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Hinweis

Dieser Prospekt ist nach dem Verkaufsprospektgesetz vom 14. Dezember 2004 und der
Vermégensanlagen-Verkaufsprospektverordnung (VermVerkProspV) vom 16. Dezember
2004, erstellt worden und der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin)
zur Gestattung der Verdffentlichung vorgelegt worden.

Die inhaltliche Richtigkeit der im Prospekt gemachten Angaben ist nicht Gegen-
stand der Priifung des Prospekts durch die BaFin.

Der vorliegende Prospekt ist unter Beriicksichtigung der Grundsatze ordnungsmaRiger Beurteilung von Ver-
kaufsprospekten (ber 6ffentlich angebotene Vermdgensanlagen (IDW S4) in der Fassung vom 18. Mai 2006,
vertffentlicht am 10. Juli 2006, erstellt worden. Von der Gliederungsvorgabe des IDW S4 wird zur Erhéhung
der Ubersichtlichkeit in einigen Punkten bewusst abgewichen.



DAS ANGEBOT IM UBERBLICK

Beteiligung

Anlagekonzept
und Anlageobjekte

Risikodiversifikation

Fonds KG

Anbieter bzw. Initiator

Investmentmanager

Finanzierung

Fondsvolumen

Wahrung

Vorgesehene
Mindestbeteiligung

Zeichnungsfrist

Dieses Angebot bietet den Anlegern die Méglichkeit der Beteiligung an der UBG Mezzanine-
Fonds 1. Beteiligungs GmbH & Co. KG (»Fonds KG«), einer vermdgensverwaltenden Kom-
manditgesellschaft, iiber einen Registertreuhandkommanditisten. Die Anleger erhalten
somit indirekt Kommanditanteile an der Fonds KG. Eine Umwandlung zum Direktkomman-
ditisten ist nach Ablauf einer Beteiligungsdauer von einem Jahr moglich.

Mit der Beteiligung an der Fonds KG wird den Anlegern die Maglichkeit geboten, sich im
Rahmen eines Geschlossenen Fonds mittelbar an Investitionen auf dem deutschen Markt
flir Immobilienprojekte zu beteiligen. Die Investition erfolgt mittelbar ber typisch stille
Beteiligungen an ausgewéhlten Kapital- und Personengesellschaften (Projektgesellschaften)
zur Mitfinanzierung (Mezzanine) deren Immobilien und/oder deren Projektentwicklungen mit
Standort in Deutschland und bezieht sich u. a. auf folgende Immobilieninvestitionstypen:

B Ankauf von Grundstiicken oder grundstiicksgleichen Rechten (Erbbaurecht) zur Errich-
tung von Wohn- und Gewerbeimmobilien, deren Entwicklung und deren anschliefende
Verwertung insgesamt oder als Teileigentum

B Ankauf von bestehenden Wohn- und Gewerbeimmobilien auch mit Revitalisierungsbedarf,
deren Entwicklung und deren anschliefende Verwertung insgesamt oder als Teileigentum

Das Anlagekonzept sowie die Anlageobjekte (typisch stille Beteiligungen an den jeweiligen
Projektgesellschaften) basieren somit auf Investmententscheidungen der von der Fonds KG
noch auszuwahlenden Projektgesellschaften. Die Fonds KG hat noch keine endgiiltigen Ent-
scheidungen getroffen und wird solche erst nach der Aufstellung dieses Prospektes treffen.

Die Risikoverteilung erfolgt durch Beteiligungen an mehreren voneinander unabhéngigen
Projektgesellschaften (bis maximal 40 % in Projektgesellschaften aus der UBG Gruppe) von
mehreren Projektentwicklungspartnern mit unterschiedlichen Nutzungsarten an verschiedenen
Standorten sowie in Neubau- und Bestandsobjekten.

Die Gesellschaft, an der sich die Anleger der Vermdgensanlage beteiligen, ist die Fonds KG
mit dem Sitz in Miinchen. Die Kommanditbeteiligung an der Gesellschaft kann von den
Anlegern zunéchst grundsatzlich nicht direkt, sondern lediglich indirekt Gber einen Register-
treuhandkommanditisten gehalten werden. Registertreuhandkommanditist fiir die Anleger,
die sich als indirekte Kommanditisten bzw. Treugeber an der Fonds KG beteiligen, ist die
Miiller Rechtsanwaltsgesellschaft mbH, Miinchen. Komplementér der Gesellschaft ist die
UBG Verwaltungs GmbH, Minchen. Geschaftsfiihrender Kommanditist und Grindungskom-
manditist ist die UBG GrundbesitzVerwaltungs GmbH, Leonberg.

Anbieter bzw. Initiator ist die UBG Unternehmensberatungsgesellschaft mbH (UBG), die am
5.Juni 1975 in das Handelsregister des Amtsgerichts Leonberg, jetzt Amtsgericht Stuttgart
(HRB 250879) eingetragen wurde.

Der Anbieter bzw. Initiator kennt den Immobilienmarkt seit 35 Jahren aus diversen
Perspektiven und vereint Expertise tiber die gesamte Immobilien-Wertschdpfungskette von
der Projektentwicklung tiber die Fondsemission bis hin zum Immobilienmanagement.

Die Entscheidungen iiber Projektbeteiligungen durch die Fonds KG erfolgen durch die
Geschaftsfuhrung der Fonds KG, d.h. insbesondere die UBG GrundbesitzVerwaltungs
GmbH (geschaftsfiihrender Griindungskommanditist). Ein Beirat existiert nicht.

Das Fondsvolumen wird ausschlieflich durch Eigenkapital des Griindungskommanditisten,
des Registertreuhandkommanditisten sowie der Anleger finanziert.

Die Fonds KG hat ein angestrebtes Zielvolumen von 10.002.000,00 Euro; die Hochstgrenze
sind 50.002.000,00 Euro. Ein Gesamtbetrag der angebotenen Beteiligungen steht somit
noch nicht fest. Das Mindestvolumen der Einlagen in die Fonds KG und damit der Mindest-
betrag der angebotenen Vermdgensanlagen betragt 10.000,00 Euro zuziiglich 5 % Agio. Die
Mindestanzahl der zu begebenden Anteile bzw. angebotenen Beteiligungen an der Fonds
KG betréagt 1.

Die Einlagen sowie die Auszahlungen erfolgen in Euro. Die Investition in die Projektgesellschaften
und die Riickflisse aus den Projektgesellschaften an die Fonds KG erfolgen ebenfalls in Euro.

10.000,00 Euro zuziiglich 5 % Agio, hohere Betrdge mussen durch 5000 zuziglich
5 % ohne Rest teilbar sein.

Die Zeichnungsfrist beginnt einen Tag nach Verdffentlichung dieses Prospekts und endet mit
der Vollplatzierung, die bei Erreichen eines Fondsvolumens von 10.002.000,00 Euro bzw.
im Fall der Festlegung weiterer Tranchen bei Erreichen eines Fondsvolumens von
50.002.000,00 eintritt. Der Komplementar ist berechtigt, die Fonds KG auch vor der Voll-
platzierung jederzeit zu schlieflen.
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Fondslaufzeit

Ausschiittungen

Weitere Gewinn-
beteiligungsmoglichkeit

Vermogensverwaltende
Tatigkeit / Einkiinfte
unterliegen der
Abgeltungsteuer

Kumulierter
Kapitalriickfluss

Riickabwicklung,
Kapitalriickzahlung

Die mit der
Vermdgensanlage
verbundenen Rechte

Anlegerkreis

Mittelverwendung
und Investitionsquote

Kapitalabsicherung

Eigenbeteiligung
der UBG

Vorgesehene Laufzeit bis 31. Dezember 2015 mit Verlangerungsoption bis 31. Dezember
2017, in diesem Fall haben die Anleger ein Sonderkiindigungsrecht zum 31. Dezember
2015.

DerAnleger erhélt eine geplante Vorabgewinnbeteiligung in Hohe von 2 % p. a. bezogen auf
seine Beteiligung (ohne Agio) ab dem der Einzahlung der Einlage nachfolgenden Quartal.
Danach steigt die geplante Vorabgewinnbeteiligung auf 9,25 % p. a. je Quartal bezogen auf
seine Beteiligung (ohne Agio). Die Auszahlung erfolgt quartalsweise im Nachhinein bis zum
30. des Folgemonats.

Die Fonds KG erhélt von den Projektgesellschaften eine Beteiligung von 10 % am
Projektgewinn, begrenzt auf maximal 10 % der von den Projektgesellschaften gegeniiber
der Fonds KG jeweils geschuldeten Ausschiittungen (Vorabgewinnbeteiligung). Diese wird
bei prognosegeméafiem Verlauf der Kapitalanlage am vorgesehenen Laufzeitende
31. Dezember 2015 an die Anleger ausgeschiittet.

Die Fonds KG ist vermdgensverwaltend tétig. Die Anleger erzielen Einkiinfte aus Kapitalver-
mdgen, die der Abgeltungsteuer mit derzeit 25 % unterliegen. Zusatzlich ist der Solidaritats-
zuschlag von derzeit 5,5 % und gegebenenfalls Kirchensteuer auf die Abgeltungsteuer zu
entrichten.

Dieser betragt wéahrend der geplanten Laufzeit der Kapitalanlage bis zum
31. Dezember 2015 bei prognosegeméfiem Verlauf 136,9 % der Beteiligung (ohne Agio)
vor Steuern. Dies entspricht einer linearen Rendite vor Steuern von 7,39 % p. a. bezogen
auf die Beteiligung (ohne Agio).

Die Riickabwicklung der Fonds KG ist ausgeschlossen. Selbst wenn keine Vollplatzierung
des Fondsvolumens erfolgen sollte, kann das dann verringerte platzierte Kommanditkapital
investiert werden, da es zur Anlage in Projektgesellschaften grundsétzlich keiner Mindest-
summe bedarf. Die Fonds KG behalt sich vor, jederzeit das Kapital ganz oder teilweise zu-
riickzuzahlen, wenn geeignete Projektbeteiligungen nicht moglich sind.

Gema dem Gesellschaftsvertrag der Fonds KG haben die Treugeber verschiedene
Kontrollrechte, z. B. die Rechte nach § 164 HGB (Widerspruchsrecht) und nach § 166 HGB
(Kontrollrecht).

Die Treugeber sind am Ergebnis der Gesellschaft beteiligt. Sie Gben liber den Registertreu-
handkommanditisten das Stimmrecht in der Gesellschafterversammlung aus und werden
im Innenverhaltnis wie unmittelbar beteiligte Gesellschafter mit allen Rechten und Pflichten
behandelt.

Das vorliegende Angebot richtet sich grundsatzlich an natiirliche Personen, die in der Bun-
desrepublik Deutschland unbeschrankt steuerpflichtig sind, ihre Beteiligung im Privatvermagen
halten und ihre Vermégensanlage ausschliefflich mit Eigenkapital finanzieren. Diese sollten
einen Anlagehorizont von mindestens 5 bis 7 Jahren haben und die Anlage sollte nur zur
Portfoliobeimischung dienen.

Die in der Fonds KG von den Anlegern angelegten Gelder werden in der Ansammlungs-
phase, d. h. bis zum Mittelabruf durch die Fonds KG, in einem Liquiditatspool gehalten. Die
Mittel im Liquiditatspool und der Liquiditatsreserve werden bei einem bankaufsichtsrechtlich
regulierten Institut im Sinne von § 1 Kreditwesengesetz (KWG) angelegt. Das Investment in
Beteiligungen an Projektgesellschaften erfolgt gemaf Anlagekonzept. Fiir die Investition in
Projektbeteiligungen sowie fir die Bildung einer Liquiditatsreserve zur Bestreitung zukiinf-
tiger Zahlungsverpflichtungen stehen ca. 88,1 % des gesamten Kommanditkapitals zur
Verfiigung. Das Kommanditkapital stellt die Gesamtsumme der Einlagen der Komman-
ditisten/Treugeber der Fonds KG dar.

Die stillen Beteiligungen der Fonds KG werden im Rang nach der Grundschuld fiir eine
etwaige Fremdkapitalgeberfinanzierung durch eine Grundschuld abgesichert. Die Grundschuld
hat den Rang der stillen Beteiligungsforderung.

Die Fonds KG wird nur solche Projekte realisieren, die der Anbieter bzw. Initiator auch
selbst realisieren wiirde, er engagiert sich deshalb mit 750.000,00 Euro, und zwar:

B mit einer Eigenbeteiligung von 250.000,00 Euro,
B mit einer Ausschiittungsiibernahmeverpflichtung von 500.000,00 Euro.




Fremdkapital-

DAS ANLAGEKONZEPT

1. Beteiligungs GmbH & Co. KG (»Fonds KG«) ist die

Erwirtschaftung eines (berdurchschnittlichen Ertrages
durch Beteiligungen an Immobilienprojekten bei gleichzeitiger
Risikostreuung.

Ziel des Anlagekonzeptes der UBG Mezzanine-Fonds

Der Anleger erwirbt zundchst indirekt Kommanditanteile und
bringt so sein Kapital in die Fonds KG ein. Diese investiert
das Kapital in eine Vielzahl von Immobilienprojekten, indem
sie sich an Projektgesellschaften von Projektentwicklern
typisch still beteiligt.

Jede Projektgesellschaft, in der ein Immobilienprojekt realisiert
wird, ist rechtlich eigenstandig. Durch diese Trennung sind
die Immobilienprojekte voneinander rechtlich und wirtschaft-
lich unabhéngig, so dass ein echter Diversifizierungseffekt
entsteht.

UBG Mezzanine-Fonds

geber 1. Beteiligungs GmbH & Co. KG

Mezzanine-Fonds

Projektfinanzierung Stille

mindestens 50 % Beteiligungen
l
| |
Projekt- Projekt-
gesellschaft gesellschaft
2 5

Grundsatz der Investition in eine Projektgesellschaft ist, dass
jeweils mindestens 50 % der Kosten eines Projektes durch
Fremdkapitalgeber finanziert werden, so dass eine doppelte
Projektprifung (Fonds KG und Fremdkapitalgeber) erfolgt.

Die stille Beteiligung der Fonds KG wird dinglich mit einer
Grundschuld am Grundstick der Projektgesellschaft in direk-
tem Rang nach dem Fremdkapitalgeber abgesichert. Aus
dem Verkaufserlds miissen daher zum lastenfreien Ubergang
der Immobilie auf einen spéateren Erwerber zunachst die
Fremdkapitalfinanzierung und die stille Beteiligung abgelost
werden, bevor die Projektgesellschaft einen Projektgewinn
und das eingesetzte Eigenkapital liquidieren kann.

Echte Diversifikation = Risikominimierung

Oberstes Prinzip bei dieser Kapitalanlage ist die Sicherheit
durch breite Streuung des Kapitals, um eine Risikoballung zu
vermeiden. Dies erfolgt nach der alten Bérsenweisheit, »nicht
alle Eier in einen Korb zu legen.

Um einen Diversifikationseffekt, und damit eine gewisse
Sicherheit zu erzielen, wird das Kapital nicht nur auf mehrere
Projektgesellschaften verteilt (Ebene 1), sondern auch noch
in mehreren weiteren Ebenen diversifiziert:

Mehrere unabhangige
Projektgesellschaften

Ebene 2

Mehrere Projektentwickler

2, G Verschiedene Nutzungsarten

31 X3 Verschiedene Standorte

2GR Neubau- und Bestandsobjekte

Die Fonds KG investiert in die Projekte verschiedener Partner,
die nach hohen Qualitdtsmafstdben ausgewahlt werden. Ori-
entiert an der Kernkompetenz des einzelnen Projektentwicklers
wird in verschiedene Nutzungsarten, also z. B. in Wohn-, Han-
dels-, Senioren- oder Biiroimmobilien, investiert. Die Projekte
befinden sich zudem an unterschiedlichen Standorten in
Deutschland. Neben Neubauten investiert die Fonds KG
auch in Bestandsobjekte, dabei kann es sich auch um Revi-
talisierungsprojekte, Sanierungsobjekte oder um Aufteilungen
nach dem Wohnungseigentumsgesetz handeln. Die folgende
Darstellung zeigt den Diversifizierungseffekt beispielhaft:

Diversifikation

Sonal
|mmob|||en
Stand
ort 6
Stand
ort 7
Stand-
ort8 |

Das Gesamtkapital der Fonds KG wird im Ergebnis stark di-
versifiziert investiert. Flir den Anleger ist seine Beteiligung
nicht als ein Immobilieninvestment anzusehen, sondern als
eine Investition in eine Vielzahl von Immobilienprojekten.
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Erfahrung der UBG

Eine Beteiligung an der Fonds KG bedeutet auch eine Betei-
ligung am Know-how sehr erfahrener Partner. Der Initiator
UBG kennt den deutschen Immobilienmarkt seit 35 Jahren
aus allen Perspektiven und vereint Expertise (ber die
gesamte Immobilienwertschopfungskette, von der Projektent-
wicklung tber die Fondsemission bis hin zum Immobilienma-
nagement. UBG hat in den vergangenen 35 Jahren Investitionen
im Wert von 600 Millionen Euro im gesamten Bundesgebiet
realisiert und bringt mit dieser Fonds KG ihr Know-how mit
dem der jeweiligen Projektpartner zusammen (siehe auch
Seiten 33ff.). UBG unterstiitzt die Projektgesellschaften im
Rahmen eines Betreuungs- und Controllingvertrages wahrend
der Beteiligung der Fonds KG an der Projektgesellschaft.

Erfahrung der Projektentwickler

Die jeweiligen Projektentwickler werden sehr selektiv ausge-
wahlt. Entscheidend sind dabei Kriterien wie Erfahrung, Ei-
genkapitalausstattung, Professionalitdt sowie Bereitschaft
zur Transparenz.

INVESTITIONSKRITERIEN/
VERWENDUNG NETTOEINNAHMEN

Die Fonds KG verwendet die Nettoeinnahmen aus dem Betei-
ligungsangebot zur Investition in bzw. Ubernahme von typisch
stillen Beteiligungen an Projektgesellschaften im Immobilien-
bereich.

Die Fonds KG beteiligt sich an Kapitalgesellschaften und Per-

sonengesellschaften (Projektgesellschaften) zur Mitfinanzie-

rung (Mezzanine), deren Immobilien und/oder deren Projekt-
entwicklungen mit Standort in Deutschland und u.a. folgenden

Immobilienprojekttypen:

M Ankauf von Grundstiicken oder grundstiicksgleichen Rech-
ten (Erbbaurecht) zur Errichtung von Wohn- und Gewerbe-
immobilien, deren Entwicklung und deren anschlieBende
Verwertung insgesamt oder als Teileigentum

I Ankauf von bestehenden Wohn- und Gewerbeimmobilien,
auch mit Revitalisierungsbedarf, deren Entwicklung und
deren anschlieffende Verwertung insgesamt oder als Teilei-
gentum

1. Grundsatzlich sind nur dann Investitionen in Projektgesell-
schaften zugelassen, wenn
a) die Laufzeit so begrenzt ist, dass die Beteiligung an der

Projektgesellschaft plangemaf spatestens zum Zeitpunkt
der Beendigung der Fonds KG abgewickelt ist,

b) die Kosten- und Ertragskalkulation dokumentiert, dass
der mit dem Projekt geplante Ertrag mindestens das
3-fache des voraussichtlichen Vorabgewinns der Fonds
KG betragt,

c) eine Grundschuld zugunsten der Fonds KG in Hohe der Be-

teiligung zuziiglich Zinsen und Nebenleistungen im
Rang nach der/den Grundschuld/en fiir den/die Fremd-
kapitalgeber eingetragen wird.

2. Bei Neubauprojekten muss die Finanzierung der Kosten
fir die Projektgesellschaft unter Einschluss des von der
Fonds KG zur Verfligung zu stellenden Kapitals und der
Finanzierung durch Fremdkapitalgeber zu 100 % gesichert
sein und der Finanzierungsanteil der Fremdkapitalgeber
mindestens 50 % der Kosten betragen.

Soweit Handelsimmobilien errichtet werden, muss eine
Vorvermietung von mindestens 60 % bezogen auf die ins-
gesamt geplante Miete gesichert sein, wobei mindestens
50 % der geplanten Gesamtmiete von Mietern, deren
Bonitat einwandfrei erscheint, mit einer Mietvertragslaufzeit
von mindestens 10 Jahren stammen muss.

Bei Neubauprojekten soll auferdem ein gesichertes Bau-
recht bestehen, bei Handelsimmobilien mindestens ein
im Einvernehmen mit der Gemeinde und/oder den zustan-
digen Planungsbehdrden eingeleitetes Genehmigungsver-
fahren zur Herstellung des Baurechts.

Der Neubau von Wohnimmobilien soll in Regionen erfolgen,
die gemaR Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
in der Prognose bis 2015 eine zumindest stabile Bevolke-
rungsentwicklung aufweisen.

3. Das Eigenkapital der Projektgesellschaft soll mindestens
10 % der Gesamtkosten betragen, wobei eine angemessene
Bewertung der Vorleistungen erfolgen kann.

4. Ein Einzelengagement soll zur Risikostreuung 1,5 Millionen
Euro nicht dbersteigen.

5. In Projektgesellschaften, die dem Anbieter bzw. Initiator zu-
zurechnen sind, sollen maximal 40 % des Fondskapitals
investiert werden.

6. Erbbaurechte werden in der Regel lediglich bei Wohnungs-
objekten akzeptiert, sofern sich das Verdufierungsangebot
an Privatpersonen richtet.

7. Von der Gesellschaft, die die technische und wirtschaftli-
chen Due Diligence durchfiihrt, muss ein positives Votum
vorliegen. Die Kosten dieser Due Diligence tragt die Pro-
jektgesellschaft unabhdngig von einer positiven Investiti-
onsentscheidung.

Auszahlungsvoraussetzungen

Der Mittelverwender gibt die auf dem Treuhandanderkonto

befindlichen Investitionsmittel auf Anforderung des geschafts-

flihrenden Kommanditisten frei, wenn die Projektgesellschaft
die nachstehenden Bedingungen erflillt und dies durch

Vorlage von Urkunden, Vertragen etc. dokumentiert:

1. Nachweis des Eigentums oder des Anwartschaftsrechts
auf Ubertragung des Eigentums (Auflassungsvormerkung) an
dem/den Grundstiick/en oder grundstiicksgleichen Rechten
der Projektgesellschaft betreffend das Immobilienobjekt,
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2. gesicherte Eintragung einer Grundschuld am Grundstiick
der Projektgesellschaft zu Gunsten der Fonds KG in Hohe
der Beteiligung zuziiglich Zinsen und Nebenleistungen im
Rang nach der/den Grundschuld/en fiir den/die Fremd-
kapitalgeber,

3. bei Neubauprojekten: Finanzierungszusage eines Fremd-
kapitalgebers in der Hohe, die zusammen mit dem Mezza-
ninekapital der Fonds KG 100 % der kalkulierten Gesamt-
kosten abdeckt, wobei der Finanzierungsanteil der Fremd-
kapitalgeber mindestens 50 % der Kosten betragen muss.

DER INVESTITIONSPROZESS DER FONDS KG

Damit sich die Fonds KG an einem Projekt beteiligen kann,
miissen wichtige Voraussetzungen sowohl bezlglich des Pro-
jektes als auch des Projektentwicklers erfiillt sein.

Anforderungen an das Projekt

Die Elemente einer erfolgreichen Projektentwicklung bzw.
Wertsteigerung bei Bestandsobjekten sind auf Seiten 28 ff.
dieses Prospektes unter »Wertschopfung durch Projektent-
wicklung« bzw. »Wertschopfung bei Bestandsobjekten« be-
schrieben. Hinzu kommt die Realisierbarkeit sowohl in finan-
Zieller wie auch in rechtlicher Hinsicht sowie die Relation zwi-
schen Kosten und Ertrag. Die Gewinnerwartung muss min-
destens das Dreifache des fiir die Fonds KG voraussichtlich
anfallenden Vorabgewinns betragen, um iiber einen Risikopuffer
zu verfigen und die Projektgesellschaft in die Lage zu
versetzen, ihren vertraglichen Pflichten gegenliber der Fonds
KG und der UBG nachzukommen. Dariiber hinaus sind
sowohl der Makrostandort als auch die jeweilige Mikrolage
beziiglich der Verwertbarkeit wichtige Einflussgrofien.

Anforderungen an den Projektentwickler

Der Projektentwickler stellt die zentrale Figur in der Konstel-
lation aller Beteiligten dar. Er ist der ausschlaggebende Part,
der das Projekt akquiriert, die ersten Machbarkeitsstudien er-
stellt und als Erster mit dem Projekt nach aufen in Erschei-
nung tritt. Ausschlaggebend fiir eine Kooperation ist, dass ein
»stimmiges« Bild des Projektentwicklers gegeben ist, welches
sich an den folgenden Indizien zeigt:

M Track Record
Die Erfahrungsgeschichte des Projektentwicklers und der
Erfolg der bisherigen Projekte ist ein wichtiges Kriterium.
Er muss bereits liber Erfahrungen bei der Entwicklung von
Immobilien im jeweiligen Segment verfligen und schon
Projekte derselben Art erfolgreich realisiert haben.

M Kapitalausstattung
Der Projektentwickler soll einen gewissen Anteil an Eigen-
kapital nachweisen konnen, um fiir eine Mezzanine-Finan-
zierung infrage zu kommen. Denn Mezzaninekapital fiillt
Finanzierungs- und keine Eigenkapitalllicken. Unter be-

stimmten Umst&dnden kdnnen auch bereits erbrachte Ei-
genleistungen bei der Entwicklung als Eigenkapitalersatz
gewertet werden. Beschafft z. B. der Projektentwickler bei
einem gewerblichen Projekt Uber einen in der Regel lang
andauernden Prozess das fiir die Durchfiihrung des Bau-
vorhabens notwendige Baurecht, gegebenenfalls noch in
Kombination mit langfristigen Mietvertrdgen etc., dann ist
dies ein bewertbarer Mehrwert.

B Professionalitat

Nicht nur die technischen, sondern auch die wirtschaftlichen
Fahigkeiten des Projektentwicklers sind ein wichtiger
Aspekt seiner Professionalitat. Verifizierbare Kosten, plau-
sible Ertragsanalysen, ein effizientes Kosten- und Baufort-
schrittscontrolling sind essenziell. Auch die Aufbereitung
der Unterlagen, die fiir die Durchfiihrung der Due Diligence
zur Verfligung gestellt werden, ist ein wichtiges Indiz fir die
Professionalitat des Projektentwicklers.

M Bereitschaft zur Transparenz

Diese ist fiir eine Kooperation sowohl gegeniiber dem
Fremdkapitalgeber als auch dem Mezzanine-Partner es-
senziell. Die Offenlegung sdmtlicher Unterlagen und Infor-
mationen sowohl das Projekt als auch den Projektentwickler
betreffend, ist notwendig, um die Due Diligence durchfiihren
zu kdnnen. Denn letztendlich ist es das Ziel dieser Priifung,
dass der Priifer mehr weifs als der Gepriifte. Dariiber
hinaus ist eine aktive Kommunikation, d. h. eine permanente
Information ohne Nachfragen, wichtig.

Nur wenn alle Voraussetzungen vorliegen und dokumentiert
sind, kommt eine Beteiligung der Fonds KG in Frage und
die Due Diligence kann durchgeflihrt werden.

DUE DILIGENCE

Die Due Diligence fiir das Projekt beinhaltet u. a. die
Beurteilung des Standorts, die gesamte Priifung der Kosten
und Investitionsrechnungen sowie die Berechnung der Sensi-
tivitdten. In dieser Phase wird bereits die voraussichtliche
Dauer bis zum Exit (Verwertung des Projektobjektes), die
grobe Beteiligungsstruktur sowie die Hohe und Wahrschein-
lichkeit der Rendite bestimmt sowie ein unverbindliches Be-
teiligungsangebot vorgelegt. Der Schritt von der Hauptpriifung
zur Entscheidungsfindung - der kostenintensivsten Phase -
erfolgt erst nach Unterzeichnung eines Letters of Intent, einer
sogenannten Absichtserklarung, welche die Eckdaten des
Projektes festlegt und beiden Vertragsparteien Exklusivitat zu-
sichert. Die Entscheidung fiir oder gegen eine Mezzanineka-
pitalbeteiligung basiert auf einer umfangreichen Due Diligence
durch die UBG, in welcher Vertrage liberpriift, Ratings erstellt
und Sachverhalte hinterfragt werden. Im letzten Schritt der
Beteiligungsverhandlung erfolgt die Fixierung der Beteili-
gungskonditionen und anschliefend die Unterzeichnung des
Vertrages (zu den Details siehe § 10 des Gesellschaftsvertra-
ges) sowie der Abschluss eines Betreuungs- und Controlling-
vertrages der Projektgesellschaft mit der UBG.
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Art der Vermogensanlagen

ligung an der UBG Mezzanine-Fonds 1. Beteiligungs

GmbH & Co. KG, einer Personengesellschaft in der
Rechtsform einer Kommanditgesellschaft in Form einer
GmbH & Co. KG, im Folgenden »Fonds KG« genannt. Die
Fonds KG unterliegt der deutschen Rechtsordnung. Sie istim
Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen unter HRA 94675
eingetragen. Hinsichtlich der Einzelheiten wird auf den Ge-
sellschaftsvertrag der Fonds KG verwiesen; dieser ist in
seinem vollen Wortlaut im Verkaufsprospekt abgedruckt
(siehe Seiten 97 ff.). Die Anleger kdnnen sich zu Beginn nur
indirekt als Treugeber liber den Registertreuhandkommandi-
tisten, die Miiller Rechtsanwaltsgesellschaft mbH, Miinchen,
an der Fonds KG beteiligen. Dabei wird nur der Registertreu-
handkommanditist und nicht die Anleger im Handelsregister
als Kommanditist eingetragen. Der Registertreuhandkom-
manditist halt und verwaltet die treuhdnderisch gehaltenen
Kommanditanteile im eigenen Namen, aber fiir Rechnung
der Treugeber. Friihestens ein Jahr nach wirtschaftlichem
Beitritt zur Fonds KG kdnnen die als Treugeber beteiligten An-
leger die Einrdumung einer handelsrechtlichen Kommanditis-
tenstellung im Handelsregister (= Direktkommanditist) ver-
langen.

B ei der Vermogensanlage handelt es sich um eine Betei-

Gegenstand und Anlagestrategie der Fonds KG

Gegenstand der Fonds KG ist die typisch stille Beteiligung an
Kapitalgesellschaften und Personengesellschaften (Projekt-
gesellschaften) im Rahmen der Mitfinanzierung (Mezzanine)
von Projektentwicklungen mit Standort in Deutschland und
u. a. folgenden Immobilienprojekttypen:

M Ankauf von Grundstiicken oder grundstiicksgleichen
Rechten (Erbbaurecht) zur Errichtung von Wohn- und
Gewerbeimmobilien, deren Entwicklung und deren an-
schlieRende Verwertung insgesamt oder als Teileigen-
tum

B Ankaufvon bestehenden Wohn- und Gewerbeimmobilien,
auch mit Revitalisierungsbedarf, deren Entwicklung
und deren anschlieende Verwertung insgesamt oder
als Teileigentum

Die Fonds KG kann sich auch an der Mitfinanzierung von Be-
standsobjekten beteiligen, die durch die VerduRerung/Auftei-
lung verwertet werden.

Die Fonds KG ist auch berechtigt, typisch stille Beteiligungen
von dritten Personen/Gesellschaften zu erwerben und

samtliche Rechte und Pflichten aus diesen Beteiligungen zu
Ubernehmen.

Die Fonds KG darf alle Geschafte und Handlungen vornehmen,
die dem Gesellschaftszweck unmittelbar oder mittelbar zu
dienen geeignet sind.

Die Fonds KG kann flr den Fall, dass sie gegeniiber einer Pro-
jektgesellschaft eine Mezzanine-Finanzierungszusage gemacht
hat, die sie deshalb nicht einhalten kann, weil eine andere
Projektgesellschaft mit der Riickzahlung von Mezzaninekapital
in Verzug ist, eine nicht unter die Erlaubnispflicht des KWG
fallende Biirgschaft bis zur Hohe des zugesagten Mezzanine-
kapitals gegenliber dem Kreditgeber der Projektgesellschaft
tibernehmen, bis die Erfiilllung der Mezzanine-Finanzierungs-
zusage durch die Fonds KG moglich ist.

