in % (Inv.-Phase) 0,00 -0,03
BEWIRTSCHAFTUNGSPHASE in GBP
UBS-SERF IVG/AXA-GLF ING-Lionbrook
31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008
Bruttofondsvermdgen 592.600.000 309.800.000 121.200.000 110.600.000 917.000.000 616.100.000
Nettofondsvermogen 465.000.000 218.900.000 74.300.000 34.700.000 783.600.000 463.400.000
Nettomittelzufluss/-abfluss (6 Mon.) 97.400.000 —116.400.000 34.000.000 0 61.900.000 -33.900.000
Anzahl der Immobilien 13 11 1 13 57 54
Investition BPUK in Zielfonds 31.300.000 31.300.000 27.000.000 27.000.000 46.000.000 46.000.000

Buchwert der Beteiligung BPUK 30.400.000 19.800.000 25.000.000 11.700.000 39.600.000 24.600.000

Dachfondsebene BPUK

seit Emission kumuliert 2008 (Berichtsjahr, vorl.)
Kapitalriickfluss' 2.247155 1.336.560
Sonstige Einnahmen (netto) 547.764 57.840
Ausgaben ohne Tilgung 2.117.988 1.296.857
Liquiditdtsergebnis 676.931 97.543
Ausschiittung absolut? 225432 0
Ausschittung in %? 6,00 0,00
Liquiditdtsreserve 1.485.917 1.485.917

" Die EuroSelect BPUK KG hat sich prospektgemaB an 3 Zielfonds (UBS South East Recovery Fund, IVG/AXA Greater London Fund, ING Lionbrook Property Fund) beteiligt. Die
Kapitalrickflisse der Zielfonds sind in dieser Position ausgewiesen. Die Gesellschaft hat ihre Beteiligungen an den Zielfonds im Laufe des Jahres 2007 in Abhdngigkeit vom
Platzierungsstand sukzessive erhoht.

2 n dieser Position ist die Vorabauszahlung von 6 % fiir den Zeitraum ab Eingang der Zahlung bis 31.03.2007 an Gesellschafter, die ihr Eigenkapital bis zum 20.02.2007 eingezahlt
hatten, enthalten

Soweit innerhalb des Fonds Ausgaben und Einnahmen in Pfund Sterling geflossen sind, wurden diese zur Vergleichbarkeit mit der Prospektierung mit dem Prospektkurs 1 GBP =

1,46 Euro umgerechnet.
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Londoner Wahrzeichen
zUu 100 % vermietet.

“EuroSelect 14

TheGherkin

Das zweithéchste
Gebaude in der
Londoner Innen-
stadt tiberzeugt
mit prospektge-
maBen Mietein-
nahmen.

Der geschlossene Immobilienfonds EuroSelect 14
TheGherkin konnte bis Dezember 2007 innerhalb von
nur zwei Monaten nahezu vollstédndig platziert wer-
den. Bis Marz 2008 folgten 15 weitere Beitritte.

Der Fonds beteiligt sich mit einem Eigenkapital
von 157,7 Mio. GBP ohne Agio an einer der weltweit
prominentesten Biroimmobilien: dem Londoner Biiro-
turm The Gherkin. Der Erwerb der Immobilie erfolgte
im Rahmen eines paritatischen Joint Ventures mit The
Skyline Unit Trust. Das vom Stararchitekten Lord Nor-
man Foster entworfene Gebaude ist mehrfach preis-
gekrént und gilt inzwischen als eines der Wahrzeichen
Londons. Der Standort des mit 180 Metern zweit-
hochsten Geb&udes in der City of London, 30 St Mary
Axe, liegt inmitten des belebten Finanzdistrikts der
Stadt. Die Kerndaten: 42 Stockwerke (inklusive Unter-
geschoss) und eine Mietflache von etwa 47.000m?2,
die fur hochwertige und zum Teil exklusive Buro-, La-
den- und Nebenflachen genutzt werden. The Gherkin
ist zu 100 % an 23 namhafte Unternehmen vermietet.
Der Hauptmieter Swiss Re Services Limited, auf den
bis 2023 nahezu die Halfte der Mieteinnahmen ent-
fallt, ist eine Tochtergesellschaft der Swiss Re, des
weltgroBten Rickversicherers.

Die entsprechend den kreditvertraglichen Verein-
barungen erfolgte Bewertung der Immobilie im Febru-
ar 2009 zeigt die Auswirkungen der Finanzkrise auf den
Londoner Immobilienmarkt. Der Wert der Fonds-
immobilie ist auf 470 Mio. GBP (2007: 605 Mio. GBP)
gesunken. Gegeniiber dem Ankauf durch die Fonds-
gesellschaft verzeichnet die Immobilie derzeit einen
Bewertungsverlust von 21,67 %.

GemaB Schlussbericht des beauftragten Mittel-
verwendungskontrolleurs wurde die Investitionsphase
mit einer zusatzlichen Liquiditat von rund 3,461 Mio.
Euro bzw. rund 2,2 % des platzierten Zeichnungska-
pitals (ohne Agio) abgeschlossen.

MEHRFACH PREISGEKRONT.

Die Mieteinnahmen fiir The Gherkin sind nahezu pro-
spektgemaB, sodass nach Zahlung des Kapital-
dienstes die fir die Ausschittung erforderliche Liqui-
ditat zur Verfiigung stiinde. Die Ausschittung flr das
1. Halbjahr 2008 ist prospektgemaB erfolgt. Als di-
rekte Auswirkung der Finanzkrise flhrte die Wertent-
wicklung der Immobilie sowie die Entwicklung des
Wechselkurses zwischen GBP und CHF jedoch zum
Bruch des mit den finanzierenden Banken vereinbar-
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ECKDATEN

Name des Fonds

IVG EuroSelect Vierzehn GmbH &
Co. KG (EuroSelect 14 KG)

