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DIE VIER ELEMENTE
vereint im EuroSelect 21 Miinchen

STARKE: QUALITAT: PERSPEKTIVE: PASSION:
DER STANDORT DIE OBJEKTE DER MIETER DER INITIATOR
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STARKE — DER STANDORT
Wirtschaftsstarke Metropolregion




STARKE — DER STANDORT
DYNAMISCHE METROPOLREGION MUNCHEN

WS Regensburg
(4 Flughafen Miinchen

Franz-Josef StrauB
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Mittelpunkt des Wirtschaftsraums Stdbayern NS
mit 5,1 Mio. Einwohnern

Wirtschaftlich stark diversifizierter Standort mit
7 DAX-Unternehmen, 2 Elite-Universitaten,
Sitz der Staatsverwaltung etc.

Ausgeglichene Beschaftigungsstruktur

Geringe Arbeitslosenquote
von 4,2% (Bund: 6,5%)

Sehr gute Verkehrsinfrastruktur

Minchen gilt als Top-Investitionsstandort
fur Gewerbeimmobilien
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STARKE — DER STANDORT
GROSSTER BUROMARKT DEUTSCHLANDS

Zweith6chste Spitzenmiete in B i —_ =y e
Deutschland nach Frankfurt ] |

Leerstandsquote seit Ende 2010
von 9,8% auf 9,2% gefallen

Flachennachfrage gewinnt seit Anfang
2011 verstarkt an Dynamik

Hohe Marktstabilitat aufgrund breiter
Mieterbasis

Dezentralisierter Markt bedingt hohe
Nachfrage nach Flachen in
Stadtrandlagen

Rahmendaten belegen ausge-
zeichnete Perspektiven des
Minchener Buromarktes
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STARKE — DER STANDORT
LEBEN UND ARBEITEN IN UNTERFOHRING

Kontinuierliches Wachstum der

Blrobeschaftigung in Miinchen und im m

Minchener Umland

Ca. 16.000 Arbeitsplatze ZDF
ProT/Sat‘I

Namhafter Medien- und Versicherungs- Sky

standort in Deutschland nterféhring

g
S-Bahn zum Stadtzentrum Munchen und / Kabel Deutschland

zum Flughafen ful3laufig erreichbar

Fahrzeit Flughafen ca. 17 Min.

‘Select
Miinchen

Fahrzeit Stadtzentrum ca. 20 Min.

Sehr gute soziale Infrastruktur b-neun Center

Unterfohring attraktiv als Bro- und
Wohnort im Grlingurtel von Minchen BMTV

Euro 21



QUALITAT — DIE OBJEKTE
Hochwertige Immobilien flr die Allianz
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QUALITAT — DIE OBJEKTE
LUFTBILD ALLIANZ CAMPUS

i LN T 1Ay Sy e v o [
TEIYontV vl

piing (HVU)

Betriebsgeb i ®

)

Select
Munchen



QUALITAT — DIE OBJEKTE
EIN RUNDGANG, AUSSENANSICHTEN
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QUALITAT — DIE OBJEKTE
EIN RUNDGANG, INNENANSICHTEN
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QUALITAT — DIE OBJEKTE
DETAILS

Hauptverwaltung — der Kopf der Allianz
65.500 m2 Gesamtmietflache / 926 Stellplatze
- Grof3raum- und Einzelbiros
- Konferenzflachen
- Grol3zuigige Kommunikationsbereiche und Kasino

Gebaudestruktur ermoglicht kleinteilige Nutzung

Betriebsgebaude — das Herz der Allianz
65.400 m? Gesamtmietflache / 166 Stellplatze
- Rechenzentrum zentraler IT Standort fir ganz Europa
- Druckerei versorgt ganz Deutschland
- Technik- und Buroflachen

Energieeinsparung durch Abwarmenutzung

Euro

21
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PERSPEKTIVE — DER MIETER
Beste Perspektive mit dem Mieter Allianz
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PERSPEKTIVE — DER MIETER
TOP MIETER ALLIANZ

Allianz Gruppe
Einer der grof3ten Finanzdienstleister weltweit
106 Mrd. Jahresumsatz (2010)

Allianz Deutschland AG
Fuhrender Versicherer in Deutschland
Rund 19 Millionen Kunden
30.000 Mitarbeiter/-innen sowie 10.000 Vertreter/-innen
Uber 28 Mrd.  Jahresumsatz (2010)
Ca. 25% des Gesamtumsatzes der Allianz Gruppe
Sehr gute Bonitat gem. S&P, Fitch und Creditreform

Hohe Sicherheit durch erstklassigen Mieter

www.allianz.com; www.allianzdeutschland.de, Stand Juli 2011

Euro

21



PERSPEKTIVE — DER MIETER
VOM BETRIEBSGELANDE ZUM ALLIANZ CAMPUS

BGU

/ \}
1992 .Betriebsgebaude Unterféhring“ (BGU): \\
ca. 500 Arbeitsplatze (Fondsobjekt) \ ,
A
1998 ,verwaltungsgebaude Unterfohring® (VGU): \
ca. 2.600 Arbeitsplatze