Die Fonds KG (bt selbst keine originar gewerbliche Tatigkeit
aus und ist auch nicht zur Austibung einer solchen Tatigkeit
berechtigt. Sie beteiligt sich typisch still an Gesellschaften,
die ihrerseits gewerblich tatig sind.

Bei ihrer Investitionstatigkeit im Rahmen ihres Unterneh-
mensgegenstandes hat die Fonds KG auch die Investitionskri-
terien gemaR § 10 des Gesellschaftsvertrages der Fonds KG
zu erfiillen, welche bestimmte Anforderungen an die auszu-
wahlenden Projektgesellschaften und Projekte stellen.

Die stillen Beteiligungen dienen dazu, die Fonds KG in die
Lage zu versetzen, mit einer Vermogenseinlage in bar in die
jeweilige Projektgesellschaft zum Zweck der Mitfinanzierung
(Mezzanine) von Immobilienprojekten Uberschiisse zu erzielen.

Die konkreten Projektgesellschaften, in die mittels typisch
stiller Beteiligungen investiert werden soll, sind noch nicht
endgiltig ausgewahlt. Kriterien und mogliche Beispiele sind
unter »Anlagekonzept« Seiten 8 ff. und »Darstellung der
Chancen derVermdgensanlage« Seiten 26 ff. naher dargestellt.

Zeichnungsvolumen

Das geplante Fondsvolumen betrdgt 10.002.000,00 Euro
zuziglich 5 % Agio. Das Volumen setzt sich aus dem Kom-
manditkapital der Gesellschafter/Treugeber zusammen. Der
geschéftsfiihrende Kommanditist UBG GrundbesitzVerwaltungs
GmbH ist berechtigt, das geplante Fondsvolumen durch
Erklarung gegeniiber dem Registertreuhandkommanditisten,
der Miller Rechtsanwaltsgesellschaft mbH - auch in Teil-
betrdgen - bis zu einem Betrag von 50.002.000,00 Euro zu
erhdhen. Zu Anzahl und Gesamtbetrag der angebotenen Ver-
mogensanlagen vgl. Seite 57.
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Weitere Leistungsverpflichtungen
des Anlegers

Geméf § 5 des Gesellschaftsvertrages der Fonds KG besteht
flir die Anleger keine Nachschusspflicht im Innenverhéltnis.
Zu den weiteren Leistungsverpflichtungen des Anlegers wird
auf die Ausfiihrungen im Kapitel »Rechtliche Grundlagen« auf
den Seiten 57 ff. dieses Verkaufsprospektes sowie auf den
Abdruck des Gesellschaftsvertrages der Fonds KG und des
Registertreuhandvertrages auf den Seiten 97 ff. bzw. Seiten
112 ff. dieses Verkaufsprospektes verwiesen. Zum Risiko
einer Haftung von Anlegern im Auflenverhéltnis vgl. die Aus-
flihrungen auf der Seite 23.

Die mit den Vermogensanlagen
verbundenen Rechte der Anleger

Sowohl Anlegern, die indirekt als Treugeber an der Fonds KG
beteiligt sind, als auch Anlegern, die ihre treugeberische Be-
teiligung in eine Beteiligung als Direktkommanditist umge-
wandelt haben, stehen die mit dem auf sie entfallenden
Kommanditanteil des Registertreuhandkommanditisten bzw.
inrem direkten Kommanditanteil verbundenen Rechte zu,
wozu das Stimmrecht in der Gesellschafterversammiung, die
gesetzlichen Informations-, Kontroll- und Widerspruchsrechte,
insbesondere aus § 166 HGB und § 164 HGB, das Recht auf
Beteiligung am Ergebnis (Gewinn/Verlust) der Fonds KG und
auf Ausschiittungen der Fonds KG, das Recht auf eine Abfin-
dung im Falle des Ausscheidens aus der Fonds KG und das
Recht aufTeilnahme am Liquidationserlds gehdren. Zu Einzel-
heiten dieser Rechte vgl. die Angaben unter »Rechtliche
Grundlagen« auf den Seiten 57 ff.

Gewinnanteile und Ausschiittungen

Die prozentuale Beteiligung der Kommanditisten/Treugeber
an Gewinn und Verlust sowie am Vermdgen der Fonds KG
richtet sich nach den jeweils gezeichneten und eingezahlten
Kommanditeinlagen. Der Komplementér ist dagegen nicht
am Ergebnis und Vermdgen der Fonds KG beteiligt.

Fir die Gesellschafter/Treugeber ist eine Vorabgewinnbeteili-
gung in Héhe von 2 % p. a. bezogen auf ihre Kommanditeinlage
(ohne Agio) fiir das der Einzahlung der Kommanditeinlage
folgende Quartal, und in Hoéhe von 9,25 % p. a. ab dem
darauf folgenden Quartal zu zahlen. Die Ausschittung der Vor-
abgewinnbeteiligung erfolgt vierteljahrlich innerhalb von 30
Tagen nach Quartalsende. Vorabgewinnbeteiligungen erhélt
der Gesellschafter/Treugeber erst, wenn er seine Kommandit-

einlage vollstandig eingezahlt hat. Die abschlieRende Gewinn-
beteiligung soll 10 % des von den Projektgesellschaften
erzielten Projektgewinns betragen, die auf 10 % der Summe
der von den Projektgesellschaften jeweils geschuldeten
Bereitstellungsprovisionen und/oder Vorabvergitungen be-
grenzt ist.

Es besteht kein Anspruch der Gesellschafter/Treugeber auf
Zahlung der geplanten Vorabgewinnbeteiligungen, soweit sie
nicht durch die laufenden Ertrage der Fonds KG, die in der
Gewinnrlicklage thesaurierten Ertrdge und die Ausschit-
tungsibernahme des Anbieters gedeckt werden.

Die Gewinnbeteiligung und die Auszahlung von Ausschiittungen
an die Gesellschafter/Treugeber sind in § 17 des Gesell-
schaftsvertrages der Fonds KG geregelt und sind ausflihrlich
unter »Rechtliche Grundlagen« auf den Seiten 61 ff. beschrie-
ben.

Reinvestition

Die Fonds KG kann von Projektgesellschaften zurlickgezahltes
Beteiligungskapital erneut nach Maf3gabe der Investitionskri-
terien des Gesellschaftsvertrages der Fonds KG investieren.

Gewinne aus den stillen Beteiligungen der Fonds KG werden
grundsatzlich nicht reinvestiert, sondern an die Gesellschaf-
ter/Treugeber nach Maf3gabe von § 17 des Gesellschaftsver-
trages der Fonds KG ausgeschiittet.

Kapitalriickzahlung

Die Fonds KG ist zur jederzeitigen - auch anteiligen - Kapital-
rickzahlung an die Gesellschafter/Treugeber berechtigt,
soweit keine oder keine geeigneten Investitions- oder Reinves-
titionsmaoglichkeiten in Projektgesellschaften bestehen. Die
Entscheidung liber eine Kapitalriickzahlung trifft der geschéfts-
flihrende Kommanditist UBG GrundbesitzVerwaltungs GmbH.
Die Auszahlung dieser Betrage ist in der Handelsbilanz als
Kapitalrickzahlung gegen die festen Konten Kommanditkapital
zu buchen. Ab dem Zeitpunkt der - auch anteiligen - Rick-
zahlung der Kommanditeinlagen an die Gesellschafter/
Treugeber entféllt deren Anspruch - gegebenenfalls anteilig -
auf Gewinnbeteiligung/Ausschiittung geméaf § 17 des Gesell-
schaftsvertrages der Fonds KG.

Nach Auflosung der Fonds KG erfolgt die Liquidation durch
den geschéftsflihrenden Kommanditisten als Liquidator,
sofern die Gesellschafterversammlung nicht mit einer Mehrheit
von mindestens 75 % der abgegebenen Stimmen und
Zustimmung des Komplementérs einen anderen Liquidator
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bestellt. Der Gesellschafter/Treugeber erhalt als Liquidations-
schlusszahlung seinen Kapitalanteil - Stand des Kapitalkon-
tos - ausbezahlt. Bei plangeméfiem Verlauf soll dies der
Betrag der Kommanditeinlage abziiglich der Fondsnebenkosten
zuziglich Gewinnbeteiligungen sein.

Steuerliche Konzeption

Die Fonds KG ist vermdgensverwaltend tatig. Die Anleger
erzielen Einkiinfte aus Kapitalvermégen, die der Abgeltungsteuer
mit derzeit 25 % unterliegen. Zusatzlich ist der Solidaritatszu-
schlag von derzeit 5,5 % und gegebenenfalls Kirchensteuer
auf die Abgeltungsteuer zu entrichten. Die Einbehaltung der
Abgeltungsteuer und des Solidaritatszuschlages erfolgt bereits
auf Ebene der Projektgesellschaften im Zusammenhang mit
den Investitionen in typisch stille Beteiligungen bzw. durch in-
landische Kreditinstitute im Falle der Anlage der Liquiditats-
reserve. Die Anleger erhalten die Steuerabzugsbetrage durch
den Steuerberater der Fonds KG mitgeteilt. Die Verteilung der
zu versteuernden Einnahmen sowie der Steuerabzugsbetrage
erfolgt im Wege der gesonderten und einheitlichen Feststellung
auf Ebene der Fonds KG.

Es fallt nach der steuerlichen Konzeption der Fonds KG keine
Gewerbesteuer an. Die Fonds KG ist nicht umsatzsteuerpflichtig,
andererseits aber auch nicht zum Vorsteuerabzug berechtigt.

Die steuerliche Konzeption der Fonds KG ist im Kapitel »Steu-
erliche Grundlagen« Seiten 73 ff. nher beschrieben.

Der Anbieter dbernimmt nicht die Zahlung von Steuern.
Soweit Steuern (Abgeltungsteuer) bereits von den Projektge-
sellschaften bzw. inldandischen Kreditinstituten im Wege des
Steuerabzugs an das Finanzamt abgefiihrt wurden, erhalten
die Anleger entsprechende Steuergutschriften im Wege der
gesonderten und einheitlichen Feststellung. Wegen der tech-
nischen Abwicklung im Zusammenhang mit der Abgeltungsteuer
wird auf das Kapitel »Steuerliche Grundlagen«, Seiten 77 ff.
dieses Verkaufsprospektes, verwiesen.

Dauer der Beteiligung

Der Gesellschaftsvertrag ist bis zum 31. Dezember 2015 ab-
geschlossen. Die Fonds KG endet allerdings bereits vor dem
31.Dezember 2015, wenn das Fondskapital vor dem 31. De-
zember 2015 vollstdndig an die Treugeber nach Maf3gabe
des Gesellschaftsvertrages der Fonds KG ausbezahlt wird.

Die Laufzeit der Fonds KG kann durch Erklarung des ge-
schéftsfiihrenden Kommanditisten, abzugeben bis 31. De-
zember 2014, nach Mafigabe des Gesellschaftsvertrages der

Fonds KG um bis zu zwei Jahre, d. h. bis zum 31. Dezember
2017 verlangert werden. Die Anleger erhalten in diesem Fall
ein Sonderkiindigungsrecht, das bis zum 31. M&rz 2015 aus-
zuliben ist. Bei Ausiibung des Sonderkiindigungsrechts schei-
den die Anleger mit Wirkung zum 31. Dezember 2015 aus
und erhalten das Abfindungsguthaben nach Mafigabe des
§ 27 Ziffer 4 des Gesellschaftsvertrages der Fonds KG.

Im Ubrigen ist eine ordentliche Kiindigung der Beteiligung
durch den Anleger nicht moglich. Das Recht zur aufierordent-
lichen Kiindigung aus wichtigem Grund steht dem Anleger
hingegen zu.

Ubertragung der Vermégensanlagen

Die Beteiligungen an der Fonds KG kdnnen jederzeit mit Zu-
stimmung des Registertreuhandkommanditisten und des ge-
schaftsfiihrenden Kommanditisten, die nur aus wichtigem
Grund verweigert werden darf, mittels Ubertragungsvertrages
auf einen Dritten Ubertragen werden. Dies kann entgeltlich
oder unentgeltlich erfolgen. Voraussetzung fiir eine entgeltliche
Verduferung ist, dass der Anleger selbst einen Abnehmer
findet. Die Fonds KG ist nicht verpflichtet, dafiir zu sorgen,
dass derAnleger den Anteil verdufRern kann.Vgl. ndher zu der
Ubertragung der Beteiligung die Ausfiihrungen auf der Seite 63.

Betreuung und Controlling

Die UBG Unternehmensberatungsgesellschaft mbH, Leonberg,
berdt und betreut die Projektgesellschaften, insbesondere
wird ein externes Projektcontrolling durchgefiihrt. Sie wird
hierflir von den Projektgesellschaften aufgrund eigener Ver-
einbarungen gesondert entlohnt.

Zeichnungsstelle

Die vom Anleger ausgeflllte und unterzeichnete Beitrittserkla-
rung (Zeichnungsschein) und die Widerrufsbelehrung ein-
schlielich Legitimationspriifung sind vom Anleger an den
Vertriebskoordinator UBG, mit Sitz in Leonberg, unter der fol-
genden Adresse zu senden:

UBG Unternehmensberatungsgesellschaft mbH
Bdblinger Strafie 29
71229 Leonberg

Telefon 07152 6094-44

Telefax 07152 6094-94

E-Mail service@ubg-leonberg.de
Internet  www.ubg-leonberg.de
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Die UBG Unternehmensberatungsgesellschaft mbH leitet die
Beitrittserklarung (Zeichnungsschein) an den Registertreu-
handkommanditisten Miiller Rechtsanwaltsgesellschaft mbH,
TeuchertstrafRe 38, 81829 Miinchen, weiter, der dem Anleger
die Annahme seiner Beitrittserklarung in einem Bestatigungs-
schreiben informatorisch mitteilt.

Zahlung des Zeichnungs- oder Erwerbspreises
JederAnleger hat den von ihm geméf seiner Beitrittserkldrung
(Zeichnungsschein) gezeichneten Betrag zuziiglich 5 % Agio
gemaf den Vereinbarungen in der Beitrittserklarung (Zeich-
nungsschein) auf das nachgenannte Treuhandanderkonto
des Mittelverwenders Convent Steuerberatungsgesellschaft
mbH, mit Sitz in Miinchen, zu (iberweisen:

Kontoinhaber Convent Steuerberatungsgesellschaft
mbH, Miinchen

Bank Sparkasse Pforzheim Calw
Kontonummer 7 830 300

BLZ 666 500 85

IBAN DEO7 6665 0085 0007 8303 00
BIC PZHSDEG6

Verwendungszweck: »UBG Mezzanine-Fonds« und
Zeichnername (Vor- und Nachname)

Der Beteiligungsbetrag zuziiglich eines Agios in Hohe von 5
% des Beteiligungsbetrages ist nach Zugang des informatori-
schen Bestatigungsschreibens tber die Annahme der Bei-
trittserkldrung durch den Registertreuhandkommanditisten
innerhalb von 14 Tagen zur Zahlung in Euro fallig. Eine geson-
derte Zahlungsaufforderung erfolgt nicht an die Anleger, da
die verbindlichen Einzahlungsdaten bereits in der Beitrittser-
kldrung (Zeichnungsschein) genannt sind.

Zahistelle
UBG Mezzanine-Fonds 1. Beteiligungs GmbH & Co. KG
OhmstrafRe 13, 80802 Miinchen

Telefon 07152 6094-44
Telefax 07152 6094-94
E-Mail service@ubg-leonberg.de

Die Zahistelle halt auch den Verkaufsprospekt zur kostenlosen
Ausgabe an die Anleger bereit.

Fiir die Zeichnung der Vermogensanlagen
vorgesehene Frist

Die fiir die Zeichnung der Vermdgensanlagen vorgesehene
Frist beginnt einen Tag nach Veroffentlichung dieses Verkaufs-
prospektes und endet mit der Vollplatzierung, die gemaf § 2
Ziffer 4 des Gesellschaftsvertrages der Fonds KG bei

Erreichung eines Kommanditkapitals von 10.002.000,00
Euro bzw. im Falle der Festlegung weiterer Tranchen durch
den geschaftsfiihrenden Kommanditisten geméaf § 2 Ziffer 5
des Gesellschaftsvertrages der Fonds KG bei Erreichung
eines Kommanditkapitals von maximal 50.002.000,00 Euro
eintritt.

Geman § 2 Ziffer 6 des Gesellschaftsvertrages der Fonds KG
ist der Komplementar berechtigt, die Fonds KG durch schrift-
liche Erklarung gegeniiber dem Registertreuhandkommandi-
tisten jederzeit zu schlieen. Ab Zugang dieser Erklarung darf
der Registertreuhandkommanditist keine weiteren Treugeber
mehr aufnehmen.

Es besteht keine Moglichkeit, Zeichnungen der Anleger zu kiir-
zen. Der geschaftsflihrende Kommanditist ist allerdings be-
rechtigt, nach Fristsetzung von zwei Wochen die Kommandit-
einlage eines Anlegers herabzusetzen, wenn ein Anleger
seinen gezeichneten Beteiligungsbetrag einschliefilich Agio
nicht oder nicht in voller HShe gemaf den im Zeichnungsschein
festgelegten Fristen leistet. Vgl. dazu die Ausfiihrungen unter
»Rechtliche Grundlagen« auf Seite 64.

Teilbetrage, die im Ausland angeboten werden
Die Vermdgensanlagen werden ausschlielich in Deutschland
und nicht im Ausland angeboten.

Erwerbspreis fiir die Vermogensanlagen

Der Erwerbspreis der Beteiligung entspricht der Hohe der
vom Anleger gezeichneten Kommanditeinlage (= Zeichnungs-
summe), die sich aus seiner Beitrittserklarung ergibt. Die von
einem Anleger zu leistende Kommanditeinlage muss mindes-
tens 10.000,00 Euro betragen. Hohere Betrdge miissen
durch 5000 in ganzen Zahlen teilbar sein. Der Erwerbspreis
der Beteiligung betragt somit 10.000,00 Euro oder ein
héherer durch 5000 in ganzen Zahlen teilbarer Betrag, ab-
hangig von der Hohe der gezeichneten Kommanditeinlage.

Mit dem Erwerb, der Verwaltung

und der Veraufderung verbundene

weitere Kosten der Vermogensanlagen

Zusétzlich zu der gezeichneten Kommanditeinlage ist von
den Anlegern ein Agio in Hohe von 5 % der gezeichneten
Kommanditeinlage, die sich aus der Beitrittserklarung ergibt,
zu zahlen. Neben dem vorstehend genannten Agio konnen
die folgenden Kosten fiir Anleger anfallen:

Sollte der Anleger die Einrdumung einer handelsrechtlichen
Kommanditistenstellung als Direktkommanditist - friihestens
ein Jahr nach wirtschaftlichem Beitritt - nach § 8 des Gesell-
schaftsvertrages der Fonds KG wiinschen, fallen fiir die nota-
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rielle Beglaubigung der Handelsregistervollmacht sowie fiir
Gerichtsgeblihren zusétzliche Kosten an, die vom Anleger
selbst zu tragen sind. Im Falle der Ubertragung der Beteiligung,
entstehen dem Anleger Kosten z. B. fiir die Steuerberatung,
Rechtsberatung und Verkaufsanbahnung, die der Anleger
selbst zu tragen hat. Im Ubrigen fallen gegebenenfalls Bank-
gebiihren im Zusammenhang mit der Zahlungsabwicklung,
Porto- und Telefonkosten fiir eventuelle Korrespondenz mit
der Fonds KG bzw. dem Registertreuhandkommanditisten,
eventuelle Reisekosten im Zusammenhang mit derTeilnahme
an Gesellschafterversammliungen, Verzugszinsen im Falle ver-
spateter Einzahlung der gezeichneten Kommanditeinlage
und des Agios, eine Schadenspauschale in Hohe von 10 %
der gezeichneten Kommanditeinlage, soweit nicht der Anleger
einen geringeren Schaden nachweist, sowie eventuell Vergi-
tungen fiir die vom Anleger individuell konsultierten externen
Berater an. Zu der Hbhe der einzelnen Kostenpositionen
kénnen noch keine Angaben gemacht werden. Uber die ge-
nannten Kostenpositionen hinaus sind mit dem Erwerb, der
Verwaltung und der Verduerung der Vermdgensanlage keine
weiteren Kosten verbunden.

Verpflichtung zur Zahlung
weiterer Leistungen

Eine Nachschusspflicht im Innenverhltnis besteht nicht. Im
Aufienverhéltnis kann sich eine Haftung nach den Vorschriften
der §§ 171 ff. HGB aufgrund der Freistellungsverpflichtung
gegeniiber dem Registertreuhandkommanditisten ergeben,
siehe Seiten 58 und 70. Der Umfang der Haftung beschrankt
sich auf die Pflichteinlage des Treuhandkommanditisten in
Hohe von 10.000,00 Euro, die in dieser Hohe als Haftsumme
im Handelsregister eingetragen wird. Im Falle einer spéteren
Eintragung des Treugebers als Direktkommanditist beschrankt
sich seine Haftung auf 1 % der von ihm gezeichneten und ein-
gezahlten Kommanditeinlage. Weitere Leistungen, insbesondere
weitere Zahlungen, hat der Anleger nicht zu erbringen.

Gesamthohe von Provisionen,
insbesondere Vermittlungsprovisionen
oder vergleichbare Vergiitungen

Die Gesamthéhe von Provisionen, insbesondere Vermittlungs-
provisionen oder vergleichbare Vergiitungen, hangt vom Volu-
men des platzierten Kommanditkapitals der Anleger ab.

Die Fonds KG beabsichtigt zunachst, an Anleger Kommandit-
kapital in Hohe von 10 Millionen Euro (mit der Méglichkeit

der Erhéhung auf 50 Millionen Euro) zu platzieren.

Die Gesamthohe von Provisionen, insbesondere Vermittlungs-

provisionen oder vergleichbare Verglitungen, betragt bei Plat-
zierung von 10 Millionen Euro einmalig 1.676.160 Euro, was
ca. 16,76 % des platzierten Kommanditkapitals entspricht.
Bei einer maximalen Platzierung von 50 Millionen Euro
betrdgt die Gesamthohe der Provisionen, insbesondere Ver-
mittlungsprovisionen oder vergleichbare Verglitungen, einmalig
8.379.860 Euro, was ca. 16,76 % des platzierten Komman-
ditkapitals entspricht.

Fir eine detaillierte Aufschliisselung der Provisionen, insbe-
sondere Vermittlungsprovisionen oder vergleichbare Vergi-
tungen siehe Kapitel »Rechtliche Grundlagen«, Seite 62f.

Gesellschaftsvertrag, Registertreuhand-
vertrag, Mittelverwendungsvertrag

Die vorgenannten Vertrage sind im vollen Wortlaut auf den
Seiten 97 ff. in diesem Verkaufsprospekt abgedruckt.

Externe Mittelverwendung

Eine externe Steuerberatungsgesellschaft wird die Mittelver-
wendung gemafl dem in diesem Verkaufsprospekt auf den
Seiten 118 ff. abgedruckten Mittelverwendungsvertrag durch-
flhren.

Registertreuhandkommanditist

Ein Registertreuhandkommanditist, die Miller Rechtsanwalts-
gesellschaft mbH, Miinchen, wird zum Zweck der Verwaltungs-
vereinfachung fiir die einzelnen Anleger die Beteiligung (Treu-
gut) gemaf Registertreuhandvertrag verwalten und im Aufien-
verhéltnis die Stellung als Kommanditist im Handelsregister
ubernehmen.

Steuerberatung

Ein erfahrener Steuerberater wurde mit der Erstellung der
Handelsbilanzen sowie der steuerlichen Abwicklung beauftragt.
Der Steuerberater wird die Fonds KG sowie die Fondsgesell-
schafter dariiber hinaus bei den Betriebsprifungen (Aufen-
prifungen) vertreten. Die steuerlichen Ergebnisse werden
vom zustandigen Gesellschaftsfinanzamt einheitlich und ge-
sondert fiir die Anleger festgestellt und den Wohnsitzfinanz-
amtern mitgeteilt.

Wettbewerbsverbot

Fiir die Gesellschafter und Treugeber besteht kein Wettbewerbs-
verbot.
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ERKLARUNG ZUR UBERNAHME
DER PROSPEKTVERANTWORTUNG

Anbieter

Die UBG Unternehmensberatungsgesellschaft mbH mit Sitz in Leonberg
ubernimmt als Anbieter die Verantwortung fir den Inhalt des Verkaufs-
prospektes (der »Prospekt«) und erklart gemafl § 3 VermVerkProspV,
dass seines Wissens die Angaben im Prospekt richtig und keine wesent-
lichen Umstande ausgelassen sind.

Alle im Prospekt gemachten Angaben beriicksichtigen die zum Zeitpunkt
der Prospektaufstellung mafigebenden rechtlichen und wirtschaftlichen
Verhéltnisse und die zu dieser Zeit glltigen gesetzlichen Vorschriften und
Verwaltungsrichtlinien.

Angaben im Prospekt, bei denen Dritte als Quellen genannt werden, sind
nicht vom Anbieter tiberpriift worden.

Mit Ausnahme der gesetzlichen Verpflichtung gemafl § 11 VerkProspG
zur Veroffentlichung von erganzenden Angaben werden weder der
Anbieter noch Dritte die Angaben in diesem Prospekt aktualisieren oder
an Veranderungen oder neue Tatsachen anpassen. Von diesem Prospekt
abweichende Angaben, Aussagen oder Zusagen Dritter bediirfen der aus-
driicklichen Zustimmung des Anbieters UBG Unternehmensberatungsge-
sellschaft mbH.

Das Prospektaufstellungsdatum ist der 14. Juli 2010.

Leonberg, Juli 2010

Ulrich Wagner
Geschéftsfiihrer der
UBG Unternehmensberatungsgesellschaft mbH

16



DARSTELLUNG DER WESENTLICHEN RISIKEN

DER VERMOGENSANLAGE

Zukunftsgerichtete Aussagen

die Zukunft gerichtete Aussagen einschliellich Angaben

unter Verwendung von Begriffen wie »glaubte, »kdnntee,
»sollte«, »miisste«, »erwartet«, »geht davon aus« oder Formu-
lierungen &hnlicher Art. Es handelt sich dabei ausschlielich
um die gegenwartigen Erwartungen, Schatzungen und Prog-
nosen des Anbieters bzw. Initiators im Hinblick auf kiinftig
magliche Ereignisse. Dies gilt insbesondere fiir die Abschnitte
»Das Anlagekonzepte«, »Darstellung der wesentlichen Risiken
der Vermdgensanlage«, »Darstellung der Chancen der Vermo-
gensanlage« und immer dort, wo der Prospekt Angaben Uber
die zukiinftige finanzielle Ertragsfahigkeit, Pldne und Erwar-
tungen in Bezug auf das Geschéft der Fonds KG sowie tber
Wachstum und Profitabilitat sowie wirtschaftliche und recht-
liche Rahmenbedingungen enthélt.

D ieser Prospekt enthdlt bestimmte Meinungen und in

Solche Erwartungen, Schatzungen, Prognosen und in die Zu-
kunft weisende Aussagen beinhalten bekannte und unbekannte
Risiken, Ungewissheiten und andere Faktoren, die dazu
flihren kbnnen, dass die tatséchlichen Ergebnisse, die
Finanzlage oder andere Umsténde innerhalb und auferhalb
der Fonds KG oder der relevanten Markte wesentlich von den-
jenigen abweichen, die in diesen Aussagen ausdriicklich
oder implizit angenommen werden. Eine Vielzahl von Faktoren
kann dazu flhren, dass die tatsachlich eintretenden Ereignisse
einschlieflich der Finanzlage und der Profitabilitat und der
Renditestérke der Fonds KG wesentlich von der prognostizierten
Lage abweichen. Dies gilt insbesondere fiir die in diesem Pro-
spekt enthaltenen Ausfiihrungen zur wirtschaftlichen Entwick-
lung.

Aus diesem Grunde sollten sich Personen, die auf der Grund-
lage dieses Prospekts Beteiligungen der Fonds KG erwerben
(nachfolgend »Anleger«, »zukiinftige Anleger«, »Treugeber,
»Investoren«, »Gesellschafter« oder nKommanditisten«), nicht
auf derartige Meinungen und in die Zukunft gerichtete Aus-
sagen verlassen. Die Fonds KG (ibernimmt, auferhalb gesetz-
licher Verpflichtungen, keinerlei Verpflichtung, die Meinungen
und in die Zukunft gerichteten Aussagen in Zukunft zu aktua-
lisieren oder zu ergénzen.

Wichtige Hinweise fiir zukiinftige Anleger
in Beteiligungen der Fonds KG

Die Anlage in Beteiligungen der Fonds KG ist mit erheblichen
Risiken verbunden. Der Anleger partizipiert mit der Beteiligung
an der Fonds KG an den Investitionen der Gesellschaft in
Form typisch stiller Beteiligungen an Projektgesellschaften,
die im Immobilienbereich Projektentwicklung betreiben. Die

wirtschaftliche Entwicklung einer Beteiligung in der Fonds KG
ist dabei in entscheidendem Mafie von der Ertragskraft der
Projektgesellschaften, der Rentabilitt der von den Projektge-
sellschaften entwickelten Immobilienprojekten sowie der
planméBigen Durchfiihrung solcher Immobilienprojekte ab-
héngig, also der Vermietung bzw. Vermietbarkeit sowie der
VerduBerung der Projektobjekte.

Das mit dieser Vermogensanlage verbundene maximale
Risiko fiir den Anleger besteht in einem Totalverlust seiner
Einlage sowie des Agios, daneben kann eine Verpflichtung zur
Riickzahlung erhaltener Auszahlungen bestehen. Es kann
nicht ausgeschlossen werden, dass der Anleger dariiber
hinaus auch im Fall des Totalverlustes zu Steuerzahlungen im
Hinblick auf die von der Fonds KG erzielten steuerlichen Ge-
winne verpflichtet ist. Im Falle der Darlehensaufnahme fiir
den Erwerb einer Beteiligung an der Fonds KG kdnnen
dariiber hinaus Tilgungs- und Zinszahlungen fiir das Darlehen
hinzukommen, die der Anleger aus eigenen Mitteln finanzieren
musste. Sind derartige Mittel nicht vorhanden bzw. kénnen
diese nicht kurzfristig beschafft werden, besteht das Risiko
einer Vollstreckung in das weitere Vermogen des Anlegers.
Dies kann bis zur personlichen Insolvenz des Anlegers fiihren.
Deshalb sollte von einem Anleger nur ein angemessener Teil
seines Gesamtvermdgens in Beteiligungen an der Fonds KG
investiert werden. Etwaige in der Vergangenheit von dem An-
bieter bzw. Initiator mit der Auflegung von Geschlossenen Im-
mobilienfonds erzielte Renditen sind keine Garantie dafiir,
dass sie auch in der Zukunft realisiert werden kdnnen. Jeder
Anleger sollte zudem selbst alle Risiken unter Beriicksichtigung
seiner personlichen, insbesondere wirtschaftlichen und steu-
erlichen Verhéltnisse eingehend iberpriifen und eigene fach-
liche Berater hinzuziehen.

Die weitere Einteilung der Darstellung der mit der Vermogens-
anlage verbundenen wesentlichen tatsachlichen und rechtli-
chen Risiken erfolgt in drei Kategorien: in »prognosegefahr-
dende Risiken«, d. h. Risiken, die zu einer schwécheren Prog-
nose und damit zu geringeren Ausschiittungen an die Anleger
flihren kénnen, »anlagegefahrdende Risikens, d. h. Risiken,
die entweder das Anlageobjekt oder die gesamte Vermdgens-
anlage gefahrden und damit bis zu einem vollsténdigen
Verlust der Einlage des Anlegers (inklusive Agio) fiihren
kénnen sowie »anlegergefahrdende Risiken«, d. h. Risiken,
die tber den Verlust der Einlage des Anlegers (inklusive Agio)
hinaus eine Gefahrdung des weiteren Vermogens des Anlegers
zur Folge haben konnen. Bei einer Kumulation verschiedener
Risiken oder wenn einige Risiken in extremer Form auftreten,
kann es zu einer erhdhten Risikoverwirklichung kommen, mit
der Folge, dass sich z. B. ein als »prognosegefahrdend« ein-
gestuftes Risiko letztlich als »anlagegefahrdend« oder als
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»anlegergefahrdend« darstellt. Die Eingruppierung der Risiken
in die jeweilige Risikokategorie erfolgt dergestalt, dass bei Er-
flllung mehrerer Risikokategorien stets die hohere Risikostufe
angegeben ist.