Rechtsform GmbH & Co. KG

Sitz der Gesellschaft HallerstraBie 6, 10587 Berlin
Emissionsjahr/ 2007/

Jahr der SchlieBung 2008

Zahl der Gesellschafter 9154

Steuerliche Einkunftsart Vermietung und Verpachtung

Komplementar Fuscus Beteiligungs- und Verwal-

tungsgesellschaft mbH, Berlin

Fondsmanagement IVG Private Funds Management

GmbH, Berlin

Treuhandkommanditist IVG Private Funds Management

GmbH, Berlin
IVG Private Funds GmbH, Bonn

Garantiegeber Platzierung

INVESTITIONSGEGENSTAND

Mittelbare Beteiligung an dem Biirogebaude
,The Gherkin“ in London
(30 St Mary Axe und Nebengebaude 20 Bury Street)

47.211m? davon 45.719m? Biiro, 657 m? Einzelhandel und
835m? sonstige Flachen

13 Tiefgaragenstellplétze
Baujahr: 2003

Vermietungsstand: 96,7 % (100 % seit dem 12.03.2009)

ten Verhaltnisses von Immobilienwert und Schulden-
stand, sodass Ausschittungen ab dem 2. Halbjahr
2008 bis zum Abschluss der Verhandlungen mit den
finanzierenden Banken vorlaufig ausgesetzt wurden.
Die Beschlussfassungen der Gesellschafterver-
sammlung erfolgen jahrlich abwechselnd im Rahmen
einer Gesellschafterversammlung und im schriftlichen
Umlaufverfahren. Die erste Gesellschafterversamm-
lung, anlasslich der auch der Schlussbericht des Mit-
telverwendungskontrolleurs vorgelegt wird, wurde als
Gesellschafterversammlung am 21.11.2008 einberu-
fen. Da die Beschlussfahigkeit nicht erreicht werden
konnte, wurden die Beschlisse im Januar 2009 im
schriftlichen Beschlussverfahren gefasst.



MENSCHEN UND MEINUNGEN IVG FUNDS LEISTUNGSBILANZ AUSBLICK
EuroSelect 14

INVESTITIONSPHASE in GBP
SOLL IST
Investitionskosten 346.554.324 345.167.100
Liquiditdtsreserve 560.676 3.460.619
Gesamtinvestition 347.115.000 348.627.719
Agio 7.815.100 7.887.034
Eigenkapital ohne Agio' 156.300.000 157.740.685
Fremdkapital (brutto) 183.000.000 183.000.000
Steuerl. Ergebnis in % (Inv.-Phase) 0,60 0,34
BEWIRTSCHAFTUNGSPHASE in GBP
seit Emission kumuliert 2008 (Berichtsjahr)
Objektgeselischaft SOLL IST SOLL IST
Mieteinnahmen3 51.989.858 50.700.346 28.465.687 27176.175
Bewirtschaftungskosten 903.066 1.256.208 352.826 752.556 4
Fondsgesellschaft
Anteiliges Nettoergebnis Objekt® 24.958.010 24.425.751 13.781.431 13.190.443
davon aus Garantie® 0 0 0 0
Sonstige Einnahmen 49.229 67.007 48.451 67.007
Ausgaben ohne Tilgung 14.020.499 14.177.219 4.647.098 4.657.972
Zinsen 12.886.711 13.082.210 3.843.000 3.843.000
Tilgung 0 0 0 0
Bewirtschaftungskosten 505.805 505.805 275.000 275.000
Liquiditdtsergebnis 10.986.740 10.315.539 9.182.784 8.599.478
Ausschiittung absolut” 9.464.652 5.069.070 8.596.500 4.329.241
Ausschittung in % ’ 11,00 8,25 5,50 2,75
Steuerliches Ergebnis in % 0,64 0,47 0,04 0,13
Liquiditétsreserve 2.082.763 8.936.162 2.082.763 8.936.162
Stand Fremdkapital ? 183.000.000 183.000.000 183.000.000 183.000.000
Gebundenes Kapital 89.020 91.988 89.020 91.988

" Es erfolgte eine Uberzeichnung in Hohe von 1.440.685 Euro (0,92 %). Die Uberzeichnung des prospektierten Eigenkapitals liegt gem. §5 Abs. 5 des Gesellschaftsvertrages im
zuldssigen Bereich.

2 Die anteilig der Fondsgesellschaft zuzurechnenden Darlehen betragen 441.359.400 CHF. Der ausgewiesene Betrag von 183.000.000 GBP entspricht dem GBP-Gegenwert zum
Zeitpunkt der Darlehensaufnahme. Das Zinsdnderungsrisiko wurde fiir jeden Teilbetrag des Kapitaldienstes {iber ein Zinssicherungsgeschaft mit dem Kreditinstitut abgesichert.
3 Die Objektgesellschaft ist wirtschaftliche Eigentimerin der Immobilie ,TheGherkin®. Die Abweichung von dem prospektierten Wert resultiert aus den beiden leer stehenden Flichen

in der 17. und 20. Etage, die zwischenzeitlich vermietet wurden, sowie freien Rdumen im Nebengebdude 20 Bury Street.

# Anstieg gegentiber Soll v.a. durch hahere Vermietungs- und Betriebskosten der mittlerweile vermieteten Flachen.

% Die Gesellschaft hat mittelbar rd. 50 % der Immobilie ,TheGherkin“ erworben. Die ausgewiesenen Einnahmen entsprechen dem auf die Fondsgesellschat entfallenden Anteil am
Netto-Bewirtschaftungsergebnis der Objektgesellschaft, unabhangig davon, zu welchem Zeitpunkt die Auszahlung erfolgt.

6 Die Zahlung der Mietgarantie erfolgt auf der Ebene der Objektgesellschaft. Sie flieBt der Fondsgesellschaft iiber das anteilige Netto-Bewirtschaftungsergebnis der Objektgesell-
schaft zu. Eine gesonderte Ausweisung in der Fondsgesellschaft erfolgt daher nicht.

