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Der EuroSelect 07 wurde im Januar 2005 voll plat-
ziert. Der Fonds ist an drei Standorten investiert: in 
ein Bürogebäude in London – als Direktinvestment – 
sowie jeweils zu 94 % in zwei Objektgesellschaften in 
Bonn und Nürnberg, wobei die Objektgesellschaft in 
Bonn zwei und die Objektgesellschaft in Nürnberg 
eine Immobilie besitzt. Die Immobilie in London befin-
det sich in Hammersmith West End. Das Gebäude 
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 bestehen-
den Konditionen auf die Halcrow Group Ltd. überge-
leitet. Halcrow ist eine im Jahre 1868 gegründete Fir-
ma, die weltweit als Ingenieurberatungsunternehmen 
in diversen Geschäftsfeldern tätig ist, hauptsächlich 
als Projektmanager für große Infrastruktur- und zivile 
Technikprojekte. Von der Halcrow Group Ltd. werden 
umfassende Umbau- und Modernisierungsarbeiten 
am Gebäude durchgeführt, die erheblich zur Werter-
haltung der Immobilie beitragen. Die Arbeiten werden 
voraussichtlich im 3. Quartal 2010 abgeschlossen.

INVESTITIONSPHASE MIT ZUSÄTZLICHER  
LIQUIDITÄT ABGESCHLOSSEN. 

Der Londoner Immobilienmarkt hat sich seit dem 
Frühjahr 2009 insbesondere in guten Lagen wieder 
stabilisiert. Der Wert der Fondsimmobilie in London 
ist zum 31.12.2009 auf 39,5 Mio. GBP (2008: 36,5 Mio. 
GBP) gestiegen. Gegenüber dem Ankauf durch die 
Fondsgesellschaft verzeichnet die Immobilie einen 
Bewertungsgewinn von 13,18 %. 

Bei den Büroimmobilien in Bonn handelt es sich um 
ein 1960 erstelltes Bürogebäude, das bis 2003 kom-
plett entkernt und vollständig saniert wurde, sowie ein 
im Jahr 2002 neu erstelltes Bürogebäude. Beide Ob-
jekte sind von der IVG Immobilien AG angemietet. Der 
Mietvertrag läuft bis 2020. Ein Objekt wird von der 
IVG Immobilien AG als Zentrale genutzt, das zweite ist 
untervermietet.

Die Immobilie in Nürnberg ist ein 1994 erbautes fünf-
geschossiges Bürogebäude zuzüglich Staffelge-
schoss. Sie ist Teil des Nordostparks, eines internati-
onal bekannten Technologieparks. Das Objekt ist 
komplett an diverse Einzelmieter vermietet. Es be-
steht eine Mietausgleichsvereinbarung mit der IVG 
Investment GmbH mit einer Laufzeit bis zum 
31.12. 2017. 

Drei Immobilien für ein Ziel:
nachhaltig stabile Entwicklung.

EuroSelect 07
Triple

Investitionen in 

die Immobilie 

belegen langfris-

tige Bindung des 

Mieters an das 

Objekt.

ECKDATEN

Name des Fonds   IVG EuroSelect Sieben GmbH &  
Co. KG (EuroSelect 07 KG) 

Rechtsform  GmbH & Co. KG 

Sitz der Gesellschaft  Hallerstraße 6, 10587 Berlin 

Emissionsjahr/ 2003/  
Jahr der Schließung  2005

Zahl der Gesellschafter  1.783 

Steuerliche Einkunftsart  Vermietung und Verpachtung 

Komplementär   Fuscus Beteiligungs- und Ver-
waltungs gesellschaft mbH, Berlin 

Geschäftsführer/ IVG Private Funds Management  
Fondsmanagement/ GmbH, Berlin 
Treuhandkommanditist

Garantiegeber Miete   IVG Investment GmbH, Bonn (nur 
bezügl. Bürogebäude Nürnberg)

Garantiegeber Platzierung  IVG Private Funds GmbH, Bonn 

INVESTITIONSGEGENSTAND

1 Bürogebäude in London Hammersmith (43, Brook Green) 

7.959 m2; 45 Tiefgaragenstellplätze 

Baujahr: 1940 

Revitalisierung und Modernisierung: 1993–1995 

Umfassende Umbau- und Modernisierungsarbeiten durch den neuen Mieter 
Halcrow im Jahr 2010

Vermietungsstand: 100 % 

 
Objektgesellschaft mit 2 Bürogebäuden in Bonn 

9.286 m2; 109 Tiefgaragenstellplätze 

Zanderstraße 5, Baujahr: 1960; Kernsanierung 2003  

Zanderstraße 7, Baujahr: 2002

Vermietungsstand: 100 % 

 
Objektgesellschaft mit 1 Bürogebäude in Nürnberg  
(Nordostpark 12–14)

8.491 m2 

Baujahr: 1994 

Vermietungsstand: 99,86 % 

Durchschnittliche Restlaufzeit der Mietverträge: 9,56 Jahre
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Die Investitionsphase konnte laut Bericht des Mittel-
verwendungskontrolleurs mit zusätzlicher Liquidität 
in Höhe von rund 1,086 Mio. EUR bzw. rund 2,1 % 
bezogen auf das Zeichnungskapital (ohne Agio) abge-
schlossen werden. Aus den Einsparungen der Inves-
titionsphase haben die Anleger im März 2007 eine 
Sonderausschüttung von 1 % erhalten. Der verblei-
bende Betrag wird in der Gesellschaft als zusätzliche 
Sicherheit vorgehalten.

KUMULIERTE AUSSCHÜTTUNG LEICHT 
UNTER PROSPEKTWERT.

 Die Gesellschaft erzielt nahezu prospektgemäße Ein-
nahmen. Da die Gesellschaft ihre Einnahmen zum Teil 
in GBP erzielt und alle wesentlichen Ausgaben und die 
Ausschüttung in EUR beglichen werden, unterliegen 
Ausgaben und Ausschüttung zum Teil dem Wechsel-
kursrisiko. Trotz Wechselkursreserve musste die Aus-
schüttung für das 2. Halbjahr 2009 infolge der negati-
ven Wechselkursentwicklung zwischen GBP und EUR 

um 2,25 % reduziert werden. Die kumulierte Ausschüt-
tung über die bisherige Fondslaufzeit bezogen auf das 
platzierte Eigenkapital liegt damit um 2,75 % unter 
dem Prospektwert. Die Beschlussfassungen der Ge-
sellschafterversammlung erfolgen jährlich abwech-
selnd im Rahmen einer Gesellschafterversammlung 
und im schriftlichen Umlaufverfahren. Die letzte Ge-
sellschafterversammlung fand am 11.09.2009 statt.

 Brook Green, 
 London

  Zanderstraße, 
 Bonn

  Nordostpark,  
Nürnberg
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KOMPETENZEN FÜR KUNDEN       IVG FUNDS       LEISTUNGSBILANZ        IVG IMMOBILIEN AG

                                                                                             EuroSelect 07

INVESTITIONSPHASE in EUR

  SOLL IST

Investitionskosten 100.701.224 100.486.657 

Liquiditätsreserve 298.776 1.086.380

Damnum 5.388.889 5.388.889 

Gesamtinvestition 106.388.889 106.961.927

Agio 2.500.000 2.527.288

Kommanditkapital1 50.000.000 50.545.750

Fremdkapital (brutto)2 53.888.889 53.888.889

Steuerl. Ergebnis in % (Inv.-Phase) –8,07 –8,77

1 Es erfolgte eine Überzeichnung in Höhe von 545.750 EUR (1,09 %). Genehmigung durch Gesellschafterversammlung am 09.02.2006. 
2  Es wurden Darlehensverträge über insgesamt 53.888.889 EUR (inkl. Damnum von 5.388.889 EUR) geschlossen, die Zinsbindung endet am 31.12. 2013, Nominalzinssatz 4,28 % p. a., Tilgung 

1,25 % anfänglich, beginnend am 01.01. 2006.
3  Die Miete für das Objekt in London wurde zum 29.09.2008 auf die im Mietvertrag vereinbarte Mindestmiete von 2.705.000 GBP p. a. zzgl. Nebenkosten und Umsatz steuer erhöht. In der Progno-

serechnung wurde gemäß den Annahmen über die Inflationsrate in Großbritannien ab Oktober 2008 eine Jahresmiete von 2.775.853 GBP kalkuliert, die im Rahmen der Rent Review angesichts 
der Marktlage auf den 29.09.2008 nicht durchgesetzt werden konnte. Die Mieteinnahmen beinhalten außerdem die Mietgarantie für die Objektgesellschaft Nordostpark. Diese steht ausschließ-
lich der Fondsgesellschaft zu und wird daher auf der Ebene der Fondsgesellschaft ausgewiesen.

4  Die EuroSelect 07 KG hat sich prospektgemäß mit je 94% an den Objektgesellschaften IVG Immobilien GmbH & Co. Bonn I – Zanderstraße KG (Bonn) und IVG Nordostpark V GmbH & Co. KG 
(Nürnberg) beteiligt. Die anteiligen Liquiditätsüberschüsse der beiden Gesellschaften sind in den sonstigen Einnahmen enthalten. Die Mindereinnahmen resultieren aus der Objektgesellschaft 
Nordostpark, für die eine Mietausgleichsvereinbarung besteht.

5  Die höheren Ausgaben resultieren weitestgehend aus Währungskursverlusten. Die Gesellschaft hat zur Absicherung des Wechselkursrisikos eine jährliche Währungsreserve kalkuliert. Diese 
reichte bei den derzeitigen Kursen jedoch nicht aus, um die entstehenden Kursverluste zu decken. Der Währungsverlust beträgt insgesamt 859.525 EUR. Hinzu kommen höhere Zinszahlungen, 
deren Ursache in der Zinsberechnungsmethode liegt. Die Zinsberechnung im Prospekt wurde auf der Basis eines 360-Tage-Jahres mit 12 Monaten à 30 Tagen kalkuliert. Entsprechend den 
Darlehensverträgen erfolgt die Abrechnung jedoch taggenau (28, 29, 30 oder 31 Tage) nach der internationalen Zinsmethode. Des Weiteren sind die sonstigen Kosten (u. a. für den Versand der 
Gesellschafterschreiben und die Nebenkosten des Geldverkehrs) höher als kalkuliert.

BEWIRTSCHAFTUNGSPHASE in EUR

                                                                 seit Emission kumuliert                                                  2009 (Berichtsjahr)

  SOLL IST SOLL IST

Mieteinnahmen3  22.962.649  23.115.130  4.054.814  3.997.641 

Sonstige Einnahmen4  14.821.454  14.844.135  2.559.985  2.461.289 

Ausgaben ohne Tilgung5  15.525.431  17.954.652  2.443.731  3.342.535 

Zinsen   14.279.491  15.620.972  2.202.305   2.232.572 

Tilgung   2.921.856  2.922.973  777.751  778.271 

Bewirtschaftungskosten   148.939  150.679  25.410  25.410 

Liquiditätsergebnis   19.336.816  17.081.640  3.393.317  2.338.123 

Ausschüttung absolut   18.677.083  16.341.121  3.375.000  2.274.559 

Ausschüttung in %  39,25 36,50  6,75 4,50

Steuerliches Ergebnis in %  –4,63 –6,65  0,87 0,71

Liquiditätsreserve   958.516  1.670.528  958.516  1.670.528 

Stand Fremdkapital2  50.967.033  50.965.916  50.967.033  50.965.916 

Gebundenes Kapital  58.437  60.175   58.437  60.175  



30

Der geschlossene Immobilienfonds EuroSelect 08 
wurde im Mai 2005 voll platziert. Der Fonds hat in die 
elfgeschossige Büroimmobilie „One Neathouse Place“ 
im zentral gelegenen Londoner West End im Bezirk 
Victoria investiert. Das Objekt mit zwei Einzelhandels-
flächen im Erdgeschoss wird vom weltweit führenden 
Rohstoffkonzern BHP Billiton als Europazentrale ge-
nutzt. Es wurde zwischen 1995 und 1997 kernsaniert 
und ist mit zahlreichen Architektur- und Designprei-
sen ausgezeichnet. 

HAUPTMIETVERTRAG UM FÜNF JAHRE VER-
LÄNGERT.

Die Investitionsphase konnte gemäß Bericht des Mit-
telverwendungskontrolleurs mit zusätzlicher Liquidi-
tät günstiger abgeschlossen werden. Sie beträgt rund 
0,80 Mio. EUR bzw. rund 1,4 % des platzierten Zeich-
nungskapitals (ohne Agio). Aus den Einsparungen der 
Investitionsphase haben die Anleger im Februar 2007 
eine Sonderausschüttung von 1 % erhalten. 