Die gewahlte Reihenfolge der nachfolgenden Darstellung be-
deutet weder eine Aussage Uber die Eintrittswahrscheinlichkeit
noch tber die Schwere bzw. Bedeutung der einzelnen Risiken.
Die Risiken konnen einzeln oder kumulativ eintreten, jedes
einzelne Risiko kann den Wert der Einlage bis hin zum Total-
verlust beeintrachtigen.

PROGNOSEGEFAHRDENDE RISIKEN

Eingeschrankte Einflussmaglichkeiten der Anleger
auf die Fonds KG sowie der Fonds KG
auf die Projektgesellschaften

Die Mitwirkungsrechte der Anleger in der Fonds KG beschrénken
sich auf die vertraglichen sowie gesetzlichen Gesellschafter-
rechte. Ein Weisungsrecht gegeniiber der Geschéftsfiihrung
der Fonds KG besteht nicht. Gleiches gilt flir ein Weisungsrecht
der Fonds KG gegeniiber den Projektgesellschaften; auch
dort bestehen bei der Beteiligung in Form einer typisch
stillen Einlage regelméafig nur vertragliche und gesetzliche
Mitwirkungsrechte und kein Weisungsrecht. Daher kdnnen in
den Gesellschafterversammlungen der Fonds KG Anleger
und in etwaigen Gesellschafterversammlungen der Projektge-
sellschaften der Fonds KG die Fonds KG von anderen Gesell-
schaftern (iberstimmt werden, was sich negativ auf Investiti-
ons- und sonstige Entscheidungen der Fonds KG sowie der
Projektgesellschaften und damit negativ auf die Rendite der
Anleger der Fonds KG auswirken kann.

Abstimmungen

Der Gesellschaftsvertrag der Fonds KG sieht vor, dass fiir be-
stimmte Mafnahmen ein Gesellschafterbeschluss erforderlich
ist. Die Vielzahl der beteiligten Anleger fiihrt nicht selten dazu,
dass nur eine geringe Zahl von Gesellschaftern an den Ab-
stimmungen teilnimmt. Folge kann sein, dass eine Minderheit
von Gesellschaftern Beschliisse fasst, deren Konsequenzen
letztlich von allen Anlegern getragen werden missen. Sofern
viele Anleger einen Bevollméachtigen beauftragen und diesem
keine Weisungen erteilen, kann dies zur Folge haben, dass
das Ergebnis von Beschlussfassungen wesentlich vom Stimm-
verhalten des Bevollmachtigten abhé&ngt. Dadurch kann es zu

negativen Auswirkungen auf die Wertentwicklung der vom An-
leger investierten Beteiligung in der Fonds KG kommen.

Risiko im Hinblick auf die Kapitalriickzahlung
und den Kosten der Kommanditbeteiligung

Anleger sollten berlcksichtigen, dass ein erheblicher Teil der
Einlagen inklusive Agio fiir Kosten im Zusammenhang mit der
Auflegung dieses Fonds verwendet werden und nicht flr ver-
mogens- oder werterhdhende Investitionen zur Verfiigung ste-
hen. Die Kosten der Fonds KG kénnen daher erst ausgeglichen
werden, wenn es der Fonds KG gelingt, in entsprechendem
Umfang vermdgens- oder werterhdhende Projektbeteiligungen
zu Ubernehmen. Sollte ihr die erforderliche Werterhdhung
nicht gelingen und wiirde sie vorzeitig eine - auch anteilige -
Kapitalriickzahlung beschlieBen, wozu die Fonds KG nach
dem Gesellschaftsvertrag berechtigt ist, miissen Anleger
damit rechnen, dass die - auch anteilige - Kapitalriickzahlung
weniger als die entsprechend geleistete Einlagesumme
betragt.

Begrenzte Mittelverwendungskontrolle

Geméf Mittelverwendungsvertrag wird dem Mittelverwender
die Kontrolle bzw. Verwendung der eingezahlten Beteiligungs-
betrage derAnleger libertragen. Anleger sollten diesbezlglich
beachten, dass der Mittelverwender nur die Einhaltung der
formalen Zahlungsfreigabevoraussetzungen zu Uberprifen
hat. Eine weitergehende Prifung, insbesondere in inhaltlicher
Hinsicht, erfolgt nicht. Trotz Mittelverwendungsvertrag besteht
daher die Mdglichkeit materiell unzutreffender Zahlungen zu
Lasten der Fonds KG und damit der Anleger, was sich negativ
auf die Renditen der Anleger der Fonds KG auswirken kann.

Risiken aus der (Zwischen-)Anlage
liquider Mittel

Es besteht das Risiko, dass wéhrend der geplanten Laufzeit
der Fonds KG keine bzw. zeitweise keine geeigneten Investiti-
onsmoglichkeiten (Projektbeteiligungen) gegeben sind, z. B.
weil im Wettbewerb mit anderen Investoren und/oder anderen
Finanzierungsformen die geplanten Renditen gegeniiber den
Projektentwicklern nicht durchsetzbar sind. Sollte die Fonds
KG keine Projektbeteiligungen ibernehmen kdnnen, ist sie
berechtigt, das eingeworbene Kapital bei Kreditinstituten als
Tagesgeld anzulegen. Die Ertrage aus den Tagesgeldanlagen
erreichen nicht die Hohe der geplanten Gewinnbeteiligungen
an den Projektgesellschaften. Trotz bestehender betraglich
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begrenzter Ausschittungsiibernahme durch die UBG kann
dies zu negativen Auswirkungen auf die Rendite der Anleger
flhren.

Verflechtungen von Vertragspartnern und Organmitgliedern
und das Risiko von Interessenkonflikten

Verflechtungen zwischen Vertragspartnern und Organmitgliedern
in der Fonds KG, der UBG Unternehmensgruppe oder den je-
weiligen Projektgesellschaften kénnen sich negativ auf die
wirtschaftliche Entwicklung der Fonds KG und damit auch
auf die Rendite der Anleger auswirken. Diesbeziiglich besteht
eine Vielzahl von personlichen Verflechtungen zwischen der
Geschéftsflihrung der Fonds KG sowie dem Anbieter bzw. Ini-
tiator, der UBG Unternehmensberatungsgesellschaft mbH,
die fir die jeweiligen Projektgesellschaften und auf deren
Rechnung die fiir die Entscheidung liber eine Projektbeteiligung
der Fonds KG mafigebliche Due Diligence durchfiihren soll
und nach einer positiven Beteiligungsentscheidung durch die
Fonds KG einen Betreuungs- und Controllingvertrag mit der
jeweiligen Projektgesellschaft abschlieen wird.

Geschéftsfiihrer der UBG Unternehmensberatungsgesellschaft
mbH ist Herr Ulrich Wagner. Er ist zugleich geschaftsfiihrender
Gesellschafter der UBG GrundbesitzVerwaltungs GmbH sowie
Geschéftsflihrer der UBG Verwaltungs GmbH. Die UBG Grund-
besitzVerwaltungs GmbH ist geschéftsflinrender Kommanditist
der Fonds KG und die UBG Verwaltungs GmbH ist Komple-
mentér der Fonds KG. Es besteht aufgrund der persénlichen
Verflechtungen von Herrn Ulrich Wagner in seinen unter-
schiedlichen Funktionen in der Fonds KG sowie der UBG Un-
ternehmensberatungsgesellschaft mbH das Risiko von Inte-
ressenkonflikten. Insbesondere besteht das Risiko, dass Herr
Ulrich Wagner bei seinen Entscheidungen beziiglich der
Auswahl der Projekte sowie der Projektbeteiligungen nicht al-
leine im besten Interesse der Fonds KG handelt, sondern
eigene und/oder die Interessen der UBG Unternehmensbera-
tungsgesellschaft mbH berlicksichtigt oder sogar bevorzugt.
Zusatzliche Interessenkonflikte kénnen sich in diesem Zu-
sammenhang daraus ergeben, dass sich die Fonds KG mit
bis zu 40 % des Fondskapitals an Projektgesellschaften, die
der UBG Unternehmensberatungsgesellschaft mbH zuzurech-
nen sind, mit typisch stillen Einlagen beteiligen kann.

Des Weiteren kann nicht ausgeschlossen werden, dass die
UBG Unternehmensgruppe weitere Fonds im Bereich Projekt-
finanzierung von Immobilienprojekten initiiert, die teilweise
oder ganz mit den gleichen Organmitgliedern wie bei der
Fonds KG besetzt werden. In einem solchen Fall wiirden die
Organmitglieder der Fonds KG Interessenkonflikten ausgesetzt

sein, etwa wenn sie flr die anderen Fonds und nicht flir die
Fonds KG aussichtsreiche Projektfinanzierungen wahrnehmen.
Daraus konnten sich wirtschaftliche Nachteile fiir die Fonds
KG ergeben, was zu negativen Auswirkungen auf die Rendite
der Anleger flihren kann.

Zudem bestehen weitere personliche Verflechtungen zwischen
dem steuerlichen Berater der Fonds KG, Herrn Dr. Hanswerner
Jehl, und dem Mittelverwender der Fonds KG, der Convent
Steuerberatungsgesellschaft mbH. Der steuerliche Berater
der Fonds KG ist zugleich Alleingesellschafter und Geschéfts-
flhrer der Steuerberatungsgesellschaft, die die Mittelverwen-
dung fiir die Fonds KG Gbernommen hat.

Risiken aus der Platzierung des Anlegerkapitals
und der Finanzierung der Immobilienprojekte

Eine gesicherte Finanzierung der Fonds KG und damit die fiir
die geplanten Investitionen erforderliche Kapitalausstattung
liegt zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung noch nicht vor,
da diese vom Erfolg des mit diesem Prospekt verfolgten Ange-
bots abh&ngt. Bleibt das von der Fonds KG veranschlagte
Kommanditkapital aus, kénnte dies dazu fiihren, dass Betei-
ligungen in den Projektgesellschaften nicht, nicht zu den ge-
planten oder nur zu unginstigeren Bedingungen mdglich
sind. Projektbeteiligungen konnten sich daher bei fortlaufenden
Kosten zeitlich stark verzogern oder ganzlich ausbleiben. Dies
kann sich negativ auf die wirtschaftliche Entwicklung der
Fonds KG und damit auf die Rendite der Anleger auswirken.

ANLAGEGEFAHRDENDE RISIKEN
Blindpool-Risiko

Der Anleger hat das sogenannte »Blindpool«-Risiko zu tragen,
da die Fonds KG als Blindpool zu charakterisieren ist. Zwar
konnen sich Anleger bei ihrer Anlageentscheidung an dem
Investitionskonzept und den Investitionskriterien der Fonds
KG orientieren, sie kennen aber weder die kiinftige Zusam-
mensetzung des Gesellschaftsvermogens noch haben sie
Einfluss auf die Beteiligungsentscheidungen der Geschafts-
flihrung der Fonds KG. Insbesondere stehen zum Zeitpunkt
der Prospektaufstellung trotz Planung noch keine endgiiltigen
Beteiligungsentscheidungen der Fonds KG fest. Es kann
nicht vollig ausgeschlossen werden, dass die Fonds KG sich
nicht an den im Prospekt genannten vorgesehenen Immobi-
lienprojekten beteiligen wird. Die erzielte Rendite hangt
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jedoch vornehmlich davon ab, welche Beteiligungsentschei-
dungen getatigt werden, insbesondere an welchen Immobi-
lienprojekten bzw. Projektgesellschaften eine Beteiligung der
Fonds KG erfolgen wird. Insoweit besteht das Risiko einer
negativen Wertentwicklung von bisher grundsétzlich nicht
feststehenden Projektgesellschaften und Immobilienprojekten,
an denen die Vermdgensanlage mittelbar partizipiert. Daher
kann auch ein vollstandiger Verlust der Einlage des Anlegers
(inklusive Agio) nicht ausgeschlossen werden.

Risiken aus der Verlustbeteiligung
an den Projektgesellschaften

Die Vertrage uber eine typisch stille Beteiligung an den jewei-
ligen Projektgesellschaften werden eine Regelung Uber die
Teilnahme am Verlust der Projektgesellschaft enthalten.

Das bedeutet, dass bei Laufzeitende der typisch stillen Betei-
ligung eine Gesamtabrechnung nach Gewinn oder Verlust
erfolgt und an die Fonds KG geleistete Vorabvergiitungen an
die jeweilige Projektgesellschaft riickzahlbar sein kdnnen.
Sollten daher eine oder mehrere Projektgesellschaften einen
Verlust ausweisen, konnte dies dazu flihren, dass die
geleisteten typisch stillen Einlagen ganz oder teilweise nicht
an die Fonds KG zurlickgezahlt werden wirden. Diese
negativen Auswirkungen auf die Fonds KG konnten im
schlechtesten Fall auch den vollstdndigen Verlust der von
den Anlegern geleisteten Einlage (inklusive Agio) sowie die
Riickzahlung bereits geleisteter Vorabgewinne bedeuten.

Mittelbare Projektentwicklungsrisiken

Die Wertentwicklung der Vermdgensanlage in Form einer Be-
teiligung an der Fonds KG hé&ngt mittelbar von der Wertent-
wicklung der Immobilienprojekte, der Ertragskraft sowie der
Qualitat des Managements in den Projektgesellschaften ab,
an denen sich die Fonds KG als stiller Gesellschafter betei-
ligt. Jede Projektgesellschaft ist ihrerseits von der wirtschaft-
lichen Entwicklung sowie der planmafigen Umsetzung ihrer
Immobilienprojekte abhangig. Daher kdnnen sich fiir Anleger
mittelbar die Ublichen Risiken der Projektentwicklung und
des Immobilienmarktes mit méglichen negativen Auswirkungen
auf die Rendite und die Beteiligung der Anleger an der Fonds
KG bis hin zum vollstandigen Verlust ihrer Einlage (inklusive
Agio) ergeben. Die wesentlichen Risiken sind:

M Fehlkalkulationen: Es besteht ein allgemeines Risiko,
dass die Kosten, die Dauer und die Rentabilitat der Immo-
bilienprojekte auf Grundlage fehlerhafter Annahmen kal-
kuliert werden,

I Baubeginn und Verzogerungen: Es konnen Verzgerungen
eintreten, wenn die notwendigen Baugenehmigungen nicht
oder spater als geplant erteilt werden, mit der Folge dass
das Projektobjekt nicht oder zu spat fertig gestellt wird,

B Méngel, Kosten- und Terminiiberschreitungen: Bauleistungen
werden regelmaRig von beauftragten Bauunternehmen,
Handwerksfirmen oder Generalunternehmen erbracht.
Dabei besteht das Risiko, dass diese ihre vertraglichen
Verpflichtungen nicht, nicht ordnungsgeméaf oder nicht
rechtzeitig erfiillen mit den damit verbundenen Méngeln
am Projektobjekt, Kosten- und Terminiiberschreitungen,

I Untergang/Zerstorung/Versicherungsrisiko: Gefahr des zu-
falligen Untergangs, der zufélligen oder teilweisen Zerstérung
und des langfristigen Nutzungsausschlusses der projek-
tierten Immobilie; zusétzliche Risiken ergeben sich fir den
Projektentwickler, wenn das Projekt bzw. das Projektobjekt
nicht oder nur unzureichend versichert ist oder eine Versi-
cherung zu angemessenen Konditionen nicht abgeschlossen
werden kann,

I Baumangel: Auftreten nachtraglicher Bauméngel am Pro-
jektobjekt, die im Rahmen der Projektplanung nicht iden-
tifiziert wurden,

I Finanzierungsrisiko: Unerwartete Kostensteigerungen, wie
etwa durch Verzogerungen bei Baubeginn oder durch die
Zusammenarbeit mit unzuverldssigen Bauunternehmen,
Handwerksfirmen oder Generalunternehmen, kénnen im
Rahmen der Projektentwicklung zu einem hoheren Finan-
zierungsaufwand flihren, der durch weitere Kapitalgeber
nicht mehr gedeckt wird; auch kann eingeplantes Kapital
zum Beispiel durch Bankdarlehen aufgrund Bonitatspro-
blemen der Bank zuriickgehalten oder nicht mehr gewahrt
werden,

M Instandhaltung/Instandsetzung: Risiko hoherer Kosten
als seitens der Projektentwickler kalkuliert,

I Altlasten: Es kdnnen sich Risiken aus Altlasten wie bei-
spielsweise Bodenverunreinigungen ergeben,

I Vermietungs-/Anschlussvermietungsrisiko: Aufgrund schlech-
terer (Wieder-)Vermietbarkeit entstehen hohere Leerstands-
raten als seitens der Projektentwickler kalkuliert; neue
Mietvertrage sowie bestehende Mietvertrage konnen ggf.
nur noch zu unginstigen Konditionen abgeschlossen bzw.
verldngert werden,

I Bonitatsrisiko von wesentlichen Vertragspartnern: Es
besteht das Risiko, dass wesentliche Vertragspartner aus-
fallen. Wesentliche Vertragspartner sind fiir die Projektge-
sellschaften insbesondere die beauftragten Bauunterneh-
men, Handwerksfirmen oder Generalunternehmen, Kapi-
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talgeber sowie bestehende oder potentielle Mieter. Ein
Ausfall eines wesentlichen Vertragspartners kann zu Zah-
lungsschwierigkeiten fihren, zum Beispiel durch steigende
Projektkosten, durch hohere Finanzierungskosten oder
der Beauftragung neuer Vertragspartner mit Projektarbeiten
oder zu Einnahmeausféllen in Form von Mietriickstanden
oder Mieterinsolvenzen,

M Mietentwicklung: Die Entwicklung auf den Mietmarkten
entspricht nicht den Annahmen der Projektentwickler,

B Wertentwicklung/Wertschépfung/Verduerung: Die Immo-
bilienmarkte konnen sich schlechter als von den Projekt-
entwicklern angenommen entwickeln und wirken sich
somit negativ auf die prospektierten VerauBerungserlose
aus. Im Fall von negativen wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen zum Zeitpunkt der geplanten Verduerung der Im-
mobilien kdnnen diese unter Umstédnden nur mit deutlichen
Abschldgen oder erst zu einem spéateren Zeitpunkt ver-
aufert werden.

Unvorhergesehene Kosten im Zusammenhang mit der Ent-
wicklung, dem Betrieb oder der Vermarktung von Immobilien,
negative konjunkturelle Rahmenbedingungen, starker Wett-
bewerb auf dem Miet- und VerauRerungsmarkt oder ungiinstige
Entwicklungen am Immobilienmarkt kénnen niedrigere
laufende Erlése oder VerduBerungserlse beziehungsweise
Abschreibungsbedarf in den Projektgesellschaften zur Folge
haben. Diese Risiken kdnnen insbesondere aufgrund der der-
zeitigen Wirtschafts-, Finanz-, Liquiditats- und Vertrauenskrise
und angesichts der damit verbundenen Verwerfungen an den
Finanzmarkten auch bei Investitionen auf dem Immobilienmarkt
oder den Anbietern von Immobilienprojekten verstarkt
auftreten. Alle diese und weitere Faktoren, die derzeit noch
nicht erkennbar sind, konnen die Wertentwicklung der
jeweiligen Projektbeteiligungen sowie der Vermdgensanlage
negativ beeinflussen und bis zum vollstdndigen Verlust der
Beteiligung eines Anlegers (inklusive Agio) an der Fonds KG
flihren.

Laufzeit der Fonds KG
und Handelbarkeit der Kommanditanteile

Der Anleger muss sich dariiber im Klaren sein, dass das ein-
gezahlte Kapital einer Bindung bis zum Laufzeitende am 31.
Dezember 2015 unterliegt. Eine ordentliche Kiindigung der
Unternehmensbeteiligung ist durch den Anleger nicht moglich.
Des Weiteren sollten Anleger beriicksichtigen, dass die Fonds
KG uber die voraussichtliche Laufzeit bis zum 31. Dezember
2015 hinaus eine Verlangerungsoption um zwei Jahre bis
zum 31. Dezember 2017 besitzt.

Im Falle der Verlangerung durch die Fonds KG besitzt der
Anleger zwar ein Sonderkiindigungsrecht. Der Abfindungsan-
spruch des Anlegers kdnnte aber aufgrund fehlender Liquiditat
der Fonds KG im Zeitpunkt der Kiindigung und dem in den
Projektgesellschaften gebundenen Kapital der Fonds KG erst
ratenweise, abhangig von der zur Verfiigung stehenden Liqui-
ditdt, zuriickgezahlt werden. Dies kdnnte auflerdem faktisch
dazu flhren, dass Anleger von ihrem Sonderkiindigungsrecht
keinen Gebrauch machen und ihre Beteiligung an der Fonds
KG bis zum 31. Dezember 2017 halten.

Eine VerduBerung ihrer Beteiligung wird den Anlegern wahrend
der Laufzeit der Fonds KG unter Umstanden nur eingeschrankt
moglich sein, denn die Beteiligungen an Kommanditgesell-
schaften wie der Fonds KG sind nur sehr begrenzt fungibel.
Zwar hat sich in den letzten Jahren die Maglichkeit herausge-
bildet, Kaufer fir eine Beteiligung an einem Geschlossenen
Fonds am sog. Zweitmarkt zu finden. Zum Zweitmarkt
gehodren neben Zweitmarktfonds oder institutionellen Zweit-
marktkdufern etwa auch Fondsbdrsen. Eine laufende Verdu-
Rerbarkeit, wie etwa bei Wertpapierborsen, erméglicht der
Zweitmarkt jedoch nicht. Dies wird zudem erschwert durch
die fehlende Bewertung der Beteiligung im Rahmen einer
Zwischenverduferung.

Kein geregelter Handel fiir Projektbeteiligungen
(typisch stille Beteiligungen)

Fir den Handel mit typisch stillen Beteiligungen gibt
es - nach wie vor - keinen geregelten Markt. Diese kdnnen
deshalb nicht ohne weiteres verkauft werden, sollte die
Fonds KG aus einer Projektfinanzierung ausscheiden wollen.
Dies kann dazu fiihren, dass die Fonds KG langer als von ihr
geplant in Projektgesellschaften investiert bleiben muss und
die Immobilienprojekte sich negativ entwickeln. Eine aufer-
planmagRige Beendigung kdnnte gegebenenfalls nur mit unter
Umstanden erheblichen Preisabschlagen moglich sein. Diese
negativen Entwicklungen konnen auf die Fonds KG und auf
den Wert der Kommanditeinlage der Anleger durchschlagen.

Management- und Schliisselpersonenrisiko

Die Wertentwicklung der jeweiligen Projektbeteiligungen und
damit die Wertentwicklung der Fonds KG héngen in hohem
Mafe von personlichen Kontakten, Erfahrungen und Kompe-
tenzen der Geschaftsflihrung der Fonds KG und der jeweiligen
Projektgesellschaften ab.
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Die wesentliche Aufgabe der Geschaftsfiihrung der Fonds KG
ist dabei die richtige Auswahl der Projekte bzw. Projektgesell-
schaften, in die investiert werden soll. Jedoch hat die Fonds
KG keine effektiven Einfluss- und Kontrollmdglichkeiten in
Bezug auf die Entscheidungen des Managements der Projekt-
gesellschaften. Die Wirtschaftlichkeit der Beteiligung des An-
legers hangt somit wesentlich von der Leistungsqualitat, Ver-
tragstreue und Bonitat der auf den einzelnen Ebenen der vor-
gesehenen Investitionen agierenden geschéftsfiihrenden Per-
sonen in den Projektgesellschaften ab. Es kann weder ausge-
schlossen, liberwacht noch von der Fonds KG oder den Anle-
gern verhindert werden, dass im Einzelfall eine falsche
Managemententscheidung auf Ebene der Projektgesellschaften
getroffen wird.

Zudem besteht das Risiko, dass das derzeit bestehende Ma-
nagement der Fonds KG womdglich nicht Giber die gesamte
Laufzeit der Fonds KG zur Verfligung steht. Das kdonnte sich
negativ auf die Qualitat der ausgewéhlten Projektbeteiligungen
und die Entwicklung der Projekte und damit auch negativ auf
die Fonds KG und den Wert der Kommanditeinlagen der
Anleger auswirken. Auch auf Ebene der Projektgesellschaften
kann nicht ausgeschlossen werden, dass Mitglieder des Ma-
nagements oder andere Schliisselpersonen die Projektgesell-
schaft vor der Realisierung der Immobilienprojekte verlassen,
was zu einer negativen Entwicklung der Fonds KG fiihren
kann.

Risiken aufgrund Nachrangigkeit im Insolvenzfall

Anleger sollten berlcksichtigen, dass die Anspriiche der
Fonds KG aus der typisch stillen Beteiligung auf Gewinnbetei-
ligung und Rickzahlung nachrangig sein konnen. Das
bedeutet, dass die Anspriiche der Fonds KG aus der typisch
stillen Beteiligung auf Gewinnbeteiligung und Riickzahlung
der Einlage allen anderen Forderungen der Glaubiger, die
nicht nachrangig sind, im Rang nach gehen. Des Weiteren
teilen die der Fonds KG gewahrten Sicherheiten (Grundschuld)
den Rang der durch sie gesicherten Forderungen. Eine Bedie-
nung aus der Sicherheit kann nur bei einem durchsetzbaren
Anspruch auf Auszahlung der Gewinnbeteiligung sowie bei
einem durchsetzbaren Anspruch auf Riickzahlung der Einlage
erfolgen.

Die Nachrangigkeit konnte dabei auf Gesetz beruhen. Durch
das Gesetz zur Modernisierung des GmbH-Rechts und zur Be-
kdmpfung von Missbrauchen (MoMiG) in 2008 wurde der
Komplex des Eigenkapitalersatzrechtes (hier z. B. stille Betei-
ligung an einer GmbH oder KG) in den Bereich der Insolvenz-
ordnung verlagert. Daraus ergibt sich zwar, dass die Einlage

eines typisch stillen Gesellschafters grundsatzlich als Fremd-
kapital einzustufen ist, auf das die gesetzlichen Nachrangbe-
stimmungen nicht anwendbar sind. Allerdings finden die ge-
setzlichen Nachrangbestimmungen im Regelfall Anwendung
auf atypisch stille Beteiligungen. Diesbezlglich schliefit die
Fonds KG nicht aus, dass die gesetzlichen Nachrangbestim-
mungen womdglich auch auf die typisch stillen Beteiligungen
angewendet werden oder die typisch stille Beteiligung der
Fonds KG als eine atypisch stille Beteiligung ausgelegt wird.
Dadurch konnten die Fonds KG und damit der Anleger das
Verlustrisiko im Insolvenzfall der jeweiligen Projektgesellschaft
tragen, was im Ergebnis negative Auswirkungen auf die Fonds
KG und zum Totalverlust der Einlage der Anleger (einschlieflich
Agio) fiihren kann.

Risiko aus Biirgschaftsiibernahme
durch die Fonds KG

Sollte die Fonds KG eine Finanzierungszusage hinsichtlich
der Ubernahme einer typisch stillen Beteiligung gemacht
haben und die stille Einlage nicht leisten konnen, da die
dafiir vorgesehenen Mittel aus der Riickzahlung des Kapitals
aus einer anderen Projektbeteiligung nicht rechtzeitig geleistet
wird, wird die Fonds KG der Projektgesellschaft fiir den
Zeitraum, in dem sie ihre Finanzierungszusage nicht erfiillen
kann, eine Biirgschaft als Sicherheit fiir einen entsprechenden
Uberbriickungskredit der Projektgesellschaft zur Verfiigung
stellen. Es besteht das Risiko, dass die Fonds KG ganz oder
teilweise mit ihrem Kapital flr die Blrgschaft haftet und bei
der Inanspruchnahme aus der Biirgschaft ihr Kapital ganz
oder teilweise verliert. Sollte daher der Sicherheitsfall fiir von
der Fonds KG gewahrte Biirgschaften eintreten, konnte sich
dies negativ auf die Rendite der Anleger bis hin zum vollstan-
digen Verlust ihrer Einlagen (inklusive Agio) auswirken.

Bonitéatsrisiko von wesentlichen
Vertragspartnern der Fonds KG

Es besteht das Risiko, dass neben den Projektgesellschaften
weitere wesentliche Vertragspartner der Fonds KG ausfallen.
Dieses Bonitatsrisiko tragt die Fonds KG und damit jeder
Anleger. Wesentlicher Vertragspartner der Fonds KG sind
unter anderem die Unternehmen der UBG Gruppe und dabei
insbesondere die UBG Unternehmensberatungsgesellschaft
mbH, die neben ihrer Funktion als Anbieter bzw. Initiator kon-
zeptgemaf auch eine Vielzahl von Dienstleistungen gegeniiber
den Projektgesellschaften und fir die Fonds KG die Ausschiit-
tungsiibernahme iibernommen hat. Ihr Ausfall kénnte dazu
flihren, dass Projekte der Projektgesellschaften nicht oder



Darstellung der wesentlichen Risiken der Vermdgensanlage

nicht zu den geplanten Bedingungen maglich sind oder die
Sicherheit einer Ausschiittung aus der von ihr ibernommenen
Ubernahmeverpflichtung nicht mehr gewahrleistet werden
kann, was negative Auswirkungen auf die Fonds KG und die
Zahlungen an die Anleger haben kann.

Gesetzgebungs-/Rechtsprechungs-
sowie Steuerrechtsanderungsrisiko

Es besteht die Moglichkeit, dass sich die rechtlichen und
steuerlichen Rahmenbedingungen fiir die Fonds KG und ihre
Anleger, fiir die Projektgesellschaften oder fiir Projektbetei-
ligungen in Form typisch stiller Einlagen grundlegend &ndern.
So kénnen Anderungen bestehender Gesetze, Regulierungen
oder der Verwaltungspraxis oder Rechtsprechung in Deutsch-
land flr die Fonds KG, die Projektgesellschaften oder deren
vorgesehenen Projekte sowie fiir die Anleger negative Folgen
haben. Verschlechterungen der rechtlichen und steuerrecht-
lichen Rahmenbedingungen konnen nachteilige Auswirkungen
auf den Wert und die Ausschittungsfahigkeit der Vermogens-
anlage bis hin zum Totalverlust der Einlage (inklusive Agjo)
haben.

Dies gilt insbesondere fiir das steuerliche Anderungsrisiko.
Keiner der steuerlichen Aspekte dieses Prospekts, der Vermo-
gensanlage oder der vorgesehenen Projektbeteiligungen
berunt auf einer verbindlichen Auskunft der zusténdigen
Finanzbehorden. Eine Abweichung von den hier dargestellten
steuerlichen Folgen einer (direkten oder indirekten) Beteiligung
an der Fonds KG durch die zustdndigen Finanzbehdrden ist
daher denkbar.

Es kann allgemein keine Gewahr dafiir ibernommen werden,
dass die zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Prospekts gel-
tenden Steuergesetze und -verordnungen sowie die Finanz-
rechtsprechung und Verwaltungspraxis in unveréanderter Form
fortbestehen. Die endgiiltige steuerliche Behandlung der An-
leger in Bezug auf die ihnen (ber ihre unmittelbare oder mit-
telbare Beteiligung an der Fonds KG zugewiesenen Ertrage
steht erst bei Bestandskraft der Steuerbescheide des
jeweiligen Anlegers endgiiltig fest.

Des Weiteren kann es insbesondere durch riickwirkende An-
derungen von Steuerveranlagungen zu Steuernachzahlungs-
verpflichtungen auf Seiten des Anlegers kommen, die unter
Umstanden nicht mit zeitgleichen Liquiditatszuflissen aus
den Projektgesellschaften einhergehen, so dass diese Nach-
zahlungen gegebenenfalls aus anderen Mitteln des Anlegers
finanziert werden mussten.