" Die Abweichung des absoluten Ausschiittungsbetrages resultiert aus der Uberplatzierung und einem von der Prognose abweichenden tatséchlichen Platzierungsverlauf. Da der
Fondsgesellschaft infolge der Verletzung des Verhéltnisses zwischen der Gesamtkreditbelastung und dem Objektwert aufier den Zinsertragen bis auf Weiteres voraussichtlich
keine weiteren liquiden Mittel zur Verfigung stehen, wurde die Ausschiittung fiir das 2. Halbjahr 2008 als MaBnahme der wirtschaftlichen Vorsicht vorerst zuriickbehalten.

Soweit innerhalb des Fonds Ausgaben und Einnahmen in Pfund Sterling geflossen sind, wurden diese zur Vergleichbarkeit mit der Prospektierung

mit dem Prospektkurs 1 GBP = 1,46 Euro umgerechnet. 41



Stabilitat nutzen
in Luxemburg.

“EuroSelect 16

TheSquare

The Square pro-
fitiert langfristig
von steigenden
Flachenumsatzen
auf dem Luxem-

burger Biiromarkt.

Der geschlossene Immobilienfonds EuroSelect 16
wurde im Januar 2009 voll platziert.

EuroSelect 16 TheSquare investiert in ein hoch-
wertiges Gebaudeensemble im Finanz- und Banken-
viertel auf dem Kirchberg in Luxemburg-Stadt. Der
Biuromarkt Luxemburg ist gepragt durch sehr niedrige
Leerstandsquoten und steigende Flachenumsatze.

HOCHKARATIGE MIETER MIT LANGFRIS-
TIGEN MIETVERHALTNISSEN.

The Square besteht aus vier frei stehenden Biirogebau-
den mit einer Gesamtmietflaiche von rund 54.000m2.
Das Objekt ist an einen hochkaratigen Mix aus insge-
samt zehn Unternehmen und Institutionen vermietet.
Hauptmieter ist die Clearstream International S.A. -
eine 100 %ige Tochter der Deutschen Boérse AG und
einer der gréBten weltweit tatigen Anbieter von Wert-
papierdienstleistungen. Das Unternehmen hat sich
seine Flachen bis zum Jahr 2017 vertraglich gesichert
und verflgt zudem Uber Verlangerungsoptionen hin-
sichtlich seines Mietverhéltnisses. Weitere GroBmie-
ter sind der Europaische Gerichtshof und der Europa-
ische Rechnungshof.

Das Objekt wurde Ende 2007 fir einen Gesamt-
kaufpreis in Hoéhe von 350 Mio. Euro erworben. Die prog-
nostizierte Auszahlung flr eine Beteiligung an Euro-
Select 16 betragt 5,25 % p.a. (einmalig 4,0 % in 2018).

Die Investitionsphase wurde geméaB vorlaufigem
Schlussbericht des beauftragten Mittelverwendungs-
kontrolleurs mit einer zuséatzlichen Liquiditat von rund
2,4 Mio. Euro bzw. rund 1% des platzierten Zeich-
nungskapitals (ohne Agio) abgeschlossen. Die erste
Ausschittung ist im Mai 2010 geplant.

Eine erste ordentliche Gesellschafterversamm-
lung findet im Herbst 2009 statt, danach soll eine or-
dentliche Gesellschafterversammlung in jedem Jahr
stattfinden, wobei Prasenzveranstaltungen nur in je-
dem zweiten Jahr vorgesehen sind.
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ECKDATEN

Name des Fonds

IVG EuroSelect Sechzehn GmbH &
Co. KG (EuroSelect 16 KG)

Rechtsform GmbH & Co. KG

Sitz der Gesellschaft HallerstraBe 6, 10587 Berlin
Emissionsjahr/ 2008/

Jahr der Schliefung 2009

Zahl der Gesellschafter 10.227

Steuerliche Einkunftsart Vermietung und Verpachtung

Fuscus Beteiligungs- und Verwal-
tungsgesellschaft mbH, Berlin

Komplementar

Fondsmanagement IVG Private Funds Management

GmbH, Berlin

Treuhandkommanditist IVG Private Funds Management

GmbH, Berlin

Garantiegeber Platzierung IVG Private Funds GmbH, Bonn

Mindestbeteiligung 10.000 Euro zzgl. 5% Agio

Bis zum 31.12.2019
236,25 Mio. Euro (zzgl. 5% Agio)

Geplante Laufzeit (Prognose)

Kommanditkapital

Einkunftsart Im Wesentlichen aus Vermietung

und Verpachtung in Luxemburg

Durchschnittlich 5,25% p.a.
(einmalig 4,0 % in 2008)

Geplante Auszahlung
(Prognose)

INVESTITIONSGEGENSTAND

Biirokomplex, bestehend aus vier einzelnen Biirogebduden

53.955m? davon 48.584m?Biiro, 4.040m? Archiv, 141 m? Gastronomie und
1.190 m? Rechenzentrum

1.183 Tiefgaragenstellplétze

Baujahr: 2000-2004

Vermietungsstand: 100 %




MENSCHEN UND MEINUNGEN IVG FUNDS LEISTUNGSBILANZ AUSBLICK
EuroSelect 16
INVESTITIONSPHASE in Euro
SOLL IST
Investitionskosten 247.587.500 247.523.525
Liquiditdtsreserve 475.000 3.016.975
Gesamtinvestition 248.062.500 250.540.500
Agio 11.812.500 11.930.500
Eigenkapital ohne Agio' 236.250.000 238.610.000
Steuerl. Ergebnis in % (Inv.-Phase) 0,00 0,00
BEWIRTSCHAFTUNGSPHASE in Euro
seit Emission kumuliert 2008 (Berichtsjahr)
Objektgeselischaft SOLL IST SOLL IST
Mieteinnahmen3 19.785.078 20.345.492 19.785.078 20.345.492
Sonstige Einnahmen 73.532 466.136 73.532 466.136
Ausgaben ohne Tilgung 16.956.455 16.254.418 16.956.455 16.254.418
Zinsen* 16.083.793 15.540.123 16.083.793 15.540.123
Tilgung 0 0 0 0
Bewirtschaftungskosten 516.531 243.821 516.531 243.821
Liquiditétsergebnis 2.902.155 4.557.210 2.902.155 4.557.210
Beteiligungsgesellschaft
Auszahlung aus Objektgesellschaft® 2.895.694 2.895.694 2.895.694 2.895.694
Fondsgesellschaft
Auszahlung aus Beteiligungsgesell. 2.895.682 2.895.683 2.895.682 2.895.683
Sonstige Einnahmen 0 106.019 0 106.019
Bewirtschaftungskosten 110.000 79.661 110.000 79.661
Ausschiittung absolut® 1.240.348 2.813.066 1.240.348 2.813.066
Ausschiittung in %° 5,25 5,25 5,25 5,25
Steuerliches Ergebnis in % 0 0 0 0
Liquiditdtsreserve Fondsgesell. 2.020.334 3.125.950 2.020.334 3.125.950
Stand Fremdkapital ? 150.000.000 150.000.000 150.000.000 150.000.000
Gebundenes Kapital 94.750 94.750 94.750 94.750