Der Londoner Immobilienmarkt zeigt seit dem Früh-
jahr 2009 insbesondere in guten Lagen wieder Erho-
lungstendenzen. Der Wert der Fondsimmobilie ist 
zum 31.12.2009 auf 75 Mio. GBP (2008: 70,5 Mio. 
GBP) gestiegen. Gegenüber dem Ankauf durch die 
Fondsgesellschaft verzeichnet die Immobilie einen 
Bewertungsgewinn von 10,61 %.

ie Immobilie ist voll vermietet. Hauptmieter ist 
BHP Billiton Petroleum Great Britain Limited, 
eine Tochtergesellschaft des Rohstoffkon-

zerns BHP Billiton Limited, Australien. Die Mietein-
nahmen hieraus machen 95 % der Gesamtmietein-
nahmen des Fonds aus. Das Mietverhältnis hat eine 
Laufzeit bis zum 23.06.2017. Zum 23.06.2012 war ein 
Sonderkündigungsrecht des Mieters (Break-Option) 
vereinbart. Angesichts der derzeitigen Marktkonditio-
nen, insbesondere aber aufgrund der für den Mieter 
bestehenden Flächenalternativen im Bezirk Victoria 
sowie der erwarteten Angebotsausweitung durch die 
Fertigstellung weiterer Projektentwicklungen, wurde 
im Berichtsjahr mit BHP Billiton über das Sonderkün-
digungsrecht verhandelt. Das Asset Management der 
IVG Niederlassung London konnte in enger Abstim-
mung mit dem Fondsmanagement  und unter Einbe-
ziehung des Beirats erreichen, dass der Mieter auf 
sein Sonderkündigungsrecht verzichtet. Im Gegenzug 
wurde die jährliche Miete auf rd. 5 Mio. GBP p. a. redu-
ziert. Diese Reduzierung führt zu einer Unterschrei-

Hohe Einnahmesicherheit
im Londoner West End.

EuroSelect 08
NeathousePlace

Langfristige Ein-

nahmensicherheit 

durch Verzicht 

auf Sonderkün-

digungsrecht.

tung des prospektierten Mietansatzes von lediglich 
5,7 % bei gleichzeitiger Einnahmensicherheit für die 
Fondsgesellschaft bis zum Jahr 2017. 

Da die Gesellschaft ihre Einnahmen in GBP erzielt 
und alle wesentlichen Ausgaben und die Ausschüt-
tung in EUR beglichen werden, unterliegen Ausgaben 
und Ausschüttung dem Wechselkursrisiko. Trotz 
Wechselkursreserve musste die Ausschüttung für das 
Jahr 2009 infolge der negativen Wechselkursentwick-
lung um 4 % reduziert werden. 

Die Beschlussfassungen der Gesellschafterversamm-
lung erfolgen jährlich abwechselnd im Rahmen einer 
Gesellschafterversammlung und im schriftlichen Um-
laufverfahren. Die nächste Gesellschafterversamm-
lung ist für den 20.09.2010 geplant. 

ECKDATEN

Name des Fonds   IVG EuroSelect Acht GmbH & Co. KG 
(EuroSelect 08 KG)  

Rechtsform  GmbH & Co. KG 

Sitz der Gesellschaft  Hallerstraße 6, 10587 Berlin 

Emissionsjahr/ 2004/ 
Jahr der Schließung  2005

Zahl der Gesellschafter  2.326 

Steuerliche Einkunftsart  Vermietung und Verpachtung 

Komplementär   Fuscus Beteiligungs- und 
Verwaltungs gesellschaft mbH, Berlin 

Geschäftsführer/ IVG Private Funds Management  
Fondsmanagement/ GmbH, Berlin 
Treuhandkommanditist

Garantiegeber Platzierung  IVG Private Funds GmbH, Bonn 

INVESTITIONSGEGENSTAND

1 Bürogebäude in London West End/Victoria  
(One Neathouse Place)

10.833 m2: davon 8.770 m2 Büro und 2.063 m2 Einzelhandel

54 Tiefgaragenstellplätze 

Baujahr: 1960 

Kernsanierung: 1995–1997 

Vermietungsstand: 100 %

Durchschnittliche Restlaufzeit der Mietverträge: 7,12 Jahre
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INVESTITIONSPHASE in EUR

   SOLL  IST

Investitionskosten  121.120.573  120.907.820

Liquiditätsreserve  249.427  1.071.967

Damnum  6.555.556  6.555.556

Gesamtinvestition  127.925.556   128.535.344

Agio  2.970.000  2.999.038

Kommanditkapital1  59.400.000  59.980.750

Fremdkapital (brutto)2  65.555.556  65.555.556

Steuerl. Ergebnis in % (Inv.-Phase)  0,00  0,21

KOMPETENZEN FÜR KUNDEN      IVG FUNDS       LEISTUNGSBILANZ        IVG IMMOBILIEN AG

                                                                                           EuroSelect 08

BEWIRTSCHAFTUNGSPHASE in EUR

                                                                 seit Emission kumuliert                                                  2009 (Berichtsjahr)

  SOLL IST SOLL IST

Mieteinnahmen3  43.195.592  43.985.493  8.493.478  8.729.555 

Sonstige Einnahmen   56.178  680.931  11.658  43.106 

Ausgaben ohne Tilgung4  19.487.287  22.754.802  3.335.345   5.348.053 

Zinsen   16.288.437  16.341.584  2.838.538  2.847.221 

Tilgung   2.627.252  2.627.252  917.853  917.853 

Bewirtschaftungskosten   142.601  158.263  27.061  27.061 

Liquiditätsergebnis   21.137.231  19.284.370  4.251.938  2.506.756 

Ausschüttung absolut5  20.439.956  18.374.457  4.158.000  1.799.422 

Ausschüttung in %  42,00  38,00  7,00  3,00 

Steuerliches Ergebnis in %  0,13  1,04  0,03  0,03 

Liquiditätsreserve   946.718  870.924  946.718  870.924 

Stand Fremdkapital2  62.928.304  62.928.304  62.928.304  62.928.304  

Gebundenes Kapital  58.065  62.520  58.065  62.520 

1 Es erfolgte eine Überzeichnung in Höhe von 580.750 EUR (0,98 %). Die Überzeichnung liegt im gesellschaftsvertraglich zulässigen Rahmen. 
2  Es wurde ein Darlehensvertrag über 65.555.556 EUR (inkl. Damnum von 6.555.556 EUR)  geschlossen, die Zinsbindung endet am 30.06.2014, Nominalzinssatz 4,47 % p. a., Tilgung 1,25 % 

anfänglich, beginnend am 01.01. 2007. Das Darlehen wurde am 28.12. 2005  valutiert.
3  Die Rent Review des Mieters BHP Billiton GB zum 24.06.2007 führte zu einer Mietsteigerung von 20 % p. a. Die Mietsteigerung liegt damit 3,7 % über der Prospekterwartung. In 2009 wurde 

über das zum 23.06.2012 vereinbarte Sonderkündigungsrecht mit BHP verhandelt. Hinsichtlich der Auswirkungen wird auf den nebenstehenden erläuternden Text verwiesen.
4  Die Ausgaben ohne Tilgung beinhalten den tatsächlichen Währungsverlust in Höhe von 2.162.670 EUR, der im Wesentlichen für die Bedienung des Kapitaldienstes und für den Tausch der 

Ausschüttungsbeträge entstanden ist.
5  Da die Gesellschaft ihre Einnahmen in GBP erzielt und alle wesentlichen Ausgaben und die Ausschüttung in EUR beglichen werden, unterliegen Ausgaben und Ausschüttung zum großen Teil 

dem Wechselkursrisiko. Die Gesellschaft hat zur Absicherung des Wechselkursrisikos eine jährliche Währungsreserve kalkuliert. Diese reichte bei den derzeitigen Kursen jedoch nicht aus, um 
die entstehenden Kursverluste zu decken. Der Differenzbetrag belastete die ausschüttungsfähige Liquidität der Gesellschaft, so dass die Vorabausschüttung 2009 reduziert werden musste. Im 
Oktober 2009 und März 2010 sind jeweils 1,5 % ausgeschüttet worden.



32

EuroSelect 09
RiversideHouse

er geschlossene Immobilienfonds EuroSelect 
09 wurde im August 2005 voll platziert. Inves-
titionsgegenstand des Fonds ist die Büroim-

mobilie „Riverside House“ in London. Das Objekt mit 
exponierter Innenstadtlage liegt im Londoner Stadt-
teil Southbank am Südufer der Themse und grenzt 
unmittelbar an die City. Das Gebäude wurde 1960 
 erbaut und 2002 nach Kernsanierung erweitert. Es 
besitzt 14 Stockwerke und ist voll klimatisiert. Mieter 
der Büroflächen ist seit 01.07.2008 die staatliche bri-
tische Regulierungsbehörde für Telekommunikation 
und TV Ofcom, die zuvor die Immobilie als Untermie-
ter der Financial Times Ltd., eines weltweit führenden 
Medienunternehmens, nutzte. Aufgrund veränderter 
Geschäftsfeldstrategien verzichtet die Financial Times 
Ltd. endgültig auf die Nutzung des Gebäudes, so 
dass das Mietverhältnis auf den staatlichen Mieter 
übertragen werden konnte. Der Mietvertrag läuft bis 
zum 28.09.2022 mit einer Sonderkündigungsmöglich-
keit zum 29.09.2018. Der Wert der Fondsimmobilie in 
London ist zum 31.12.2009 auf 108 Mio. GBP gestie-
gen (2008: 100 Mio. GBP). Der Wert der Immobilie per 
31.12. 2009 entspricht dem Ankaufswert.

INVESTITIONSPHASE MIT DEUTLICHEM PLUS 
ABGESCHLOSSEN.

Die Investitionsphase wurde gemäß Schlussbericht 
des beauftragten Mittelverwendungskontrolleurs mit 
zusätzlicher Liquidität von rund 2 Mio. EUR bzw. rund 
2,5 % des platzierten Zeichnungskapitals (ohne Agio) 
abgeschlossen. Infolge der Wechselkursentwicklung 
zwischen GBP und EUR musste die Ausschüttung für 
das Geschäftsjahr 2009 um 1,25 % reduziert werden. 
Über die bisherige Fondslaufzeit liegt die kumulierte 
Ausschüttung, bezogen auf das platzierte Eigenkapi-
tal, lediglich um 2,25 % unter dem Prospektwert – 
ohne Berücksichtigung der zusätzlichen Liquidität 
von rund 2,5 % des platzierten Zeichnungskapitals.

Die Beschlussfassungen der Gesellschafterversamm-
lung erfolgen jährlich abwechselnd im Rahmen einer 
Gesellschafterversammlung und im schriftlichen Ver-
fahren. Für das Geschäftsjahr 2008 fand eine per-
sönliche Gesellschafterversammlung am 18.09.2009 
statt. Die Beschlussfassung für das Geschäftsjahr 
2009 erfolgt im schriftlichen Umlaufverfahren.

Staatlicher Mieter
sorgt für solide Erträge.

ECKDATEN

Name des Fonds   IVG EuroSelect Neun GmbH & Co. KG 
(EuroSelect 09 KG)  

Rechtsform  GmbH & Co. KG 

Sitz der Gesellschaft  Hallerstraße 6, 10587 Berlin 

Emissionsjahr/ 2005/  
Jahr der Schließung  2005

Zahl der Gesellschafter  2.835 

Steuerliche Einkunftsart  Vermietung und Verpachtung 

Komplementär   Fuscus Beteiligungs- und Ver-
waltungs gesellschaft mbH, Berlin 

Geschäftsführer/ IVG Private Funds Management  
Fondsmanagement/ GmbH, Berlin 
Treuhandkommanditist

Garantiegeber Platzierung  IVG Private Funds GmbH, Bonn 

INVESTITIONSGEGENSTAND

1 Bürogebäude in London Southbank (Riverside House) 

15.909 m2: davon 15.103 m2 Büro und 806 m2 Restaurant

15 Stellplätze 

Baujahr: 1960 

Kernsanierung und Erweiterung: 2002 

Vermietungsstand: 100 %

Durchschnittliche Restlaufzeit der Mietverträge: 12,62 Jahre*

Die Immobilie 

überzeugt durch 

ihre exponierte 

Lage.