ANLEGERGEFAHRDENDE RISIKEN

Nachschusspflichten / Riickzahlung
von Auszahlungen / Haftung

Eine Haftung des Anlegers kann sich u.a. aus den §§ 171 ff.
HGB, welche bei den treuh&nderisch beteiligten Anlegern ggf.
durch den Treuhandkommanditisten weitergeleitet wird,
ergeben. Danach ist die Haftung eines Anlegers fiir Verluste
und Schulden einer Kommanditgesellschaft, hier der Fonds
KG, im Auflenverhdltnis zu Glaubigern der Fonds KG auf
seinen Anteil an der im Handelsregister eingetragenen Haft-
summe (hier 1 % der Gbernommenen Einlage, fiir alle Treu-
geberinsgesamt 10.000,00 Euro) beschrankt. Nach vollstan-
diger Erbringung der Einlage in Hohe der Haftsumme kann
eine Haftung in dem Fall wieder aufleben, dass dem Anleger
Teilbetrage seiner Einlage (etwa durch Ausschiittungen) zu-
riickgezahlt werden, ohne dass diesen Zahlungen im Zeitpunkt
derAusschittung entsprechende Gewinne gegeniiber gestan-
den haben, und die Einlage hierdurch unter die im Handels-
register eingetragene Haftsumme sinkt. Die Haftung entsteht
unabhangig davon, ob sich der Anleger mittelbar oder unmit-
telbar an der Fonds KG beteiligt; bei treuh&nderischer Betei-
ligung wird fiir den Registertreuhandkommanditisten im Au-
Renverhdltnis eine Haftsumme von 10.000,00 Euro eingetra-
gen. Das mit dieser Vermdgensanlage verbundene maximale
Risiko des Anlegers besteht in einem Totalverlust seiner
Einlage sowie des Agios, daneben kann eine Verpflichtung zur
Riickzahlung erhaltener Auszahlungen bestehen. Es kann
nicht ausgeschlossen werden, dass der Anleger dariiber
hinaus auch im Fall des Totalverlustes zu Steuerzahlungen im
Hinblick auf die von der Fonds KG erzielten steuerlichen Ge-
winne verpflichtet ist. Scheidet ein Kommanditist aus der
Fonds KG aus, kommt eine gesetzliche Nachhaftung fiir bis
zu diesem Zeitpunkt begrindete Verbindlichkeiten der Emit-
tentin flir einen Zeitraum von bis zu finf Jahren nach
Eintragung des Ausscheidens im Handelsregister in Betracht.

Fremdfinanzierung des Fondsanteils

Finanziert ein Anleger, entgegen der Konzeption der Vermo-
gensanlage, seine Beteiligung an der Fonds KG ganz oder teil-
weise durch die Aufnahme eines Anteilsfinanzierungsdarlehens,
besteht das Risiko, dass dieser Anleger die im Rahmen des
Anteilsfinanzierungsdarlehens falligen Tilgungs- und Zinszah-
lungen nicht aus kongruenten Liquiditatszufilissen aus der
Beteiligung an der Fonds KG finanzieren kann, z. B. infolge
eines Total- oder Teilverlusts der geleisteten Einlage und des
Agios, einer Verschlechterung oder einem Ausfall der Rendite,
einer Verlangerung der Laufzeit der Vermdgensanlage oder
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einer Verzdgerung der Zahlungen der Fonds KG an den
Anleger. Die Tilgungs- und Zinszahlungen miissten dann aus
eigenen Mitteln des Anlegers finanziert werden. Sind derartige
Mittel nicht vorhanden bzw. kbnnen diese nicht kurzfristig be-
schafft werden, besteht das Risiko einer Vollstreckung in das
weitere Vermdgen des Anlegers. Dies kann bis zur personlichen
Insolvenz des Anlegers fiihren.

Steuerliche Risiken

Die Fonds KG sollte nach deutschem Steuerrecht als vermo-
gensverwaltende Personengesellschaft eingeordnet werden.
In diesem Fall unterfielen etwaige Gewinnanteile, die die
Fonds KG in Deutschland anséssigen Privatanlegern zuweist,
die eine (direkte oder indirekte) Beteiligung an der Fonds KG
im steuerlichen Privatvermdgen halten, der ab 2009 fiir im
Privatvermdgen bezogene Kapitalertrdge geltenden Abgel-
tungsteuer gem. § 32d EStG in Hohe von 26,375 % (ein-
schlieflich Solidaritatszuschlag und zuziiglich etwaiger Kir-
chensteuer).

Es ist jedoch zu beriicksichtigen, dass ein Risiko besteht,
dass die Fonds KG als gewerblich gepragte Personengesell-
schaft eingeordnet wird. Die deutsche Finanzverwaltung
konnte es zukinftig fir den Ausschluss einer gewerblichen
Pragung einer Personengesellschaft flir erforderlich erachten,
dass es sich bei dem zur Geschéftsfiihrung befugten Kom-
manditisten um eine natirliche Person handelt. Die nach
dem Gesellschaftsvertrag zur Geschéftsfiihrung befugten
Kommanditisten sind derzeit ausschliefllich Kapitalgesell-
schaften. Wiirde die Fonds KG aus diesem Grunde als ge-
werblich gepragte Personengesellschaft eingeordnet werden,
wiirden die Anleger mithin gewerbliche Gewinn- oder Verlust-
anteile zugewiesen bekommen. Die Fonds KG konnte aber
auch origindr gewerblich tatig sein, sofern die von dieser be-
absichtigten Investitionen sich nicht als typisch, sondern als
atypisch stille Beteiligungen erweisen. Sollte die Finanzver-
waltung der Auffassung sein, dass die Fonds KG gewerblich
tatig oder gewerblich gepragt ist, ware die fiirim Privatvermdgen
bezogene Einkiinfte aus Kapitalvermdgen geltende 26,375 %-
ige Abgeltungsteuer (einschlieflich Solidaritatszuschlag und
zuzlglich etwaiger Kirchensteuer) nicht anwendbar. Die
Anleger wiirden vielmehr mit den ihnen iber die Fonds KG zu-
gewiesenen Ertrdgen als Einkiinfte aus Gewerbebetrieb
gemafR § 15 EStG mit dem progressiven Einkommensteuersatz
von bis zu 47,475 % (einschlieflich Solidaritatszuschlag und
zuzlglich etwaiger Kirchensteuer) besteuert werden. Des Wei-
teren wirde im Falle einer gewerblichen Pragung oder
Tatigkeit der Fonds KG auf Ebene der Fonds KG deutsche Ge-
werbesteuer anfallen.

Das vorliegende Konzept basiert auf der fiir den Veranla-

gungszeitraum 2009 neu eingefiihrten Abgeltungsteuer und
beriicksichtigt die aktuellen Gesetze, den Stand der Recht-
sprechung sowie die bis zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung
veroffentlichten Verwaltungsanweisungen der Finanzverwaltung.
Praktische Erfahrungen, wie die Finanzverwaltung die Abgel-
tungsteuer im Einzelnen anwenden wird, insbesondere
Erlasse der Finanzverwaltung, gibt es derzeit in Form eines
Verwaltungserlasses vom 22.12.2009, AZ IV C1-S-
2252/08/10004.

Bei Anwendung einer der Ausnahmevorschriften des § 32d
Abs. 2 Nr. 1 EStG wéren die Einkiinfte ebenfalls nach dem
Regeltarif zu versteuern (z. B. Glaubiger und Schuldner sind
einander nahestehende Personen). Bei den Einkiinften
handelt es sich dann zwar um solche aus Kapitalvermdgen
geméaf § 20 EStG, die Tarifbegrenzung auf 25 % (Abgeltung-
steuer) kommt geméafl § 32 Abs. 2 EStG in diesem Fall nicht
zur Anwendung.

Nach der gesetzlichen Regelung sind (laufende) Werbungs-
kosten gemaR § 20 Abs. 9 EStG vom Abzug von der steuerli-
chen Bemessungsgrundlage ausgeschlossen. Die Finanzver-
waltung kénnte zum Abzug vorgesehene Positionen, insbe-
sondere im Rahmen der Auseinandersetzungsrechnung bzw.
der Ermittlung des Verduferungsgewinns, in laufende Wer-
bungskosten umqualifizieren und versuchen, diese vom steu-
erlichen Abzug auszuschliefien.

Das vorliegende steuerliche Konzept kann von der Finanzver-
waltung im Rahmen der Veranlagung oder einer Betriebsprifung
ganz oder teilweise nicht anerkannt werden. Nachzahlungen
in spateren Jahren unterliegen der Verzinsungspflicht gemaf
§ 233a AQ. Die Nachzahlungszinsen betragen 6 v. H. p. a.,
beginnend ab Ablauf des 15. Kalendermonats nach Ende
des jeweiligen Veranlagungszeitraums.

AuBerdem kénnen gesetzliche Anderungen oder die Anderung
von Verwaltungsanweisungen die Rechtslage in der Zukunft
verandern. Ein Anspruch auf Beibehaltung der Rechtslage
nach dem Gesetz, sowie dessen Auslegung durch Rechtspre-
chung und Verwaltung bis zum Ende der Fondslaufzeit
besteht nicht.

Nachteilige Abweichungen vom steuerlichen Konzept dieser
Anlage fiihren zu einer Verschlechterung der Nachsteuerrendite
der Anleger. Eine Haftung fiir den Eintritt der steuerlichen
Rechtsfolgen geméaf der vorliegenden Konzeption wird durch
den Anbieter nicht Glbernommen.

Uber die aufgefiihrten Risiken hinaus existieren nach Kenntnis
des Anbieters im Zeitpunkt der Aufstellung dieses Verkaufs-
prospektes keine weiteren wesentlichen Risiken.
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DARSTELLUNG DER

CHANCEN DER VERMOGENSANLAGE

nanzierung neben dem herkdmmlichen reinen Fremdka-

pitalkredit (z. B. einer Bank) auch gemischte Finanzie-
rungsformen (sog. Mezzaninekapital). Diese gewinnen vor
allem durch die immer restriktiver gewordene Kreditvergabe
der Banken insbesondere bei mittelstdndischen Unternehmen
stark an Bedeutung. Zudem haben sich viele Banken aus
dem Immobilienfinanzierungsgeschaft zuriickgezogen.
Fiir einen Projektentwickler bedeutet eine Verdoppelung der
Eigenkapitalanforderungen, wie sie derzeit bei Immobilienfi-
nanzierungen zu beobachten ist (z. B. von 20 % auf 40 % des
Projektvolumens), eine Halbierung der realisierbaren Projekte.
Dies geschieht nach oft jahrelanger Entwicklungsarbeit mit
meist erheblichen Vorlaufkosten.
Die sich einem Projektentwickler stellende Frage ist daher:
Akzeptiert er fiir ein sonst nicht mehr finanzierbares Projekt
im Vergleich zur Fremdkapitalgeberfinanzierung »teures«
Mezzaninekapital zur Realisierung mit der Folge, dass er
seine Vorlaufkosten zuriickerhalt und seinen Gewinn erzielt,
oder »schreibt er das Projekt im wahrsten Sinne des Wortes
ab«, indem er es nicht mehr realisiert?

Zunehmend suchen Projektentwickler zur Wachstumsfi-

Uberdurchschnittliche Gewinnchancen

Mezzaninekapital, welches das Eigenkapital der Projektge-
sellschaft ergénzt und im Rang nach der Fremdkapitalgeber-
finanzierung, aber vor dem Eigenkapital des Projektentwicklers
steht, ist deutlich héher zu verzinsen als etwa eine Bankfinan-
zierung. Der Projektentwickler hat nach den geplanten Vertra-
gen fiir das stille Beteiligungskapital einen Vorabgewinn von
10,5 % p. a. an die Fonds KG zu bezahlen, was in Anbetracht
der Tatsache, dass nach Abzug der Emissionskosten der
Fonds KG ca. 88,1 % des Fondskommanditkapitals in stille
Beteiligungen investiert wird, schlussendlich zu 9,25 % p. a.
Ertrag bezogen auf das Kommanditkapital fiihrt. Weiterhin
erhalt die Fonds KG von den Projektgesellschaften eine Be-
teiligung von 10 % des Gewinnes nach Projektabschluss,
maximal jedoch 10 % des bereits gezahlten Vorabgewinns.
Diese wird bei prognosegemafiem Verlauf der Kapitalanlage
am vorgesehenen Laufzeitende 31. Dezember 2015 an die
Anleger ausgeschittet.

Fiir das erste Quartal, welches der Einzahlung der Einlage
folgt, erhalt der Anleger eine geplante Vorabgewinnbeteiligung
von lediglich 2 % p. a., was darauf zurlickzufiihren ist, dass
eingezahlte Betrdge naturgemaf nicht zeitgleich investiert
werden kénnen und ein Risikopuffer notwendig ist. Ab dem
2. Quartal steigt die geplante Vorabgewinnbeteiligung auf
9,25 % p. a.

Der kumulierte Kapitalrlickfluss betragt wahrend der geplanten
Laufzeit bis zum 31. Dezember 2015 bei prognosegemafiem
Verlauf 136,9 % der Beteiligung vor Steuern. Dies entspricht

einer linearen Rendite vor Steuern von 7,39 % p. a. bezogen
auf die Beteiligung (ohne Agio).

Risikodiversifikation

Oberstes Prinzip ist die Sicherung der Investition durch eine
breite Investition des Kapitals in unterschiedliche Projektge-
sellschaften verschiedener Projektpartner mit unterschiedlichen
Nutzungsarten und Standorten und weiter diversifiziert nach
Neubau- und Bestandsobjekten.

Abgeltungsteuer

Die Fonds KG erzielt im Wesentlichen Ertrage aus typisch
stillen Beteiligungen, die der Abgeltungsteuer unterliegen.
Diese ist eine Quellensteuer auf Kapitalertrage. Die Steuer
wird durch den Schuldner der Ertrdge einbehalten und an
das Finanzamt abgefiihrt.

Die konzeptgeméfie Steuerberechnung erfolgt mit dem fest-
stehenden Steuersatz von 25 % (zuziiglich 5,5 % Solidari-
tatszuschlag und gegebenenfalls Kirchensteuer), womit die
auf die Kapitalertrage entfallende Steuer grundsatzlich abge-
golten ist. Da bei der Fonds KG nach Ansicht der Fonds KG
Einkiinfte aus Kapitalvermdgen entstehen, unterliegen die Er-
trage der Abgeltungsteuer, was gegenliber Ertragen, die der
personlichen Einkommensteuer unterliegen, einer endgiiltigen
Steuerersparnis entspricht, wenn der aufgrund der personlichen
Einkommenssituation mafigebliche Grenzsteuersatz iber
dem Abgeltungsteuersatz von 25 % liegt. Soweit die Summe
der Ertrage fiir Alleinstehende pro Jahr den Sparerpauschbetrag
von 801,00 Euro bzw. bei Ehegatten von 1.602,00 Euro nicht
Ubersteigt, bleiben die Ertrage vollkommen steuerfrei.
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Die 5.Tarifzone mit dem erhéhten Steuersatz von 45 % fiir Einkommen
ab 250.001,00 Euro ist in diesem Diagramm nicht beriicksichtigt.
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Die Projektgesellschaften sind verpflichtet, von allen Ertragen,
die sie an die Fonds KG ausbezahlen, diese Abgeltungsteuer
an das Finanzamt abzufiihren. Lediglich der Nettoertrag geht
bei der Fonds KG ein und wird an den Anleger ausgeschiittet.
Dieser Nettoertrag, der dem Anleger zuflief3t, ist daher bereits
versteuert.

Bei einer angenommenen Beteiligung von 100.000,00 Euro
wiirde sich also der Nettozufluss beim Anleger beziiglich der
prognostizierten Ausschiittung von 2 % p. a. fir das 1. Quar-
tal nach der Einzahlung der Einlage und von 9,25 % p. a. ab
dem 2. Quartal wie folgt darstellen:

1. Ausschittung 500,00 Euro
abziiglich Abgeltungsteuer
inklusive Solidaritdtszuschlag mit 131,87 Euro
= netto, bereits versteuert 368,13 Euro

2. Ausschittung ab dem 2. Quartal
abziiglich Abgeltungsteuer
inklusive Solidarittszuschlag mit

2.312,50 Euro

609,92 Euro

= netto, bereits versteuert 1.702,58 Euro

Eine andere steuerliche Wirkung kbnnte dann eintreten,
wenn Betrdge ausgeschiittet wiirden aus Ertragen, die von
Projektgesellschaften noch nicht der Abgeltungsteuer unter-
worfen worden waren, z. B. bei Inanspruchnahme des Aus-
schittungsibernehmers. In diesem Fall wére beziiglich
dieser Leistungen der Bruttobetrag auszuschitten und der
Anleger hatte beziiglich dieses Teilbetrages die Abgeltungsteuer
selbst abzufiihren.

Kurze Kapitalbindung

Die vorgesehene Laufzeit bis 31. Dezember 2015 kommt
dem Wunsch vieler Anleger nach einer (berschaubaren
Kapitalbindungsdauer entgegen.

Hohe Projektentwicklerqualitat

Neben der UBG, die den Immobilienmarkt seit 35 Jahren
kennt, stellt der Projektentwickler die zentrale Figur in der
Konstellation aller Beteiligten dar. Damit die Fonds KG sich
mit Mezzaninekapital beteiligt, muss er hohen Anspriichen
beziiglich des Erfolges seiner bisherigen Projekte, der Kapital-
ausstattung, Professionalitit und Bereitschaft zur Transparenz
genligen (vgl. Seite 10).

Kontrollmoglichkeiten durch die Anleger

Die Anleger haben nicht nur die in diesem Prospekt beschrie-
benen gesellschaftsrechtlichen Kontrollrechte, sondern werden
auch vom geschéftsflihrenden Kommanditisten mindestens
halbjéhrlich durch Projektberichte liber den jeweils aktuellen
Stand informiert.

Die Fondsstruktur

Der Anleger beteiligt sich an der Fonds KG dber den
Registertreuhandkommanditisten, die Muller Rechtsanwalts-
gesellschaft mbH, Minchen. Diese verwaltet im eigenen
Namen, aber fiir Rechnung des Anlegers dessen Kommandit-
anteil an der Fonds KG.

Der Beteiligungsbetrag zuziiglich 5 % Agio ist auf das vom
Mittelverwender gefiihrte Treuhandanderkonto der Fonds KG
zu bezahlen. Dann werden 88,1 % des von jedem Anleger ein-
gezahlten Beteiligungsbetrages auf ein von ihm kontrolliertes
und verwaltetes Festgeldkonto der Fonds KG ibertragen, bis
sie fiir Investitionen verwendet werden. Die im Gesellschafts-
vertrag genannten Dienstleistungsvergitungen werden direkt
an die Berechtigten flir Rechnung der Fonds KG ausgezahlt.

Die Fonds KG schliefst mit Projektgesellschaften typisch stille
Beteiligungsvertrage zur Mitfinanzierung von deren Projekt-
entwicklungen. Nach Eintritt der in diesem Prospekt beschrie-
benen Auszahlungsvoraussetzungen Seite 9 f. gibt der Mittel-
verwender die fiir die stillen Beteiligungen bendtigten Mittel
zugunsten der Projektgesellschaften frei. Falls erforderlich
konnen in besonders gelagerten Fallen im unmittelbaren
Vorfeld zur Unterstiitzung der Finanzierung der Projektgesell-
schaften kurzfristige Biirgschaften durch die Fonds KG gege-
ben werden.

Diagramm der Fondsstruktur

Anleger

Liquiditatsreserve
und Honorare

Fremdkapital-
geber

UBG Mezzanine-Fonds
1. Beteiligungs
GmbH & Co. KG

Auszahlung :
stille «
Beteiligungen -

Objekt-
finanzierung

Typisch stille | Beteiligungen

Projekt- Projekt- Projekt-

gesellschaft 1 gesellschaft 2 gesellschaft 3

Kreditvertrage

Es sind typisch stille Beteiligungen an weiteren Projektgesell-
schaften geplant.
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WERTSCHOPFUNG
DURCH PROJEKTENTWICKLUNG

Bei der Projektentwicklung von Neubauimmobilien setzt die
Wertschopfung ganz am Anfang der Wertschdpfungskette
einer Immobilie an, weshalb sie auch als die bedeutendste
Phase im Lebenszyklus einer Immobilie bezeichnet wird. Sie
schafft Werte fiir kiinftige Nutzer und Eigentimer. Bei einer
Bestandsimmobilie ist der Einfluss des Investors auf die Wert-
entwicklung geringer. Wertschopfung kann hier primér Uber
die Optimierung der Instandhaltung und der Nebenkosten,
durch wertférdernde Baumafinahmen sowie (ber die Vermie-
tung erfolgen.

Bei einer Projektneuentwicklung hingegen werden Standort,
Nutzung und Nutzflachenstruktur sowie Bauqualitdt und
Architektur vollig neu definiert, wodurch die Wirtschaftlichkeit
der Immobilie maRgeblich bestimmt wird.

Bei einer Projektgesellschaft, die fiir ein Investment der
Fonds KG in Frage kommt, kann der Ablauf einer Projektent-
wicklung im Wesentlichen in 5 Schritte unterteilt werden, die
hier am Beispiel einer Projektentwicklung fiir eine Handelsim-
mobilie dargestellt werden.

1. Projektidee

Die Projektidee eines zu realisierenden Bauvorhabens muss
klar umrissen und entwickelt sein. Sie leitet sich aus Lage,
GrofRe und Standortqualitdt des Entwicklungsgrundstiickes
sowie den Nutzervorstellungen und baurechtlichen Rahmen-
bedingungen ab.

Kaufkraftuntersuchungen, Analysen der Makro- und Mikro-

lage sowie Gutachten kénnen in dieser Phase weitere Ent-
scheidungshilfen sein. In einer diese Phase abschlieBenden

Ablauf einer Projektentwicklung

Machbarkeitsstudie sind alle wichtigen Informationen als
Grundlage flr die weitere Entscheidung enthalten. Diese um-
fasst auch eine erste Kalkulation der Kosten und Ertrage.

2. Planung

Eine Immobilie ist immer auch ein Stiick gesellschaftlicher
Kultur und pragt den Lebensraum auf lange Zeit. Hierin liegt
eine besondere Verantwortung hinsichtlich Qualitat, Gestaltung,
Flexibilitat der Nutzung und Umweltfreundlichkeit, bei gleich-
zeitig hohem Qualitatsanspruch an die Architektur. Dariiber
hinaus sind stédtebauliche Anforderungen bei der beabsich-
tigten Entwicklung durch die Projektgesellschaften in Verbin-
dung mit planungsrechtlichen Vorgaben und den mieter-
spezifischen funktionalen Anforderungen unter standiger Be-
achtung der Wirtschaftlichkeit des Vorhabens in Einklang zu
bringen.

In dieser Phase werden regelméfig parallel intensive Nutzer-
gesprache gefiihrt und sowohl die Kosten- als auch die
Ertragsplanung verfeinert.

Schon in diesem Zusammenhang muss die Projektentwicklung
auch und gerade unter Einbeziehung der Investorensicht (im
vorgesehenen Modell also der Endkaufer) gestaltet werden,
denn schlussendlich gewahrleistet nur die VerduBerung des
Projektes zu marktgerechten Preisen den Erfolg der Projekt-
entwicklung.

Schlussendlich kann auch nur bei Einhaltung aller Kriterien
die notwendige Fremdkapitalgeberfinanzierung erlangt wer-
den.

3. Errichtung

Ein weiterer Meilenstein ist schlieflich auch die Qualitat der
Bauleistung in Verbindung mit den verwendeten Materialien
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sowie die termingerechte Erstellung unter Einhaltung der kal-
kulierten Kosten.

Durch die Beauftragung erfahrener und leistungsfahiger (Ge-
neral)Unternehmen, die bonitdtsmafig auch in der Lage sind,
die Baurisiken zu tragen, sollen in Verbindung mit einem effi-
zienten Controlling, in welches der Anbieter bzw. Initiator UBG
eingebunden ist, die Weichen fiir eine erfolgreiche Baudurch-
flihrung gestellt werden.

4. Betrieb

Erst mit der mangelfreien schliissel- und betriebsfertigen
Ubergabe der Immobilie an den Mieter beginnen das Mietver-
h&ltnis und die Mietzahlungen. Damit ist die Grundlage fiir
den spéteren Verkauf und die Realisierung der Wertschépfung
gelegt. Von den ersten Grundsticksverhandlungen bis hier-
hin war es ein weiter Weg, nicht selten dauert eine solche Ent-
wicklung mehrere Jahre.

5. Exit (Verkauf)

Langfristige Mietvertrage mit bonitatsméaBig einwandfreien
Mietern sind mafigebliche Investitionskriterien fiir eine Ge-
werbeimmobilie. So kommt neben der Mieterbonitat auch
der Qualitdt des Mietvertrages, insbesondere in rechtlicher
und wirtschaftlicher Betrachtung, eine erhebliche Bedeutung
zu. Denn fiir Kaufer einer entwickelten Immobilie ist der
Netto-Cashflow (zugeflossene Geldbetrage nach Kostenabzug)
entscheidend. Dies bedeutet, dass mdglichst alle mit dem
Objekt verbundenen Kosten vom Mieter getragen werden. Da-
raus resultiert ein einfaches Management der Immobilie. Da
der Anbieter bzw. Initiator UBG selbst ein grofies Immobilien-
portfolio - unter anderem auch fiir ausldndische Investoren -
managt, kdnnen schon in der Mietvertragsabschlussphase
die Erfahrungen aus dem laufenden Managementim Rahmen
der Betreuung der Projektgesellschaften eingebracht werden.
Hochste Sorgfalt bei der Auswahl der Mieter ist dabei ebenso
geboten wie bei der Ausgestaltung der Mietvertrége, dies
unter Beachtung einer sich standig fortentwickelnden Recht-
sprechung.

Mit Eingang des Kaufpreises bei der entwickelnden und
schlussendlich verkaufenden Projektgesellschaft erfolgt die
Riickfiihnrung des Fremdkapitalgeberkredits und des Mezzani-
nekapitals gegen Freigabe der Grundschulden. Erst danach
kann die Projektgesellschaft tiber inren Gewinn und ihr Eigen-
kapital verfiigen und teilweise an die Fonds KG ausschiitten.

WERTSCHOPFUNG
BEI BESTANDSOBJEKTEN

Die Wertschopfung bei Bestandsobjekten, in die im Rahmen
von Projektgesellschaften bei Erfillung der Investitionskriterien
ebenfalls investiert werden kann, folgt im Prinzip &hnlichen
Schritten wie bei Projektentwicklungen. Jedoch werden regel-
méafig weniger Schritte durchgefiihrt oder Schritte ausgelassen.
So sind teilweise durchaus Baumafinahmen mit entspre-
chenden Anforderungen erforderlich, das Hauptaugenmerk
liegt allerdings auf der Optimierung der Vermietungssituation
und auf dem Verkauf des Gesamtobjektes oder von Teilen
des Gesamtobjektes zu einem attraktiven Preis. In vielen
Fallen erfolgt die Wertschépfung auch durch die Verbesserung
der Finanzierungssituation. Wegen der nahezu unendlichen
Vielfalt méglicher Projektentwicklungen bei Bestandsobjekten
sind im Folgenden typische Beispiele modellhaft aufgefiihrt:

Aufteilungsobjekte

Eine Investition in Projektgesellschaften, die Bestandsobjekte
ankaufen oder halten, kommt etwa in Frage bei so genannten
Aufteilungsobjekten. Dabei erwirbt eine Projektgesellschaft
ein vorwiegend wohnwirtschaftlich genutztes Objekt/Wohnhaus,
welches dann nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
in Einzelwohnungen aufgeteilt wird und als Teileigentum ver-
aufBert werden soll. Dies kann vorrangig etwa an die beste-
henden Mieter erfolgen, die im selbst genutzten Eigentum
wohnen wollen oder bei Freiwerden oder Eigenbedarf an In-
vestoren, die eine Selbstnutzung anstreben. In Frage kommen
auch Kapitalanleger, fiir die das Gesamthaus eine zu grofie
Investition darstellt. Diese »Teile« sind regelméafig mehr Wert
als das Objekt insgesamt. Die Wertschopfung erfolgt hier
folglich durch die Aufteilung und den Verkauf der einzelnen
Einheiten. Bauliche Maf3nahmen und sonstige Investitionen
sind meist nur in eingeschranktem Mafe notwendig, z. B. um
Wohnungsgrundrisse zu verbessern oder um den Verkauf zu
fordern. Die Mietertrdge (iberkompensieren meist den Kapi-
taldienst der Projektgesellschatt.

Revitalisierungsobjekte

Denkbar sind zudem Projekte mit sogenannten strukturellen
Problemen. Darunter féllt teilweiser Leerstand, nur noch kurz
laufende Mietvertrage, Sanierungs- oder Revitalisierungsbedarf
der Bausubstanz, um das Objekt langfristig nutzbar zu
machen. Deshalb kann regelmagig ein giinstiger Erwerbspreis
erzielt werden. Dies gilt umso mehr, wenn sich ein Eigentimer
in einer wirtschaftlich schwierigen Lage befindet, die es ihm
nicht erméglicht die notwendigen Mafinahmen umzusetzen,
um so die nachhaltigen Mietertrage zu sichern. In diesen

29



30

Darstellung der Chancen der Vermégensanlage

Féllen sind besonders attraktive Einstandspreise maglich.
Nach Ankauf durch eine Projektgesellschaft, bei dem die
Fonds KG mittels typisch stiller Beteiligung einen Finanzie-
rungsbeitrag leistet, werden die Projektentwicklungsmafinah-
men umgesetzt. In diesen Féllen werden etwa Mietvertrage
z. B. Uiber Abstandszahlungen aufgehoben, Flachen neu be-
legt, neue Nutzungskonzepte entwickelt und die erforderlichen
baulichen Mafinahmen durchgefiihrt. Diese Revitalisierungs-
mafinahmen werden mit dem Ziel durchgefiihrt, den einem
spateren Verkaufspreis zugrunde liegenden Mietertrag zu er-
héhen bzw. wieder langfristig zu sichern. Endziel ist der
Verkauf mit Gewinn.

Giinstige Bewertung

Bestimmte Immobilien sowohl im Wohn- als auch im Gewer-
bebereich weisen aufgrund der kurzfristigen Verkaufsabsicht
des bisherigen Eigentiimers ein fiir den Einstieg giinstiges
Kosten- und Ertragsverhaltnis auf. Meist strebt der Eigentiimer
aus Liquiditatsgriinden eine schnelle Abwicklung an. Der
magliche Erwerbspreis liegt dann regelmaRig unter dem er-
mittelten Verkehrswert. Der Ertrag ist haufig hoher als die Ka-
pitalkosten. Lagefaktoren und die Mietvertragssituation sowie
Potentiale des Baurechts konnen weitere positive Entschei-
dungskriterien beim Ankauf solcher Objekte sein.

Ahnlich verhlt es sich in Féllen, in denen ein Objekt in der
Vergangenheit mit einem hohen Fremd- und mit geringem
Eigenkapitalanteil finanziert wurde und nunmehr eine Rick-
zahlung an den Fremdkapitalgeber angestrebt wird. Dies
kann etwa wegen Vertragsauslaufs notwendig werden oder
darauf beruhen, dass die Riickzahlung vom Fremdkapitalgeber
gewinscht wird. In diesen Fallen ist der Fremdkapitalgeber
unter Umstanden bereit, trotz gleichbleibendem Verkehrswert
auf einen Teil seiner Forderungen zu verzichten, woraus sich
ein giinstiger Einstiegspreis fir eine Projektgesellschaft
ergibt, bei der die Fonds KG eine typisch stille Beteiligung
erwagt.

Insgesamt werden in den Fallen, in denen aus Sicht der
Fonds KG eine Unterbewertung vorliegt, temporare Markt-
schwankungen genutzt.

MARKTUBERBLICK

Ziel jeder Projektentwicklung einer Projektgesellschaft ist es,
mit dem Verkauf einen Projektgewinn zu realisieren und das
eingesetzte Kapital zu liquidieren, um es fiir neue Investitionen
verfligbar zu machen. Folglich ist der zentrale Anspruch jeder
Projektentwicklung naturgemaf, eine Immobilie zu schaffen,
welche die schnelle Verduferbarkeit zu angemessenen

Preisen bietet. Nach Einschatzung der Fonds KG halten
glinstige Preise, Inflationsschutz, historisch niedrige Finanzie-
rungszinsen und Steuerverglnstigungen die Nachfrage auch
in Krisenzeiten aufrecht.

Spatestens dann, wenn die Inflation wieder anzieht, diirfte
sich die Nachfrage nach Immobilien verstérken (Einschétzung
in Focus online vom 25.01.2010: »Deutschland im Visier der
Investoren« unter www.focus.de/immobilien/kaufen/immo
bilienmarkt-deutschland_aid_474292.html, Abruf:
14.06.2010). Diese Einschatzung ergibt sich aus dem
Vergleich der Investitionsalternativen. Die Verwerfungen an
den Finanzmarkten ernilichtern derzeit viele Investoren, die
auf Geldanlagen wie Aktien, Anleihen oder Zertifikate gesetzt
hatten. Eine 30-j&hrige Bundesanleihe verspricht zwar jahrlich
gleiche Renditen von ca. 4 %, allerdings besteht bei schon
niedrigen Zinsen kaum eine Chance auf eine Ertragssteigerung.
Zudem schreckt die lange Bindungszeit ab.