" Es erfolgte eine Uberzeichnung von 2.360.000 Euro (1%). Die Uberzeichnung des prospektierten Eigenkapitals liegt gem. § 4 Abs. 5 des Gesellschaftsvertrages im zuldssigen Bereich.
2 Die langfristige Fremdfinanzierung von insgesamt 150 Millionen Euro wurde am 20.12.2007 vollstindig ausgezahlt. Der auf Ebene der Fondsgesellschaft konsolidierte Betrag belduft
sich auf 149.996.339 Euro. Der Kreditvertrag endet am 19.12.2022, der Zinssatz wird alle 3 Monate den Marktverhéltnissen angepasst. Er orientiert sich am 3-Monats-EURIBOR zzg!
Margenaufschlag von 0,625 %. Die Absicherung des Zinssatzes erfolgt iber ein Zinssicherungsgeschaft mit Stufenzinsvereinbarung, anfanglicher Nominalzins 4,1%. 2 Die Mietein-
nahmen beruhen auf der Vermietung der Objekte in Luxemburg und sind in 2008 als Liquiditatszufluss beriicksichtigt. Es wurden die Einnahmen der vier Objektgesellschaften (IEK A,
IEKE, IEK B, IEK C) bis zur Verschmelzung der Objektgesellschaften zur Square-Gesellschaft (23.04.2008) und ab diesem Zeitpunkt die Mieteinnahmen der objekthaltenden Square-
Gesellschaft berticksichtigt.  # Die Zwischen- und Endfinanzierung wurden nicht auf Ebene der Fondsgesellschaft, sondern durch die Square-Gesellschaft aufgenommen. Fir die
Erflllung samtlicher Verpflichtungen aus dem Kreditvertrag haftet die Square-Gesellschaft gegentiber der finanzierenden Bank in voller Hohe selbsténdig. Die Einsparungen bei den
Zinszahlungen resultieren aus der schnelleren Riickfiihrung der Zwischenfinanzierung bedingt durch den Platzierungsverlauf. ® Dargestellt ist die anteilige Auszahlung aus der Square-
Gesellschaft an die Beteiligungsgesellschaft. © Die Abweichung des absoluten Ausschiittungsbetrages resultiert aus einem von der Prognose abweichenden tatsachlichen Platzierungs-
verlauf. Bezogen auf den einzelnen Gesellschafter erfolgt die Ausschiittung in Hohe des prospektierten %-Satzes sowie zeitanteilig bezogen auf den Beitrittszeitpunkt. Die Angabe der
prozentualen Ausschiittung bezieht sich somit auf den Ausschiittungssatz, den jeder Gesellschafter bezogen auf seine Beteiligung erhélt. Die Auszahlung der Ausschiittung erfolgt
prospektgemdB im Mai 2010.
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MENSCHEN UND MEINUNGEN IVG FUNDS LEISTUNGSBILANZ AUSBLICK DIE IVG

Warum

IVG EuroSelect?
Weil die Fonds
Substanz haben
und mit Sorgfalt
aufgelegt werden.
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Die neuen Fonds:

Moglichkeiten mit Zukunft.

“EuroSelect 17

Amstelveen

Architektonisch
hochwertige
Biiroimmobilie
im wichtigsten
Ballungszentrum
der Niederlande.

erzeit im Vertrieb flr Privatanleger befinden
sich drei nachfolgend dargestellte EuroSelect

Fonds.

ATTRAKTIVE RAHMENBEDINGUNGEN FUR
NACHHALTIGE WERTSCHOPFUNG.

Seit Juli 2009 befindet sich der geschlossene Immo-
bilienfonds ,EuroSelect 17 Amstelveen® im Vertrieb.
Der EuroSelect 17 investiert in eine vollvermietete Biro-
immobilie, die sich derzeit in der Fertigstellungsphase
befindet und zwischen Oktober und Dezember 2009
von der Fondsgesellschaft ibernommen wird.

Die neu errichtete Bluroimmobilie liegt in Amstel-
veen, slUdlich angrenzend an Amsterdam, inmitten
des wichtigsten Ballungszentrums der Niederlande.
Der Buromarkt Amstelveen bietet Anlegern aufgrund
der guten infrastrukturellen Anbindung und des
renommierten Nutzers, der bereits seit rund 20 Jah-
ren am Standort vertreten ist, attraktive Rahmen-
bedingungen fir eine nachhaltige Wertschépfung —
eine Kombination aus attraktiven wirtschaftlichen
Grundlagen und glinstigen steuerlichen Rahmenbe-
dingungen.

Die Mietflache der Fondsimmobilie Office Center
Amstelveen betrdgt insgesamt rund 37.525m? zzgl.
1.080 Stellplatzen. Das Objekt ist zu 100 % langfristig
Uber 15 Jahre im Rahmen eines Mietvertrages ver-
mietet und wird von dem groBen Wirtschaftspri-
fungs- und Beratungsunternehmen KPMG genutzt.
Der Mieter verfugt Gber ein Sonderkiindigungsrecht
fur bis zu 55 % der Flache zzgl. anteiliger Stellplatze
nach zehn Jahren.