2004 ~-Hauptverwaltung Unterfohring* (HVU): VGU
ca. 2.700 Arbeitsplatze (Fondsobjekt)

Nach 2004 Weiterer Flachenbedarf fuhrt zur Anmietung
weiterer Blros mit ca. 500 Arbeitsplatzen

Heute Ca. 6.300 Mitarbeiter am Standort Unterfohring
2011 Erwerb eines Erweiterungsgrundsticks (EGU):

Zusammenfuhrung weiterer ca. 1.500 Arbeitsplatze

Die Allianz Deutschland AG ist seit gut 20 Jahren m it dem Standort verbunden
Kontinuierlicher Ausbau spricht fur langfristige St andort-Planung

Euro 21



PERSPEKTIVE — DER MIETER
MIETVERTRAGE

Lange Laufzeit
12,5 Jahre (bis 31.12.2024)
3 Verlangerungsoptionen: 2 x 5 Jahre sowie 35 Monate
Kein Sonderkiindigungsrecht

Stabile Miete
Gesamtjahresmiete rund 18,2 Mio.
davon Hauptverwaltung rund 11,2 Mio. (213,43 /m?)
davon Betriebsgebdude rund 7,0 Mio. (8,92 /m?)

Inflationsschutz durch Indexierung

Volle Indexierung nach Verbraucherpreisindex
Deutschland (10% / 100% - Regel)

Erste Mietanpassung fur Dezember 2013 erwartet
Indexerhéhung von Mietbeginn bis September 2011: 5,2%

Euro

21
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PASSION — DER INITIATOR GESTALTET MIT HINGABE EIN

ATTRAKTIVES INVESTMENT
RAHMENDATEN DES FONDS

Select
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SOLIDITAT — DER FONDS
DIE FONDSDATEN IM UBERBLICK

Kommanditkapital:
Mindestkommanditeinlage:

Vermietungsstand:
Restlaufzeit Mietvertrage:

Platzierungszeitraum:
Prognosezeitraum:

Beteiligungsdauer:

Einkunftsart:

EUR 205.034.000 zzgl. 5% Agio

EUR 10.000 zzgl. 5% Agio

(dariiber hinausgehende Betrage in

1.000er Schritten)
100%

ca. 12,5 Jahre bis 31.12.2024
(zzgl. Verlangerungsoptionen
2x5 Jahre und 1x35 Monate)

bis 31.12.2012
12,5 Jahre bis 31.12.2024

unbegrenzt, frihestmogliche
ordentliche Kiindigung zum
31.12.2027

im Wesentlichen Einkiinfte aus
Vermietung und Verpachtung

Euro
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SOLIDITAT — DER FONDS
KAUFPREIS UND CO-INVESTMENT

Kaufpreis

- Einbringungspreis 320,00 Mio.

- Kaufpreis gutachterlich bestétigt (CB Richard Ellis)
- Multiplikator 17,56-fach

Co-lnvestment

- Beteiligung der Fondsgesellschaft
zu je 90% an beiden Objekten

- 10% verbleiben beim Co-Investor IVG

- Gleichgerichtete Interessen beider Parteien

Euro
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SOLIDITAT — DER FONDS
FINANZIERUNG

Finanzierungen mit 3 namhatften, 6ffentlichen deutschen
Kreditinstituten

Darlehen werden von den Objektgesellschaften aufgenommen
Darlehensbetrag: 128 Mio.
davon BGU: 38 Mio. (FK-Quote: 30,7 %)
davon HVU: 90 Mio. (FK-Quote: 41,8 %)
Zinssatz: 3,13% p.a.
Laufzeit: 7 Jahre (bis 28.06.2019)
5 % Zinsvorauszahlung
Tilgung: 0,5% p.a.
Kalkulatorische Anschlussfinanzierung im Juni 2019: 5,5 %

Finanzierungsgestaltung kombiniert attraktive
Konditionen und gute Ausgangssituation fur die
Anschlussfinanzierung

Euro
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SOLIDITAT — DER FONDS
STABILIER AUSZAHLUNGSVERLAUFY

115,32%
. B

550% 5,50% 5,50% 5,50% 5,50% 5,50% 5,50% 5,50% 5,50% 5,50% 5,50% 5,50%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

-105.00% W Auszahlungen M Einzahlung

Prognostizierte Gesamtauszahlungen vor Steuern  2: ca. 179%
Prognostizierte jahrliche Auszahlung vor Steuern: 5 ,5%
Ausbau der anfanglichen Liquiditatsreserve tber die Laufzeit