Die Losung ist die Investition in Immobilien, und zwar im
Heimatmarkt Deutschland, wo aus Sicht der Fonds KG ein ge-
sundes Marktumfeld besteht, das Sicherheit und eine ange-
messene Verzinsung fiir Immobilienkapitalanlagen bietet.

Nach Ansicht vieler Experten ist mit einer steigenden Inflation
zu rechnen, die laut Prognose des Hamburgischen Weltwirt-
schaftsinstituts HWWI aus dem Jahre 2009 auf 5 % bis 10 %
p. a. ansteigen kann (Quelle: HWWI in welt-online vom
20.02.2009 unter www.welt.de/wirtschaft/article3238343/
Deutschland-droht-Inflation-bis-zu-zehn-Prozent.html, Abruf:
14.06.2010). Die Folgen wéren dramatisch: Das vorhandene
Kapital wiirde entwertet und die Kaufkraft wiirde stark zuriick-
gehen.

Die Notenbanken der G8-Lander praktizieren derzeit offenbar
eine Politik des billigen Geldes (Vergleich weltweite Leitzinsen
unter www.finanzen/leitzins; Nachricht vom 06.05.2010
unter www.finanzen.net/nachricht/zinsen/Leitzins-EZB-
belaesst-Leitzins-wie-erwartet-bei-1-0-Prozent- 789124, jeweils
Abruf: 14.06.2010). Das Zinsniveau fiir Drei-Monats-Geld
liegt unter 1 % (Quelle: Veroffentlichungen der Deutschen
Bundesbank zu Geldmarktsatzen am Frankfurter Bankplatz
(Dreimonatsgeld) unter http://www.bundesbank.de/sta
tistik/ statistik_zeitreihen.php?lang=de&open=_&func=row&tr
SU0107,Abruf 14.06.2010) und damit auf einem historisch
niedrigen Niveau. Flr viele Kapitalanleger ist dies ein Alb-
traum, da die Banken entsprechend niedrige Zinsen fiir das
angelegte Geld zahlen. Dies bietet andererseits eine gute
Chance flir Inmobilienanlagen, denn die giinstige Finanzierung
von Immobilieninvestitionen ermdglicht bessere Renditen fiir
das eingesetzte Eigenkapital.



Darstellung der Chancen der Vermégensanlage

Immobilien bieten die Chance auf eine angemessene Verzin-
sung des Kapitals bei gleichzeitigem Inflationsschutz.

Investitionen in deutsche Wohn- und Gewerbeimmobilien
sind nach Uberzeugung der Fonds KG derzeit eine der sicher-
sten und ertragreichsten Anlageformen, da der deutsche
Immobilienmarkt einer der stabilsten der Welt ist.

Deutschland ist nach Ansicht der Fonds KG ein Immobilien-
markt mit einer geringen Volatilitdt und einem moderaten
Preisniveau, der Kapitalanlegern adaquate Verzinsungen ver-
bunden mit hoher Sicherheit bietet.

Mit ca. 42 % ist die Eigenheimquote in der Bundesrepublik
Deutschland eine der niedrigsten im internationalen Vergleich.
In Spanien etwa leben 84 % der Bevdlkerung im Eigentum
statt zur Miete (Quelle: www.vorsorge-und-finanzen.de/Rat-
geber-Altersvorsorge/060522-Immobilien-als-Geldanlage-
fuer-die-Altersvorsorge.php?PllID=gab&AID=pdf-av-newsbox-
0610 vom 22.05.2006; Abruf 14.06.2010). Aufgrund der
unkalkulierbaren Entwicklungen von Finanzanlagen dirften
viele, statt Miete zu zahlen und das eigene Vermdgen in
Aktien und Anleihen zu investieren, zukiinftig verstarkt
dariiber nachdenken, Immobilieneigentum zu erwerben.

Zusatzlich wird der Bedarf an Wohnungen in den nachsten
Jahren steigen. Die Bevolkerungsentwicklung ist zwar riicklaufig,
die Zahl der Haushalte steigt allerdings konstant an (Quelle:
Bundesinstitut fiir Bevolkerungsforschung: Bevolkerung, Daten,
Fakten Trends zum demographischen Wandel in Deutschland,
April 2008, Seiten 16 ff., 64 ff.). AuBerdem wird es demo-
grafische Verschiebungen innerhalb Deutschlands von Ost
nach West und von Nord nach Siid geben, was zu einer
Knappheit und damit zu einem steigenden Bedarf an Woh-

Cottbus-Center, Cottbus.

nungen und Gewerbeimmobilien in bestimmten Regionen
flihren wird (Quelle: Bundesinstitut fiir Bevolkerungsforschung:
Bevolkerung, Daten, Fakten Trends zum demographischen
Wandel in Deutschland, April 2008, Seiten 54 ff.).

Eine Vielzahl von Filialisten (z. B. Einzelhandel) expandiert
ungebremst und sucht nach guten Standorten fiir Bau- und
Supermérkte, Drogerie- oder sonstige Handelsflachen.

Aufgrund der zunehmenden Uberalterung der Bevdlkerung
steht inzwischen noch ein weiterer Sektor, ndmlich die Pfle-
geimmobilie, im Fokus. Bis 2025 muss hier eine immense
Nachfrage durch Entwicklung neuer Immobilien bedient
werden (Quelle: Pflegeheim-Atlas & Bedarfsprognose Deutsch-
land 2009 bis 2025, Marktstudie der Georg & Ottenstroer
Immobilien Consulting (Hrsg., 2009), Seite 5 f.; Bundesinstitut
flr Bevdlkerungsforschung: Bevolkerung, Daten, Fakten Trends
zum demographischen Wandel in Deutschland, April 2008,
Seiten 62 ff., 70).

Diese Entwicklungen bieten nach Einschatzung der Fonds KG
gute Voraussetzungen flir Immobilienprojektentwicklungen.
Da auf der Kauferseite eine Vielzahl von Abnehmern wie
private Kapitalanleger, Offene und Geschlossene Fonds so-
wie Pensionskassen investieren wollen, kann dies zu attraktiven
VerduBerungsgewinnen auf Ebene der Projektgesellschaft
flihren, zumal die Fonds KG zusatzlich mit einem steigenden
Preisniveau fiir Neubauprojekte rechnet.

Langjahrige Erfahrung und entsprechendes Know-how sind
aber aus Sicht der Fonds KG fir die Auswahl der richtigen
Projekte an den richtigen Standorten innerhalb Deutschlands
eine entscheidende Voraussetzung.




32

Darstellung der Chancen der Vermégensanlage

MEZZANINEKAPITAL

Nach Erfahrung des Anbieters bzw. Initiators suchen Projekt-
entwickler zur Wachstumsfinanzierung neuer Immobilienpro-
jekte neben dem herkémmlichen Fremdkapitalgeber- bzw.
Bankkredit als klassischem Fremdkapital auch Mezzanine-
Finanzierungsformen.

Diese gewinnen vor allem durch die immer restriktivere
Kreditvergabe der Banken insbesondere bei mittelstandischen
Unternehmen stark an Bedeutung. Zudem haben sich viele
Banken vorerst komplett aus dem Immobilienfinanzierungs-
geschaft zurlickgezogen.

Urspriinglich kommt »Mezzanine« aus der Architektursprache
und bezeichnet ein niedriges Zwischengeschoss zwischen
zwei Hauptstockwerken. Mezzaninekapital stellt sozusagen
ein »Zwischengeschoss« dar, das zwischen Fremd- und Eigen-
kapital einzuordnen ist. Es wird bei der Finanzierung in wirt-
schaftlicher Hinsicht zwar wie Eigenkapital gewertet, die »Aus-
schittungen« zahlen steuerlich allerdings nicht als Gewinn-
ausschiittungen, sondern als Aufwand.

Fiir einen Projektentwickler hat die in der jingeren Vergangen-
heit teils zu beobachtende Verdoppelung der Eigenkapitalan-
forderungen der Banken (z. B. von 20 % auf 40 % des Pro-
jektvolumens) eine Halbierung der realisierbaren Projekte zur
Folge, und das nach oft jahrelanger Entwicklungsarbeit mit
entsprechenden Vorlaufkosten.

Daher stellt sich dem Projektentwickler lediglich die Frage:
Akzeptiert er zur Realisierung eines sonst fiir ihn nicht mehr
finanzierbaren Projekts im Vergleich zur Fremdkapitalgeber-
finanzierung »teures« Mezzaninekapital und hat die Chance,
seine Vorlaufkosten zuriickzuerhalten sowie den projektierten
Gewinn zu erzielen, oder schreibt er das Projekt ab?

Aus Perspektive der Fonds KG ist die Antwort einfach. Der Pro-
jektentwickler diirfte lieber mehr »Zinsen« zahlen und damit
Gewinnaussichten wahren, die sonst nicht bestehen wiirden.
Diese Alternative erscheint noch besser, wenn mit dem Mez-
zaninekapital als sogenanntem »smart money« noch das
Know-how des Kapitalgebers mit ins Boot geholt werden
kann.

Mit Hilfe von Mezzaninekapital ist es dem Projektentwickler
ferner moglich, einen Leverage (Hebel)-Effekt zu erzielen, weil
er sein begrenztes Eigenkapital auf mehrere Projekte verteilen
und diese damit gleichzeitig realisieren kann. Der Projektent-
wickler durfte oftmals bereit sein, die Fonds KG an seinem
Gewinn partizipieren zu lassen, da das Mezzaninekapital ihm
Uberhaupt erst die Moglichkeit gibt, zusatzliche Projekte zu
realisieren. Es stellt somit auch keine vollstandige Konkurrenz
oder Alternative zum Fremdkapital dar, sondern ist regelméaRig
eine Erganzung.

Neben dem Mezzaninekapital erhdlt der Projektentwickler zu-
satzliches Know-how, da die UBG ihn auf der Basis eines ge-
sonderten gewinnorientiert vergiiteten Vertrages mit Kompetenz
und 35-jahriger Erfahrung im Immobilienbereich unterstitzt.
Dies kann von der Hilfe bei der Finanzierungsbeschaffung
und der vertraglichen Gestaltung bis hin zur Unterstiitzung
beim Verkauf oder bei der Vermietung gehen.

Da die Fonds KG teilweise am Gewinn des Projektes beteiligt
ist, besteht ein hohes Interesse daran, den Projektentwickler
zu unterstiitzen, um ein bestmaégliches wirtschaftliches Ergeb-
nis zu erzielen. Dies ist auch ein wesentlicher Unterschied
etwa zu einer Bank. Dennoch bleibt der Projektentwickler al-
leiniger Entscheidungstrager.

Durch die flexible und individuelle Ausgestaltung des Mezza-
ninekapitals kdnnen Rlckzahlungsmodalitaten den spezifi-
schen Erfordernissen des Projektes angepasst werden, wo-
durch eine adaquate Liquiditatssituation fir den Projektent-
wickler entsteht.

Projektentwickler

Mezzanine-Fonds Fremdkapitalgeber

10%

Projektgesellschaft

Die Projekterfahrung des Anbieters bzw. Initiators UBG ist
auch bei der Erreichung einer Fremdfinanzierung von essen-
zieller Bedeutung, da sie fiir die Fremdkapitalgeber in der
Kreditgewdhrung regelmafig ein gewichtiges Argument dar-
stellt.

Letztendlich profitieren alle
von dieser Finanzierungsform:

Anleger, die sich an der Fonds KG beteiligen, er-
halten eine angemessene Verzinsung fiir ihr Kapital,
die ansonsten am Markt kaum erzielbar ist.

Die mittelstandischen Projektentwickler erhalten
die Chance, ihre Projekte zu realisieren und die
daraus resultierenden Gewinne zu erzielen.

Fiir die Fremdkapitalgeber wie Banken wird die
Kreditvergabe einfacher und schneller moglich, da
die Eigenkapitalanforderungen durch die Mezza-
nine-Beteiligungen erfiillt werden kdnnen.

Beim Mezzaninekapital werden nur Kontroll- und Informati-
onsrechte, jedoch keine Mitspracherechte eingeraumt.



VORGESEHENER PR
BZW. PROJEKTENTWICKLER

[ | |
I |ber die einzelnen Projektgesellschaften, in die die

Fonds KG mittels typisch stiller Beteiligungen investiert,

ist noch nicht endgiiltig entschieden. Ein fiir die Zu-
sammenarbeit in Frage kommender Projektentwickler und
denkbare Projektbeteiligungen der Fonds KG werden nach-
folgend vorgestellt.

PLANBAU SCHWABEN-GRUPPE,
70184 STUTTGART

Die Planbau Schwaben-Gruppe entwickelt und realisiert seit
1989 erfolgreich Wohn- und Gewerbeimmobilien in Deutsch-
land. Seit der Unternehmensgriindung wurden ca. 1000
Wohnungen sowie zahlreiche gewerbliche Revitalisierungs-
projekte mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von etwa
170 Millionen Euro umgesetzt. Zusammen mit der Tochterge-
sellschaft Property Solutions GmbH, die bundesweit 350
Mieter betreut, deckt die Planbau Schwaben-Gruppe alle As-
pekte der Immobilienwertschépfungskette von der Baurecht-
schaffung tiber die Vermietung bis zur Realisierung komplexer
Bauvorhaben ab.

Mafdgebliche Person

Jens Caspar, 42, ist Griinder
und Mehrheitsgesellschafter der
Planbau Schwaben-Gruppe und
flir die Bereiche Neugeschaft,
Konzeption und Design verant-
wortlich.

Jens Caspar .

Die eigene Marke
der Planbau Schwaben: smart-up

Die Planbau Schwaben-Gruppe geht bei der Biiroimmobilie
vollig neue Wege und hat eine eigene Marke entwickelt:
»smart-up«. Ehemalige Industrieareale werden revitalisiert
und in Gewerbe-, Griinder- und Technologiezentren verwandelt.
Kreativen Gestaltern wie Ingenieuren, Entwicklern, Architekten,
Designern und anderen innovativen Dienstleistern wird dabei
nicht nur einfach ein Biiro angeboten. Es ist die Idee, jungen
und dynamischen Unternehmen einzelne Biirordume in einer
»intelligenten Blroumgebung« je nach Bedarf schon ab

99,00 Euro pro Monat anzubieten. Die Raumlichkeiten
sollen kreativen Austausch und Inspiration fordern, sie
erlauben aber auch Rickzug und Konzentration. Dies gelingt
durch die Anordnung der Biiros sowie der Coffee-Lounges
und Meetingradumen mit GroBbildleinwand sowie Videokonfe-
renztechnik, die je nach Bedarf zugebucht werden kénnen.
»Easy Meeting« heifdt der Eventbereich, der den Mietern fiir
Seminare, Workshops und Schulungen mit Catering zur Verfii-
gung steht. »High-light« der smart-up Biros ist die High-End
3D-Simulations- und Prasentationstechnologie fiir ein Virtual
Engineering, in der die Nutzer mit 3D-Brillen virtuell in ihre
Projekte eintauchen kénnen. In einem »Mc Desk«-Bereich
kénnen Schreibtische nebst Ausstattung und Meetingraum
glinstig fiir variable Zeiten genutzt werden.

Die Planbau Schwaben-Gruppe hat die Projekte smart-up-
Fellbach (2200 m?, www.smart-up-fellbach.de) sowie Hein-
rich-Herrman-Areal, Stuttgart (6000 m2, www.heinrich-her-
mann-areal.de) sehr erfolgreich umgesetzt. Da sie das smart-
up Biirokonzept als multiplizierbar ansieht, will die Planbau
Schwaben-Gruppe eine Kette derartiger Objekte in Deutschland
realisieren (Web: www.smart-up.com). Die Fonds KG erwagt
eine Beteiligung an einem der Projekte der Gruppe.

Planbau Schwaben-Gruppe Organigramm

Seven 7 Projekt GmbH Jens Caspar ) Heidrun Lung J
| a0% | 52% 8% |
10.000,- 13.000,- 2.000,-

Planbau Schwaben
Grundbesitz GmbH
GF: Heidrun Lung
Stammkapital in EUR: 25.000,-

Planbau Schwaben Bet. GmbH
GF: Heidrun Lung
Stammkapital in EUR: 25.000,-

Planbau Schwaben Objekt Hohe StraRe Planbau Schwaben Objekt Solingen-Wald
GmbH & Co. KG 1> GmbH & Co. KG
GF: Planbau Schwaben Bet. GmbH GF: Planbau Schwaben Bet. GmbH
Federnseestr. 3 Verwaltungs smart-up Solingen
GmbH + Co. KG -l GmbH & Co. KG
GF: Planbau Schwaben Bet. GmbH GF: Planbau Schwaben Bet. GmbH
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VORGESEHENE BETEILIGUNGEN

Dienstleistungsmdglichkeiten nicht nur auf Solingen begrenzt
sind, sondern auch das Einzugsgebiet der Umgebungsstadte
wie Diisseldorf, KoIn, Dortmund und Essen erreichen.

Besonders ist die High-End Simulations- und Présentations-
technologie fiir Virtual Engineering der Firma Visenso, (www.
visenso.de), die den Biiromietern gemeinschaftlich zur Verfi-
gung steht. Hierzu wird der ehemalige Biirgermeistersaal in
ein »Virtual Dimension Center« verwandelt, in dem die Mieter
mit Hilfe von 3D-Brillen in die interaktive virtuelle Realitat
ihrer eigenen Projekte eintauchen konnen und abstrakte
Daten »erlebbar« werden. Im geplanten smart-up wird bisher
schwer bezahlbare Hard- und Software mit kompetentem Vor-
OrtSupport nutzbar, was fiir viele Unternehmen attraktiv sein
diirfte. Konstruktionen fiir komplexe Gebaude, Fabrikanlagen,
Produktionsablaufe oder Crashtests etwa kdnnen virtuell dar-
gestellt werden und ersetzen kostenintensive Modelle.

SMART-UP SOLINGEN

Mit dem smart-up Solingen will die Planbau Schwaben-
Gruppe ihren innovativen Weg bei der Biiroimmobilie konse- 2122

quent fortflihren und das erfolgreiche Konzept smart-up um
ein weiteres vielversprechendes Projekt erweitern. " .
Zur Realisierung wurde bereits die Projektgesellschaft smart-

up Digital Innovation Center Solingen GmbH & Co. KG 18
gegriindet. Komplementdr ist die Planbau Schwaben Beteili-

gungs GmbH, Kommanditist ist die Planbau Schwaben 7 2
Grundbesitz GmbH (Einlage 55.000 Euro).

Ubersicht Raumanordnung.
14 - 24 sind Biiros.

Das im Neorenaissancestil in den Jahren 1891 und 1892 16
durch den Architekten Paul Junker erbaute ehemalige
Rathaus der Stadt Solingen soll von der Planbau Schwaben-
Gruppe in ein High-Tech Bliroobjekt neuester Konzeption ver- "
wandelt werden. Wie bei den bisherigen smart-up-Immobilien
wird eine dynamische und innovative Blroumgebung ge-
schaffen, in der »kreative Kopfe« wie Entwickler, Ingenieure,

Designer und Architekten auergewdhnlichen und zugleich . . . g
preisglinstigen Biroraum mit designorientierter Infrastruktur Projektkalkulation (vorlaufig) / Prognose

anmieten kdnnen. Zuséatzlich werden 3 Coffee-Lounges und 6 nach Angabe der Projektgesellschaft
stilistisch ansprechende Meeting-Rdume geschaffen, die in

einer »intelligenten Arbeitsumgebung« Austausch fordern Euro
und den Nutzern Platz fiir Seminare, Workshops oder Prasen-  Investitionsvolumen 1.154.000
tationen bieten sollen. Grofie und kleine Raumkombinationen Planmieten 124.000
von 10 bis 700 m? sollen alle Voraussetzungen fiir die indivi- Eigenkapital Planbau Schwaben 114.000 *
duellen Beddrfnisse schaffen. Mezzaninekapital Fonds KG 250.000
Fremdfinanzierung 850.000

Die stadtische Wirtschaftsférderung ist von dem Projekt iiber-
zeugt, so dass sie es strategisch unterstiitzt. Nach ihrer Auf-  Vorgesehene Bindungsdauer

fassung entsteht mit dem Digital Innovation Center Solingen Mezzaninekapital 30.09.2011
ein Nukleus im Bereich des Virtual Engineering, dessen  * davon 60.000 Euro bewertete Vorleistungen
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Vorgesehene Beteiligungen

HOHE STRASSE, STUTTGART

Das Wohnprojekt Hohe Strafie, Stuttgart, erganzt die langjahrige
Erfahrung der Planbau Schwaben-Gruppe bei der Entwicklung
moderner, urbaner Wohnanlagen um ein weiteres Projekt. Zur
Realisierung wurde die Projektgesellschaft Planbau Schwaben
Objekt Hohe Strafle GmbH & Co. KG gegriindet. Komplementéar
ist die Planbau Schwaben Beteiligungs GmbH, Kommanditist
ist die Planbau Schwaben Bautrdger GmbH (Einlage 1.000
Euro).

Ein im Jahr 1989 errichtetes, leerstehendes Objekt in Stutt-
gart umfasst derzeit 1200 m? Biiroflache, die sich tiber 7 Ge-
schosse verteilen. Die Planbau Schwaben-Gruppe will das
Konzept der bekannten Berliner Architekten Wiegand/Hoffmann
umsetzen, die eine Umwandlung des 80er Jahre Baus in ein

klassisches Wohnhaus mit Eigentumswohnungen vorsieht.
Durch die Lage im Hospitalviertel, also mitten im Stadtzentrum,
stehen den Bewohnern alle Annehmlichkeiten des innerstad-
tischen Lebens zur Verfiigung bei relativer Ruhe und hohem
Erholungswert, der durch eine intelligente Gestaltung der
Grundrisse entsteht.

Das neue Fassadenkonzept sieht eine einheitliche klassische
Fassadenstruktur vor.

Die neuen Grundrisse werden als grofRziigige innerstadtische
Wohnungen angelegt. Der Regelgrundriss sieht auf jeder
Etage 2 Wohnungen von ca. 90 m? vor.

Die Orientierung der Wohn- und Speisebereiche geht nach
Stid-Osten. Der Privattrakt mit Schlaf- und G&stezimmer ist
zum ruhig gelegenen Hof nach Nord-Westen ausgerichtet.

Das Objekt wird steuerlich durch die Gewahrung von Sonder-
abschreibungen auf die Sanierungskosten unterstitzt, da die
Stadt Stuttgart das Viertel weiter aufwerten mdéchte und als
Sanierungsgebiet ausgewiesen hat.

Die Wohnungen sollen einzeln verdufRert werden.

Projektkalkulation (vorlaufig) / Prognose
nach Angabe der Projektgesellschaft

Euro
Investitionsvolumen 3.400.000
Eigenkapital Planbau Schwaben 340.000
Mezzaninekapital Fonds KG 600.000
Fremdfinanzierung 2.460.000
Vorgesehene Bindungsdauer
Mezzaninekapital 30.09.2011
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Vorgesehene Beteiligungen

WALDPARK SOLINGEN

Mit dem Wohnprojekt »Waldpark Solingen« will die Planbau
Schwaben-Gruppe ihre langjahrige Erfahrung bei der Ent-
wicklung moderner, urbaner Wohnanlagen umsetzen. Zur
Realisierung wurde die Projektgesellschaft Planbau Schwaben
Objekt Solingen-Wald GmbH & Co. KG gegriindet. Komple-
mentar ist die Planbau Schwaben Beteiligungs GmbH, Kom-
manditist ist die Planbau Schwaben Bautrdger GmbH
(Einlage 1.000 Euro).

In unmittelbarer N&he des ehemaligen Rathauses der Stadt
Solingen, das von der Planbau Schwaben-Gruppe in ein
Virtual Innovation Center revitalisiert werden soll (dazu vor-
stehend Seite 39), soll ebenfalls von der Planbau Schwaben-
Gruppe ein energetisch effizientes Wohnobjekt modernster
Konzeption errichtet werden. Passend zur direkten Umgebung
des Virtual Innovation Centers soll das Objekt nicht nur durch
Asthetik, sondern auch durch seine technisch hochwertige
Ausstattung Uberzeugen. 3-fach-Verglasung, WohnraumlUfter
mit Warmerlckgewinnung, eine Biomasse Heizung sowie der
KfW-55-Standard sorgen fiir maximale Energieeffizienz.

Um den personlichen Lebensgewohnheiten der modernen
Nutzer gerecht zu werden, wird das Objekt mit Video on

Demand, High Speed Internet sowie einem HTML-Bussystem
ausgestattet.

Dieses ermgglicht die technischen Einrichtungen der Woh-
nungen wahrend der Abwesenheit der Bewohner tiber einen
Computer oder sogar das Handy fernzusteuern.

Alle Wohnbereiche mit insgesamt 966 m? Flache sind barrie-
refrei gebaut, der Wohnungsmix ist in Solingen bisher einzig-
artig. Es entstehen im Erdgeschoss und 1. OG vier sog. Town-
houses, im 2.0G drei Familienwohnungen und im Dachge-
schoss zwei Penthouselofts. Die Wohnungen sollen einzeln
verdufBert werden.

|
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Projektkalkulation (vorlaufig) / Prognose
nach Angabe der Projektgesellschaft

Euro
Investitionsvolumen 2.000.000
Eigenkapital Planbau Schwaben 100.000
Mezzaninekapital Fonds KG 400.000
Fremdfinanzierung 1.500.000
Vorgesehene Bindungsdauer
Mezzaninekapital 30.09.2011




Vorgesehene Beteiligungen

REWE-Markt in Ludwigsburg, erstellt nach einer
weitgehend identischen Baubeschreibung wie in Planung fiir Sinzig.

LEBENSMITTEL-VOLLSORTIMENTER
IN SINZIG

Mit der Entwicklung des Lebensmittel-Vollsortimenters in Sin-
zig will die UBG die erfolgreiche Entwicklung von Einzelhandels-
immobilien fortfihren.

Zur Realisierung wurde die UBG Projektentwicklungs GmbH &
Co. Vierte Beteiligungs KG gegriindet. Komplementér ist die In-
vestplan Gesellschaft fiir Investitionsanalyse mbH, geschafts-
fihrender Kommanditist ist die UBG GrundbesitzVerwaltungs
GmbH (zugleich geschéftsfiihrender Kommanditist der Fonds
KG), beide mit einer Einlage von je 1.000 Euro.

Mit Grundstiickskaufvertrag vom 23.06.2009 hat die Gesell-
schaft das ehemalige Betriebsgeldnde der Holzbau Schmickler
in 53489 Sinzig, Harbachstr. 21-23, mit einer Grdfle von
8835 m? erworben. Der Kaufvertrag wurde unter der auf-

i -

—
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schiebenden Bedingung geschlossen, dass eine rechts- und
bestandskraftige Baugenehmigung fiir das beabsichtigte Vor-
haben erteilt wird.

Das Nutzungskonzept sieht die Errichtung eines modernen
Lebensmittel-Vollsortimenters fiir die REWE Handelsgruppe
vor. Diese hat bereits einen Standort in Sinzig, der jedoch
nicht mehr wettbewerbsfahig und auch nicht erweiterbar ist,
sodass eine Standortverlagerung erfolgen soll. Die Mietver-
tragskonditionen sind bereits im Grundsatz mit der zusténdigen
Niederlassung verhandelt. Die Genehmigung der Zentrale in
Koln wurde erteilt.

Das Grundstiick befindet sich im unbeplanten Innenbereich
der Stadt Sinzig, unmittelbar am Rande des Stadtkerns. Ein
rechtskréftiger Bebauungsplan fiir das Planungsgebiet be-
steht nicht. Es wird aber im kommunalen Einzelhandelskonzept
flr das gemeinsame Mittelzentrum Remagen/ Sinzig aufgrund
seiner integrierten Lage ausdriicklich als geeignete Potenzial-
fldche zur Ansiedlung innenstadtrelevanter Einzelhandelsflachen
empfohlen.

Die Stadtverwaltung Sinzig, die das erforderliche Baurecht im
Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens schaffen muss, be-
griikt das Vorhaben. Seitens der zusténdigen Aufsichtsbehdrde,
der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord in Koblenz
bestehen aus landesplanerischer Sicht keine Bedenken. Bei
plangeméaBem Verlauf kann nach Angaben der Projektgesell-
schaft mit einer Baugenehmigung 2010/2011 gerechnet wer-
den.

Projektkalkulation (vorlaufig) / Prognose
nach Angabe der Projektgesellschaft

Euro
Investitionsvolumen 3.100.000
Eigenkapital UBG 300.000
Mezzaninekapital Fonds KG 600.000
Fremdfinanzierung 2.200.000
Vorgesehene Bindungsdauer
Mezzaninekapital 31.06.2012
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ANGABEN UBER BEREITS DURCHGEFUHRTE

ANLAGEN DES ANBIETERS

Frithere Tatigkeit des Anbieters
als Fondsinitiator

n den Jahren 1985 bis 1994 hat die UBG Unternehmens-

beratungsgesellschaft mbH als Initiator 81 Geschlossene

Immobilienfonds mit einem Gesamtinvestitionsvolumen
von umgerechnet 380.513.000,00 Euro emittiert.

Samtliche Fonds wurden in der Investitionsphase wirtschaftlich
wie prospektiert realisiert.

3 Fonds, die wegen Wegfall des Baurechts nicht realisiert wer-
den konnten, wurden riickabgewickelt und sind in dieser
Summe nicht enthalten. Den Anlegern wurde ein Wahlrecht
eingerdumt, entweder in einen anderen Fonds zu wechseln
oder die Einlage zuziiglich einer Verzinsung von 9 % zuriickzu-
erhalten. Ein Fonds, der urspriinglich in 3 Objekte investieren
sollte, wovon zwei nicht realisierbar waren, wurde in seinem
Gesamtvolumen reduziert, wobei in der oben genannten
Summe lediglich das reduzierte Volumen enthalten ist. Da
etwa 3 % mehr Kapital eingesammelt worden war als das
schlussendliche Investitionsvolumen, erhielten einige Anleger
die geleistete Einlage zuziglich 5 % Verzinsung zuriick.

Konzeptionsgemé&f waren alle UBG-Fonds mit fiir die Anleger
kostensichernden Garantien versehen. Die Summe aller Inan-
spruchnahmen aus diesen Garantien aus der Investitionsphase
belauft sich insgesamt auf rund 1.200.000,00 Euro, die von
UBG jeweils piinktlich bezahlt wurden.

Bei einem Fonds konnte die Finanzierung nur zu 0,25 % p.a.
unglinstiger eingedeckt werden, die Differenz wurde von der
UBG im Rahmen der auf 5 Jahre abgegebenen Konditionsga-
rantie Ubernommen. In 8 Fallen konnte die Finanzierung
glinstiger eingedeckt werden als prospektiert. Die Verbesserung
kam den Anlegern zugute.

Das steuerliche Ergebnis der Investitionsphase der 1985 bis
1994 initiierten Fonds war wie folgt: In 7 Féllen wurden ge-
ringere, in 16 Fallen wurden héhere Werbungskosten als pro-
spektiert anerkannt. Alle anderen Fonds bewegten sich im
Rahmen der Prospektannahme.

In den ersten 10 Jahren nach der Emission haben sich
82,3 % des Investitionsvolumens aller 1985 bis 1994
initiierten Fonds nach den in den Prospekten genannten Pra-
missen prognosegemafl entwickelt, 14,1 % haben sich
schlechter entwickelt, 3,6 % besser. Von den in den letzten
10 Jahren bis heute (2010) beendeten Fonds haben nach

Ablauf des ersten Zehnjahreszeitraums 37,2 % des Investiti-
onsvolumens die Prognose erreicht oder libertroffen.

Zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung managt ein Unterneh-
men der UBG Gruppe noch Fonds mit einem urspriinglichen
Gesamtinvestitionsvolumen von 38.000.189,00 Euro. Diese
gehen auf die Emissionsjahre 1991 bis 1994 zuriick, sodass
der urspriingliche Prognosezeitraum bereits ausgelaufen ist.
Zum Stichtag 31. Dezember 2009 haben sich von den
wenigen noch gemanagten Fonds nach Ablauf des vorstehend
erwahnten ersten Zehnjahreszeitraums 72,1 % (entspricht
7,2 % des Gesamtinvestitionsvolumens) schlechter entwickelt
als prognostiziert, 27,9 % (entspricht 2,79 % des Gesamtin-
vestitionsvolumens) lagen im Rahmen der Prognose.