~
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ECKDATEN

Name des Fonds
Amstelveen GmbH & Co. KG

IVG EuroSelect Siebzehn

Mindestheteiligung 10.000 Euro zzgl. 5% Agio

Bis zum 31.12.2021

Geplante Laufzeit (Prognose)

Gesamtinvestitionsvolumen 179,4 Mio. Euro

94,7 Mio. Euro (zzgl. 5% Agio)

Kommanditkapital

Im Wesentlichen aus
Vermietung und Verpachtung

Einkunftsart

Geplante Auszahlung
(Prognose)

Durchschnittlich 5,15 % p.a.
nach Steuern

DIE FORMEL FUR EIN INTERESSANTES
INVESTMENT.

Das Objekt wird auf Basis eines von Jones Lang
LaSalle ermittelten Verkehrswertes in Hohe von 159,3
Mio. Euro erworben. Architektonisch hochwertige BU-
roimmobilien wie das Office Center Amstelveen, in
guter Lage und asthetisch ansprechend, bilden zu-
sammen mit den guten wirtschaftlichen Rahmendaten
des wichtigsten Ballungszentrums der Niederlande die
Basis fur langfristig attraktive Ertragsprognosen, die
sich in einer prognostizierten Auszahlung von durch-
schnittlich 5,15 % p.a. nach Steuern widerspiegeln.




MENSCHEN UND MEINUNGEN

“EuroSelect 18
GermanCities

ATTRAKTIVES IMMOBILIENPORTFOLIO.

Seit Juli 2009 befindet sich der geschlossene Immo-
bilienfonds ,,EuroSelect 18 GermanCities” im Vertrieb.
Anleger haben mit diesem Beteiligungsangebot die
Maoglichkeit, sich mittelbar gemeinsam mit der IVG
Immobilien AG bzw. deren Tochtergesellschaften
langfristig an neuen bzw. neuwertigen Immobilien an
attraktiven deutschen Standorten zu beteiligen und
damit an den prognostizierten Wertsteigerungen und
Mietertrédgen des ausgewdéhlten Immobilienportfolios
zu partizipieren.

Investitionsstandorte sind die Stadte Hamburg,
Nirnberg und Minchen, die unter wirtschaftlichen
und demographischen Gesichtspunkten tber attrak-
tive Voraussetzungen fiir nachhaltige Buroinvestiti-
onen verfigen. Der EuroSelect 18 investiert in funf
Blroimmobilien nebst zwei dazugehdérigen Parkhau-
sern. Durch die Beteiligung an unterschiedlichen Ge-
bauden, in drei Stadten und an vier Standorten gele-
gen, ist die Abhéngigkeit von lokalen Markten im Ver-
gleich zu einer Investition in nur einen Standort deut-
lich geringer. GroBter Mieter mit einer Flache von ca.
26 % der Gesamtmietflache von insgesamt 36.217 m2
ist die Hermes Logistik GmbH & Co. KG.

GEMEINSAM MIT IVG INVESTIEREN.

IVG gewahrt den Anlegern Uber die geplante Fonds-
laufzeit bis zum 31.12.2025 eine Vorzugsausschittung
von 6% p.a. vor Steuern. Auch im VerauBerungsfall
kommen die Anleger in den Genuss einer bevorrech-
tigten Gewinnverteilung. In Verbindung mit der Ver-
pflichtung der IVG, etwaige Einnahmeausfélle der Jah-
re 2009 und 2010 auszugleichen, entsteht fir Anleger
ein erhéhtes MaB an Prognosegenauigkeit und Zuver-
|&ssigkeit.

Die Fondsgesellschaft wird sich leicht unterhalb
der gutachterlich festgestellten aktuellen Marktpreise
an den Immobilien zu fest vereinbarten Immobilien-
werten beteiligen. Das attraktive Bliroimmobilienport-
folio des EuroSelect 18 bildet zusammen mit den gu-
ten wirtschaftlichen Rahmendaten der ausgewahlten
Standorte und der mittelbaren Beteiligung der IVG
eine gute Basis fur langfristig solide Ertragsprognosen,
die sich in einer bevorrechtigten prognostizierten Aus-
zahlung von 6,0 % p.a. vor Steuern (einmalig 3,0% in
2020) tber die gesamte Fondslaufzeit widerspiegeln.

IVG FUNDS LEISTUNGSBILANZ

AUSBLICK

ECKDATEN

Name des Fonds

IVG EuroSelect Achtzehn
GmbH & Co. KG

Mindestheteiligung

10.000 Euro zzgl. 5% Agio

Geplante Laufzeit (Prognose)

Bis zum 31.12.2025

Gesamtinvestitionsvolumen

91,9 Mio. Euro

Kommanditkapital

52,4 Mio. Euro (zzgl. 5% Agio)

Einkunftsart

Im Wesentlichen aus
Vermietung und Verpachtung

Geplante Auszahlung
(Prognose)

6,0% p.a. vor Steuern
(einmalig 3,0 % in 2020)
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DIE IVG

Partizipieren Sie

an Wertsteigerungen
und Mietertréagen
ausgewabhlter deut-
scher Immobilien

an attraktiven Stand-
orten.



“EuroSelect 20

TheNorthGate

Der Brisseler
Immobilienmarkt
bietet Anlegern
ein hohes MaB
an Sicherheit.

ATTRAKTIVE ERTRAGSAUSSICHTEN AUF
ATTRAKTIVEM BUROIMMOBILIENMARKT.

Im Herbst 2009 ist der Vertriebsstart fir den
geschlossenen Immobilienfonds ,EuroSelect 20
TheNorthGate“, Brissel, geplant. Mit dem Fonds legt
IVG Private Funds im Rahmen der EuroSelect Pro-
duktlinie erstmals einen Fonds auf, der in den
attraktiven Brisseler Bliroimmobilienmarkt in Belgien
investiert.