*  Unter Berücksichtigung der Ausübung möglicher Sonderkündigungsrechte beträgt die 
durchschnittliche Restlaufzeit der Mietverträge 8,8 Jahre.
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KOMPETENZEN FÜR KUNDEN       IVG FUNDS       LEISTUNGSBILANZ        IVG IMMOBILIEN AG

                                                                                             EuroSelect 09

INVESTITIONSPHASE in EUR

   SOLL  IST

Investitionskosten  173.506.276  173.176.374

Liquiditätsreserve  538.234  2.530.287

Damnum  8.131.262  8.131.262

Gesamtinvestition  182.175.772  183.837.922

Agio  3.835.000  3.914.150

Kommanditkapital1  76.700.000  78.283.000

Fremdkapital (brutto)2  101.640.772  101.640.772

Steuerl. Ergebnis in % (Inv.-Phase)  0,00  0,22

BEWIRTSCHAFTUNGSPHASE in EUR

                                                                 seit Emission kumuliert                                                  2009 (Berichtsjahr)

  SOLL IST SOLL IST

Mieteinnahmen3  48.667.588  48.813.681  10.939.368  11.027.796 

Sonstige Einnahmen   48.335  893.107  10.512  84.151 

Ausgaben ohne Tilgung4  25.453.814  26.164.492  4.885.065  6.408.595 

Zinsen   23.848.982  23.169.749  4.525.062  4.525.062 

Tilgung   1.574.735  1.574.735  811.079  811.079 

Bewirtschaftungskosten   202.346  189.400  42.468  50.008 

Liquiditätsergebnis   21.687.374  21.967.560  5.253.736  3.892.273 

Ausschüttung absolut5  21.188.375  21.084.369  4.985.500  4.109.858 

Ausschüttung in %  32,50 30,25  6,50 5,25

Steuerliches Ergebnis in %  0,09 1,23  0,02 0,08

Liquiditätsreserve   1.037.233  3.272.747  1.037.233  3.272.747 

Stand Fremdkapital2  100.066.037  100.066.037  100.066.037  100.066.037   

Gebundenes Kapital  67.545  70.365  67.545  70.365 

1 Es erfolgte eine Überzeichnung in Höhe von 1.583.000 EUR (2,06 %). Die Genehmigung der Überzeichnung erfolgte mit schriftlicher Beschlussfassung vom 02.11.2007.
2  Es wurden Darlehensverträge über insgesamt 70.000.000 GBP (inkl. 8 % Damnum) geschlossen. Der ausgewiesene Betrag entspricht dem EUR-Gegenwert des zum Zeitpunkt der Zahlung des 

Kaufpreises in GBP aufgenommenen Darlehens. Die Zinsbindung endet am 30.12. 2014, Stufenzinsvereinbarung mit anfänglichem Nominalzinssatz 4,5 % p. a., anfängliche Tilgung 0,75 %, 
beginnend am 01.01. 2008.

3  Die zum 28.09.2007 mit dem Hauptmieter Financial Times vereinbarte Rent Review führte zu einer Mieterhöhung auf 7.000.593 GBP (prospektiert 7.172.369 GBP). Zusätzlich konnte eine weitere 
Mietzahlung der Financial Times Ltd. in Höhe von einmalig 1.250.000 GBP in Verbindung mit der Beendigung des Mietverhältnisses mit der Financial Times und dem direkten Mietvertragsab-
schluss mit dem bisherigen Untermieter Ofcom (staatliche Regulierungsbehörde für Telekommunikation und TV) verhandelt werden. Durch diese Zahlung kann die Differenz zwischen prospek-
tierter und tatsächlich vereinbarter Miete bis zur nächsten Mieterhöhung in 2012 mehr als ausgeglichen werden. Im Berichtsjahr ist ein anteiliger Betrag der Nachzahlung berücksichtigt.

4  Die Ausgaben ohne Tilgung beinhalten den Währungsverlust i. H. v. 1.471.952 EUR.
5  Die Abweichung des absoluten Ausschüttungsbetrages resultiert im Wesentlichen aus Wechselkursverlusten der in EUR zu leistenden Ausschüttungen sowie der Überplatzierung und einem 

von der Prognose abweichenden tatsächlichen Platzierungsverlauf. Bereits seit September 2007 hat sich der Wechselkurs zwischen GBP und EUR zuungunsten des GBP verschlechtert, so dass 
die Gesellschaft derzeit weniger EUR für die GBP-Einnahmen erhält. Zur Absicherung des Währungsrisikos sieht die Prospektkalkulation eine jährliche Währungsreserve vor, die erst ab dem 
Jahr 2007 in Anspruch genommen werden musste. Die in den ersten Jahren nicht verbrauchten Beträge wurden angespart. Seit Anfang des Jahres 2009 ist die Währungsreserve aufgebraucht. 
Die schlechte Wechselkursentwicklung hat dazu geführt, dass die Ausschüttung für das Jahr 2009 um 1,25 % reduziert werden musste. Die Angabe der prozentualen Ausschüttung bezieht sich 
somit auf den Ausschüttungssatz, den jeder Gesellschafter bezogen auf seine Beteiligung erhalten hat.
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EuroSelect 10
Amersfoort

Der EuroSelect 10 wurde im Jahr 2005 als Exklusiv-
Produkt konzipiert und im November 2005 voll plat-
ziert. Dieser geschlossene Immobilienfonds hält eine 
attraktive Büroimmobilie im niederländischen Amers-
foort 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 führt. Das Objekt wurde 2001 
erbaut und ist bis mindestens 2014 vollständig an das 
niederländische Logistikunternehmen Van Gend & 
Loos, ein Unternehmen der Deutschen Post AG, ver-
mietet.

SONDERAUSSCHÜTTUNG DURCH HÖHERE 
ÜBERSCHÜSSE.

emäß Schlussbericht des beauftragten Mit-
telverwendungskontrolleurs wurde die Inves-
titionsphase mit zusätzlicher Liquidität von 

rund 14.000 EUR bzw. rund 0,13 % des platzierten 
Zeichnungskapitals (ohne Agio) abgeschlossen. 

Die Gesellschaft erzielt höhere Überschüsse als pro-
spektiert, so dass neben der prognostizierten Aus-
schüttung in Höhe von 7 % p. a. im März 2009 eine 
Sonderausschüttung in Höhe von 1 % (104.000 EUR) 
durchgeführt werden konnte. 

ie Vorabausschüttung für das Jahr 2009 wur-
de im Oktober 2009 und im März 2010 in pro-
spektierter Höhe vorgenommen. Kumuliert 

sind damit Ausschüttungen in Höhe von 36 % (pros-
pektiert 35 %) geleistet worden. Die Beschlussfas-
sungen der Gesellschafterversammlung erfolgen 
jährlich abwechselnd im Rahmen einer persönlichen 
Gesellschafterversammlung und im schriftlichen Um-
laufverfahren. Für das Geschäftsjahr 2009 ist eine 
persönliche Gesellschafterversammlung im Herbst 
2010 geplant.

Attraktive Büroimmobilie
in dynamischer Wachstumsregion.

ECKDATEN

Name des Fonds   IVG EuroSelect Zehn GmbH & Co. KG 
(EuroSelect 10 KG)  

Rechtsform  GmbH & Co. KG 

Sitz der Gesellschaft  Hallerstraße 6, 10587 Berlin 

Emissionsjahr/ 2005/  
Jahr der Schließung  2005

Zahl der Gesellschafter  473 

Steuerliche Einkunftsart  Gewerbebetrieb 

Komplementär/ IVG EuroSelect Zehn Verwaltungs- 
Geschäftsführer gesellschaft Amersfoort mbH, Berlin

Fondsmanagement/ IVG Private Funds Management  
Treuhandkommanditist  GmbH, Berlin 

Garantiegeber Platzierung  IVG Private Funds GmbH, Bonn 

INVESTITIONSGEGENSTAND

1 Bürogebäude in Amersfoort, Terminalweg 36–38, Niederlande 

9.171 m2 Büro

203 Stellplätze 

Baujahr: 2001 

Vermietungsstand: 100 % 

Durchschnittliche Restlaufzeit der Mietverträge: 4,67 Jahre

Die Vorabaus-

schüttung für 

2009 wurde in 

prospektierter 

Höhe vorge-

nommen.



35

KOMPETENZEN FÜR KUNDEN       IVG FUNDS       LEISTUNGSBILANZ        IVG IMMOBILIEN AG

                                                                                             EuroSelect 10

INVESTITIONSPHASE in EUR

   SOLL  IST

Investitionskosten  22.606.400  22.592.083

Liquiditätsreserve  313.600  327.917

Damnum  631.579  631.579

Gesamtinvestition  23.551.579  23.551.579

Agio  520.000  520.000

Kommanditkapital  10.400.000  10.400.000

Fremdkapital (brutto)1  12.631.579  12.631.579

Steuerl. Ergebnis in % (Inv.-Phase)  0,00  –0,29

BEWIRTSCHAFTUNGSPHASE in EUR

                                                                 seit Emission kumuliert                                                  2009 (Berichtsjahr)

  SOLL IST SOLL IST

Mieteinnahmen   6.457.594   6.502.244  1.482.931   1.472.480 

Sonstige Einnahmen (netto)   10.197  113.083  1.704  4.862 

Ausgaben ohne Tilgung   2.837.641  2.844.441  613.646  613.810 

Zinsen   2.103.564  2.103.068  448.689  448.689 

Tilgung   543.536  543.536  143.479  143.479 

Bewirtschaftungskosten   513.348  475.447  117.955  101.499 

Liquiditätsergebnis   3.086.614  3.227.350  727.510  720.053 

Ausschüttung absolut2  3.276.000  3.221.559  728.000  728.000 

Ausschüttung in %  35,00 36,00  7,00 7,00

Steuerliches Ergebnis in %  0,14 –1,66  0,02 –0,56

Liquiditätsreserve   124.216  209.244  124.216  209.244 

Stand Fremdkapital  12.088.043  12.088.043  12.088.043  12.088.043   

Gebundenes Kapital  65.070   63.170  65.070  63.170  

1  Es wurden Darlehensverträge über insgesamt 12.631.579 EUR (inkl. Damnum von 631.579 EUR) geschlossen, die Zinsbindung endet am 30.05.2015, Nominalzinssatz 3,688 % p. a., anfängliche 
Tilgung 1,00 %, beginnend am 01.01. 2006.

2  Die Abweichung des kumulierten absoluten Ausschüttungsbetrages resultiert aus einem von der Prognose abweichenden Platzierungsverlauf. Dies führte in 2006 zu einer geringeren absoluten 
Ausschüttung als prospektiert. In 2008 konnte aus den höheren Bewirtschaftungsüberschüssen eine Sonderausschüttung von 1 % vorgenommen werden. Die persönliche niederländische 
Steuerlast wird durch die Gesellschaft verauslagt und anteilig vom jeweiligen Ausschüttungsanspruch in Abzug gebracht. Die Ist-Ausschüttung für 2009 setzt sich somit aus einer Barausschüt-
tung in Höhe von 631.027 EUR und der für den Anleger geleisteten Zahlung auf die Steuerlast von 96.973 EUR zusammen. Die Angabe der prozentualen Ausschüttung bezieht sich auf den 
Ausschüttungssatz, den jeder Gesellschafter bezogen auf seine Beteiligung erhalten hat.
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EuroSelect 11
Moorgate

m März 2006 wurde der geschlossene Immobili-
enfonds EuroSelect 11 voll platziert. Der Fonds 
investiert in die moderne, neu erbaute Grade-A-

Büroimmobilie „20 Moorgate“ in der Londoner City, 
dem Finanzzentrum der britischen Metropole. Das 
Gebäude wurde 2002 in Anlehnung an die typische 
Londoner Geschäftshausarchitektur des 19. Jahrhun-
derts errichtet. Hauptmieter ist J.P. Morgan Cazenove 
Ltd., eine der führenden Investmentbanken Großbri-
tanniens mit erstklassiger Bonität. Die Bank nutzt 20 
Moorgate als repräsentativen Firmensitz, der Mietver-
trag hat eine Laufzeit bis 2027 mit einem Sonderkün-
digungsrecht 2019. 

Die Bewertung der Immobilie zum 31.12.2009 be-
stätigt die Stabilisierung des Londoner Immobilien-
marktes seit dem Frühjahr 2009. Der Wert der Fonds-
immobilie ist zum 31.12.2009 auf 106 Mio. GBP (2008: 
95,65 Mio. GBP) gestiegen. Gegenüber dem Ankauf 
durch die Fondsgesellschaft verzeichnet die Immobi-
lie einen Bewertungsverlust von 3,59 %. 

MILLIONENEINSPARUNG IN DER INVESTITI-
ONSPHASE.

Durch Einsparungen in der Investitionsphase verfügt 
die Gesellschaft über zusätzliche Liquidität von rund 
3,6 Mio. EUR bzw. rund 4,1 % des platzierten Zeich-
nungskapitals (ohne Agio). 

Ende 2009 konnten die seit 2006 laufenden Mietan-
passungsverhandlungen (Rent Review) erfolgreich 
abgeschlossen werden. Im Ergebnis wurde rückwir-
kend auf den Tag der Rent Review ein Erhöhungsbe-
trag von 600.000 GBP p. a. gegen Verzicht auf die 
Rückbauverpflichtung zum Ende der Mietzeit verein-
bart. Hiervon fließen ca. 40 % in die laufende Liquidi-
tät, ca. 60 % werden angespart. Die Nachzahlung von 
1,8 Mio. GBP ist Ende November 2009 erfolgt. 

Repräsentativer Firmensitz 
für führende Investmentbank.