Tatigkeit als Projektentwickler

Die UBG Unternehmensgruppe hat per Stand heute Immobi-
lienprojektentwicklungen mit einem Volumen von rund
211.900.000,00 Euro realisiert. Davon wurde ein Teil aus
den initiierten Geschlossenen Fonds mitfinanziert.

Ein Projektvolumen von rund 190.400.000,00 Euro wurde
terminlich und wirtschaftlich innerhalb der Planungsparameter
abgewickelt und entweder zu den prognostizierten Verkaufs-
preisen oder dariiber liegend verdufert.

Bei einem Projekt mit einem Volumen von rund 21.500.000,00
Euro (fir den Eigenbestand der UBG entwickelt und von
dieser bis heute gehalten) kam es wegen planungsrechtlicher
Schwierigkeiten zu einer Bauverzogerung von 13 Monaten.
Die dadurch eingetretene Baukostenerhéhung von rund 8 %
des urspriinglichen Planvolumens wurde durch einen Mehr-
mietertrag von 12,35 % gegenliber dem Planvolumen (iber-
kompensiert.

In diesen Zahlen ist ein derzeit im Bau befindliches Objekt
mit rund 4.700.000,00 Euro nicht enthalten. Vier weitere
Projekte mit einem Volumen von voraussichtlich rund
12.600.000,00 Euro befinden sich derzeit in unterschied-
lichen Entwicklungsstadien. Von einem Realisierungsbeginn
2010/2011 kann ausgegangen werden.

Die hier angebotene Vermdgensanlage ist die erste ihrer Art,
die von UBG offentlich angeboten wird, so dass die Vergleich-
barkeit mit friiheren Anlagen eingeschrénkt ist.



Angaben liber bereits durchgefiihrte Vermdgensanlagen des Anbieters

BEISPIELE ERFOLGREICHER
PROJEKTENTWICKLUNGEN DER UBG

Cottbus-Center
in 03044 Cottbus

Mit Vertrag vom 27. April 1990 erhielt die UBG vom Rat der
Stadt Cottbus den Auftrag, auf einem der Stadt gehdorenden
55000 m? grofen Grundstiick ein Einkaufszentrum zu
planen. Der Baubeginn war im Mai 1991.

Als Hauptmieter fiir 21 000 m? Verkaufsflache von insgesamt
30000 m? konnte Kaufland fiir 25 Jahre gewonnen werden.
Die weiteren 9 000 m? werden von renommierten Einzelhan-
delsfilialisten betrieben. Bereits im Marz 1992 konnten
10000 m? eroffnet werden. Die Gesamterdffnung des Cen-
ters einschlieflich 5000 m? Biroflache fand im Mé&rz 1993
statt. Das Cottbus-Center war damit eines der ersten in den
neuen Landern erfolgreich realisierten Grof3projekte.

1992 wurde das Cottbus-Center als Geschlossener Immobi-
lienfonds mit einem Investitionskapital von 67.490.000,00
Euro in kirzester Zeit platziert.

UBG managte das Objekt von Beginn an erfolgreich und mit
stets 100 % Vermietung bei den Handelsflachen. Im Jahr
2006 wurde das Cottbus-Center durch Vermittiung der UBG
an eine britische Investmentgesellschaft verauert. Diese hat
die UBG GrundbesitzVerwaltungs GmbH im Rahmen eines
langjahrigen Vertrages weiterhin mit dem Immobilienmanage-
ment beauftragt.

Fachmarktzentrum
in 17358 Torgelow

Im Mittelpunkt von rund 77.000 Einwohnern ist ein Fach-
marktzentrum etabliert, das sowohl gesamtstadtische als
auch uberortliche Versorgungsfunktion wahrnimmt.

Im Jahr 1994 emittierte die UBG das Fachmarktzentrum mit
OBI, Lidl und Coop/Sky als Geschlossenen Immobilienfonds
in der Rechtsform der KG mit einem Gesamtkapital von
16.004.000,00 Euro. Wegen des guten Geschaftsverlaufes
wurde im Rahmen einer Kapitalerhdhungsmafinahme mit
einem Aufwand von 2.587.000,00 Euro der OBI-Baumarkt
erweitert. Da Lidl sein Warenangebot im bestehenden
Gebaude nicht mehr ausreichend prasentieren konnte, wurde
im Rahmen einer weiteren Kapitalerhéhungsmafinahme im
Jahr 2003 ein Neubau fiir Lidl mit einem Aufwand von
1.500.000,00 Euro errichtet. Die Erstellung erfolgte zu kalku-
lierten Kosten und Terminen durch die UBG als Generalliber-
nehmer. Dieser Teil des Besitzes des Geschlossenen Immobi-
lienfonds wurde im Jahr 2006 durch Vermittlung der UBG an
einen britischen Investor verauiert. 2005 wurde aufierhalb
des Geschlossenen Immobilienfonds direkt durch UBG die 3.
Erweiterung mit einem weiteren Fachmarktgebaude flir Ross-
mann, Takko und NKD fiir 1.500.000,00 Euro realisiert, die
ebenfalls an einen britischen Investor veraufRert wurde.

Im Jahr 2007 wurde mit der nunmehr 4. Erweiterung fiir
Deichmann-Schuhe die Komplettentwicklung des Fachmarkt-
zentrums abgeschlossen. Auch dieses Vorhaben wurde durch
UBG selbst realisiert.

Das Management des Geschlossenen Immobilienfonds liegt
bei der UBG GrundbesitzVerwaltungs GmbH.
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»tegut...«-Lebensmittelmarkt
in 64347 Griesheim

Griesheim liegt im Herzen des Rhein-Main-Gebietes in
direkter Nachbarschaft zur kreisfreien Stadt Darmstadt. In
den letzten Jahren hatte sich das Gebiet »Nordring/Feldstrafie«
durch die Konzentration starker Kundenmagneten wie Aldi,
LIDL, Takko, dm-Drogeriemarkt, Deichmann, Vogele, Kik, Plus
und Fressnapf zu einem zentralen Einzelhandelsstandort ent-
wickelt.

Was fehlte war ein Vollsortimenter, den UBG mit Unterstlitzung
der Stadt Griesheim, die das Baurecht herstellte, auf einem
4538 m? grofRen Grundstiick entwickelte.

Mit den Bauarbeiten wurde im Mai 2008 begonnen. Die
Fertigstellung und méngelfreie Ubergabe an den Mieter
erfolgte am 30.10.2008. Bereits vor Baubeginn wurde das
Projekt an einen ausléndischen Investor verdufert.

Das Management der Immobilie liegt bei der UBG Grund-

besitzVerwaltungs GmbH.

OCTOGON ist im Eigenbestand der UBG Unternehmensgruppe
und gleichzeitig Unternehmenssitz.

OCTOGON - die UBG Zentrale
in 71229 Leonberg

Das Octogon ist ein Beispiel fiir eine Bliroimmobilienentwick-
lung. Am Anfang stand die Anforderung, eine besondere
Architektur fiir ein Gebdude mit 12 500 m? Gesamtflache in
stadtebaulich dominanter Lage zu realisieren. Gestaltungsziele
waren dabei: Transparenz, Grofiziigigkeit und Lichtdurchflutung,
um einen passenden Rahmen zu schaffen und die Corporate
Identity umzusetzen. Eine inspirierende Umgebung war dabei
mit einem Hochstmafl an Flexibilitdt zu verbinden. Vom
rechten Winkel abweichende Bauformen sollen Emotionen
erzeugen, Spannung in die gesamte Architektur bringen und
waren namensgebend fiir das Gebaude: OCTOGON.

Diese Zielsetzung wurde umgesetzt etwa mit dem Eingangs-
bereich zum Biiroteil mit ca. 5500 m? Im sogenannten
»Dom« des Gebaudes fallt Licht durch das gewdlbte Glasdach
in ca. finfzehn Metern Hohe.

Diese Transparenz wurde auch in der angeschlossenen ca.
7000 m? grofRen Seniorenresidenz umgesetzt. Mit groSziigigen
Freibereichen wird auf eine Hebung von Lebensqualitdt und
Lebensfreude fiir die Bewohner von 203 Pflegeplatzen in
109 Einzelzimmern und 47 Doppelzimmern abgezielt.

===t =Y
S

-



Angaben (iber bereits durchgefiihrte Vermégensanlagen des Anbieters

Nahversorgungszentrum
in 74211 Leingarten

Die 11.000 Einwohner Gemeinde Leingarten liegt ca. 6 km
westlich von Heilbronn, direkt an der B 293. Zur Sicherung
der Nahversorgung entwickelte UBG auf einem 11272 m?
grolen Grundstiick einer ehemaligen Géartnerei ein Nahver-
sorgungszentrum, bestehend aus zwei Lebensmittelmarkten
mit jeweils eigenen haustechnischen Anlagen sowie 174
Stellplatzen.

Der Vollsortimenter REWE verfiigt (iber eine Nutzflache von
1800 m?, der Aldi-Discountmarkt tiber 1400 m2. Das erfor-
derliche Baurecht (»Sondergebiet fiir groiflachigen Einzel-
handel«) wurde im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens
in Ubereinstimmung mit der Gemeinde Leingarten geschaffen.

Die Fertigstellung und Ubergabe an die Mieter erfolgte nach
3-jahriger Entwicklungsdauer im Mai 2007. Das Objekt mit
einem Volumen von 6 Millionen Euro wurde bereits vor Bau-
beginn an einen britischen Investor verkauft.

Pro Seniore Residenz
in 79111 Freiburg

Die Pro Seniore Residenz liegt mitten im Zentrum des neuen
Stadtteils Freiburg-Rieselfeld.

In dieser attraktiven Lage hat UBG im Jahr 2000 auf einem
Grundstiick mit einer Flache von 3 736 m? ein Pflegezentrum,
bestehend aus einem Pflegeheim mit 97 Pflegeplatzen sowie
39 betreuten Wohnungen, errichtet. Der langfristige Mietvertrag
konnte bis 2020 mit Verldngerungsoption abgeschlossen
werden.

Das Pflegeheim wurde 2001 an einen Fonds der Landesbank
Berlin verdufert, die Wohnungen an weitere Kapitalanleger
verkauft.

Pro Seniore Residenz
in 87439 Kempten

1999/2000 hat UBG in Kempten auf einem 4299 m?
groflen Grundstiick eine Seniorenresidenz errichtet. Diese
umfasst 153 Pflegeplatze und 60 betreute Wohnungen in 4
separaten Hausern, deren Bewohner jederzeit auf den voll-
standigen Service des Pflegeheims zuriickgreifen kdnnen.

Das Pflegeheim wurde 2001 an einen Fonds der Landesbank
Berlin verdufert, die Wohnungen an weitere Kapitalanleger
verkauft.

Hinweis:
Weitere Beispiele sind auf der Website der UBG dargestellt.
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ANGABEN UBER DIE VERMOGENS-,
FINANZ- UND ERTRAGSLAGE DES EMITTENTEN

Eroffnungshilanz zum 02.11.2009

der UBG Mezzanine-Fonds 1. Beteiligungs GmbH & Co. KG

Aktiva Euro Passiva Euro
Ausstehende Einlagen auf das Eigenkapital

Kommanditkapital der Griindungsgesellschafter 2.000,00 Kommanditkapital 2.000,00
Summe Aktiva 2.000,00 Summe Passiva 2.000,00

Als junger Emittent werden die verringerten Prospektanforde-
rungen nach § 15 VermVerkProspV in Anspruch genommen.
Deshalb wird im Folgenden eine Zwischeniibersicht nach
§ 15 Abs. 1 Nr. 2 VermVerkProspV zum 09.06.2010 der UBG

Bilanz zum 09.06.2010

Mezzanine-Fonds 1. Beteiligungs GmbH & Co. KG abgedruckt,
welche die Bilanz zum 09.06.2010 und eine Gewinn- und
Verlustrechnung fiir den Zeitraum der Er6ffnungsbilanz zum
02.11.2009 bis zum 09.06.2010 umfasst.

der UBG Mezzanine-Fonds 1. Beteiligungs GmbH & Co. KG

Aktiva Euro Passiva Euro

Umlaufvermagen Eigenkapital

Guthaben bei Kreditinstituten 1.773,51 Kommanditkapital 2.000,00
Jahresfehlbetrag -226,49

Summe Aktiva 1.773,51 Summe Passiva 1.773,51

Gewinn- und Verlustrechnung

vom 02.11.2009 bis zum 09.06.2010
der UBG Mezzanine-Fonds

1. Beteiligungs GmbH & Co. KG

Umsatzerlose 0,00
Sonstige betriebliche Aufwendungen -226,49
Jahresfehlbetrag -226,49
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A1 414

Prognose der Plan-Bilanzen zum 31.12.2010 und 31.12.2011
der UBG Mezzanine-Fonds 1. Beteiligungs GmbH & Co. KG

31.12.2010 31.12.2011
alle Werte in TEUR Plan gesamt Plan gesamt
Aktiva Anlagevermogen Beteiligungen 8.812 8.812

Umlaufvermdgen
Forderungen und sonstige Vermogensgegensténde 0 0
Summe Aktiva 8.812 8.812
Passiva Eigenkapital/Kommanditkapital 10.002 10.002
Riicklagen (Agio) 500 500
Gewinnvortrag/Verlustvortrag 0 -1.690
Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag -1.640 925
ausgezahlter Jahresiiberschuss/Entnahmen -50 -925
Summe Eigenkapital 8.812 8.812
Summe Passiva 8.812 8.812
Annahmen und Wirkungszusammenhange: von den Planzahlen entsprechend abweichen. Sollte sich die

Eigenkapitalbeschaffung liber das Jahr 2010 hinausziehen,
Die Plan-Bilanzen und Plan-GuVs werden nach handelsbilan-  so werden die typisch stillen Beteiligungen in der Plan-Bilanz
ziellen Grundséatzen aufgestellt. Sollte es zu einem von den entsprechend spéter eingegangen und auch die Ertrdge und
getroffenen Annahmen abweichenden Verlauf insbesondere  Aufwendungen in der Plan-GuV entstehen mit einer entspre-
der typisch stillen Beteiligungen kommen, wird die tatsdchliche ~ chenden zeitlichen Verzogerung.
Entwicklung der Bilanzen, GuV- und Cashflow-Rechnungen
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Prognose der Plan-Gewinn- und Verlustrechnung fiir 01.01.2010 - 31.12.2010
und 01.01.2011 - 31.12.2011 der UBG Mezzanine-Fonds 1. Beteiligungs GmbH & Co. KG

01.01.2010 01.01.2011
31.12.2010 31.21.2011
alle Werte in TEUR Plan gesamt Plan gesamt
Umsatzerlose
sonstige betriebliche Ertrage
Betriebliche Ertrage
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Eigenkapitalbeschaffungskosten inklusive Agio 1.200 0
Vertriebs-, Marketing- und Strukturierungskosten 157 0
Steuerberatung, Bilanzerstellung 208 0
Registertreuhandschaft 24 0
Mittelverwendungskontrolle 60 0
Geschaftsfiihrung und Haftungsvergiitung 27 0
sonstiges, Liquiditatsreserve 14 0
Betriebliche Aufwendungen 1.690 0
Erhaltene Gewinne aus typisch stillen Beteiligungen vor Steuern 0 925
sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 50 0
Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag -1.640 925

Annahmen und Wirkungszusammenhange:

Es wird angenommen, dass bis zum Ende des dritten Quar-
tals 2010 das gesamte geplante Kommanditkapital von 10
Millionen Euro eingesammelt wird. Es wird weiter angenommen,
dass samtliche typisch stille Beteiligungen bis Ende des
vierten Quartals 2010 eingegangen werden und die eine
Halfte nach zwei Jahren, also bis Ende 2012, die andere
Hélfte nach drei Jahren, also bis Ende 2013, beendet sind.
Das an die Fonds KG zuriickflieBende typisch stille Beteili-
gungskapital wird sofort in weitere typisch stille Beteiligungen
reinvestiert, die annahmegemaf bis zu Beginn des vierten
Quartals 2015 beendet werden.

Waéhrend der Laufzeit der einzelnen typisch stillen Beteiligungen
wird quartalsweise die Vorabvergilitung von gerundet 9,25 %

p. a. bezogen auf das jeweils investierte Fondskapital nach
Abzug der Steuern ausgeschiittet. Die ergebnismaRige Be-
ricksichtung in der Plan-GuV und Plan-Bilanz erfolgt jedoch
vor Steuern und entsprechend den Vorgaben des Gesell-
schaftsvertrags.

Ein moglicher Restgewinn entsprechend der méglichen Ge-
winnbeteiligung des typisch stillen Gesellschaftsvertrags
wiirde erst mit Beendigung der jeweiligen typisch stillen Be-
teiligung berechnet und nach Abzug der Steuern ausgeschiittet.
Unter den vorliegenden Annahmen wére dies voraussichtlich
bis Ende 2012 und bis Ende 2013 und spatestens im
vierten Quartal 2015. In diesem Zusammenhang wird auf die
Annahmen zur Prognose der Plan-Cashflow-Rechnung 2011
bis 2013 der UBG Mezzanine-Fonds 1. Beteiligungs GmbH &
Co. KG verwiesen.



Angaben (iber die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Emittenten

Prognose der Plan-Cashflow-Rechnung fiir die Jahre 2010 und 2011
der UBG Mezzanine-Fonds 1. Beteiligungs GmbH & Co. KG

2010 2011
Plan in % des Plan in % des
Gesamt Kommandit- Gesamt Kommandit-
alle Werte in TEUR kapitals kapitals
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
Einnahmen 0 0,000 % 0 0,000 %
Ausgaben
Eigenkapitalbeschaffungskosten 1.200 11,997 % 0 0,000 %
Vertriebs-, Marketing- und Strukturierungskosten 157 1,570 % 0 0,000 %
Steuerberatung, Bilanzerstellung 208 2,082 % 0 0,000 %
Registertreuhandschaft 24 0,238% 0 0,000 %
Mittelverwendungskontrolle 60 0,595 % 0 0,000 %
Geschaftsfiihrung und Haftungsverglitung 27 0,274 % 0 0,000 %
sonstiges, Liquiditatsreserve 14 0,141 % 0 0,000 %
Summe Ausgaben 1.690 16,897 % 0 0,000 %
1  Summe Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit -1.690 -16,897 % 0 0,000 %
Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Einzahlungen aus Finanzmittelanlagen (Zinsertrage) 50 0,500 % 0 0,000 %
Einzahlungen aus typisch stillen Beteiligungen 0 0,000 % 925 9,250 %
abzgl. einbehaltener Abgeltungsteuer und Solz. -13 -0,130 % -244 -2,440 %
Auszahlungen fiir typisch stille Beteiligungen 8.812 88,102 % 0 0,000 %
2  Summe Cashflow aus der Investitionstatigkeit -8.775 -87,732 % 681 6,810 %
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrung
(Kommanditkapital) 10.502 104,999 % 0 0,000 %
Auszahlungen an Kommanditisten/Treugeber 37 0,370 % 681 6,810 %
3 Summe Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 10.465 104,629 % -681 -6,810 %
Entwicklung der Finanzmittel des Emittenten
ergibt sich aus der Summe aus 1 +2 + 3 0 0

Annahmen und Wirkungszusammenhange:

Es wird angenommen, dass sdmtliche typisch stille Beteili-
gungen erst bis Ende des vierten Quartals 2010 eingegangen
werden und im vierten Quartal 2015 beendet werden, also
eine Laufzeit von insgesamt 57 bis 60 Monaten aufweisen.
Wahrend der Laufzeit der einzelnen typisch stillen Beteiligungen
wird quartalsweise die Vorabgewinnbeteiligung von gerundet
9,25 % p. a. bezogen auf das jeweils investierte Fondskapital
abziiglich der einzubehaltenden Abgeltungsteuer und Solida-
ritdtszuschlags ausgeschittet. Die mogliche weitere Gewinn-
beteiligung aus der Gewinnstufe der noch abzuschlieBenden
stillen Beteiligungsvertrage kann erst mit Beendigung der je-
weiligen typisch stillen Beteiligung berechnet und ausgeschiittet

werden. Unter den vorliegenden Annahmen waére dies jeweils
Ende 2012, 2013 und spatestens im vierten Quartal 2015.

Die abziiglich der jeweils einbehaltenen Abgeltungsteuer und
Solidaritatszuschlag erhaltenen Zinsen bzw. Gewinnanteile
Uber das typisch stille Beteiligungskapital hinaus, werden
sofort an die Kommanditisten/Treugeber ausgeschittet.
Sollte sich die Eigenkapitalbeschaffung ins Jahr 2011 hinzie-
hen, so werden die Beteiligungen entsprechend spéater einge-
gangen und auch die Ertrdge und Aufwendungen in der Plan-
GuV bzw. die Auszahlungen fiir die Dienstleistungsgebiihren
und die Ein- und Auszahlungen fiir die typisch stillen Beteili-
gungen entstehen mit einer entsprechenden zeitlichen Verzo-
gerung.
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Prognose der Plan-Cashflow-Rechnung fiir die Jahre 2011 bis 2013
der UBG Mezzanine-Fonds 1. Beteiligungs GmbH & Co. KG

2011 2012 2013
Plan in % des Plan in % des Plan in % des
Gesamt Kommandit- Gesamt Kommandit- Gesamt Kommandit-
alle Werte in TEUR kapitals kapitals kapitals
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
Einnahmen 0 0,000 % 0,000 % 0,000 %
Ausgaben 0 0,000 % 0,000 % 0,000 %
1 Summe Cashflow
aus der laufenden Geschaftstatigkeit 0 0,000 % 0 0,000 % 0 0,000 %
Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Riickzahlungen aus typisch stillen Beteiligungen 925 9250% 5.424 54230% 5.470 54,690 %
abzgl. einbehaltener Abgeltungsteuer und Solz. -244 -2,440 % -268 -2,679 % -281 -2,809 %
Einzahlungen aus typisch stillen Beteiligungen 681 6,810% 5.156 51,550% 5.189 51,880%
Auszahlungen fiir typisch stille Beteiligungen 0 0,000% 4.406 44,050% 4.406 44,050%
2 Summe Cashflow aus der Investitionstatigkeit 681 6,810 % 750 7,500 % 783 7,830 %
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrung
(Kommanditkapital) 0 0,000 % 0 0,000 % 0 0,000 %
Auszahlungen an Kommanditisten/Treugeber 681 6,810 % 681 6,810 % 681 6,810 %
3 Summe Cashflow
aus der Finanzierungstatigkeit -681 -6,810 % -681 -6,810 % -681 -6,810%
Entwicklung der Finanzmittel des Emittenten
ergibt sich aus der Summe aus 1 +2 + 3 69 102
Finanzmittel des Emittenten Vorjahr 0 69
Finanzmittel des Emittenten kumuliert 69 171

Annahmen und Wirkungszusammenhange:

Es gelten die selben Annahmen wie in der vorangehenden Plan-
Bilanz, Plan-GuV und Plan-Cashflow-Rechnung fiir 2010 und
2011. Dies bedeutet, dass wahrend der Laufzeit der einzelnen
typisch stillen Beteiligungen die Vorabvergiitung von gerundet
9,25% p. a. bezogen auf das jeweils investierte Fondskapital
quartalsweise nach Abzug der Steuern ausgeschuttet wird. Die
mogliche Gewinnbeteiligung im Rahmen der noch abzuschlie-
Renden stillen Beteiligungsvertrage kann erst, fiir den Fall, dass
sich eine Gewinnbeteiligung ergibt, mit Beendigung der jeweiligen
typisch stillen Beteiligung berechnet und nach Abzug der
Steuern ausgeschiittet werden. Unter den vorliegenden Annahmen
ist dies jeweils Ende 2012 bzw. 2013 und spéatestens im vierten
Quartal 2015. Unter Beachtung der Deckelung betrégt die Ge-
winnbeteiligung annahmegemafl 10 % der gezahlten Vorabge-
winnbeteiligung. Es gelten somit die selben Annahmen wie fiir
die beispielhafte Prognoserechung fiir eine Beteiligung von
100.000 Euro (zzgl. 5% Agio). Die erhaltenen Gewinnanteile

iiber das Beteiligungskapital hinaus werden geméaf der Regelung
in § 17 Abs. 5 des Gesellschaftsvertrages thesauriert und erstin
2015 bzw. bei Beendigung der Fonds KG an die Anleger ausge-
schiittet. Deshalb kommt es zu einer Erhéhung der Finanzmittel
des Emittenten im entsprechenden Jahr. Die jeweils einbehaltene
Abgeltungsteuer und Solidaritatszuschlag werden sofort abgezo-
gen.

GemaR den getroffenen Annahmen werden die bis Ende 2010
eingegangenen typisch stillen Beteiligungen jeweils zur Halfte
Ende 2012 und Ende 2013 beendet und das zuriickflieBende
Beteiligungskapital wird sofort wieder reinvestiert.

Die tatsachlichen Laufzeiten der einzelnen typisch stillen Betei-
ligungen kdnnen mit mehr oder weniger hoher Wahrscheinlichkeit
von den getroffenen Annahmen mehr oder weniger stark abwei-
chen. Soweit es dann bei Beendigung einer typisch stillen Betei-
ligung zu einer Gewinnbeteiligung kommt, wird diese nach Abzug
der Abgeltungsteuer und Solidaritdtszuschlag thesauriert und
erst voraussichtlich im vierten Quartal 2015 und bei Ausiibung
der Verlangerungsoption in 2017 an die Anleger ausgeschiittet.



Angaben (iber die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Emittenten

Prognose der Entwicklung der Planzahlen des Emittenten 2011 bis 2013
abgeleitet aus der Plan-Cashflow-Rechnung gem. § 15 Abs. 1 Nr.4 VermVerkProspV

2011 2012 2013
Plan in % des Plan in % des Plan in % des
Gesamt Kommandit- Gesamt Kommandit- Gesamt Kommandit-
alle Werte in TEUR kapitals kapitals kapitals
Investitionen 0 0,000%  4.406 44,050%  4.406 44,050 %
Produktion 0 0,000 % 0 0,000 % 0 0,000 %
Umsatz 925 9,250%  1.018 10,180%  1.064 10,640 %
Ergebnis 925 9,250% 1.018 10,180%  1.064 10,640 %
Annahmen und Wirkungszusammenhange: typisch stillen Beteiligungen pro Jahr an den Emittenten
zuriickflieRen sollen, vor Beriicksichtigung der einzubehal-
1. Bei den Investitionen handelt es sich um die Kapitalstrome, tenden und abzufiihrenden Abgeltungsteuer und des Soli-
die pro Jahr prognosegemaf in typisch stille Beteiligungen daritatszuschlags.

investiert werden.
4. Das Ergebnis entspricht dem bei plangemafem Verlauf

2.Da der Emittent kein Produktionsbetrieb ist, liegt auch prognostizierten handelsbilanziellen Ergebnis.

keine Produktion vor.
Insgesamt gelten dieselben Annahmen wie fiir die Plan-

3. Beim Umsatz handelt es sich um die Gewinnausschittungen,  Cashflow-Rechnung 2011 bis 2013 und die Planzahlen sind
die prognose- und annahmegemaf aus den eingegangenen  aus dieser Cashflow Rechnung abgeleitet.
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KOSTEN DER INVESTITIONSPHASE (PROGNOSE)

Im Folgenden werden die Kosten der Investitionsphase gemafl dem Gesellschaftsvertrag
entsprechend den Anforderungen des IDW S 4 Anlage 1 Abschnitt 4.1.2. dargestellt.

Absolut in % der in % des
in TEUR Summe Eigenkapitals
(zzgl. 5 % Agio)
1. Aufwand fiir den Erwerb oder
die Herstellung der Anlageobjekte
einschliefilich Nebenkosten 8.812,00 83,91 % 88,10 %
2. Fondsabhéangige Kosten
2.1. Vergiitungen 1.467,68 13,98 % 14,67 %
2.2. Nebenkosten der Vermdgensanlage 208,25 1,98% 2,09%
3. Sonstiges 0 0,00 % 0,00 %
4, Liquiditatsreserve 14,07 0,13% 0,14 %
Summe 10.502,00 100,00% 105,00 %
Mittelherkunft/Mittelverwendung (Prognose)
in Euro in %
I Mittelherkunft Kommanditkapital 10.002.000,00 100,0 %
Il Mittelverwendung 1. Gesamtkosten der typisch stillen
Einlagen in die Projektgesellschaften
als Anlageobjekt 8.812.000,00 88,1 %
2. Dienstleistungsgebiihren als sonstige
fondsabhangige Kosten inklusive
der Liquiditatsreserve 1.190.000,00 11,9%
Gesamt 10.002.000,00 100,0 %

Da es sich um einen reinen Eigenkapitalfonds handelt, sind zum
Zeitpunkt der Prospektaufstellung auf der Ebene des Emittenten
weder zur Zwischen- noch zur Endfinanzierung Fremdmittel vor-
handen.



NUTZUNG DER VERMOGENSANLAGE (PROGNOSE)

Prognose der Kapitalriickflussrechnung

fiir eine Beteiligung von 100.000 Euro zzgl. 5 % Agio

Jahr 2010 2011 2012 2013 2014 2015 Gesamt
1. gebundenes Kapital 105.000 104.632 97.822 89.027 80.354 73.544
2.1. Gewinnausschiittung 500 9.250 9.250 9.250 9.250 11.332 48.832
2.2. Steuererstattungen (+) 0 0 0 0 0 0 0
Steuerzahlungen (-) -132 -2.440 -455 -577 -2.440 -2.379 -8.423
2.3. Eigenkapitaleinzahlung (-) 0 0 0 0 0 0 0
Eigenkapitalriickzahlung (+) 0 0 0 0 0 88.100 88.100
2.4. Summe des Riickflusses 368 6.810 8.795 8.673 6.810 97.053 128.509
Haftungsvolumen 0 0 0 0 0 0
anteiliges Fremdkapital 0 0 0 0 0 0

Annahmen und Wirkungszusammenhange:

Es wurde eine Laufzeit von 60 Monaten angenommen. Die
Vorabgewinnbeteiligung wird annahmegeméaf erstmals fir
das erste Quartal 2011 gemaf den Regelungen des Gesell-
schaftsvertrags gezahlt fiir die in 2010 annahmegeméf im
vierten Quartal des Jahres eingegangenen typisch stillen Be-
teiligungen. Die Annahmen fiir die Beendigungen der
einzelnen typisch stillen Beteiligungen entsprechen denen
der Plan-Cashflow-Rechnung fiir die Jahre 2011 bis 2013.
Samtliche Projekte enden auch bei Reinvestitionen annah-
megemaf bis zu Beginn des vierten Quartals 2015 mit ent-
sprechender Kapitalriickzahlung, Ausschiittung des Restge-

winns und Einbehalt der Abgeltungsteuer und des Solidari-
tatszuschlags.

Die steuerlichen Annahmen und Berechnungen entsprechen
denen zur beispielhaften Prognoserechnung auf Seite 50 f.
des Prospektes.

Beteiligt sich der Anleger spéter als bis Ende des dritten Quartals
2010, verschieben sich die Zahlungsstrome und steuerlichen Er-
gebnisse z. T. vollstandig oder zeitanteilig um den entsprechenden
Zeitraum. Dies gijlt entsprechend auch umgekehrt fir eine
friihere Beteiligung.
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Nutzung der Vermégensanlage
- R ———

Prognoserechnung (Szenario Il)
fiir eine 100.000 Euro Beteiligung (inkl. Agio) unter Beriicksichtigung der Gewinnbeteiligung
mit einer Deckelung von 10 % der gezahlten Vorabgewinnbeteiligung

Jahr Summe 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Kommanditeinlage Ein- und Riickzahlung -11.900 -100.000 88.100
Agio in Hohe

von 5% des Kommanditkapitals -5.000 -5.000

Vorabgewinnbeteiligung von gerundet 9,25 % p. a.
bezogen auf die Kommanditeinlage aus
den typisch stillen Beteiligungen 44.438 500 9.250 9.250 9.250 9.250 6.938

mdgliche maximale Gewinnbeteiligung
aus der Beteiligung am Projektgewinn im
Rahmen der typisch stillen Beteiligungen:

* steuerliche Entstehung und
Hinzurechnung der moglichen
maximalen Gewinnbeteiligung 925 1.388 2.081

liquiditatsmaRiger Zufluss
der maximalen Gewinnbeteiligung
durch Ausschiittung beim Anleger 4.394 0 0 0 0 0 4.394

* steuerlicher Abzug der anfanglichen
Fondsnebenkosten und des Agios von 5 %
bezogen auf das Kommanditkapital
als Anschaffungsnebenkosten -8.450 -8.450

* einkommensteuerliches Ergebnis aus der
Kommanditbeteiligung unter Beriicksichtigung

des Agios als Anschaffungsnebenkosten 500 9.250 1.725 2.188 9.250 9.019
Einkommensteuerbelastung inkl. Solz.
auf Vorab- und Restgewinn -8.423 -132 -2.440 -455 -577 -2.440 -2.379
Liquiditatsfluss beim Anleger
nach Einkommensteuerveranlagung 23.509 -104.632 6.810 8.795 8.673 6.810 97.053

* Diese Zahlen drlcken lediglich steuerliche Ergebnisse aus und sind kein Liquiditatszu- oder -abfluss beim Anleger.