Uber den EuroSelect 20 kénnen sich Anleger mit-
telbar an dem aus drei Buroimmobilien bestehenden
Gebdudekomplex Northgate in der belgischen Haupt-
stadt Brissel beteiligen und auf diesem Weg an den
guten Ertragsaussichten und an einer nachhaltigen
Wertschopfung partizipieren.

INVESTIEREN IN EUROPAISCHE WERTE.

Die Brisseler Metropole ist das wirtschaftliche und
politische Zentrum Belgiens und ,Hauptstadt” des
vereinten Europas. Mit seiner hohen Dichte an politi-
schen Institutionen und einer breiten Basis von In-
dustrie- und Dienstleistungsunternehmen bietet der
Brusseler Immobilienmarkt die Stabilitat, die Anleger
winschen.
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ECKDATEN

Name des Fonds IVG EuroSelect Zwanzig

GmbH & Co. KG

Mindestheteiligung 10.000 Euro zzgl. 5% Agio

Bis zum 31.12.2020

Geplante Laufzeit (Prognose)

Gesamtinvestitionsvolumen 203,6 Mio. Euro

Kommanditkapital 124 Mio. Euro (zzgl. 5% Agio)

Im Wesentlichen aus
Vermietung und Verpachtung

Einkunftsart

Geplante Auszahlung
(Prognose)

Durchschnittlich 5,30 % p.a.
nach Steuern

Northgate besteht aus drei frei stehenden Blrogeb&u-
den mit einer Gesamtmietflache von rund 60.001 m2.
Das Objekt ist zu 100 % langfristig bis zum 30.04.2025
an die staatliche Institution Régie des Batiments ver-
mietet. Der Mieter sorgt im Staatsauftrag fir die Be-
reitstellung von Buros flr politische und 6ffentliche
Institutionen. Nutzer von Northgate sind das belgische
Ministerium fir Staatssicherheit sowie das Wirt-
schaftsministerium.

Das wirtschaftliche Eigentum wurde im Rahmen
eines Erbpachtvertrages mittelbar von der Fondsge-
sellschaft auf Basis eines durch Gutachter ermittelten
Bruttoverkehrswerts zu einem Kaufpreis in Hoéhe von
rd. 180 Mio. Euro erworben. Hochwertige Immobilien
mit 100 % Vermietung an einen Mieter mit erster Boni-
tat bieten die Basis fiur langfristig attraktive Ertrags-
aussichten, die sich in einer prognostizierten Auszah-
lung von 5,3% p.a. nach Steuern widerspiegeln.
Bedingt durch eine Besonderheit im Steuerrecht Bel-
giens ist eine Reduzierung der steuerlichen Bemes-
sungsgrundlage mdglich, sodass es voraussichtlich
zu keiner Ertragsbesteuerung Uber die geplante
Fondslaufzeit kommt.



MENSCHEN UND MEINUNGEN

Testat.

Wir haben die Einzeldarstellungen zu den Leis-
tungsbilanzen zum 31. Dezember 2008 der folgen-
den Fonds geprift:

B VG EuroSelect Sieben GmbH & Co. KG
(EuroSelect 07 KG)

B VG EuroSelect Acht GmbH & Co. KG
(EuroSelect 08 KG)

B VG EuroSelect Neun GmbH & Co. KG
(EuroSelect 09 KG)

B VG EuroSelect Zehn GmbH & Co. KG
(EuroSelect 10 KG)

B VG EuroSelect Elf GmbH & Co. KG
(EuroSelect 11 KG)

B VG EuroSelect Zwolf GmbH & Co. KG
(EuroSelect 12 KG)

B VG EuroSelect BalancedPortfolio UK
GmbH & Co. KG (EuroSelect BPUK KG)

B VG EuroSelect Vierzehn GmbH & Co. KG
(EuroSelect 14 KG)

B VG EuroSelect Sechzehn GmbH & Co. KG
(EuroSelect 16 KG)

Die Aufstellung der Leistungsbilanzen und der diesen
zugrunde liegenden Ausgangsunterlagen liegen in der
Verantwortung der Geschéftsflihrung der IVG Private
Funds GmbH, Bonn, bzw. der gesetzlichen Vertreter
der in die Leistungsbilanzen einbezogenen Gesell-
schaften.

Unsere Aufgabe war es, zu beurteilen, ob die in
den Einzeldarstellungen zu den Leistungsbilanzen
dargestellten allgemeinen Angaben sowie die wirt-
schaftlichen Daten und Ergebnisse der vorgenannten
Fonds aus den uns zur Verfligung gestellten Unterla-
gen vollstédndig und richtig hergeleitet worden sind.
Die Prufung dieser Ausgangsunterlagen war nicht Ge-
genstand unseres Auftrages. Im Rahmen unserer
Prifung haben wir die Angaben zu Fonds, Fondsob-
jekten und Vertragspartnern anhand von Vertrdgen,
teilweise gepriften Jahresabschlissen und anderen
geeigneten Unterlagen Uberprift. Die in den Beteili-

IVG FUNDS LEISTUNGSBILANZ

gungsangeboten enthaltenen Prognosewerte zu den
Einnahmen, den Ergebnissen sowie geplanten Aus-
schiittungen haben wir auf deren korrekte Ubernah-
me in die Leistungsbilanzen geprift und mit den uns
dargelegten, tatsachlich realisierten Werten abgegli-
chen. Nicht Gegenstand unserer Priifung war es, wer-
bende Aussagen der Leistungsbilanzen sowie Aus-
fihrungen zur bisherigen Entwicklung und Prognose
des kinftigen Geschéftsverlaufs der Fonds zu prtfen.

GeméB dem Protokoll der auBerordentlichen Ge-
sellschafterversammlung vom 11. Mai 2009 haben die
Gesellschafter der IVG Balanced Portfolio Asia GmbH
& Co. KG die Liquidation der Gesellschaft beschlos-
sen. Die Anleger erhielten ihr eingezahltes Kapital
vollstandig zuzlglich einer Verzinsung von 8,5 % p.a.
sowie das 5%ige Agio zurlck.