ECKDATEN

Name des Fonds   IVG EuroSelect Elf GmbH & Co. KG 
(EuroSelect 11 KG)  

Rechtsform  GmbH & Co. KG 

Sitz der Gesellschaft  Hallerstraße 6, 10587 Berlin 

Emissionsjahr/ 2005/  
Jahr der Schließung  2006

Zahl der Gesellschafter  2.912 

Steuerliche Einkunftsart  Vermietung und Verpachtung 

Komplementär   Fuscus Beteiligungs- und Ver wal-
tungs  gesellschaft mbH, Berlin 

Geschäftsführer/ IVG Private Funds Management  
Fondsmanagement/ GmbH, Berlin 
Treuhandkommanditist

Garantiegeber Platzierung  IVG Private Funds GmbH, Bonn 

INVESTITIONSGEGENSTAND

99,95 %-Beteiligung an Moorgate Unit Trust, der das Leasehold 
besitzt für ein Bürogebäude in London City (20 Moorgate) 

14.513 m2: davon 14.112 m2 Büro und 401 m2 Gastronomie

4 Stellplätze 

Baujahr: 2002 

Vermietungsstand: 100 %

Durchschnittliche Restlaufzeit der Mietverträge: 17,16 Jahre*

J.P. Morgan 

Cazenove nutzt 

die Immobilie 

langfristig als 

ihren Firmensitz.

ie Gesellschafter haben bis einschließlich des 
1. Halbjahres 2008 die Ausschüttungen in 
prospektierter Höhe erhalten. Infolge der 

Wechselkursentwicklung zwischen GBP und EUR 
musste die Ausschüttung für das Geschäftsjahr 2008 
um 0,6 % und für 2009 um 1 % reduziert werden. Über 
die bisherige Fondslaufzeit liegt die kumulierte Aus-
schüttung bezogen auf das platzierte Eigenkapital 
lediglich um 1,6 % unter dem Prospektwert – ohne 
Berücksichtigung der zusätzlichen Liquidität von rund 
4,4 % des platzierten Zeichnungskapitals.

ie Beschlussfassungen der Gesellschafterver-
sammlung erfolgen jährlich abwechselnd im 
Rahmen einer Gesellschafterversammlung 

und im schriftlichen Umlaufverfahren. Für das Ge-
schäftsjahr 2008 fand am 27.11.2009 eine persönliche 
Gesellschafterversammlung statt. Im Herbst 2010 
wird die Beschlussfassung für das Geschäftsjahr 
2009 im schriftlichen Umlaufverfahren durchgeführt.

*  Unter Berücksichtigung der Ausübung möglicher Sonderkündigungsrechte beträgt die 
durchschnittliche Restlaufzeit der Mietverträge 9,17 Jahre.



37

KOMPETENZEN FÜR KUNDEN       IVG FUNDS       LEISTUNGSBILANZ        IVG IMMOBILIEN AG

                                                                                             EuroSelect 11

INVESTITIONSPHASE in EUR

   SOLL  IST

Investitionskosten  185.427.870  182.917.006

Liquiditätsreserve  447.772  4.012.311

Damnum  8.388.534  8.388.534

Gesamtinvestition  194.264.176  195.317.851

Agio  4.257.500  4.307.675

Kommanditkapital1  85.150.000  86.153.500

Fremdkapital (brutto)2  104.856.676  104.856.676

Steuerl. Ergebnis in % (Inv.-Phase)  0,00  0,22

BEWIRTSCHAFTUNGSPHASE in EUR

                                                                 seit Emission kumuliert                                                  2009 (Berichtsjahr)

  SOLL IST SOLL IST

Mieteinnahmen3  44.317.111  46.005.251  10.436.626  12.787.366 

Sonstige Einnahmen   42.055  913.097   15.008  34.307 

Ausgaben ohne Tilgung4  23.021.866  25.425.531  5.119.899  7.605.891 

Zinsen   16.364.494  16.548.465  3.553.324  3.553.309 

Tilgung   443.279  443.278  159.321  159.321 

Bewirtschaftungskosten   570.202  364.829  134.656  79.854 

Liquiditätsergebnis   20.894.022  21.049.487  5.172.414  5.056.462 

Ausschüttung absolut5  20.180.550  18.537.861  5.109.000  4.307.675 

Ausschüttung in %  24,00 22,40 6,00 5,00

Steuerliches Ergebnis in %  0,07 1,10 0,03 0,03

Liquiditätsreserve6  1.161.245  4.970.397  1.161.245  4.970.397 

Stand Fremdkapital2  104.413.397  104.413.398  104.413.397  104.413.398   

Gebundenes Kapital  76.035  78.150  76.035  78.150   

1 Es erfolgte eine Überzeichnung in Höhe von 1.003.500 EUR (1,18 %). Die Überzeichnung bei Schließung liegt im gesellschaftsvertraglich zulässigen Rahmen.
2  Es wurden Darlehensverträge über insgesamt 70.600.000 GBP (inkl. 8 % Damnum) abgeschlossen. Der ausgewiesene Betrag entspricht dem EUR-Gegenwert des zum Zeitpunkt der Zahlung 

des Kaufpreises in GBP aufgenommenen Darlehens. Die Zinsbindung endet am 30.06.2020, Stufenzinsvereinbarung mit anfänglichem Nominalzinssatz 3,4 % p. a., anfängliche Tilgung 0,15 %, 
beginnend am 01.01.2007.

3  Zum 25.12. 2006 war mit J. P. Morgan Cazenove Ltd. eine Mietanpassung auf Marktniveau vereinbart. Die Verhandlungen wurden Ende 2009 abgeschlossen. Es wurde eine Vereinbarung 
 dahingehend geschlossen, dass gegen Zahlung von 600.000 GBP p. a., keine Rückbauverpflichtung nach einem Auszug des Mieters besteht. Hiervon fließen ca. 40 % in die laufende Liquidität, 
ca. 60 % werden angespart. Die Einnahmen des Berichtsjahres beinhalten die Nachzahlungen seit 25.12. 2006 i. H. v. 1,8 Mio. GBP.

4  Die Ausgaben ohne Tilgung beinhalten den Währungsverlust i. H. v. 2.301.708 EUR.
5  Die Abweichung des absoluten Ausschüttungsbetrages resultiert im Wesentlichen aus Wechselkursverlusten der in EUR zu leistenden Ausschüttungen sowie der Überplatzierung und einem 

von der Prognose abweichenden tatsächlichen Platzierungsverlauf. Das Wechselkursverhältnis zwischen GBP und EUR hat sich kontinuierlich verschlechtert, so dass die Gesellschaft beim 
Umtausch ihrer GBP-Beträge weniger EUR erhalten hat als prospektiert. Dem Währungskursrisiko ist durch die prospektierte Bildung einer Währungsreserve Rechnung getragen worden; die in 
den Vorjahren angesparte Währungsreserve wurde jedoch vollständig aufgebraucht. Aufgrund des Kursverlustes stand der Gesellschaft ein geringerer Überschuss für die Ausschüttung zur 
Verfügung, so dass die Ausschüttung für 2009 auf 5 % reduziert werden musste.

6  Die Liquiditätsreserve entspricht dem Kontostand zum 31.12. 2009 zuzüglich Forderungen abzüglich Verbindlichkeiten der Gesellschaft. Die positive Abweichung zum Soll-Wert ergibt sich trotz 
hoher Währungsverluste aufgrund der Nachzahlung aus der Rent Review sowie der Einsparungen in der Investitionsphase.
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EuroSelect 12
LondonWall

Der geschlossene Immobilienfonds EuroSelect 12 
wurde im Dezember 2006 voll platziert. EuroSelect 12 
beinhaltet eine moderne Grade-A-Büroimmobilie in 
der Londoner City, dem Finanzzentrum der britischen 
Metropole. Das Gebäude „60 London Wall“ wurde 
1991 im Stil der Postmoderne errichtet. Hauptmieter 
ist bis 2016 das internationale Bankhaus ING Interme-
diate Holdings Ltd., ein Unternehmen der ING Group. 
Gemessen an der Marktkapitalisierung zählt ING zu 
den 20 größten Finanzgruppen der Welt und zu den 
zehn größten in Europa (Stand: 30.06.2010). Das Un-
ternehmen nutzt 60 London Wall als repräsentativen 
britischen Hauptgeschäftssitz und hat von der ange-
mieteten Fläche 5.455 m² an BNP Paribas unterver-
mietet. Die übrigen Mietflächen sind an zehn Einzel-
händler vermietet, deren Verträge eine Restlaufzeit 
von 1,5 bis 14 Jahren haben. 

Die Bewertung der Immobilie zum 31.12.2009 zeigt die 
Auswirkungen der Finanzkrise auf den Londoner Im-
mobilienmarkt: Der Wert der Fondsimmobilie ist zum 
31.12.2009 auf 156 Mio. GBP gesunken (2008: 160 
Mio. GBP). Gegenüber dem Ankauf durch die Fonds-
gesellschaft verzeichnet die Immobilie einen Bewer-
tungsverlust von 23,54 %.

Gemäß Schlussbericht des beauftragten Mittelver-
wendungskontrolleurs haben sich gegenüber dem 
prospektierten Investitions- und Finanzierungsplan 
Einsparungen ergeben. Die zusätzliche Liquidität be-
trägt rund 1 Mio. EUR bzw. rund 0,6 % des platzierten 
Zeichnungskapitals (ohne Agio). 

HARTE VERHANDLUNGEN MIT 
GUTEN ERGEBNISSEN.

Die im Kreditvertrag vereinbarte Beleihungsgrenze 
LTV (Verhältnis von Gesamtkreditbetrag zum Ver-
kehrswert) wurde zum Jahresende 2009 überschrit-

Internationale Bank im Herzen
der Londoner Finanzmetropole.

ECKDATEN

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

Rechtsform  GmbH & Co. KG 

Sitz der Gesellschaft  Hallerstraße 6, 10587 Berlin 

Emissionsjahr/ 2006/  
Jahr der Schließung  2006

Zahl der Gesellschafter  6.397 

Steuerliche Einkunftsart  Vermietung und Verpachtung 

Komplementär   Fuscus Beteiligungs- und Ver wal-
tungs  gesellschaft mbH, Berlin 

Geschäftsführer/ IVG Private Funds Management 
Fondsmanagement/ GmbH, Berlin 
Treuhandkommanditist 

Garantiegeber Platzierung  IVG Private Funds GmbH, Bonn 

INVESTITIONSGEGENSTAND

1 Bürogebäude in London City  
(54–63 London Wall/20–30 Copthall Avenue) 

24.250 m2: davon 22.279 m2 Büro und 1.971 m2 Einzelhandel

16 Tiefgaragenstellplätze 

Baujahr: 1991 

Vermietungsstand: 99,60 %

Durchschnittliche Restlaufzeit der Mietverträge: 6,67 Jahre

Die ING Intermedi-

ate Holdings, eine 

der weltgrößten 

Banken, ist bis 

2016 Hauptmieter 

in 60 London Wall.

ten. In intensiven Gesprächen mit den finanzierenden 
Banken hat das Fondsmanagement eine bis Ende 
2010 befristete Sondervereinbarung ausgehandelt, in 
der sich die Fondsgesellschaft verpflichtet, eine Son-
dertilgung in Höhe von insgesamt 7 Mio. GBP (ca. 8 % 
des Eigenkapitals) zu leisten und eine Risikoprämie in 
Höhe von 800.000 GBP zu zahlen. Für die infolge der 
Sondertilgung notwendige Anpassung der Zinssi-
cherheiten (Swap) fallen weitere Gebühren an, die 
durch die Reduzierung der laufenden Zinsbelastung 
jedoch überkompensiert werden. 

Aus den in GBP erzielten Liquiditätsüberschüssen 
des 2. Halbjahres 2009 sowie des Jahres 2010 wer-
den insgesamt 7 Mio. GBP ohne Wechselkursverlust 
für diese Sondertilgung verwendet. Eine erneute 
Überprüfung des LTV ist per 31.12. 2010 vorgesehen. 
Durch die Reduzierung der Darlehensschuld ist bei 
einer gleichzeitig positiven Marktentwicklung ein Er-
reichen des vereinbarten LTV im Laufe des Jahres 
2011 realistisch. Bei einer späteren Veräußerung der 
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Immobilie kann den Gesellschaftern die zur Sonder-
tilgung verwendete Liquidität als zusätzlicher Kauf-
preisüberschuss wieder zufließen. 

Die Beschlussfassungen der Gesellschafterversamm-
lung erfolgen jährlich abwechselnd im Rahmen einer 
Gesellschafterversammlung und im schriftlichen Um-
laufverfahren. Für das Geschäftsjahr 2008 fand am 
30.10.2009 eine Gesellschafterversammlung statt. 
Die Beschlussfassung für das Geschäftsjahr 2009 
 erfolgt im schriftlichen Umlaufverfahren.