Renditekennzahlen: vor Steuern nach Steuern

lineare Verzinsung ohne Zinseszinseffekt
bezogen auf das eingesetzte Kommanditkapital
inklusive des Agios von 5% in % p. a.: 6,08 % 4,48 %

lineare Verzinsung ohne Zinseszinseffekt
bezogen auf das eingesetzte Kommanditkapital
ohne des Agios von 5% in % p. a.: 7,39 % 5,44 %

ESt-Satz 25,0% 25,0% 25,0% 25,0% 25,0% 25,0%
Solz-Satz 55% 5,5% 55% 55% 5,5% 55%




Nutzung der Vermégensanlage

Annahmen und Wirkungszusammenhange:

Es wird eine Laufzeit fiir den Anleger von 60 Monaten ange-
nommen. Die Vorabgewinnbeteiligung von 9,25 % wird an-
nahmegemaf erstmals fiir das erste Quartal 2011 gezahlt.
Es wird angenommen, dass die typisch stillen Beteiligungen
bis Ende des vierten Quartals 2010 eingegangen werden.
Von diesen typisch stillen Beteiligungen endet annahmegemaf
die erste Halfte Ende 2012 und die zweite Hélfte endet bis
Ende 2013. Das zuriickflieBende typisch stille Beteiligungs-
kapital wird sofort in neue typisch stille Beteiligungen rein-
vestiert, welche alle annahmegemaf bis zu Beginn des
vierten Quartals 2015 beendet werden.

Zusétzlich wird angenommen, dass fiir das vierte Quartal
2010 eine Mindestausschittung von 2 % p. a. gezahlt wird.
Dies entspricht den Regelungen des Gesellschaftsvertrages
bei einem Beitritt der Gesellschafter im Laufe des dritten
Quartals 2010.

Fir die Berechnung der Gewinnbeteiligung wird angenommen,
dass die in 2012 endenden typisch stillen Beteiligungen im
Durchschnitt 2 Jahre laufen und die in 2013 endenden
typisch stillen Beteiligungen 3 Jahre. Fir alle kalkulierten Ge-
winnbeteiligungen wird weiter angenommen, dass die im ty-
pisch stillen Beteiligungsvertrag festgelegte Deckelung von
10 % der gezahlten Vorabvergiitung fiir alle typisch stillen
Beteiligungen zum Tragen kommt. Die steuerliche Berticksich-
tigung der Gewinnbeteiligung erfolgt jeweils im Jahr des Zu-
flusses auf der Ebene der Fonds KG. An die Anleger wird die
Gewinnbeteiligung geméaf der Regelung im Gesellschaftsvertrag
jedoch erst am Ende der prognosegemafen Laufzeit Ende
2015 ausgeschiittet.

Die Annahmen fiir die Beendigungen der einzelnen typisch
stillen Beteiligungen, der Gewinnausschiittungen, der Kapi-
talrlickflihrung und des Quellensteuerabzugs hinsichtlich Ab-
geltungsteuer und Solidaritatszuschlag entsprechen somit
den Annahmen der Plan-Cashflow-Rechnung fiir die Jahre
2011 bis 2013.

Durch mogliche zeitliche Verschiebungen der Abwicklung in-
nerhalb der Projektgesellschaften kdnnen bzw. werden die
tatséchlichen Liquiditatsflisse von der Darstellung in der
Prognoserechnung mehr oder weniger stark abweichen. Zu
einer Abweichung in der Summe der Liquiditatsflisse und
damit wesentlichen veranderten Renditekennzahlen sollte es
nur bei einer wesentlichen Abweichung vom jeweiligen Pro-
jektgewinn bis hin insbesondere zum Verlustfall kommen.

Die anfanglichen Fondsnebenkosten von 11,90 % und das
Agio von 5 % jeweils bezogen auf das Kommanditkapital wer-
den entsprechend dem bisher geltenden Fondserlass
steuerlich als Anschaffungsnebenkosten fiir das auf Fonds-
ebene angeschaffte Wirtschaftsgut, im vorliegenden Fall die
typisch stillen Beteiligungen, behandelt, womit die entspre-
chenden Betrége steuerlich als Kapitalriickzahlung nicht der
Abgeltungsteuer unterliegen. Sollte die Finanzverwaltung
wider Erwarten diesbeziiglich ihre bisherige Auffassung
andern, kann es zu einer entsprechenden Nachversteuerung
mit Abgeltungsteuer und einer entsprechend niedrigeren
Nachsteuerrendite kommen. Auf Grund dieser steuerlichen
Vorgehensweise hinsichtlich der anfanglichen Fondsneben-
kosten und des Agios, kommt es nach momentan herrschender
Rechtsauffassung bei Auflosung der ersten stillen Beteiligungen
in 2012 und 2013 zu entsprechenden steuerlichen Verlusten,
welche in dieser Prognoserechnung zur vereinfachenden und
anschaulichen Darstellung der steuerlichen Systematik sofort
mit den Ausschittungen aus der Vorabgewinnbeteiligung ver-
rechnet werden.

Die verfahrenstechnische Beriicksichtigung erfolgt (iber die
gesonderte und einheitliche Feststellung auf der Ebene der
Fonds KG mit mittelbarer Auswirkung auf die individuelle Ein-
kommensteuerveranlagung.

Die Renditekennzahl bezieht sich dabei auf das zu Beginn
der Beteiligung tatséchlich eingesetzte Eigenkapital, also der
Kommanditeinlage. Eine mdgliche Kirchensteuerpflicht des
einzelnen Anlegers wird ausdrticklich nicht berticksichtigt. In
diesem Zusammenhang wird ausdriicklich auf die Sensitivi-
tatsanalyse auf Seite 52 verwiesen.
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DARSTELLUNG DER ABWEICHUNGEN )
VON DER PROGNOSERECHNUNG (SENSITIVITATSANALYSE)

Im Folgenden werden die Auswirkungen auf den gesamten Liquiditatsriickfluss eines Anlegers
mit einer Beteiligung in Hohe von Euro 100.000 zzgl. 5% Agio fiir drei unterschiedliche
Szenarien vor Steuern dargestellt. Es gelten die selben Annahmen wie fiir die Prognoserechnung
fiir eine 100.000 Euro Beteiligung (inkl. Agio) auf Seite 50 f. und die Kapitalriickflussrechnung

auf Seite 49 dieses Verkaufsprospekts.

Vorabgewinnbeteiligung vor Steuern in % p. a.
Gewinnbeteiligung in Euro

angenommene Fondslaufzeit in Jahren ca.
Liquitatsiiberschuss nach Steuern

lineare Verzinsung inkl. Agio nach Steuern in % p. a.
lineare Verzinsung ohne Agio nach Steuern in % p. a.
lineare Verzinsung inkl. Agio vor Steuern in % p. a.
lineare Verzinsung ohne Agio vor Steuern in % p. a.

Szenario | Szenario |l Szenario llI
(negative (Prognose) (positive

Abweichung) Abweichung)
9,25 % 9,25 % 9,25 %

0 4.394 6.244

5 5 7

20.274 23.509 38.491
3,86 % 4,48 % 5,24 %
4,79 % 5,44 % 6,02 %
5,25 % 6,08 % 7,11%
6,51 % 7,39 % 8,18 %

Im Falle des Szenarios | ergibt sich bei allen eingegangen
typisch stillen Beteiligungen zusammengerechnet keine
weitere Gewinnbeteiligung fiir die Fonds KG. Das Szenario ||
entspricht der Prognoserechnung auf Seite 50 f. dieses Ver-
kaufsprospekts. Im Falle von Szenario Il wird eine um zwei
Jahre 1angere Fondslaufzeit angenommen.

Die tatsachlich zu erzielende j&hrliche lineare Gesamtfonds-
rendite vor Steuern wird mit grofer Wahrscheinlichkeit
zwischen einer der oben genannten Szenarien liegen. Sie
kann jedoch wegen der Vielzahl méglicher Einflussfaktoren,

welche zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung nicht hinreichend
genau bestimmt werden kdnnen, nicht naher prognostiziert
werden. Die lineare Rendite bzw. Verzinsung wird statisch be-
rechnet. Das bedeutet, dass der zeitliche Anfall der Riickfliisse
bei dieser Berechnungsmethode keinen Einfluss hat und
deshalb auch nicht beriicksichtigt wird.

Im Folgenden werden die Szenarien | und Ill nochmals
analog zur Prognoserechnung auf Seite 50 f. des Prospekts
detailliert dargestellt, um die mégliche Entwicklung einer Be-
teiligung an der Fonds KG zu verdeutlichen.



Darstellung der Abweichungen von der Prognoserechnung (Sensitivitatsanalyse)
L R

Abweichung von der Prognose (Szenario 1)
Prognoserechnung fiir eine 100.000 Euro Beteiligung (inkl. Agio)

Jahr Summe 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Kommanditeinlage

Ein- und Riickzahlung -11.900 -100.000 88.100
Agio in Héhe von 5%
des Kommanditkapitals -5.000 -5.000

Vorabgewinnbeteiligung von gerundet

9,25 % p. a. bezogen auf die

Kommanditeinlage aus den

typisch stillen Beteiligungen 44.438 500 9.250 9.250 9.250 9.250 6.938

mdgliche Gewinnbeteiligung

aus der Beteiligung

am Projektgewinn im Rahmen

der typisch stillen Beteiligungen 0 0 0 0 0 0 0

* steuerlicher Abzug der anfanglichen
Fondsnebenkosten und des Agios von 5 %
bezogen auf das Kommanditkapital
als Anschaffungsnebenkosten -8.450 -8.450

* einkommensteuerliches Ergebnis
aus der Kommanditbeteiligung
unter Berticksichtigung des Agios

als Anschaffungsnebenkosten 500 9.250 800 800 9.250 6.938
Einkommensteuerbelastung inkl.
Solz. auf Vorab- und Restgewinn -7.264 -132 -2.440 211 211 -2.440 -1.830

Liquiditatsfluss beim Anleger
nach Einkommensteuerveranlagung 20.274 -104.632 6.810 9.039 9.039 6.810 93.208

* Diese Zahlen driicken lediglich steuerliche Ergebnisse aus und sind kein Liquiditatszu- oder -abfluss beim Anleger.

Renditekennzahlen: vor Steuern nach Steuern

lineare Verzinsung ohne Zinseszinseffekt
bezogen auf das eingesetzte Kommanditkapital
inklusive des Agios von 5% in % p. a.: 5,25% 3,86 %

lineare Verzinsung ohne Zinseszinseffekt
bezogen auf das eingesetzte Kommanditkapital
ohne des Agios von 5% in % p. a.: 6,51 % 4,79 %

ESt-Satz 25,0% 25,0% 25,0% 25,0% 25,0% 25,0%
Solz-Satz 5,5% 5,5% 55% 5,5 % 5,5% 5,5%




Darstellung der Abweichungen von der Prognoserechnung (Sensitivitadtsanalyse)
- —

Abweichung von der Prognose (Szenario lll)

Prognoserechnung fiir eine 100.000 Euro Beteiligung (inkl. Agio)

bei Ausiibung der Verlangerungsoption auf 7 Jahre und unter Beriicksichtigung

der Gewinnbeteiligung mit einer Deckelung von 10 % der gezahlten Vorabgewinnbeteiligung

Jahr Summe 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Kommanditeinlage

Ein- und Riickzahlung -11.900 -100.000 88.100
Agio in Hbhe von 5%
des Kommanditkapitals -5.000 -5.000

Vorabgewinnbeteiligung von gerundet

9,25 % p. a. bezogen auf die

Kommanditeinlage aus den

typisch stillen Beteiligungen 62.938 500 9.250 9.250 9.250 9.250 9.250 9.250 6.938

mogliche maximale Gewinn-
beteiligung aus der Beteiligung
am Projektgewinn im Rahmen
der typisch stillen Beteiligungen

* steuerliche Entstehung und
Hinzurechnung der moglichen
maximalen Gewinnbeteiligung 925  1.388 2.081 1.850

liquiditatsmaRiger Zufluss der
maximalen Gewinnbeteiligung durch
Ausschittung beim Anleger 6.244 0 0 0 0 0 4,394 0 1.850

* steuerlicher Abzug der anfanglichen
Fondsnebenkosten und des Agios
von 5 % bezogen auf das Kommandit-
kapital als Anschaffungsnebenkosten -8.450 -8.450

* einkommensteuerliches Ergebnis
aus der Kommanditbeteiligung
unter Berticksichtigung des Agios

als Anschaffungsnebenkosten 500 9.250 1.725 2.188 9.250 11.331 9.250 8.788
Einkommensteuerbelastung inkl.
Solz. auf Vorab- und Restgewinn ~ -13.791 -132  -2.440 -455 577 2440 -2.989 -2.440 -2.318

Liquiditatsfluss beim Anleger nach
Einkommensteuerveranlagung 38.491 -104.632 6.810 8.795 8.673 6.810 10.655 6.810 94.570

* Diese Zahlen driicken lediglich steuerliche Ergebnisse aus und sind kein Liquiditatszu- oder -abfluss beim Anleger.

Renditekennzahlen: vor Steuern nach Steuern

lineare Verzinsung ohne Zinseszinseffekt
bezogen auf das eingesetzte Kommanditkapital
inklusive des Agios von 5% in % p. a.: 7,11 % 5,24 %

lineare Verzinsung ohne Zinseszinseffekt
bezogen auf das eingesetzte Kommanditkapital
ohne des Agios von 5% in % p. a.: 8,18 % 6,02 %

ESt-Satz 250% 250% 250% 250% 250% 250% 250% 250%
Solz-Satz 5,5% 5,5 % 55% 5,5% 5,5% 55% 55% 5,5%
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RECHTLICHE GRUNDLAGEN

ALLGEMEINES

Die rechtlichen Grundlagen der Beteiligung ergeben sich aus
dem in diesem Prospekt abgedruckten Gesellschaftsvertrag
(Seiten 97 ff.), dem Registertreuhandvertrag (Seiten 112 ff.)
und dem Mittelverwendungsvertrag (Seiten 118 ff.). Nachste-
hend werden die wesentlichen Punkte einer Beteiligung an
der UBG Mezzanine-Fonds 1. Beteiligungs GmbH & Co. KG,
im folgenden »Fonds KG«, zusammenfassend dargestellt. Im
Einzelnen wird auf die Regelungen des jeweils im Prospekt
abgedruckten Gesellschaftsvertrages, des Registertreuhand-
vertrages sowie des Mittelverwendungsvertrages verwiesen.

Die Firma der Fonds KG lautet UBG Mezzanine-Fonds 1.
Beteiligungs GmbH & Co. KG. Die Fonds KG ist im Handels-
register des Amtsgerichts Miinchen unter HRA 94675 einge-
tragen.

Der Anleger kann sich an der Fonds KG indirekt als Treugeber
liber den Registertreuhandkommanditisten, die Mller Rechts-
anwaltsgesellschaft mbH, Miinchen, beteiligen. Ein Treugeber
kann jedoch - frithestens ein Jahr nach wirtschaftlichem
Beitritt zur Fonds KG - vom Registertreuhandkommanditisten
die Einrdumung einer handelsrechtlichen Kommanditisten-
stellung (als Direktkommanditist) verlangen.

GESELLSCHAFTSVERTRAG
DER FONDS KG

Die wesentlichen Inhalte des Gesellschaftsvertrages der
Fonds KG (im folgenden »Gesellschaftsvertrag«) sollen nach-
folgend dargestellt werden. Dieser Vertrag ist in seinem vollen
Wortlaut in diesem Prospekt auf Seiten 97 ff. abgedruckt.

Handelsregister/Rechtsform/
Geschaftsjahr

Die Fonds KG wurde am 2. November 2009 errichtet und am
17. November 2009 im Handelsregister des Amtsgerichts
Minchen unter HRA 94675 eingetragen. Die Fonds KG ist
eine Personengesellschaft in der Rechtsform einer Komman-
ditgesellschaft in Form einer GmbH & Co. KG. Die Fonds KG
unterliegt der deutschen Rechtsordnung. Geschaftsjahr der
Fonds KG ist das Kalenderjahr. Das erste Geschaftsjahr
endete am 31.12.2009 (Rumpfgeschaftsjahr).

Gesellschafter zum Zeitpunkt
der Prospektaufstellung

1. Personlich haftender Gesellschafter (Komplementar) der
Fonds KG ist die UBG Verwaltungs GmbH. Das in voller
Hohe eingezahlte Stammkapital des Komplementars
betrdgt 25.000,00 Euro. Der Komplementdr hat keine Ein-
lage zu erbringen und ist am Vermdgen und am Ergebnis
der Fonds KG nicht beteiligt. Der Komplementéar haftet
nach den gesetzlichen Vorschriften personlich und unbe-
schrankt, allerdings nur mit seinem Gesellschaftsvermogen,
fiir die Verbindlichkeiten der Fonds KG.

2. Geschéftsflihrender Kommanditist und Griindungskom-
manditist ist die UBG GrundbesitzVerwaltungs GmbH. Die
Kommanditeinlage des geschéftsfilhrenden Kommanditisten
betrdgt 1.000,00 Euro und ist bereits einbezahlt. Der ge-
schaftsfiihrende Kommanditist ist am Gewinn und Verlust
sowie am Vermdgen der Fonds KG nach Mafgabe von
§ 17 des Gesellschaftsvertrages beteiligt.

Der Komplementdr und der geschaftsfiihrende Komman-
ditist sind Griindungsgesellschafter der Fonds KG.

3. Weiterer Kommanditist (Registertreuhandkommanditist)
ist die Miller Rechtsanwaltsgesellschaft mbH, die nach
Griindung der Fonds KG in die Gesellschaft eingetreten ist.
Die Kommanditeinlage des Registertreuhandkommandi-
tisten betragt 1.000,00 Euro und ist bereits einbezahlt.
Der Registertreuhandkommanditist ist mit seiner Kom-
manditeinlage von 1.000,00 Euro am Gewinn und Verlust
sowie am Vermdgen der Fonds KG nach Maf3gabe von § 17
des Gesellschaftsvertrages beteiligt.

Gesellschaftszweck

Gegenstand der Fonds KG ist geméaf § 1 Ziffer 2 des Gesell-
schaftsvertrages die typisch stille Beteiligung an Kapitalge-
sellschaften und Personengesellschaften (Projektgesellschaf-
ten) zur Mitfinanzierung (Mezzanine) deren Immobilien und/
oder Projektentwicklungen mit Standort in Deutschland und
u. a. folgenden Immobilienprojekttypen:

I Ankaufvon Grundstiicken oder grundstiicksgleichen Rech-
ten (Erbbaurecht) zur Errichtung von Wohn- und Gewerbe-
immobilien, deren Entwicklung und deren anschlieRende
Verwertung insgesamt oder als Teileigentum

I Ankauf von bestehenden Wohn- und Gewerbeimmobilien,
auch mit Revitalisierungsbedarf, deren Entwicklung und
deren anschlieBende Verwertung insgesamt oder als Teilei-
gentum
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Die Fonds KG kann sich auch an der Mitfinanzierung von Be-
standsobjekten beteiligen, die durch VerdufRerung/Aufteilung
verwertet werden.

Die Fonds KG ist auch berechtigt, typisch stille Beteiligungen
von dritten Personen/Gesellschaften zu erwerben und
samtliche Rechte und Pflichten aus diesen Beteiligungen zu
ibernehmen.

Die Fonds KG darf alle Geschafte und Handlungen vornehmen,
die dem Gesellschaftszweck unmittelbar oder mittelbar zu
dienen geeignet sind.

Die Fonds KG kann fiir den Fall, dass sie gegeniiber einer Pro-
jektgesellschaft eine Mezzanine-Finanzierungszusage gemacht
hat, die sie deshalb nicht einhalten kann, weil eine andere
Projektgesellschaft mit der Riickzahlung von Mezzaninekapital
in Verzug ist, eine nicht unter die Erlaubnispflicht des KWG
fallende Biirgschaft bis zur Hohe des zugesagten Mezzanine-
kapitals gegeniiber dem Kreditgeber der Projektgesellschaft
ibernehmen, bis die Erfiilllung der Mezzanine-Finanzierungs-
zusage durch die Fonds KG moglich ist.

Die Fonds KG (bt selbst keine origindr gewerbliche Tatigkeit
aus und ist auch nicht zur Ausilibung einer solchen Tatigkeit
berechtigt. Sie beteiligt sich typisch still an Gesellschaften,
die ihrerseits gewerblich tatig sind.

Kommanditkapital der Fonds KG
(Kapitalerhohung)

Der Registertreuhandkommanditist wird geméafd § 2 Ziffer 4
des Gesellschaftsvertrages mit Anlegern als Treugebern
gleichlautende Registertreuhandvertrage abschliefen und
seine Kommanditeinlage geméaf dem Umfang der jeweils ge-
schlossenen Registertreuhandvertrage erhohen, bis ein Ge-
sellschaftskapital von zunéchst insgesamt 10.002.000,00
Euro erreicht ist. Eine Platzierungsgarantie fiir diesen Betrag
besteht nicht.

Der geschéftsfiihrende Kommanditist ist geméaf § 2 Ziffer 5
des Gesellschaftsvertrages berechtigt, bis zu einem Hochst-
betrag von 50.002.000,00 Euro weitere Tranchen an einzu-
sammelndem Kapital festzulegen. Der Registertreuhandkom-
manditist wird dann weitere Registertreuhandvertrdge ab-
schlieRen und seine Kommanditeinlage entsprechend erho-
hen.

Die Anzahl bzw. der Gesamtbetrag der angebotenen mit-
telbaren Kommanditbeteiligungen stehen zum Datum
der Aufstellung dieses Verkaufsprospektes noch nicht
fest. Auch bei Nichterreichung einer Platzierung von
10.002.000,00 Euro wird das platzierte Kapital wie
geplant investiert; eine Riickabwicklung findet insoweit
nicht statt. Eine Mindestplatzierungssumme oder eine
Mindestanzahl der zu platzierenden mittelbaren Kom-
manditbeteiligungen existieren nicht. Bezogen auf den
einzelnen Anleger betragt die mindestens zu zeichnende
Kommanditeinlage (= Zeichnungssumme) 10.000,00
Euro zzgl. eines Agios in Hohe von 5 %.

Der Komplementér ist berechtigt, die Fonds KG durch schrift-
liche Erklarung gegeniiber dem Registertreuhandkommandi-
tisten jederzeit zu schlieBen. Ab Zugang dieser Erklarung
beim Registertreuhandkommanditisten werden keine weiteren
Gesellschafter/Treugeber mehr aufgenommen.

Beteiligung als Anleger (Treugeber)

Der Anleger kann sich anfangs nur indirekt als Treugeber tiber
den Registertreuhandkommanditisten, die Miller Rechtsan-
waltsgesellschaft mbH, Minchen, an der Fonds KG beteiligen.
Die mindestens zu zeichnende Kommanditeinlage betragt
dabei 10.000,00 Euro zzgl. eines Agios in Hohe von 5 %.
Hohere Beteiligungen missen durch 5000 in ganzen Zahlen
teilbar sein.

Die Beteiligung von Treugebern wird geméaf § 7 Ziffer 2 des
Gesellschaftsvertrages durch den Registertreuhandkomman-
ditisten durch Erhohung seiner Kommanditeinlage in Héhe
der von den Treugebern zu leistenden Zeichnungssumme be-
wirkt. Zur Erh6hung des Kommanditkapitals ist der Register-
treuhandkommanditist erst nach vollstéandigem Eingang der
von den Treugebern zu leistenden Zeichnungssumme zuziiglich
Agio berechtigt. Die Erhohung des Kommanditkapitals erfolgt
grundsétzlich monatsweise. Im Gegensatz zur Beteiligung als
Direktkommanditist wird der Treugeber nicht im Handelsregister
eingetragen. Der Registertreuhandkommanditist ist hingegen
im Handelsregister als Gesellschafter eingetragen und halt
die Beteiligungen der Treugeber im Aufenverhdltnis im
eigenen Namen.

Die treugeberische Beteiligung eines Treugebers beginnt wirt-
schaftlich und im Innenverhaltnis mit der Annahme seiner
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Beitrittserklarung durch den Registertreuhandkommanditisten
und vollstdndigem Zahlungseingang der jeweiligen Zeich-
nungssumme zuziiglich Agio.

Die Gesellschafter behandeln im Innenverhéltnis untereinander
die Treugeber, deren Beteiligungen vom Registertreuhand-
kommanditisten treuh&nderisch gehalten werden, wie unmit-
telbar beteiligte Gesellschafter mit allen ihnen zustehenden
Rechten.

Umwandlung in eine
Direktkommanditistenstellung

Jeder Treugeber hat das Recht, vom Registertreuhandkom-
manditisten jederzeit - friihestens aber ein Jahr nach wirt-
schaftlichem Beitritt zur Fonds KG, d. h. Annahme der Bei-
trittserklarung durch den Registertreuhandkommanditisten
sowie vollstandigem Eingang der Zeichnungssumme zuziiglich
Agio, sowie nach Vorlage einer notariell beglaubigten Han-
delsregistervollmacht - die Einrdumung einer handelsrecht-
lichen Kommanditistenstellung (Direktkommanditistenstellung)
bezogen auf seine gezeichnete und eingezahlte Kommandit-
einlage zu verlangen. Der Treugeber bevollméchtigt mit der
notariell beglaubigten Handelsregistervollmacht je einzeln
den Komplementar sowie den geschaftsfiihrenden Komman-
ditisten, ihn bei sdmtlichen Anmeldungen zum Handelsregister
zu vertreten, welche aufgrund der Gesellschafterstellung als
Kommanditist erforderlich sind. Der Registertreuhandkom-
manditist Ubertragt dann auf den Treugeber, der eine Direkt-
kommanditistenstellung erlangen will, den auf ihn entfallenden
Kommanditanteil im Wege der Sonderrechtsnachfolge. Der
Kommanditanteil und ggf. die Haftsumme des Registertreu-
handkommanditisten werden entsprechend herabgesetzt.
Die Einrdumung der Direktkommanditistenstellung erfolgt im
AuRenverhéltnis aufschiebend bedingt durch die Eintragung
des Treugebers ins Handelsregister. Mit Eintragung im Han-
delsregister gilt der Treugeber zudem im Innenverhaltnis als
Kommanditist und der entsprechende Registertreuhandvertrag
als einvernehmlich aufgehoben. Dem Anleger entstehen bei
Umwandlung seiner Beteiligung in eine Direktkommanditis-
tenstellung zusatzliche Kosten fiir die Eintragung im Handels-
register, Erteilung einer Handelsregistervollmacht sowie No-
tarkosten.

Haftung / Nachschusspflicht

Der Komplementér, die UBG Verwaltungs GmbH, haftet im Au-
Renverhaltnis gegeniiber den Glaubigern der Fonds KG per-

sonlich und unbeschrénkt, als Kapitalgesellschaft allerdings
nur mit seinem Gesellschaftskapital in Hohe von 25.000,00
Euro.

Der geschaftsfiihrende Kommanditist (Griindungskommandi-
tist), der Registertreuhandkommanditist sowie Anleger (Treu-
geber), die ihre treugeberische Beteiligung in eine Beteiligung
als Direktkommanditist umgewandelt haben, haften im Au-
Renverhdltnis gegeniiber den Glaubigern der Fonds KG nach
Eintragung der Haftsumme im Handelsregister mit 1 % ihrer
Pflichteinlage. Nach der ersten Kapitalerhohung wird die
Haftsumme des Registertreuhandkommanditisten auf
10.000,00 Euro erhéht. Eine weitere Kapitalerh6hung der
Fonds KG aufgrund einer vom Registertreuhandkommanditisten
tbernommenen weiteren Kommanditeinlage von Treugebern
erhoht die ins Handelsregister einzutragende Hafteinlage des
Registertreuhandkommanditisten nicht. Im Ubrigen gelten
die gesetzlichen Vorschriften der §§ 171 ff. HGB, insbesondere
ist die Haftung ausgeschlossen, soweit die Einlage geleistet
ist (§ 171 Abs. 1 HGB), und lebt wieder auf, wenn das Kapital
des Kommanditisten, insbesondere durch Entnahmen, unter
den Wert der Haftsumme sinkt (§ 172 Abs. 4 HGB). Zum
Risiko einer Haftung von Anlegern nach den §§ 171 ff. HGB
vgl. Seite 23.

FurTreugeber, die iber den Registertreuhandkommanditisten
beteiligt sind, gilt obiges mangels direkter Kommanditisten-
stellung nicht direkt. Die Treugeber sind jedoch geméf § 5
des Registertreuhandvertrages (vgl. Seite 113 f. dieses Ver-
kaufsprospektes) verpflichtet, den Registertreuhandkomman-
ditisten von samtlichen Anspriichen, die im Zusammenhang
mit dem Erwerb und der Verwaltung des treuh&nderisch liber-
nommenen Gesellschaftanteils stehen bzw. entstehen, freizu-
stellen. Diese Freistellungsverpflichtung bezieht sich auch
auf die gesetzlichen Rechtsfolgen der §§ 171 ff. HGB, wenn
der Registertreuhandkommanditist nach diesen Vorschriften
in Anspruch genommen wird, insbesondere im Fall eines Wie-
derauflebens der Haftung (§ 172 Abs. 4 HGB). Der Treugeber
haftet anteilig im Verhaltnis seiner Beteiligung zur gesamten
vom Registertreuhandkommanditisten gehaltenen Beteiligung,
bezogen auf 10.000,00 Euro.

Eine gesellschaftsrechtliche Nachschusspflicht der Anleger
gegeniiber der Fonds KG besteht nach Leistung der gezeich-
neten Kommanditeinlage zzgl. Agio nicht.

Kontrolle durch die Anleger

Jeder Anleger hat gemaf3 § 16 des Gesellschaftsvertrages die
Auskunfts- und Kontrollrechte gemaR § 166 HGB. Der
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Anleger ist berechtigt, eine Abschrift des Jahresabschlusses
zu verlangen und dessen Richtigkeit unter Einsicht der
Biicher und Papiere zu iberpriifen.

Dieses Einsichtsrecht kann mit einer Ankiindigungsfrist von
14 Tagen nur durch einen bevollméachtigten Wirtschafts-
priifer/Steuerberater in den Geschaftsrdumen der Fonds KG
zu den Ublichen Birozeiten wahrgenommen werden.

Die Gesellschafter/Treugeber haben das Widerspruchsrecht
gemafl § 164 HGB.

Treugeberregister

Der Registertreuhandkommanditist flhrt ein Verzeichnis, in
das die jeweiligen Treugeber mit Name, Vorname, Anschrift,
libernommenen Kapitalanteilen sowie gegebenenfalls Finanz-
amt und Steuernummer eingetragen werden. Der Treugeber
hat Anderungen dieser Angaben dem Registertreuhandkom-
manditisten unverziiglich bekannt zu geben.

Gegeniliber dem Registertreuhandkommanditisten und der
Fonds KG gelten lediglich die im Treugeberregister eingetrage-
nen Personen als aus dem Gesellschaftsanteil allein berechtigt
und verpflichtet, es sei denn, eine andere Person weist durch
Vorlage entsprechender Urkunden ihre Berechtigung nach. In
diesem Fall ist der Registertreuhandkommanditist nicht ver-
pflichtet, die Berechtigung aus dem Gesellschaftsanteil
gesondert nachzupriifen.

Vertretenmiissen/Verjahrung

Gesellschafter/Treugeber haben im Rahmen des Gesell-
schaftsverhaltnisses untereinander nur Vorsatz und grobe
Fahrlassigkeit zu vertreten. Im Falle einfacher Fahrlassigkeit
ist die Haftung auf solche Schaden begrenzt, die auf der Ver-
letzung einer Vertragspflicht beruhen, die flr die Durchfiihrung
des Gesellschaftsvertrages der Fonds KG von besonderer Be-
deutungist und auf deren Einhaltung die Gesellschafter/Treu-
geber iiblicher Weise vertrauen diirfen und im konkreten Fall
vertraut haben. Hiervon unberiihrt ist die Haftung flr
Schéaden aus der Verletzung des Lebens, des Korpers und der
Gesundheit, wofiir vollumfanglich gehaftet wird.