Wir haben unsere Priifung der vorgenannten Leis-
tungsbilanzen in sinngemé&Ber Anwendung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer festgestellten deutschen
Grundsédtze ordnungsgemaBer Abschlussprifung
vorgenommen. Danach sind Priifungen so zu planen
und durchzufiihren, dass wesentliche Mangel in den
Leistungsbilanzen mit hinreichender Sicherheit er-
kannt werden. Die Nachweise fiir die Angaben in den
Leistungsbilanzen sind Uberwiegend auf der Basis
von Stichproben beurteilt worden.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen
geflhrt.

Nach unserer Uberzeugung sind die in den Ein-
zeldarstellungen der Leistungsbilanzen dargestellten
allgemeinen und wirtschaftlichen Daten sowie Ergeb-
nisse der einzelnen Fonds aus den uns zur Verfligung
gestellten Unterlagen vollstandig und richtig hergelei-
tet worden.

Frankfurt am Main, den 24. August 2009

ATCon Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

U

Franz-Josef Hans
Wirtschaftsprifer

Prof. Dr. Manfred Lorch
Wirtschaftsprifer
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IVG Immobilien AG:
Erfahrung und Expertise in Europa.

Unsere
Philosophie:
globale
Kompetenz
aufbauen und
Immobilien

lokal betreuen.

ie IVG Immobilien AG z&hlt zu den groBen Im-
E mobiliengesellschaften in Europa. Das Unter-

nehmen verwaltet an 19 Standorten mit rund
700 Mitarbeitern Assets in H6he von 22,7 Mrd. Euro.
Uber ihr Niederlassungsnetzwerk in deutschen und
europaischen Metropolen betreut die IVG unter ande-
rem Biroimmobilien im eigenen Bestand mit einem
Marktwert von 5,1 Mrd. Euro. In Norddeutschland
baut und betreibt sie zudem unterirdische Kavernen
zur Lagerung von Ol und Gas.

Im Fondssegment ist die IVG Marktflhrer bei Im-
mobilienspezialfonds fir institutionelle Anleger. Zu-
sammen mit den geschlossenen Immobilienfonds fir
Privatanleger managt die IVG Fonds und Mandate mit
einem Volumen von 15,6 Mrd. Euro.

Ihre Marktaktivitaten entwickelt die IVG Gber zwei
Geschaftsbereiche:

B VG Investment mit den Segmenten Real Estate,
Development und Caverns

B VG Funds mit den Segmenten Institutional Funds
und Private Funds

Als zentrale Serviceeinheit fungiert IVG Asset Ma-

nagement.

Mit der Konzentration auf kundennahe Dienstleis-
tungen sichert das Asset Management nachhaltig
Wert fir die Immobilien im Eigen- und Drittbestand
und unterstitzt gemeinsam mit den Zentralbereichen
die Geschéaftsbereiche.

Stand: 30.06.2009

IVG IMMOBILIEN AG 2009

INVESTMENT FUNDS
NI Institutional
Development
Private
Caverns
A A
ASSET MANAGEMENT

Transaktionen  Vermietung Development Management
KENNZAHLEN IVG FUNDS 2008
Platziertes Eigenkapital Privatanleger in Mio. Euro 257
Betreutes Volumen institutionelle Anleger in Mrd. Euro 12

KENNZAHLEN IVG PRIVATE FUNDS 2008

Anzahl der Anleger 51.089

Investitionsvolumen in Mrd. Euro 33

HIGHLIGHTS IVG FUNDS 2008

Erfolgreiche Platzierung Kavernenfonds (Innovativer Immobilienspezialfonds,
Gesamtinvestitionsvolumen von 1,72 Mrd. Euro, Eigenkapital 910 Mio. Euro)

Erfolgreiche Platzierung EuroSelect 16 TheSquare

UNTERNEHMENSDATEN

IVG Private Funds GmbH, Bonn

IVG Private Funds Management GmbH, Berlin

Unternehmensgegenstand

Konzeption, Vertrieb und Management von
Fondsprodukten fir private Anleger

Fondsgeschaftsfiihrung und Anlegerberatung
fir Privatanleger

Rechtsform Gesellschaft mit beschrénkter Haftung Gesellschaft mit beschrénkter Haftung
Gegriindet 29.04.1980/Tag der ersten Eintragung: 11.07.1980 24.04.2002
Stammkapital 1.000.000 Euro 25.000 Euro

Registergericht/Handelsregisternummer HRB 13257/Amtsgericht Bonn

HRB 84423 B/Amtsgericht Berlin, Charlottenburg

Gesellschafter (Anteil) IVG Caverns GmbH (100 %)

IVG Investment GmbH (100 %)

Anschrift und Geschéftssitz ZanderstraBe 7, 53177 Bonn

HallerstraBe 6, 10587 Berlin
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MENSCHEN UND MEINUNGEN

GESCHAFTSFUHRUNG IVG PRIVATE FUNDS GMBH

Dr. Georg Reul (seit 28.01.2008)
Vorsitzender, Mitglied des Vorstands der IVG Immobilien AG

B Studium der Betriebswirtschaftslehre an der Universitat Koln,
Promotion zum Dr. rer. pol.

B Von 1995 bis 1996 Instag Immobilien AG

B Von 1996 bis 1998 IVG Immobilien AG

B 1999 Deloitte & Touche, Manager Corporate Finance

B Seit 1999 in verschiedenen Leitungsfunktionen der
IVG Immobilien AG

B Von 2005 bis 2006 stellvertretendes Mitglied des Vorstands
der IVG Immobilien AG

B Seit 2006 Mitglied des Vorstands der IVG Immobilien AG,
verantwortlich fir die Geschéaftsbereiche IVG Investment
und IVG Funds

B Vorsitzender der Geschaftsfihrung der IVG Private Funds
GmbH seit Januar 2008 und der IVG Caverns GmbH
(ehemals IVG Funds GmbH) seit April 2008

Dr. Jérn Heidrich (seit 01.08.2008)

B Ausbildung zum Bankkaufmann in Hamburg

B Studium der Rechtswissenschaften an der Universitat
Hamburg, Promotion zum Dr. jur.