KOMPETENZEN FÜR KUNDEN       IVG FUNDS       LEISTUNGSBILANZ        IVG IMMOBILIEN AG

                                                                                            EuroSelect 12

INVESTITIONSPHASE in EUR

 SOLL IST

Investitionskosten 345.587.004 345.051.528

Liquiditätsreserve 500.000 1.500.626

Damnum 19.904.112 19.904.112

Gesamtinvestition 365.991.116 366.456.266

Agio 7.950.000 7.972.150

Kommanditkapital1 159.000.000 159.443.000

Fremdkapital (brutto)2 199.041.116 199.041.116

Steuerl. Ergebnis in % (Inv.-Phase) 0,00 0,22

BEWIRTSCHAFTUNGSPHASE in EUR

                                                                 seit Emission kumuliert                                                  2009 (Berichtsjahr)

  SOLL IST SOLL IST

Mieteinnahmen3  65.600.312  65.464.508  17.118.225  16.532.161 

Sonstige Einnahmen   169.217  1.186.286  61.041  53.881 

Ausgaben ohne Tilgung4  32.434.697  33.294.744  7.310.893  9.116.035

Zinsen   28.901.974  28.881.208  6.348.991  6.348.991

Tilgung   1.094.726  1.094.725  572.243  572.243 

Bewirtschaftungskosten   682.585  503.613  176.393  143.645 

Liquiditätsergebnis   32.240.106  32.261.326  9.296.129  6.897.764

Ausschüttung absolut5  30.406.799  24.730.860  9.142.500  4.584.593 

Ausschüttung in %  23,00 19,375  5,75 2,875

Steuerliches Ergebnis in %  0,15 0,83  0,05 0,03

Liquiditätsreserve6  2.333.304  6.254.295  2.333.304  6.254.295 

Stand Fremdkapital2  197.946.390  197.946.391  197.946.390  197.946.391 

Gebundenes Kapital  77.075  81.038  77.075  81.038

1 Es erfolgte eine Überzeichnung in Höhe von 443.000 EUR (0,28 %). Die Überzeichnung bei Schließung liegt im gesellschaftsvertraglich zulässigen Rahmen.
2  Es wurden Darlehensverträge über insgesamt 137.000.000 GBP (inkl. 10 % Damnum) geschlossen. Der ausgewiesene Betrag entspricht dem EUR-Gegenwert des zum Zeitpunkt der Zahlung 

des Kaufpreises in GBP aufgenommenen Darlehens. Unter Berücksichtigung des Umrechnungskurses zum 31.12. 2009 valutiert das Darlehen mit 153.085.955 EUR. Die Zinsbindung endet am 
30.12.2020, Stufenzinsvereinbarung mit anfänglichem Nominalzinssatz 3,2 % p. a., anfängliche Tilgung 0,15 %, beginnend am 01.07.2007.

3  Die Abweichung der Ist-Mieteinnahmen gegenüber dem Prospekt resultiert zum einen aus den bisher nicht abgeschlossenen Rent Reviews und zum anderen aus einer Leerstandsfläche.
4  Die Ausgaben ohne Tilgung beinhalten den Währungsverlust in Höhe von 1.941.846 EUR.
5  Die Abweichung des absoluten Ausschüttungsbetrages resultiert im Wesentlichen aus der Aussetzung der Ausschüttung für das 2. Halbjahr 2009, aus der Überplatzierung und einem von der 

Prognose abweichenden tatsächlichen Platzierungsverlauf. Die Angabe der prozentualen Ausschüttung bezieht sich auf den Ausschüttungssatz, den jeder Gesellschafter bezogen auf seine 
Beteiligung erhalten hat. Da die Gesellschaft ihre Einnahmen in GBP erzielt und alle wesentlichen Ausgaben und die Ausschüttung in EUR beglichen werden, unterliegen Ausgaben und Aus-
schüttung zum großen Teil dem Wechselkursrisiko. Die Gesellschaft hat zur Absicherung des Wechselkursrisikos eine jährliche Währungsreserve kalkuliert. Diese reichte bei den derzeitigen 
Kursen jedoch nicht aus, um die entstehenden Kursverluste zu decken. Zum 31.12.2009 stand zudem – entsprechend den Vereinbarungen des Kreditvertrages – eine Überprüfung des Verhält-
nisses von  Kredithöhe zum Verkehrswert der Immobilie an. Aufgrund der Überschreitung des vereinbarten Verhältnisses zwischen der Gesamtkreditbelastung und dem Objektwert (LTV – Loan 
to Value) und der andauernden negativen Wechselkursentwicklung hat die Gesellschaft eine Sondervereinbarung mit den finanzierenden Banken befristet bis Ende 2010 geschlossen, mit welcher 
sich die Fondsgesellschaft verpflichtet eine Sondertilgung i. H. v. insgesamt 7.000.000 GBP zu leisten. Eine erneute Überprüfung des LTV ist per 31.12. 2010 vorgesehen. Die Gesellschaft wird 
daher die Liquiditätsüberschüsse für das 2. Halbjahr 2009 sowie das Geschäftsjahr 2010 nicht für Ausschüttungen an die Gesellschafter, sondern zur Entschuldung einsetzen. Bei einer späteren 
Veräußerung der Immobilie fließt den Gesellschaftern die zur Sondertilgung verwendete Liquidität wieder zu.

6  Die Liquiditätsreserve entspricht dem Kontostand zum 31.12. 2009 zuzüglich Forderungen abzüglich Verbindlichkeiten und passiver Rechnungsabgrenzungsposten der Gesellschaft. Die positive 
Abweichung zum Soll-Wert ergibt sich insbesondere durch eine höhere Liquiditätsreserve aus der Investitionsphase sowie die Liquiditätsüberschüsse des 2. Halbjahres 2009. Die Verwendung 
dieser Überschüsse für eine Sondertilgung erfolgte in 2010.
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BalancedPortfolio
UnitedKingdom

Mit einem Eigenkapital von 117,06 Mio. GBP wurde 
der Immobilien-Dachfonds BalancedPortfolio UK  
im Juni 2007 geschlossen. Der Dachfonds investierte 
104,3 Mio. GBP in drei institutionelle Immobilien- 
Zielfonds. Investitionsgegenstand der Zielfonds sind 
 Immobilien in Großbritannien, insbesondere in und 
um London. Die Beteiligungen an den ausgesuch-
ten Zielfonds teilen sich wie folgt auf die ausgewähl-
ten Zielfonds auf: UBS South East Recovery Fund 
(31,3 Mio. GBP), IVG/AXA Greater London Fund  
(27 Mio. GBP) und ING Lionbrook Property Fund  
(46 Mio. GBP). 

Die Investmentstrategien der Zielfonds sind als 
 chancenorientiert mit einem entsprechenden Risiko-
profil einzustufen. Bei der Auswahl von Immobilien-
anlagen wird im Wesentlichen auf die Ausnutzung 
von hohem Aufwertungspotenzial gesetzt, das sich 
aus der deutlichen Verbesserung des Vermietungs-
standes sowie des Objektmanagements bzw. aus der 
Durchführung von Objektsanierungen ergibt. Ziel ist 
es, günstig  erworbene Immobilien oder Projektent-
wicklungen  innerhalb kurzer Haltefristen durch ge-
zielte Maß nahmen aufzuwerten und mit entsprechen-
den Aufschlägen weiterzuveräußern. Basierend auf 
dieser Anlagestrategie werden in der Aufwertungs-
phase keine bedeutenden laufenden Erträge erwirt-
schaftet. 

ZIELFONDS IN DER STABILISIERUNGSPHASE.

ie internationale Finanzmarktkrise führte 
dazu, dass Veräußerungen nicht oder nur in 
geringem Umfang vorgenommen wurden.  

Die Erlöse aus diesen Verkäufen werden seitens der 
Zielfondsmanager zunächst für die Rückführung von 
Kreditverbindlichkeiten bzw. die Bedienung von An-
teilsscheinrückgaben verwendet. Die Zielfonds kon-
zentrieren sich im Rahmen ihrer Anlagestrategien 
weiterhin auf die Stabilisierung der jeweiligen Immo-
bilienportfolios. Dies beinhaltet konsequentes Ver-
mietungs-, Liquiditäts- und Finanzierungsmanage-
ment. Die Performance der Zielfonds zeigt seit dem 2. 
Halbjahr 2009 wieder eine positive Entwicklung. Aller-
dings wird es dauern, die Buchverluste der Vergan-
genheit aufzuholen und das gleiche Niveau wie vor 
der Finanz- und Wirtschaftskrise zu erreichen. Aktuell 
sind keine nennenswerten Rückflüsse in die Fondsge-
sellschaft zu erwarten. Die prognostizierte Rendite ist 
aus heutiger Sicht nicht realistisch. Für das Ge-
schäftsjahr 2008 wurde eine schriftliche Berschluss-

Hohes Aufwertungspotenzial
mit höherem Risiko.

ECKDATEN 

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

Rechtsform  GmbH & Co. KG 

Sitz der Gesellschaft  Hallerstraße 6, 10587 Berlin 

Emissionsjahr/ 2006/  
Jahr der Schließung  2007

Zahl der Gesellschafter  6.311 

Steuerliche Einkunftsart  Gewerbebetrieb

Komplementär   Fuscus Beteiligungs- und Verwal-
tungsgesellschaft mbH, Berlin 

Geschäftsführer/ IVG Private Funds Management 
Fondsmanagement/ GmbH, Berlin 
Treuhandkommanditist 

Garantiegeber Platzierung  IVG Private Funds GmbH, Bonn 

INVESTITIONSGEGENSTAND

Beteiligungen an:

UBS South East Recovery Fund

IVG/AXA Greater London Fund

ING Lionbrook Property Fund

Die Performance 

der Zielfonds 

zeigt seit dem 2. 

Halbjahr 2009 wie-

der eine positive 

Entwicklung.

fassung durchgeführt. Im Herbst 2010 wird für das 
Geschäftsjahr 2009 eine persönliche Gesellschafter-
versammlung stattfinden.
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INVESTITIONSPHASE  in GBP

   SOLL  IST

Investitionskosten  122.617.000  121.514.594

Liquiditätsreserve  293.000  1.396.495

Gesamtinvestition  122.910.000  122.911.089

Agio  5.852.857  5.852.909

Kommanditkapital  117.057.143  117.058.180

Fremdkapital (brutto)  0  0

Steuerl. Ergebnis in % (Inv.-Phase)  0,00  0,00

 
BEWIRTSCHAFTUNGSPHASE  in Mio. GBP

                                                                    UBS-SERF                                  IVG/AXA-GLF                               ING-Lionbrook

  31. 12. 2008 31. 12. 2009 31. 12. 2008 31. 12. 2009 31. 12. 2008 31. 12. 2009

Bruttofondsvermögen 309,8 251,8 110,6 90,5 616,1 527,9

Nettofondsvermögen 218,9 156,8 34,7 15,3 463,4 377,0

Nettomittelzufluss/-abfluss 
(6 Monate) –116,4 –53,8 0 0 –4,8 –67,4

Anzahl der Immobilien  11 10 13 12 54 46

Leerstandsquote gesamt in % 41,2 11,9 45,3 43,5 9,6 7,4

Leerstandsquote  
ohne Objekte im Bau in % 8,7 11,9 45,3 43,5 8,4 6,6

Investition BPUK in Zielfonds 31,3 31,3 27,0 27,0  46,0 46,0

Buchwert der Beteiligung BPUK 19,8 19,5 11,7 5,6  24,6 22,7

Dachfondsebene BPUK in GBP

                                                                 seit Emission kumuliert                                                  2009 (Berichtsjahr, vorl.)

Kapitalrückfluss 1, 2 3.589.692 1.342.537

Sonstige Einnahmen  558.195 10.431

Ausgaben ohne Tilgung  3.394.263 1.276.275

Liquiditätsergebnis  753.624 76.693

Ausschüttung absolut 2 225.432 0

Ausschüttung in %  6,00 0,00

Liquiditätsreserve  1.822.685 1.822.685

KOMPETENZEN FÜR KUNDEN       IVG FUNDS       LEISTUNGSBILANZ        IVG IMMOBILIEN AG

                                                                                             BalancedPortfolio UK

1  Die EuroSelect BPUK KG hat sich prospektgemäß an drei Zielfonds (UBS South East Recovery Fund, IVG/AXA Greater London Fund und ING Lionbrook Property Fund) beteiligt. Die Kapital-
rückflüsse der Zielfonds sind in dieser Position ausgewiesen. 

2  In dieser Position ist die Vorabauszahlung von 6 % für den Zeitraum ab Eingang der Zahlung bis 31.03.2007 an Gesellschafter, die ihr Eigenkapital bis zum 20.02.2007 eingezahlt hatten, 
 enthalten.
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EuroSelect 14
TheGherkin

Der geschlossene Immobilienfonds EuroSelect 14 
TheGherkin wurde im März 2008 voll platziert. 

Der Fonds beteiligt sich mit einem Eigenkapital von 
157,7 Mio. GBP (ohne Agio) an einer der weltweit pro-
minentesten Büroimmobilien: dem Londoner Büro-
turm The Gherkin. Der Erwerb der Immobilie erfolgte 
im Rahmen eines paritätischen Joint Ventures mit The 
Skyline Unit Trust. Das vom Stararchitekten Lord Nor-
man Foster entworfene Gebäude ist mehrfach preis-
gekrönt und gilt als eines der Wahrzeichen Londons. 
Die Kerndaten: 42 Stockwerke (inklusive Unterge-
schoss) und eine Mietfläche von etwa 47.000 m², die 
für hochwertige Büro-, Laden- und Nebenflächen ge-
nutzt werden. The Gherkin war per 31.12.2009 zu 
100 % an 23 namhafte Unternehmen vermietet. Der 
Hauptmieter Swiss Re Services Limited, auf den bis 
2023 nahezu die Hälfte der Mieteinnahmen entfällt, ist 
eine Tochtergesellschaft der Swiss Re, des weltgröß-
ten Rückversicherers. Gemäß Schlussbericht des be-
auftragten Mittelverwendungskontrolleurs wurde die 
Investitionsphase mit zusätzlicher Liquidität von rund 
3,461 Mio. GBP bzw. rund 2,2 % des platzierten 
Zeichnungskapitals (ohne Agio) abgeschlossen. 