1) Prognostizierte Auszahlungen in % vom Kommanditkapital ohne Agio, vor Steuern bei unterstellter Vollplatzierung bis zum 30.06.2012. Die Auszahlungen sollen

jeweils zum 30.04. des Folgejahres erfolgen, erstmals und anteilig in 2013 fur das Geschaftsjahr 2012. Die Angaben sind vorlaufig Euro
2) Prognostizierte Auszahlungen bezogen auf das Kommanditkapital ohne Agio, vor Steuern einschlieRlich prognostiziertem Liquidationsergebnis in 2024

i.H.v. 109,82%. Die prognostizierten Auszahlungen beinhalten auch Riickzahlungen des Kapitals



RISIKEN DER BETEILIGUNG

PROGNOSERISIKO: Negative Abweichungen
von der Prognose, z. B. geringere Ausschittungen

STEUERRISIKO: Anderung der steuerlichen Rahmenbedingungen
und Nichtanerkennung der steuerlichen Konzeption

FUNGIBILITAT: Eingeschrankte Handelbarkeit
der Beteiligung mangels Zweitmarkt

TOTALVERLUST: Moglichkeit des vollstandigen
Verlusts des Beteiligungsbetrags nebst Agio

VERTRAGSPARTNER UND AUSFALLRISIKO:
Abhangigkeit vom Mieter Allianz

ANSCHLUSS-VERMIETUNGSRISIKO: eingeschrankte
Drittverwendungsmaoglichkeit der Gebaude

Ausfuhrliche Risikohinweise siehe Seite 20-39 des
Verkaufsprospekts

Euro
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PASSION — DER INITIATOR
IVG IMMOBILIEN AG

IVG ist an 19 europaischen Standorten
mit rund 590 Mitarbeitern vertreten

Verwaltete Assets in Hohe von rund
22 Mrd.

BUroimmobilien im eigenen Bestand mit
einem Marktwert von 4,1 Mrd. Y

Geschaftsbereiche: IVG Investment und
IVG Funds (Institutional Funds und
Private Funds)

IVG Asset Management als zentrale
Serviceeinheit

IVG Private Funds ist eingebettet
in den internationalen
Immobilienkonzern IVG

1) 1,4 Mrd. Euro Investiertes Kapital (Investment / Development) / 0,9 Mrd. Euro Kavernen (Investment / Caverns) Euro
12,4 Mrd. Euro Institutional Funds / 3,0 Mrd. Euro Private Funds



TRANSPARENZ — DER INITIATOR
IVG PRIVATE FUNDS LEISTUNGSBILANZ 2010

27 Fonds in Verwaltung
Rund 60.000 Anleger
3,20 Mrd. Gesamtinvestitionsvolumen

11 EuroSelect Fonds der IVG Private Funds
seit 20031

Regelmalige Bewertung der Immobilien

Direkte Betreuung durch IVG Niederlassungen
vor Ort wirkt sich positiv auf Fonds aus

Erfahrung, Wissen und Immobilienzugang
sind das Fundament unserer
Investitionsstrategie

1) Inkl. Balanced Portfolio UK
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EUROSELECT 21 MUNCHEN
DISCLAIMER

Diese Prasentation wurde von der IVG Private Funds GmbH (im Folgenden “IVG
Private Funds") fur interne Informationszwecke und als Diskussionsgrundlage erstellt.
Sie enthélt ausgewahlte Informationen und erhebt keinen Anspruch auf
Vollsténdigkeit. Die in diesem Dokument enthaltenen Angaben stellen keine
Anlageberatung bzw. Empfehlung dar, sondern geben lediglich eine
zusammenfassende Kurzdarstellung der beschriebenen unternehmerischen
Beteiligung. Obwohl diese Prasentation mit Sorgfalt erstellt wurde, ist es nicht
auszuschlie3en, dass sie unvollstandig ist oder Fehler enthalt.

IVG Private Funds, deren Geschaftsfihrer, leitende Angestellte oder Mitarbeiter haften
nicht fur die Richtigkeit und Vollsténdigkeit der Informationen. Insbesondere haften sie
nicht fur die in den Informationen enthaltenen Aussagen, Planungen oder sonstigen
Angaben Uber das Unternehmen, deren Beteiligungsgesellschaften, Strategien,
wirtschaftliche Verhaltnisse, Markt- und Wettbewerbssituationen, regulatorisches
Umfeld usw. Etwaige Unrichtigkeiten oder Unvollsténdigkeiten der Informationen

begriinden keine Haftung, weder fir unmittelbare noch fiir mittelbare Schaden.

Diese Prasentation und etwaige, darin enthaltenen Aussagen zu rechtlichen und
steuerlichen Sachverhalten, sind weder als Rechts- noch als Steuerberatung
anzusehen. Daruber hinaus weist IVG Private Funds darauf hin, dass diese
Prasentation allein fur interne Zwecke bestimmt ist und nicht an Dritte weitergegeben

werden darf.
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Fondsinitiator (Geschéftsanschrift) (Firmensitz)

IVG Private Funds GmbH IVG Private Funds GmbH
THE SQUAIRE 18 | Am Flughafen Zanderstral3e 5-7

60549 Frankfurt 53177 Bonn

Tel.  +49 (0) 69 606050 1227
Fax +49 (0) 69 606050 2227

Select

Munchen