W Von 1999 bis 2002 Hamburger Bank

H Von 2001 bis 2002 nebenberufliche Tatigkeit als Rechtsanwalt
in Hamburg

B Von 2002 bis 2008 Dresdner Bank AG in verschiedenen Funk-
tionen, zuletzt Leiter Spezialprodukte im Bereich Private &
Corporate Clients

B Seit April 2008 IVG Immobilien AG, seit August 2008
Geschéftsfuhrer der IVG Caverns GmbH (ehemals
IVG Funds GmbH) und der IVG Private Funds GmbH

GESCHAFTSFUHRUNG IVG PRIVATE FUNDS
MANAGEMENT GMBH

Kerstin Lauerbach, MRICS

B Studium der Rechtswissenschaft an der Universitat
Leipzig, Abschluss als Dipl.-Juristin

M Von 1983 bis 1989 Justitiarin im VEB Elektrokohle

B Von 1989 bis 1995 Wohnungsbaugesellschaft Prenzlauer
Berg mbH in verschiedenen Funktionen, zuletzt Leiterin des
Bereichs Finanzierung

B 1994 nebenberufliches Studium der Immobilienkonomie an
der ebs Immobilienakademie, Berlin, jetzt IREBS Immobilien-
akademie, Abschluss als Immobilienékonom (ebs)

B Von 1995 bis 1996 Projektmanagerin und Prokuristin der
BOTAG Bodentreuhand- und Verwaltungs-Gesellschaft AG

W Von 1997 bis 1999 Dr. Gorlich GmbH, Leiterin der Fonds-
verwaltung

IVG FUNDS

LEISTUNGSBILANZ AUSBLICK DIE IVG

B Von 1999 bis 2000 BVV Vermietung und Verwaltung von Immo-
bilien GmbH, Itd. Angestellte

B Seit Oktober 2000 Fondsmanagement flr Privatanleger, jetzt IVG
Private Funds Management GmbH, zundchst als Prokuristin, seit
2004 als Geschaftsfluhrerin

Dr. Harald Braun

B Studium der Volkswirtschaftslehre in Berlin, Promotion zum
Dr. oec.

B Von 1974 bis 1990 KAB Kraftwerksanlagenbau in verschiedenen
Leitungsfunktionen, zuletzt Direktor Absatz und AuBenhandel

B Von 1990 bis 1995 Geschéftsfihrer der KAB Immobilienverwal-
tungs GmbH

B Von 1992 bis November 2007 Geschéftsfihrer der Berlin-Konzept
Immobilien Verwaltungs GmbH

B Von 1994 bis 1998 Geschéaftsflihrer der Wert-Konzept Berlin
Holding GmbH

B Seit 1995 Geschéaftsfihrer Fondsmanagement fir Privatanleger,
jetzt IVG Private Funds Management GmbH

B Seit 2004 Leiter der Niederlassung Berlin der IVG Asset Manage-
ment GmbH (vormals IVG Management GmbH)

B Geschéftsfuhrer div. Komplementargesellschaften
geschlossener Fonds

Stefan Brunemann-Kéhne (seit 01.10.2008)

B Studium der Betriebswirtschaftslehre an der Fachhochschule
Wiirzburg und Universitat Triest, Abschluss als Diplom-
Betriebswirt FH

B Von 1999 bis 2000 Hamburger Treuhandgesellschaft Schomerus &
Partner Wirtschaftspriifungsgesellschaft

B Von 2000 bis 2002 Hamburg Stidamerikanische Dampfschiff-
fahrts-Gesellschaft KG, Controller

B Von 2002 bis 2005 Konig & Cie. GmbH & Co. KG, Beteiligungs-
controller

M Von 2005 bis 2008 Kdnig & Cie. Treuhand GmbH,

Leiter Fondscontrolling

B Seit Oktober 2008 Geschéftsfuhrer der IVG Private Funds

Management GmbH

Zum 15.083.2009 ausgeschieden:

Dr. Ridiger von Stengel

M 2003 bis 2009 Geschéftsfiihrer der IVG Private Funds GmbH

B 2004 bis 2006 Geschéaftsfihrer der IVG Private Funds
Management GmbH

Zum 31.01.2008 ausgeschieden:

Philipp Henkels

B 2005 bis 2008 Geschéftsfiihrer der IVG Private Funds GmbH

B 2006 bis 2008 Geschéftsfihrer der IVG Private Funds
Management GmbH

Zum 21.01.2008 ausgeschieden:
Dr. Klaus Dieter Schmidt
M 2003 bis 2008 Geschéaftsfuhrer der IVG Private Funds GmbH



“EuroSelect
Immobilienfonds

Immobilien gehodren zu den lang-
fristig stabilsten Anlagen. Auch wenn
es Schwankungen gibt: Sachwert
bleibt Sachwert.

Immobilienfonds bieten die Mdoglich-
keit, sich mit unterschiedlich hohen

Betragen an ausgewahlten Immobi-
lien zu beteiligen.

Die EuroSelect Immobilienfonds

der IVG sind besonders attraktiv:
Wir investieren nur in ausgewahlten
europaischen Metropolen und nur
in Buroimmobilien. Wir betreuen die
Objekte vor Ort und prognostizieren
konservativ.

Ihre Perspektiven sind: eine attrak-
tive jahrliche laufende Ausschittung
nach Steuern und am Ende der
Laufzeit die Teilnahme am Wertzu-
wachs der Immobilie.

IVG

Funds

Herausgeber/Fondsinitiator Fondsmanagement

IVG Private Funds GmbH IVG Private Funds Management GmbH
ZanderstraBe 7, 53177 Bonn HallerstraBe 6, 10587 Berlin

Tel. +49 (0) 228 844-419 Tel. +49 (0) 30 88 777-0

Fax +49 (0) 228 844-432 Fax +49 (0) 30 88 777-220
www.ivg-funds.de fondsverwaltung@ivg.de