Die Gesellschaft ist in der Lage, aus den Mieteinnah-
men den Kapitaldienst zu bedienen. Darüber hinaus 
steht weitere Liquidität, die ausgeschüttet werden 
könnte, zur Verfügung. In 2010 haben drei Mieter mit 
einem Anteil von 7,07 % an den Gesamtmieteinnah-
men ihr Sonderkündigungsrecht ausgeübt. Die Miet-
verhältnisse enden im 3. bzw. 4. Quartal 2010. Für 
rund die Hälfte dieser Flächen liegen bereits schrift-
liche Interessenbekundungen potenzieller Mieter vor, 
so dass mit einer zeitnahen Wiedervermietung ge-
rechnet werden kann. 

KREDITVERTRAGLICHE VERLETZUNG 
ERFOLGREICH VERHANDELT. 

Die Bewertung der Immobilie im Frühjahr 2009 zeigt 
die Auswirkungen der Finanzkrise in besonderem 
Maße. Der Wert der Fondsimmobilie war zum Bewer-
tungsstichtag 05.02.2009 auf 470 Mio. GBP (2007: 
605 Mio. GBP) gesunken. Die gleichzeitig zu verzeich-
nende Schwächung des GBP gegenüber dem CHF 
führte zu einem Bruch des kreditvertraglich verein-
barten Verhältnisses von Immobilienwert zu Schul-
denstand (LTV = Loan to Value-Verhältnis). Gegenüber 
dem Ankauf verzeichnet die Immobilie einen Bewer-
tungsverlust von 18,20 %. Nach langwierigen Ver-

Voller Vermietungserfolg 
im Londoner Wahrzeichen.

ECKDATEN

Name des Fonds   IVG EuroSelect Vierzehn GmbH & 
Co. KG (EuroSelect 14 KG)  

Rechtsform  GmbH & Co. KG 

Sitz der Gesellschaft  Hallerstraße 6, 10587 Berlin 

Emissionsjahr/ 2007/  
Jahr der Schließung  2008

Zahl der Gesellschafter  9.133 

Steuerliche Einkunftsart  Vermietung und Verpachtung 

Komplementär   Fuscus Beteiligungs- und Ver wal-
tungs gesellschaft mbH, Berlin 

Geschäftsführer/ IVG Private Funds Management 
Fondsmanagement/ GmbH, Berlin 
Treuhandkommanditist  

Garantiegeber Miete Swiss Re

Garantiegeber Platzierung  IVG Private Funds GmbH, Bonn 

INVESTITIONSGEGENSTAND

Mittelbare Beteiligung an dem Bürogebäude The Gherkin in 
London City (30 St Mary Axe und Nebengebäude 20 Bury Street) 

47.211 m2: davon 45.719 m2 Büro, 657 m2 Einzelhandel und 
835 m2 sonstige Flächen

13 Stellplätze 

Baujahr: 2003 

Vermietungsstand: 96,5 % (100 % Vermietung seit dem 12. März 2009)

Durchschnittliche Restlaufzeit der Mietverträge: 13,87 Jahre*

Das preisgekrönte 

Gebäude in der 

Londoner Innen-

stadt überzeugt 

mit Mieteinnah-

men, die deutlich 

über der Höhe 

des Kapitaldiens-

tes liegen.
handlungen mit den Banken konnte das Fondsma-
nagement gemeinsam mit den Finanzierungsspezia-
listen des IVG Konzerns erreichen, dass die Folgen 
der Kreditverletzung für die Jahre 2009 und 2010 ge-
gen Zahlung einer erhöhten Marge und Thesaurierung 
der Überschüsse ausgesetzt werden. Zudem wurde 
die Möglichkeit eines kürzeren Bewertungsrhythmus 
eingeräumt.

Sollte das Verhältnis zwischen Immobilienwert und 
Darlehensvaluta zum nächsten Überprüfungszeit-
punkt (Februar 2011) einen Wert von mindestens 80 % 
erreichen, kann die Bank die thesaurierte Liquidität 
zur Ausschüttung freigeben. In diesem Fall könnten 
Ausschüttungen von voraussichtlich je 4 % für die 
Jahre 2009 und 2010 nachgeholt werden.

*  Unter Berücksichtigung der Ausübung möglicher Sonderkündigungsrechte beträgt die 
durchschnittliche Restlaufzeit der Mietverträge 13,11 Jahre.
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KOMPETENZEN FÜR KUNDEN       IVG FUNDS       LEISTUNGSBILANZ        IVG IMMOBILIEN AG

                                                                                            EuroSelect 14

INVESTITIONSPHASE in GBP

 SOLL IST

Investitionskosten 346.554.324 345.167.100

Liquiditätsreserve 560.676 3.460.619

Gesamtinvestition 347.115.100 348.627.719

Agio 7.815.100 7.887.034

Kommanditkapital1 156.300.000 157.740.685

Fremdkapital (brutto)2 183.000.000 183.000.000

Steuerl. Ergebnis in % (Inv.-Phase) 0,60 0,34

BEWIRTSCHAFTUNGSPHASE in GBP

                                                                 seit Emission kumuliert                                                  2009 (Berichtsjahr)

Objektgesellschaft SOLL IST SOLL IST

Mieteinnahmen3 79.617.207 77.068.703  27.627.349 26.368.357

Bewirtschaftungskosten4 1.292.825 1.993.160  389.759 736.952 

Fondsgesellschaft

Anteiliges Nettoergebnis Objekt5 38.294.930 36.471.111  13.336.920 12.045.360

Sonstige Einnahmen  127.990 176.274  78.761 109.267

Ausgaben ohne Tilgung6 18.681.597 21.881.636 4.661.098 7.704.417

Zinsen  16.727.906 16.923.405  3.841.195 3.841.195

Tilgung  344.930 344.930 344.930 344.930

Bewirtschaftungskosten  787.680 787.680  281.875 281.875

Liquiditätsergebnis6 19.396.393 14.420.817 8.409.653 4.105.279

Ausschüttung absolut7 18.061.152 5.069.070 8.596.500 0

Ausschüttung in %  16,50 8,25 5,50 0,00

Steuerliches Ergebnis in %  0,71 0,57 0,07 0,10

Liquiditätsreserve  1.895.915 12.772.581  1.895.915 12.772.581

Stand Fremdkapital  182.655.070 182.655.070  182.655.070 182.655.070 

Gebundenes Kapital 83.554 92.036  83.554 92.036

Die Beschlussfassungen der Gesellschafterversamm-
lung erfolgen jährlich abwechselnd im Rahmen einer 
Gesellschafterversammlung und im schriftlichen Um-
laufverfahren. Für Herbst 2010 ist die zweite persön-
liche Gesellschafterversammlung geplant. 

1 Es erfolgte eine Überzeichnung in Höhe von 1.440.685 EUR (0,92 %). Die Überzeichnung des prospektierten Eigenkapitals liegt gem. § 5 Abs. 5 des Gesellschaftsvertrages im zulässigen 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 im Zeitpunkt der 

Darlehensaufnahme. Das Zinsänderungsrisiko wurde für jeden Teilbetrag des Kapitaldienstes über ein Zinssicherungsgeschäft mit dem Hauptmieter abgesichert. Unter Berücksichtigung des 
Umrechnungskurses zum 31.12. 2009 valutiert das Darlehen mit 264.231.335 GBP.

3  Die Objektgesellschaft ist wirtschaftliche Eigentümerin der Immobilie „The Gherkin“. Die Abweichung zu dem prospektierten Wert resultiert aus den für die Vermietung der 17. und 20. Etage 
gewährten Incentives (mietfreie Zeiten).

4  Die Bewirtschaftungskosten des Gesamtobjektes beinhalten laufende Instandhaltung, Refurbishment, Mietausfallkosten, Mieterhöhungskosten und Nachvermietungskosten. 
5  Die Gesellschaft hält mittelbar rd. 50 % der Immobilie „The Gherkin“. Das anteilige Nettoergebnis entspricht dem rechnerisch auf die Fondsgesellschaft entfallenden Anteil am Netto-Bewirt-

schaftungsergebnis der Objektgesellschaft. Die Abweichung zu dem prospektierten Wert resultiert aus den bei der Vermietung der 17. und 20. Etage gewährten anfänglichen mietfreien Zeiten 
für 2008 und 2009 an Falcon Trade Corporation bzw. AXA Insurance UK PLC.

6  Die Abweichung der Ausgaben ohne Tilgung und des Liquiditätsergebnisses vom Soll ergibt sich aufgrund der in 2009 angefallenen Restrukturierungsgebühren und der an die Bank zu zahlenden 
zusätzlichen Marge i. H. v. insgesamt 3.278.951 GBP.

7  Die Abweichung des absoluten Ausschüttungsbetrages resultiert aus der Überplatzierung und einem von der Prognose abweichenden tatsächlichen Platzierungsverlauf. Infolge der Verletzung 
des Verhältnisses zwischen der Gesamtkreditbelastung und dem Objektwert (Loan to Value) zum 20.02.2009 wurden Verhandlungen mit den finanzierenden Banken aufgenommen, die am 
12.04.2010 abgeschlossen werden konnten. Im Ergebnis wurde eine Befreiung von den Konsequenzen der LTV-Verletzung gegen Zahlung einer Restrukturierungsgebühr sowie einer zusätzlichen 
Marge vereinbart. Gleichzeitig verpflichtete sich der Kreditnehmer zur Einzahlung aller Liquiditätsüberschüsse auf ein Treuhandkonto. Da der Fondsgesellschaft seit der Verletzung des Loan to 
Value außer den Zinserträgen bis auf Weiteres keine weiteren liquiden Mittel zur Verfügung standen/stehen, wurde die Ausschüttung ab dem 2. Halbjahr 2008 als Maßnahme der wirtschaftlichen 
Vorsicht zurückbehalten. Die Ausschüttungen werden aus vorgenanntem Grund voraussichtlich erst bei Wiedereinhaltung des Loan to Value (nächste Überprüfung 02/2011) und Freigabe des 
Treuhandkontos durch die Banken zur Auszahlung kommen.
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EuroSelect 16
TheSquare

Der geschlossene Immobilienfonds EuroSelect 16 
wurde im Januar 2009 mit einem Eigenkapital von 
250,5 Mio. EUR voll platziert. EuroSelect 16 The 
Square investiert in ein hochwertiges Gebäudeen-
semble im Finanz- und Bankenviertel auf dem Kirch-
berg in Luxemburg-Stadt. 

ANGESEHENE MIETER FÜR ANSEHNLICHE 
ERTRÄGE.

The Square besteht aus vier frei stehenden Bürogebäu-
den mit einer Gesamtmietfläche von rund 54.000 m². 

Das Objekt ist an insgesamt zehn teils hochkarätige 
Unternehmen und Institutionen vermietet. 

auptmieter ist die Clearstream International 
S.A., eine 100 %ige Tochter der Deutschen 
Börse AG und einer der größten weltweit täti-

gen Anbieter von Wertpapierdienstleistungen. Das Un-
ternehmen hat sich seine Flächen bis zum Jahr 2017 
vertraglich gesichert und verfügt zudem über Verlänge-
rungsoptionen. Weitere Großmieter sind der Europäi-
sche Gerichtshof und der Europäische Rechnungshof. 
Der Mietvertrag mit dem Europäischen Gerichtshof 
(19,44 % der Mietfläche) konnte in 2010 vorfristig bis 
2016 verlängert werden. Die prognostizierte Auszah-
lung für eine Beteiligung an EuroSelect 16 beträgt für 
die Geschäftsjahre 2008 und 2009 jeweils 5,25 % p. a. 
Die Auszahlung erfolgte prospektgemäß zum ersten 
Auszahlungszeitpunkt im Mai 2010. Die Investitions-
phase wurde gemäß vorläufigem Schlussbericht des 
beauftragten Mittelverwendungskontrolleurs mit zu-
sätzlicher Liquidität von rund 2,4 Mio. EUR bzw. rund 
1 % des platzierten Zeichnungskapitals (ohne Agio) ab-

Hohe Stabilität in Luxemburg
durch hochkarätige Mieter.

ECKDATEN

Name des Fonds   IVG EuroSelect Sechzehn GmbH & 
Co. KG (EuroSelect 16 KG)  

Rechtsform  GmbH & Co. KG 

Sitz der Gesellschaft  Hallerstraße 6, 10587 Berlin 

Emissionsjahr/ 2008/  
Jahr der Schließung  2009

Zahl der Gesellschafter  10.546

Steuerliche Einkunftsart  Vermietung und Verpachtung 

Komplementär   Fuscus Beteiligungs- und Ver wal-
tungs gesellschaft mbH, Berlin 

Geschäftsführer/ IVG Private Funds Management 
Fondsmanagement/ GmbH, Berlin 
Treuhandkommanditist  

Garantiegeber Platzierung  IVG Private Funds GmbH, Bonn 

The Square 

profitiert von der 

Stabilität des 

Luxemburger 

Büromarkts.

INVESTITIONSGEGENSTAND

Bürokomplex, bestehend aus vier einzelnen Bürogebäuden 
in Luxemburg-Stadt (Plateau du Kirchberg)

53.955 m2: davon 48.584 m2 Büro, 4.040 m2 Archiv, 141 m2 Gastronomie und 
1.190 m2 Rechenzentrum

1.183 Tiefgaragenstellplätze 

Baujahr: 2000–2004

Vermietungsstand: 100 %

Durchschnittliche Restlaufzeit der Mietverträge: 6,42 Jahre*

geschlossen. Die erste ordentliche Gesellschafterver-
sammlung fand am 11.12.2009 statt. Die Beschlussfas-
sungen der Folgejahre sind abwechselnd im Rahmen 
einer Gesellschafterversammlung und im schriftlichen 
Umlaufverfahren vorgesehen.

INVESTITIONSPHASE in EUR

  SOLL IST (vorl.)

Investitionskosten 397.583.839 397.574.723

Liquiditätsreserve 475.000 2.935.866

Gesamtinvestition 398.058.839 400.510.589

Agio 11.812.500 11.929.250

Kommanditkapital1 236.250.000 238.585.000

Fremdkapital Fondsgesellschaft2 149.996.339 149.996.339

Steuerl. Ergebnis in % (Inv.-Phase) 0,00 0,00

*  Unter Berücksichtigung der Ausübung möglicher Sonderkündigungsrechte beträgt die 
durchschnittliche Restlaufzeit der Mietverträge 9,26 Jahre.
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BEWIRTSCHAFTUNGSPHASE in EUR

                                                                 seit Emission kumuliert                                                  2009 (Berichtsjahr)

Objektgesellschaft SOLL IST SOLL IST (vorl.)

Mieteinnahmen  40.150.457 40.809.076  20.365.379 20.463.584

Sonstige Einnahmen3 393.645 119.296  320.113 29.273

Ausgaben ohne Tilgung  24.105.390 23.446.116  7.148.935 7.203.491

Zinsen4 22.233.793 21.673.316  6.150.000 6.133.143

Tilgung  0 0 0 0

Bewirtschaftungskosten  1.161.950 782.804  645.419 560.115

Liquiditätsergebnis5 16.438.712 17.482.256  13.536.557 13.289.366

Liquiditätsreserve  
Objektgesellschaft  1.030.538 5.023.300  1.030.538 5.023.300 

Beteiligungsgesellschaft

Auszahlung aus  
Objektgesellschaft6 16.407.841 14.374.608  13.512.147 13.333.556

Fondsgesellschaft

Auszahlung aus  
Beteiligungsgesellschaft7 16.402.774 14.335.816  13.507.092 13.328.230

Sonstige Einnahmen  4.026 170.982  4.026 64.963

Bewirtschaftungskosten  475.456 456.447  365.456 376.688

Ausschüttung absolut8 13.643.473 14.380.613  12.403.125 12.405.663

Ausschüttung in %  10,50 10,50 5,25 5,25

Steuerliches Ergebnis in %  0,00 0,04 0,00 0,04

Liquiditätsreserve  
Fondsgesellschaft 2.762.872 2.446.603  2.762.872 2.446.603

Stand Fremdkapital  149.996.339 149.996.339  149.996.339 149.996.339 

Gebundenes Kapital 94.750 94.750  89.501 89.519

1  Die Überzeichnung des prospektierten Eigenkapitals um 0,99 % liegt gem. § 4 Abs. 5 des Gesellschaftsvertrages im zulässigen Bereich.
2  Die langfristige Fremdfinanzierung von insgesamt 150 Mio. EUR wurde am 20.12.2007 vollständig ausgezahlt. Der auf Ebene der Fondsgesellschaft konsolidierte Betrag beläuft sich auf 

149.996.339 EUR. Der Kreditvertrag endet am 19.12. 2022, der Zinssatz wird alle 3 Monate den Marktverhältnissen angepasst. Er orientiert sich am 3-Monats-EURIBOR zzgl. Margenaufschlag 
von 0,625 %. Die Absicherung des Zinssatzes erfolgt über ein Zinssicherungsgeschäft mit Stufenzinsvereinbarung, anfänglicher Nominalzins 4,1 %.

3  Die geringeren Zinseinnahmen beruhen auf den erst im Laufe des Jahres eingezahlten Einlagen der Beteiligungsgesellschaft und dem deutlich unter dem kalkulierten Zinssatz liegenden 
 Marktzins.

4  Die Fremdfinanzierung wurde nicht auf Ebene der Fondsgesellschaft, sondern durch die Square-Gesellschaft aufgenommen. Für die Erfüllung sämtlicher Verpflichtungen aus dem Kreditvertrag 
haftet die Square-Gesellschaft gegenüber der finanzierenden Bank in voller Höhe selbständig. Die Einsparungen bei den Zinszahlungen resultieren aus der Zinsberechnung. Im Prospekt wurde 
auf Basis 30/360 kalkuliert, die tatsächlichen Zinsen werden auf Basis act/360 berechnet.

5  Die Objektgesellschaft verfügt aus dem Ankauf und der Verschmelzung der Vorgängergesellschaften sowie höheren Mieteinnahmen über eine höhere Liquidität als prospektiert. Hinzu kommt 
die Ersparnis aus dem Rückkauf der Anteile von der Beteiligungsgesellschaft. 

6  Aufgrund der geringeren Auszahlung an die Fondsgesellschaft mussten weniger Anteile an die Objektgesellschaft verkauft werden, so dass der erzielte Verkaufspreis geringer war. 
7  Durch Überplatzierung und Einsparungen in der Investitionsphase verfügt die Fondsgesellschaft über eine höhere Liquidität als kalkuliert. Damit der Fondsgesellschaft keine höheren Einkünf-

te aus Kapitalvermögen entstehen, soll die prospektierte Liquiditätsreserve nicht überschritten werden. Dies hat zur Folge, dass die überschüssige Liquidität der Fondsgesellschaft für die 
Ausschüttung an die Gesellschafter verwendet und deshalb eine geringere Auszahlung aus der Beteiligungsgesellschaft benötigt wurde. 

8  Die Abweichung des absoluten Ausschüttungsbetrages resultiert aus einem von der Prognose abweichenden tatsächlichen Platzierungsverlauf und der Überplatzierung. Bezogen auf den ein-
zelnen Gesellschafter erfolgt die Ausschüttung in Höhe des prospektierten %-Satzes sowie zeitanteilig bezogen auf den Beitrittszeitpunkt. Die Angabe der prozentualen Ausschüttung bezieht 
sich somit auf den Ausschüttungssatz, den jeder Gesellschafter bezogen auf seine Beteiligung erhält. Die Auszahlung der Ausschüttung erfolgte prospektgemäß im Mai 2010.
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Repräsentativer Firmensitz 
vor den Toren Amsterdams.

Das Office 

Center Amstel-

veen ist eine 

architektonisch 

hochwertige 

Büroimmobilie in 

guter Lage.

Die Platzierung des geschlossenen Immobilienfonds 
EuroSelect 17 konnte im November 2009 mit einem Ei-
genkapital von 99,5 Mio. EUR erfolgreich abgeschlos-
sen werden.

er EuroSelect 17 investiert in eine neu errichte-
te voll vermietete Büroimmobilie in Amstelveen, 
einem Vorort, der südlich an Amsterdam grenzt 

und somit im wichtigsten Ballungszentrum der Nieder-
lande liegt. Das Office Center Amstelveen besteht aus 
insgesamt sechs Büroteilen, von denen sich drei nun im 
Eigentum des EuroSelect 17 befinden. Die anderen drei 
Büroteile sind in das Eigentum dreier institutioneller 
Fonds übergegangen und werden ebenfalls von einer 
IVG Gesellschaft gemanagt. Der Büromarkt Amstel-
veen bietet Anlegern aufgrund der guten infrastruktu-
rellen Anbindung und des renommierten Nutzers, der 
bereits seit rund 20 Jahren am Standort vertreten ist, 
attraktive Rahmenbedingungen für eine nachhaltige 
Wertschöpfung: solide wirtschaftliche Grundlagen, 
kombiniert mit günstigen steuerlichen Rahmenbedin-
gungen. 

RENOMMIERTER MIETER MIT LANGFRISTI-
GER PERSPEKTIVE.
 
Die Mietfläche der Fondsimmobilie Office Center 
Amstelveen beträgt insgesamt rund 37.525 m² zzgl. 
1.080 Stellplätzen. Das Objekt ist zu 100 % lang-
fristig über 15 Jahre vermietet und wird von einem 
namhaften Wirtschaftsprüfungs- und Beratungsun-
ternehmen als dessen Hauptsitz in den Niederlan-
den genutzt. Der Mieter verfügt über ein Sonder-
kündigungsrecht für bis zu 55 % der Fläche zzgl. 
anteiliger Stellplätze nach zehn Jahren. ie Investitionsphase wurde gemäß vorläufi-

gem Bericht per 31.03.2010 des beauftrag-
ten Mittelverwendungskontrolleurs mit zu-

sätzlicher Liquidität von etwa 500.000 EUR bzw. 
rund 0,5 % des platzierten Zeichnungskapitals (ohne 
Agio) abgeschlossen. Durch die vorzeitige Fertig-
stellung konnte der Fonds das Objekt bereits ca. 
drei Wochen früher als prognostiziert übernehmen 
und Mieteinnahmen generieren. Die Ausschüttun-
gen für das Jahr 2009 erfolgten in prospektierter 
Höhe (6 % p. a.) im Mai 2010. Die Beschlussfassun-
gen der Gesellschafterversammlung werden jährlich 
abwechselnd im Rahmen einer Gesellschafterver-
sammlung und im schriftlichen Umlaufverfahren 
durchgeführt. Die erste ordentliche Gesellschafter-
versammlung ist für den Herbst 2010 geplant.

ECKDATEN

Name des Fonds  IVG EuroSelect Siebzehn Amstelveen  
  GmbH & Co. KG (EuroSelect 17 KG)

Rechtsform GmbH & Co. KG

Sitz der Gesellschaft  Hallerstraße 6, 10587 Berlin 

Emissionsjahr/ 2009/  
Jahr der Schließung  2009

Zahl der Gesellschafter  3.872

Steuerliche Einkunftsart  Vermietung und Verpachtung 

Komplementär   Fuscus Beteiligungs- und Ver wal-
tungs gesellschaft mbH, Berlin 

Geschäftsführer/ IVG Private Funds Management 
Fondsmanagement/ GmbH, Berlin 
Treuhandkommanditist  

Garantiegeber Platzierung  IVG Private Funds GmbH, Bonn 

EuroSelect 17
Amstelveen

INVESTITIONSGEGENSTAND

Bürogebäude, bestehend aus sechs Büroteilen in Amstelveen 
(Laan van Langerhuize 1–11).  
Drei Gebäudeteile gehören dem Fonds.

37.525 m2: davon 36.084,73 m2 Büro, 850,37 m2 Archiv- und Lagerflächen 
sowie 590 m² PR-Saal

1.062 Tiefgaragenstellplätze und 18 weitere auf der Außenfläche

Baujahr: 2006–2009

Vermietungsstand: 100 %

Durchschnittliche Restlaufzeit der Mietverträge: 14,67 Jahre*

*  Unter Berücksichtigung der Ausübung möglicher Sonderkündigungsrechte beträgt die 
durchschnittliche Restlaufzeit der Mietverträge 12,0 Jahre.
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INVESTITIONSPHASE in EUR

   SOLL  IST (vorl.)

Investitionskosten  178.855.000  178.628.357

Liquiditätsreserve  580.000  894.318

Gesamtinvestition  179.435.000  179.522.675

Agio  4.735.000  4.739.175

Eigenkapital ohne Agio1  94.700.000  94.783.500

Fremdkapital (brutto)2  80.000.000  80.000.000

Steuerl. Ergebnis in % (Inv.-Phase)  0,00  0,00

BEWIRTSCHAFTUNGSPHASE in EUR

                                                                 seit Emission kumuliert                                                  2009 (Berichtsjahr)

  SOLL IST SOLL IST

Mieteinnahmen3  1.712.484  2.341.376  1.712.484  2.341.376 

Sonstige Einnahmen4  217.684  107.697  217.684  107.697

Ausgaben ohne Tilgung5  614.242  934.162 614.242  934.162 

Zinsen   233.333  568.871  233.333  568.871 

Tilgung  0 0 0 0

Bewirtschaftungskosten   102.126  54.313  102.126  54.313 

Liquiditätsergebnis   1.315.926  1.514.911  1.315.926  1.514.911 

Ausschüttung absolut6  947.000  988.225  947.000  988.225 

Ausschüttung in %  6,00 6,00 6,00 6,00

Steuerliches Ergebnis in %  0,16 0,11 0,16 0,11

Liquiditätsreserve7  948.926  1.386.825  948.926  1.386.825

Stand Fremdkapital   80.000.000  80.000.000  80.000.000  80.000.000 

Gebundenes Kapital  94.082  94.057  94.082  94.057

1  Es erfolgte eine Überzeichnung in Höhe von 83.500 EUR (0,09 %). Die Überzeichnung des prospektierten Eigenkapitals liegt gemäß § 4 Abs. 5 des Gesellschaftsvertrages im zulässigen 
 Bereich.

2  Die langfristige Fremdfinanzierung von insgesamt 80 Mio. EUR wurde am 09.10. 2009 vollständig abzgl. einer einmaligen Bearbeitungsgebühr von 0,3 % ausgezahlt. Der Kreditvertrag ist bis 
zum 30.11. 2014 befristet, der Zinssatz wird alle 3 Monate den Marktverhältnissen angepasst. Er orientiert sich am 3-Monats-EURIBOR zzgl. Margenaufschlag von 1,55 %. Die Absicherung des 
Zinssatzes erfolgt über ein Zinssicherungsgeschäft mit einem Festzins bis 30.11. 2014 von 3,06 % und anschließend bis 30.11. 2023 von 4,67 %. Es handelt sich um ein endfälliges Darlehen.

3  Der Verkaufsprospekt ging von einer Kaufpreiszahlung und einem Mietbeginn zum 01.11. 2009 aus. Durch die vorzeitige Fertigstellung konnte der Fonds bereits ca. drei Wochen früher als 
prognostiziert Mieteinnahmen generieren.

4  Aufgrund des vorzeitigen Objekterwerbes wurden weniger Zinseinnahmen aus der bereits zum 01.07. 2009 geleisteten Kaufpreisanzahlung generiert. Gleichzeitig erfolgte aufgrund des Niedrig-
zinsmarktes auf dem Geldmarktkonto eine gegenüber dem Prospekt (durchschnittlich 1,5% p. a. angenommen) niedrigere Verzinsung.

5  Aufgrund des vorzeitigen Objekterwerbs wurde das Darlehen früher als prospektiert ausgezahlt. Dies führte zu einer dementsprechend höheren Zinszahlung, die durch die Mehrmieteinnahmen 
überkompensiert wurde.

6  Die Abweichung des absoluten Ausschüttungsbetrages resultiert aus der Überplatzierung und einem von der Prognose abweichenden tatsächlichen Platzierungsverlauf. Bezogen auf den ein-
zelnen Gesellschafter erfolgte die Ausschüttung in Höhe des prospektierten %-Satzes sowie zeitanteilig bezogen auf den Beitrittszeitpunkt. Die Angabe der prozentualen Ausschüttung bezieht 
sich somit auf den Ausschüttungssatz, den jeder Gesellschafter bezogen auf seine Beteiligung erhalten hat. Die Ausschüttung erfolgte prospektgemäß im Mai 2010.

7  Die Liquiditätsreserve entspricht dem Kontostand zum 31.12. 2009 zuzüglich Forderungen abzüglich Verbindlichkeiten und passiver Rechnungsabgrenzungsposten der Gesellschaft. Die positive 
Abweichung zum Soll-Wert ergibt sich insbesondere durch eine höhere Liquiditätsreserve aus der Investitionsphase.
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Verlässliches Investment
in Europas „Hauptstadt“.

Der Brüsseler 

Immobilienmarkt 

bietet Anlegern 

ein hohes Maß 

an Sicherheit. 

m Herbst 2009 startete der Vertrieb für den ge-
schlossenen Immobilienfonds „EuroSelect 20 
TheNorthGate“, Brüssel. Mit dem EuroSelect 20 

legte die IVG Private Funds GmbH erstmals einen 
Fonds für Privatanleger auf, der in den attraktiven 
Brüsseler Büroimmobilienmarkt in Belgien investiert. 
Im Mai 2010 wurde der EuroSelect 20 mit einem 
 Kommanditkapital inkl. Agio von 131,5 Mio. EUR voll 
platziert. 

Über den EuroSelect 20 beteiligen sich Anleger mit-
telbar an dem wirtschaftlichen Eigentum (Erbpacht) 
an dem Gebäudekomplex Northgate in der belgischen 
Hauptstadt Brüssel.

BESTÄNDIGES UND VERLÄSSLICHES 
INVESTMENT.

Die Brüsseler Metropole ist das wirtschaftliche und 
politische Zentrum Belgiens und „Hauptstadt“ des 
vereinten Europas. Mit seiner hohen Dichte an politi-
schen und europäischen Institutionen und einer brei-
ten Basis von Industrie- und Dienstleistungsunter-
nehmen bietet der Brüsseler Immobilienmarkt Anle-
gern in unruhigen Zeiten die Aussicht auf ein bestän-
diges und verlässliches Investment. 

Northgate besteht aus drei Bürogebäuden mit einer 
Gesamtmietfläche von rund 60.000 m². Das Objekt  
ist zu 100 % bis zum 30.04.2025 an die staatliche 
 Institution Régie des Bâtiments vermietet. Der Mieter 
sorgt im Staatsauftrag für die Bereitstellung von 
Büro flächen an öffentliche Institutionen. Nutzer von 
North Gate sind das belgische Ministerium für innere 
Sicherheit sowie das Wirtschaftsministerium. 

ochwertige Immobilien, die zu 100 % an einen 
Mieter mit erster Bonität vermietet sind, bil-
den die Basis für langfristig stabile Ertrags-

aussichten, die sich in einer prognostizierten Auszah-
lung von 5,3 % p. a. nach Steuern widerspiegeln. 

Die erste Ausschüttungszahlung für das Geschäfts-
jahr 2009 ist prognosegemäß im November 2010 vor-
gesehen. Anlässlich der für den Herbst 2010 geplan-
ten 1. Gesellschafterversammlung wird der Mittelver-
wendungskontrolleur seinen Bericht abgeben.

ECKDATEN

Name des Fonds  IVG EuroSelect Zwanzig  
  GmbH & Co. KG (EuroSelect 20 KG)

Rechtsform GmbH & Co. KG

Sitz der Gesellschaft  Hallerstraße 6, 10587 Berlin 

Emissionsjahr/ 2009/  
Jahr der Schließung  2010

Zahl der Gesellschafter  2.574

Steuerliche Einkunftsart  Vermietung und Verpachtung 

Komplementär   Fuscus Beteiligungs- und Ver wal-
tungs gesellschaft mbH, Berlin 

Geschäftsführer/ IVG Private Funds Management 
Fondsmanagement/ GmbH, Berlin 
Treuhandkommanditist  

Garantiegeber Platzierung  IVG Private Funds GmbH, Bonn 

EuroSelect 20
TheNorthGate

INVESTITIONSGEGENSTAND

Bürogebäude, bestehend aus drei Büroimmobilien in Brüssel 
(Boulevard du Roi Albert II)

60.001 m²: davon 55.954 m2 Büro, 4.047 m2 Archiv- und Lagerflächen

984 Stellplätze 

Baujahr: 1994–1995

Seit 2009 umfangreiche Erneuerungen und Modernisierungsarbeiten

Vermietungsstand: 100 %

Durchschnittliche Restlaufzeit der Mietverträge: 15,25 Jahre

INVESTITIONSPHASE in EUR

 SOLL IST (vorl.)

Investitionskosten 199.759.387 110.768.422

Liquiditätsreserve 440.000 3.452.765

Gesamtinvestition 200.199.387 114.221.187

Agio 6.200.000 2.105.800

Kommanditkapital1 124.000.000 42.116.000

Fremdkapital2 69.999.387 69.999.387

Steuerl. Ergebnis in % (Inv.-Phase) 0,00 0,00
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BEWIRTSCHAFTUNGSPHASE in EUR

                                                                 seit Emission kumuliert                                                  2009 (Berichtsjahr)

Objektgesellschaft SOLL IST SOLL IST (vorl.)

Mieteinnahmen3 6.149.457 3.531.856 6.149.457 3.531.856

Sonstige Einnahmen  5.251 1.492 5.251 1.492

Ausgaben ohne Tilgung4 3.984.257 3.743.408 3.984.257 3.743.408

Zinsen5 3.518.016 3.278.284 3.518.016 3.278.284

Tilgung  175.000 0 175.000 0

Bewirtschaftungskosten  365.559 311.723 365.559 311.723

Liquiditätsergebnis  1.995.451 –210.061 1.995.451 –210.061

Liquiditätsreserve  
Objektgesellschaft  150.000 1.717.462 150.000 1.717.462 

Fondsgesellschaft

Auszahlung  
aus Objektgesellschaft6 1.995.433 0 1.995.433 0

Sonstige Einnahmen  16 2.308 16 2.308

Bewirtschaftungskosten  255.043 205.119 255.043 205.119

Ausschüttung absolut7 219.067 0 219.067 0

Ausschüttung in %  5,30 5,30 5,30 5,30

Steuerliches Ergebnis in %  0,00 0,00 0,00 0,00

Liquiditätsreserve 
Fondsgesellschaft8 1.961.339 3.162.376 1.961.339 3.162.376

Stand Fremdkapital  69.825.000 69.999.387 69.825.000 69.999.387

Gebundenes Kapital 100.000 100.000 100.000 100.000

1  Zum Betrachtungszeitpunkt 31.12. 2009 war die EuroSelect 20 KG noch nicht vollständig platziert. Die Vollplatzierung wurde mit Datum des 14.05.2010 erreicht.
2  Die langfristige Fremdfinanzierung von insgesamt 70 Mio. EUR wurde am 02.09.2009 vollständig ausgezahlt. Der auf Ebene der Fondsgesellschaft konsolidierte Betrag beläuft sich auf 

69.999.387 EUR. Der Kreditvertrag endet am 01.09. 2014. Die Verzinsung des Darlehensbetrages erfolgt vertragsgemäß mit einer Marge von 1,1 % p. a. Als Basis für die Zinszahlung ist der 
6-Monats-EURIBOR-Satz vereinbart. Die Absicherung des Zinssatzes erfolgt über ein Zinssicherungsgeschäft mit einer Laufzeit von zehn Jahren und einer Stufenzinsvereinbarung, anfänglicher 
Nominalzins 3,45 %. Nach fünf Jahren erfolgt eine Anhebung auf 4,1 %.

3  Die Mietzahlungen erfolgen jeweils im April und Oktober eines Jahres für sechs Monate im Voraus. Periodengerecht abgegrenzt entfällt auf den Zeitraum des Jahres 2009 der im Ist  dargestellte 
Betrag. Im Jahr 2009 wurden liquiditätswirksam 6.135.055,81 EUR gezahlt.

4  Die Differenz ergibt sich aus den unter Ziffer 7 beschriebenen Abweichungen der Zinsbeträge.
5  Der Zinszeitraum des Darlehens betrug im Jahr 2009 nur knapp vier Monate gegenüber dem prognostizierten Zeitraum von sechs Monaten, was geringere Zinsen von rd. 522.000 EUR bedeu-

tete. Dem gegenüber entstanden durch die verzögerte Eigenkapitaleinwerbung höhere Kaufpreisstundungs- und Zwischenfinanzierungszinsen. Der Gesellschaft entstanden damit im Jahr 2009 
saldiert geringere Zinsen in Höhe von rd. 240.000 EUR.

6  Die Auszahlung der Objektgesellschaft an die Fondsgesellschaft ist noch nicht erfolgt, da die prognosegemäße Ausschüttung an die Anleger erst im November 2010 erfolgt. Die für die Aus-
schüttung erforderliche Liquidität ist in der Liquiditätsreserve der Objektgesellschaft enthalten.

7  Die Abweichung des absoluten Ausschüttungsbetrages resultiert aus einem von der Prognose abweichenden tatsächlichen Platzierungsverlauf. Bezogen auf den einzelnen Gesellschafter erfolgt 
die Ausschüttung in Höhe des prospektierten %-Satzes sowie zeitanteilig bezogen auf den Beitrittszeitpunkt. Die Angabe der prozentualen Ausschüttung bezieht sich somit auf den Ausschüt-
tungssatz, den jeder Gesellschafter bezogen auf seine Beteiligung erhält. Die erste Ausschüttung erfolgt prognosegemäß erst im November 2010 für das zweite Halbjahr 2009 und das erste 
Halbjahr 2010. In der Prognose wurde aufgrund des angenommenen Platzierungsverlaufs bereits ein Auszahlungsanspruch für 2009 kalkuliert. Die für die Ausschüttung vorgesehene Liquidität 
ist in der Liquiditätsreserve der Objektgesellschaft enthalten. 

8  Die Liquiditätsreserve entspricht dem Kontostand zum 31.12. 2009 zzgl. Forderungen abzgl. Verbindlichkeiten der Gesellschaft. Die Abweichung zum Soll-Wert ergibt sich daraus, dass sich der 
Fonds zum 31.12. 2009 noch in der Platzierung befand, die Investitionsphase erst zum 31.12. 2010 endet und die Ausschüttung aus der Objektgesellschaft noch nicht erfolgt ist.

Abweichungen zwischen Soll- und Ist-Werten  können 
sich gegebenenfalls auch aus der liquiditätsbezoge-
nen Betrachtungsweise des Emissionsprospektes 

und der notwendigen bilanziellen Darstellung der 
Leistungsbilanz ergeben.