Die regelméfige Verjhrungsfrist von drei Jahren (auch
gegeniiber dem Registertreuhandkommanditisten und dem
Mittelverwender) beginnt mit dem Schluss des Jahres, in
dem

a. derAnspruch entstanden ist und

b. derGlaubigervon den Anspruch begriindenden Umsténden
und der Person des Schuldners Kenntnis erlangt oder
ohne grobe Fahrldssigkeit erlangen miisste, soweit sie
nicht kraft Gesetzes oder Rechtsprechung einer kiirzeren
Verjahrung unterliegen.

Jahresabschluss
und steuerliche Ergebnisse

Der geschéftsfiilhrende Kommanditist ist verpflichtet, im Rah-
men der gesetzlichen Vorschriften den Jahresabschluss inner-
halb von sechs Monaten nach Abschluss eines jeden Ge-
schéftsjahres nach den Vorschriften des HGB flir das voran-
gegangene Geschaftsjahr unter Einbeziehung eines Steuer-
beraters aufzustellen. Der Jahresabschluss wird von der Ge-
sellschafterversammlung festgestellt. Der festgestellte Jah-
resabschluss ist flir jeden Gesellschafter verbindlich.

Mit der Steuerberatung der Fonds KG wurde ein Steuerberater
beauftragt.

Der Steuerberater teilt den Gesellschaftern/Treugebern nach
Erstellung des Jahresabschlusses das ihnen jeweils personlich
zurechenbare steuerliche Ergebnis (Gewinn-/Verlustanteil)
sowie die Steuerabzugsbetrége (Kapitalertragsteuer und So-
lidaritatszuschlag) schriftlich zur Vorlage bei ihren Wohnsitzfi-
nanzamtern mit.

Gesellschafterbeschliisse
der Gesellschafterversammlung
und im Umlaufverfahren

Gesellschafterbeschliisse kénnen in der Gesellschafterver-
sammlung oder im Umlaufverfahren gefasst werden.

Die Einzelheiten der Gesellschafterversammliung sind im
Gesellschaftsvertrag geregelt. Fiir das Rumpfgeschéftsjahr
findet keine Gesellschafterversammlung statt. Danach findet
eine ordentliche Gesellschafterversammlung in den ersten
zehn Monaten eines jeden Geschaftsjahres im siiddeutschen
Raum statt. Bei Vorliegen eines wichtigen Grundes kann der
geschaftsflihrende Kommanditist eine auflerordentliche Ge-
sellschafterversammliung einberufen. AuRerordentliche Gesell-
schafterversammlungen sind ferner einzuberufen, wenn dies
der Komplementér, der Registertreuhandkommanditist oder
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Gesellschafter/Treugeber, die zusammen mindestens 20 %
des Kommanditkapitals halten, schriftlich beantragen. Mit
dem Einberufungsantrag ist eine Tagesordnung vorzulegen.
Der geschéftsfiihrende Kommanditist beruft die Gesellschaf-
terversammlungen durch Einladung aller Gesellschafter/Treu-
geber unter Bekanntgabe derTagesordnung ein. Die Einladung
erfolgt an die von den Gesellschaftern/Treugebern gegeniiber
dem Registertreuhandkommanditisten zuletzt bekannt gege-
bene Adresse, E-Mailadresse bzw. Faxnummer und gilt mit
Absendung durch die Fonds KG als ordnungsgeméf erfolgt.
Die Ladungsfrist betragt vier Wochen, wobei der Tag der Ab-
sendung der Einladung und der Tag der Gesellschafterver-
sammlung mitgezahlt werden. Die Einberufungsfrist fir au-
Rerordentliche Gesellschafterversammliungen kann auf zehn
Tage verkiirzt werden. Der geschaftsfihrende Kommanditist
leitet die Gesellschafterversammlung; er kann sich hierzu
eines Vertreters bedienen.

Gesellschafterbeschliisse konnen auf Initiative des geschéfts-
flihrenden Kommanditisten auch im Umlaufverfahren gemaf
Gesellschaftsvertrag gefasst werden. Der geschaftsfiihrende
Kommanditist ist fiir die Organisation und Durchfiihrung des
Umlaufverfahrens verantwortlich. Soll im Umlaufverfahren ab-
gestimmt werden, wird der geschéftsfilhrende Kommanditist
eine Aufforderung zur Abstimmung im Umlaufverfahren an
alle Gesellschafter/Treugeber durch Brief, E-Mail oder Telefax
mit Bezeichnung des Gegenstands, iber den abgestimmt
werden soll, ibermitteln. Die Gesellschafter/Treugeber haben
binnen einer Frist von vier Wochen, gerechnet ab Absendung
der Abstimmungsaufforderung (bei schriftlicher Ubermittlung
gilt das Datum des Poststempels), abzustimmen. Bei Eilbe-
dirftigkeit kann die Frist zur Stimmabgabe auf zehn Tage ver-
kiirzt werden. Fiir die Wahrung der Frist ist der Zugang bei der
Fonds KG mafigebend. Die Abstimmung erfolgt schriftlich
oder perTelefax. Beschliisse im Umlaufverfahren sind mit Ein-
gang der erforderlichen Stimmen bei der Fonds KG mit
Ablauf des letzten Abstimmungstages wirksam gefasst. Nicht-
beantwortung der Aufforderung innerhalb der Frist gilt als Ent-
haltung.

Beschlussfahigkeit/Zustandigkeit

Jede Gesellschafterversammlung ist beschlussfahig, wenn
sie ordnungsgemaf einberufen wurde. Bei Beschlussfassung
im Umlaufverfahren ist die Beschlussfahigkeit bei ordnungs-
gemafer Aufforderung zur Abstimmung gegeben. Beschliisse
kénnen sowohl in Prdsenzversammlungen als auch im Um-
laufverfahren ohne ein Mindestquorum gefasst werden.

Die Gesellschafterversammlung ist insbesondere zustandig
fir Beschliisse iber:
1. Feststellung der Jahresabschliisse
Entlastung der Geschaftsflihrung
Entlastung des Komplementérs
Entlastung des Registertreuhandkommanditisten
Entlastung des Mittelverwenders
AusschlieBung eines Gesellschafters/Treugebers, aus-
genommen in den Féllen des § 4 Ziffer 2 des Gesell-
schaftsvertrages
7. Anderung des Gesellschaftsvertrages (sollten im Zeit-
raum bis 31.12.2011 Anderungen durch behordliche
Anforderungen oder Auflagen oder gerichtliche Maf3-
nahmen Dritter notwendig werden, die keinerlei wirt-
schaftliche Auswirkung haben - z. B. eine Anderung der
Firmierung oder des Geschaftszwecks fiir die Eintragung
im Handelsregister - so kdnnen solche Vertragséande-
rungen durch einen einstimmigen Beschluss des ge-
schéftsfiihrenden Kommanditisten und des Register-
treuhandkommanditisten vorgenommen werden)
8. Auflésung der Fonds KG
9. Fortsetzung der Fonds KG im Falle des § 23 Ziffer 2 des
Gesellschaftsvertrages tiber den vom geschaftsfiinrenden
Kommanditisten bestimmten Zeitpunkt hinaus
10. Aufnahme von Darlehen

S

Jede volle 1.000,00 Euro eingezahlte Kommanditeinlage der
Kommanditisten/Treugeber gewahren eine Stimme. Der Kom-
plementdr hat 50 Stimmen, obwohl er keine Kommanditeinlage
leistet. Der geschaftsfiihrende Kommanditist (Griindungs-
kommanditist) hat entsprechend seiner Kommanditeinlage
eine Stimme.

Beschliisse der Gesellschafter/Treugeber bedlrfen der
Mehrheit der abgegebenen Stimmen (einfache Stimmen-
mehrheit); Enthaltungen werden dabei nicht mitgez&hlt. Einer
Mehrheit von mindestens 75 % der abgegebenen Stimmen
und fiir die nachstehend in 1, 2, 3, 4 und 6 genannten
Beschlisse zuséatzlich der Zustimmung des Komplementérs
bedirfen Beschlisse Uber:

1. Anderungen des Gesellschaftsvertrages

2. Auflésung der Fonds KG

3. Fortsetzung der Fonds KG im Falle des § 23 Ziffer 2 des
Gesellschaftsvertrages iber den vom geschéftsfiihrenden
Kommanditisten bestimmten Zeitpunkt hinaus

4. Bestellung eines anderen Liquidators der Fonds KG
gemaf § 28 Ziffer 1 des Gesellschaftsvertrages statt des
geschéftsfiihrenden Kommanditisten

5. Wahl eines anderen personlich haftenden Gesellschafters
der Fonds KG geméfd § 26 Ziffer 2 des Gesellschaftsver-
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trages statt des vom geschaftsfiihrenden Kommanditisten
nach Ausscheiden des Komplementérs aufgenommenen
personlich haftenden Gesellschafters

6. Wahl eines anderen geschéftsflihrenden Kommanditisten
der Fonds KG gemaf § 26 Ziffer 3 des Gesellschaftsver-
trages statt des vom personlich haftenden Gesellschafter
nach Ausscheiden des geschéftsfiihrenden Kommanditisten
aufgenommenen geschéftsflihrenden Kommanditisten.

Geschaftsfithrung/Vertretung der Fonds KG

Die Geschéftsfiihrung obliegt dem geschaftsfiihrenden Kom-
manditisten UBG GrundbesitzVerwaltungs GmbH, Leonberg.

Der geschaftsflihrende Kommanditist hat die Geschafte mit
der Sorgfalt eines ordentlichen Kaufmanns zu fiihren.

Der geschéftsfiinrende Kommanditist ist nicht zur Niederlegung
der Geschaftsfiihrung berechtigt, es sei denn, ein anderer
Kommanditist ibernimmt die Geschéftsfiihrungsaufgaben
auf Vorschlag des geschaftsfiihrenden Kommanditisten und
mit Zustimmung der Gesellschafterversammiung.

Die organschaftliche Vertretung der Fonds KG verbleibt beim
Komplementéar. Der Komplementar ist vorbehaltlich besonderer
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages und soweit ge-
setzlich zuldssig von der Geschéftsfiihrung ausgeschlossen.

Der Komplementdr ist berechtigt, nach seinem freien
Ermessen, etwa aus steuerlichen Griinden, einen weiteren
Kommanditisten in die Fonds KG aufzunehmen und gesell-
schaftsvertraglich zur Geschaftsfiihrung in einem der Ge-
schéftsfiihrungsbefugnis des geschaftsfiihrenden Komman-
ditisten entsprechenden Umfang zu berufen.

Komplementdr und geschaftsflihrender Kommanditist sind
von den Beschrankungen des § 181 BGB befreit. Der ge-
schéftsfiihrende Kommanditist ist zu allen Rechtshandlungen
im Auenverhaltnis durch den vertretungsberechtigten Kom-
plementér bevollmé&chtigt.

Der geschéftsfiihrende Kommanditist wird auch die Treuge-
berverwaltung durchfiihren.

Gewinnbeteiligung und Ausschiittungen

Die Gewinnbeteiligung und die Auszahlung von Ausschiittungen

an die Gesellschafter/Treugeber sind in § 17 des Gesell-
schaftsvertrages geregelt.

Die prozentuale Beteiligung der Kommanditisten/Treugeber
an Gewinn und Verlust sowie am Vermdgen der Fonds KG
richtet sich nach den jeweils gezeichneten und eingezahlten
Kommanditeinlagen. Der Komplementar ist dagegen nicht an
Ergebnis und Vermogen beteiligt.

Fiir die Gesellschafter/Treugeber ist eine Vorabgewinnbeteili-
gung in Hohe von 2 % p. a. bezogen auf ihre Kommanditeinlage
(ohne Agio) ab dem der Einzahlung der Kommanditeinlage
folgenden ersten Quartal vorgesehen, ab dem darauf
folgenden Quartal jeweils 9,25 % p. a. Die Ausschiittung der
Vorabgewinnbeteiligung erfolgt vierteljahrlich innerhalb von
30 Tagen nach Quartalsende. Vorabgewinnbeteiligungen
erhalt der Gesellschafter/Treugeber erst, wenn er seine Kom-
manditeinlage vollstandig eingezahlt hat.

Der Gesellschaftsvertrag sieht vor, dass die Vorabgewinnbe-
teiligung vorrangig aus den laufenden Ertragen - vermindert
um laufende Betriebsausgaben - der Fonds KG bedient
werden soll. Dabei handelt es sich um laufende Ertrdge aus
typisch stillen Beteiligungen an Projektgesellschaften, die in
Form von Bereitstellungsprovisionen und/oder festen Vorab-
verglitungen von den Projektgesellschaften an die Fonds KG
zu zahlen sind, sowie aus der (Zwischen-)Anlage liquider
Mittel bei Kreditinstituten.

Decken die laufenden Ertrage nicht die zu zahlenden Vorab-
gewinnbeteiligungen der Gesellschafter/Treugeber, sind hierflir
nach § 17 Ziffer 4 und 5 des Gesellschaftsvertrages in der
folgenden Reihenfolge zu verwenden:

1. Die in einem gesamthanderisch gebundenen Riicklagekonto
(Gewinnriicklage) thesaurierten Ertrage der Fonds KG, die
aus einmaligen Gewinnbeteiligungen stammen, welche die
Fonds KG im Rahmen ihrer typisch stillen Beteiligungen an
Projektgesellschaften erhdlt. Sie betragen jeweils 10 % des
von den Projektgesellschaften erzielten Projektgewinns, sind
jedoch auf 10 % der Summe der von den Projektgesellschaften
jeweils geschuldeten Bereitstellungsprovisionen und/oder
Vorabvergiitungen begrenzt.

2. Im Falle der endgiltigen Nichterwirtschaftung der zu zah-
lenden Vorabgewinnbeteiligungen eine Ausschittungsiiber-
nahme des Anbieters bzw. Initiators (gemafl gesondertem
Ausschittungsiibernahmevertrag) bis zu 500.000,00 Euro
bezogen auf die Laufzeit des Ausschittungsiibernahmever-
trages. Die Laufzeit des Ausschiittungsiibernahmevertrages
ist begrenzt bis zum 31. Dezember 2015 und verlangert sich
auch nicht im Falle der Verlangerung der Gesellschaft geméaf
§ 23 Ziffer 2 des Gesellschaftsvertrages oder der Fortsetzung
durch Gesellschafterbeschluss. Die von dem Anbieter bzw.
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Initiator zur Verfiigung gestellten Betrage sind nicht riickzahlbar
und als sonstiger Ertrag in der handelsrechtlichen Gewinn-
und Verlustrechnung zu erfassen.

Es besteht kein Anspruch der Gesellschafter/Treugeber auf
Zahlung der geplanten Vorabgewinnbeteiligungen, soweit sie
nicht durch die laufenden Ertrdge der Fonds KG, die in der
Gewinnriicklage thesaurierten Ertrdge und die Ausschit-
tungsibernahme des Anbieters gedeckt werden. Geleistete
Vorabgewinne, die nicht durch festgestellte Gewinne gedeckt
sind, konnen von der Fonds KG zuriickgefordert werden.

Ubersteigen die erzielten laufenden Ertrage - vermindert um
die Betriebsausgaben - am Ende des Geschaftsjahres die an
die Gesellschafter/Treugeber fiir das ablaufende Geschaftsjahr
auszuschittenden Vorabgewinnbeteiligungen, wird der iber-
steigende Betrag dem geschéftsflihnrenden Kommanditisten
als weitere Gewinnbeteiligung (Sondergewinn) zugewiesen
und an diesen ausgeschiittet.

Soweit die Gewinnrlicklage nicht zur Zahlung der geplanten
Vorabgewinnbeteiligungen verwendet worden ist, wird sie
zum 31. Dezember 2015 aufgelést und an die Gesell-
schafter/Treugeber als Gewinnbeteiligung im prozentualen
Verhéltnis der erhaltenen Vorabgewinnbeteiligungen zur Ge-
samtsumme aller ausgezahlten Vorabgewinnbeteiligungen
einschlieflich an den geschéftsfiilhrenden Kommanditisten
ausgezahlter Sondergewinne verteilt; fir die Beteiligung des
geschaftsfihrenden Kommanditisten an der Gewinnriicklage
gilt Entsprechendes hinsichtlich der an diesen ausgezahlten
Sondergewinne.

Enden stille Beteiligungen der Fonds KG bis zum 31.
Dezember 2015 und sind die daraus zu beanspruchenden
Gewinnbeteiligungen an die Fonds KG noch nicht ausgezahlt,
sind diese Gewinnbeteiligungen nach Zahlungseingang bei
der Fonds KG in entsprechendem Verhaltnis an die Gesell-
schafter/Treugeber bzw. den geschéftsfiihrenden Kommandi-
tisten auszuzahlen.

Im Falle der Verlangerung der Fonds KG Uber den 31.
Dezember 2015 hinaus gemafl § 23 Ziffer 2 des Gesell-
schaftsvertrages oder durch Gesellschafterbeschluss wird fiir
alle stillen Beteiligungen der Fonds KG, die nach diesem
Datum eingegangen werden oder deren vorgesehene Laufzeit
nach diesem Datum endet, ein neues gesamthénderisch ge-
bundenes Riicklagenkonto (neue Gewinnriicklage) erdffnet.
Gesellschafter/Treugeber, die von ihrem Sonderkiindigungs-
recht gemafl § 23 Ziffer 3 des Gesellschaftsvertrages Ge-
brauch machen, nehmen an der Verteilung dieser neuen
Gewinnriicklage nicht mehr teil.

Vergiitungen

Es sind gemafR § 14 des Gesellschaftsvertrages die folgenden
Vergiitungen von der Fonds KG fiir Dienstleistungen zu zahlen:

1. Der Anbieter bzw. Initiator UBG Unternehmensberatungs-
gesellschaft mbH, Leonberg, erhélt fiir die Vertriebskoordi-
nation einmalig 7 % des platzierten und eingezahlten
Kommanditkapitals. Zusétzlich ist das vom einzelnen Treu-
geber zu entrichtende Agio in Hohe von 5 % der jeweils
gezeichneten Kommanditeinlage nach MaRgabe von § 11
Ziffer 2.4 des Gesellschaftsvertrages iiber den Mittelver-
wender an den Vertriebskoordinator zu bezahlen.

2. Der Anbieter bzw. Initiator UBG Unternehmensberatungs-
gesellschaft mbH, Leonberg, erhélt fir die Vertriebs-, Mar-
keting- und Strukturierungskosten (Konzeptionsvertrag)
eine einmalige Vergitung in Hohe von 1,57 % des
platzierten und eingezahlten Kommanditkapitals.

3. Der Komplementar UBG Verwaltungs GmbH, Miinchen,
erhalt fir die Haftungsiibernahme eine einmalige Vergiitung
in Hohe von 0,125 % des platzierten und eingezahlten
Kommanditkapitals.

4. Der geschaftsflihrende Kommanditist UBG Grundbesitz-
Verwaltungs GmbH, Leonberg, erhalt fiir die Geschaftsfiih-
rung eine einmalige Vergiitung in Hohe von 0,14875 %
des platzierten und eingezahlten Kommanditkapitals.

5. Der Mittelverwender Convent Steuerberatungsgesellschaft
mbH, Miinchen, erhélt flir die Mittelfreigabe bzw. Mittel-
kontrolle eine einmalige Vergiitung in Héhe von 0,595 %
des platzierten und eingezahlten Kommanditkapitals.

6. Der Registertreuhandkommanditist Miller Rechtsanwalts-
gesellschaft mbH, Miinchen, erhdlt fiir die Registertreu-
handschaft und die Verwaltung eine einmalige Vergiitung
in Hohe von 0,2380 % des platzierten und eingezahlten
Kommanditkapitals.

7. Der Steuerberater der Fonds KG erhalt eine einmalige Ver-
gutung in Hohe von 2,0825 % des platzierten und einge-
zahlten Kommanditkapitals.

Das platzierte und eingezahlte Kommanditkapital im Sinne
der Ziffern 1 bis 7 umfasst die Pflichteinlage des geschafts-
flihrenden Kommanditisten sowie die vom Registertreuhand-
kommanditisten selbst gehaltene Pflichteinlage in Héhe von
jeweils 1.000,00 Euro.
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Séamtliche in Ziffer 1 bis 7 genannten Betrage verstehen sich
inklusive der gesetzlichen Mehrwertsteuer, sofern Mehrwert-
steuer anfallt. Mehrwertsteuererhbhungen wahrend der
Laufzeit der Fonds KG gehen zu Lasten der in Ziffer 1 bis 7
genannten Vergiitungsempfanger. Uber die Vergiitungen
hinaus werden keine Aufwendungen und Verluste (§ 110
HGB) ersetzt.

Alle Vergiitungen sind anteilig fallig mit Eingang des jeweils
eingeworbenen Kommanditkapitals (oder Teilen hiervon) auf
dem in der Beitrittserklarung (Zeichnungsschein) angegebenen
Treuhandanderkonto sowie Rechnungsstellung.

Bei einer Kapitalerhohung gemaf § 2 Ziffer 5 des Gesell-
schaftsvertrages bleiben die vorgenannten Prozentsatze der
Vergiitungen gleich, jedoch beziehen sich diese Prozentsétze
dann auf das erhdhte und platzierte Kommanditkapital.

Die UBG Unternehmensberatungsgesellschaft mbH wird auf-
grund von Beratungsvertragen marktgerechte Vergiitungen
von den potentiellen Projektgesellschaften erhalten fiir die
Durchfiihrung einer Due Diligence im Vorfeld einer moglichen
Beteiligung an der betreffenden Projektgesellschaft, deren
Bezahlung jedoch unabh&ngig von der Eingehung der Beteili-
gung ist.

Die UBG Unternehmensberatungsgesellschaft mbH erhélt
zudem im Rahmen eines Betreuungs- und Controllingvertrages
fUr Leistungen im Zusammenhang mit der Projektentwicklung
von Projektgesellschaften, an denen sich die Fonds KG betei-
ligt, eine Pauschalverglitung sowie ggf. eine Gewinnbeteiligung
von den Projektgesellschaften.

Liquiditatsreserve

Die veranschlagte Liquiditatsreserve betrdgt 0,14075 % des
platzierten und eingezahlten Kommanditkapitals (ohne Agio).
Die Liquiditatsreserve wird zur Sicherstellung eines ordnungs-
geméafen Geschaftsbetriebes gebildet.

Dauer und Kiindigung der Fonds KG

Die Fonds KG ist fiir die Dauer bis zum 31. Dezember 2015
eingegangen. Die Fonds KG endet friiher, wenn das Gesell-
schaftsvermdgen vollstandig liquidiert und an die Gesell-
schafter/Treugeber ausgezahlt ist.

Die ordentliche Kiindigung der Fonds KG durch die Gesell-
schafter/Treugeber ist gemaf3 § 23 Ziffer 4 des Gesellschafts-
vertrages ausgeschlossen. Das Recht der Gesellschafter/Treu-

geber zur auferordentlichen Kiindigung bleibt davon unbe-
rihrt.

Der geschéftsfiihrende Kommanditist kann ohne Zustimmung
der Gesellschafterversammlung durch Mitteilung an alle
Gesellschafter/Treugeber, spatestens mit Absendung bis 31.
Dezember 2014, die Laufzeit um bis zu zwei Jahre, langstens
bis zum 31. Dezember 2017, verlangern. Die Anleger haben
fur diesen Fall ein Sonderkiindigungsrecht, das bis zum 31.
Marz 2015 auszuiiben ist, wobei es auf den Zugang bei der
Fonds KG ankommt. Der Anleger scheidet bei Ausiibung des
Sonderkiindigungsrechts mit Ablauf des 31. Dezember 2015
aus der Fonds KG aus. Die an den Anleger zu zahlende Abfin-
dung richtet sich nach § 27 Ziffer 4 des Gesellschaftsvertrages
(vgl. auch die Ausfiihrungen »Abfindung ausscheidender Ge-
sellschafter« auf Seite 65).

Ubertragung von Gesellschaftsanteilen

Ein Gesellschafter/Treugeber kann nur mit Zustimmung des
geschéftsflihrenden Kommanditisten und des Registertreu-
handkommanditisten seinen Gesellschaftsanteil mittels Uber-
tragungsvertrag auf einen Dritten Uibertragen oder anderweitig
dariiber verfligen (§ 22 Ziffer 1 des Gesellschaftsvertrages).

Die Ubertragung des Kommanditanteils erfolgt grundsétzlich
nach den Vorschriften lber die Abtretung geméaft §§ 398 ff.
des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB).

Der Ubertragende haftet gegeniiber der Fonds KG auch nach
seinem Ausscheiden - neben dem Erwerber - flr eine etwa
ausstehende Kommanditeinlage.

Die Ubertragung erfolgt mit Wirkung des auf den Eingang des
Ubertragungsvertrages beim Registertreuhandkommanditisten
(flrTreugeber) bzw. beim geschaftsfiinrenden Kommanditisten
(fiir Gesellschafter) folgenden Quartalsbeginns.

Die VerduRerung des Gesellschaftsanteils an einen Dritten ist
somit in den Grenzen von § 22 des Gesellschaftsvertrages
durch Ubertragungsvertrag mit dem Dritten méglich. Die
Fonds KG nimmt jedoch keine Anteile zuriick. Auch sind die
Anteile sehr begrenzt fungibel. Zwar hat sich in den letzten
Jahren die Mdglichkeit herausgebildet, Kaufer fiir eine Betei-
ligung an Geschlossenen Fonds am sog. Zweitmarkt (dazu
gehoren Zweitmarktfonds, institutionelle Zweitmarktkufer
oder Fondsbdrsen) zu finden, allerdings erméglicht dieser
Zweitmarkt keine laufende VerauRerbarkeit, wie etwa Wertpa-
pierborsen. Es existiert insoweit kein organisierter Zweitmarkt
(zur eingeschrankten Handelbarkeit vgl. auch Seiten 21 ff.).
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Ausschliefiung

Gem. § 4 Ziffer 2.3 des Gesellschaftsvertrages ist der ge-
schaftsflihrende Kommanditist dazu berechtigt, Gesellschaf-
ter/Treugeber nach Fristsetzung von zwei Wochen mit Ableh-
nungsandrohung auszuschlieBen, wenn die Einzahlungen
gemaf den im Zeichnungsschein festgelegten Fristen nicht
bzw. nicht in voller Hohe geleistet werden. Die entstehenden
Kosten, jedoch mindestens eine Schadenspauschale in
Hohe von 10 % der gezeichneten Kommanditeinlage, sind
vom Gesellschafter/Treugeber zu erstatten, soweit nicht der
Gesellschafter/Treugeber einen geringeren Schaden nach-
weist.

Wahlweise kann der geschaftsfihrende Kommanditist auch
die rlickstandigen Kapitaleinzahlungen des Gesellschafters/
Treugebers namens der Fonds KG geltend machen oder die
Kommanditeinlage des in Riickstand geratenen Gesellschaf-
ters/Treugebers nach Fristsetzung von zwei Wochen auf einen
Betrag von mindestens 10.000,00 Euro herabsetzen, wobei
der Betrag der herabgesetzten Kommanditeinlage durch
5000 in ganzen Zahlen teilbar sein muss. Dies gilt nur,
sofern der Gesellschafter/Treugeber eine Teilzahlung erbracht
hat. Das Agio ist in diesem Fall auf den herabgesetzten
Betrag zu leisten. Die im Zusammenhang mit einer Herabset-
zung entstehenden Kosten, mindestens jedoch eine Scha-
denspauschale in Hohe von 10 % der nicht erbrachten Kom-
manditeinlage, trégt der Gesellschafter/Treugeber, soweit er
nicht einen geringeren Schaden nachweist. Ein nach Abzug
verbleibender Restbetrag wird ausgezahit.

Die Fonds KG kann aufRer in den Fallen des § 4 Ziffer 2.3 des
Gesellschaftsvertrages einen Gesellschafter/Treugeber durch
Gesellschafterbeschluss ausschlielen, wenn in seiner Person
ein wichtiger Grund vorliegt (vgl. im Einzelnen § 24 des Ge-
sellschaftsvertrages).

Erbfolge

Im Falle des Todes eines Gesellschafters/Treugebers wird die
Fonds KG nicht aufgeldst, sondern mit seinen Erben oder Ver-
méchtnisnehmern fortgesetzt. Die Erben/Vermachtnisnehmer
missen sich durch Vorlage eines Erbscheins legitimieren.

Mehrere Erben diirfen ihre Gesellschaftsrechte nur durch
einen gemeinsamen, schriftlich bevoliméchtigten Vertreter
ausiiben. Solange ein gemeinsamer Vertreter nicht bestellt ist
oder die Legitimation des oder der Erben nicht erfolgt ist,
ruhen die Rechte aus der Gesellschaftsbeteiligung.

Rechtsfolgen des Ausscheidens
von Gesellschaftern/Treugebern

Die Rechtsfolgen des Ausscheidens von Gesellschaftern/Treu-
gebern sind in §§ 26 und 27 des Gesellschaftsvertrages ge-
regelt.

Scheiden Gesellschafter/Treugeber aus der Fonds KG aus, so
wird die Fonds KG von den iibrigen Gesellschaftern/Treugebern
mit allen Aktiva und Passiva fortgefiihrt.

Fir das Ausscheiden von Komplementér, geschéftsfiihrendem
Kommanditisten und Registertreuhandkommanditisten gelten
die folgenden Sonderregeln nach § 26 Ziffer 2 bis 5 des Ge-
sellschaftsvertrages:

Scheidet der Komplementér/der geschaftsfiihrende Kom-
manditist aus der Fonds KG aus, ist der geschéftsfiihrende
Kommanditist bzw. der Komplementar erméchtigt und ver-
pflichtet, unverziiglich einen neuen personlich haftenden Ge-
sellschafter bzw. geschaftsfiihrenden Kommanditisten in die
Fonds KG aufzunehmen. Der neue personlich haftende
Gesellschafter bzw. geschéftsfiihrende Kommanditist gilt als
von der Gesellschafterversammiung bestatigt, wenn diese
nicht aufVorschlag aus der Mitte der Gesellschafter/Treugeber
mit einer Mehrheit von mindestens 75 % der abgegebenen
Stimmen einen anderen personlich haftenden Gesellschafter
bzw. geschaftsflihrenden Kommanditisten wéhit.

Kommt der geschéftsfiihrende Kommanditist bzw. der Kom-
plementér seiner Pflicht nicht nach, ist ein neuer personlich
haftender Gesellschafter bzw. geschaftsfiihrender Kommanditist
durch Gesellschafterbeschluss aufzunehmen. Das Recht zur
Herbeiflihrung eines solchen Gesellschafterbeschlusses steht
jedem Gesellschafter/Treugeber zu. Wird bis zum Ausscheiden
des Komplementars bzw. des geschaftsfiihrenden Komman-
ditisten kein neuer personlich haftender Gesellschafter bzw.
geschaftsfiihrender Kommanditist gewéhlt, ist die Fonds KG
aufgeldst, ohne dass es eines Gesellschafterbeschlusses be-
darf.

Scheidet der Registertreuhandkommanditist aus der Fonds KG
aus, ist von dem geschéftsfiihrenden Kommanditisten mit Zu-
stimmung des Komplementérs unverziiglich ein neuer Regis-
tertreuhandkommanditist zu bestellen, der unter Ausschluss
der Auseinandersetzung im Wege der Sonderrechtsnachfolge
in alle Rechte und Pflichten des ausscheidenden Register-
treuhandkommanditisten eintritt. Dessen Ausscheiden wird
erst mit Ubertragung seines treuhdnderisch gehaltenen Kom-
manditanteils auf den neuen Registertreuhandkommanditisten
wirksam. Der geschéftsfiihrende Kommanditist hat sodann
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zur Bestatigung des neuen Registertreuhandkommanditisten
oder Wahl eines anderen Registertreuhandkommanditisten
durch die Gesellschafter eine aufierordentliche Gesellschaf-
terversammlung einzuberufen oder eine entsprechende Be-
schlussfassung im Umlaufverfahren herbeizufiinren, es sei
denn, innerhalb von zwei Monaten nach Ausscheiden des
Registertreuhandkommanditisten findet die ordentliche Ge-
sellschafterversammlung statt.

Abfindung ausscheidender
Gesellschafter

Im Fall seines Ausscheidens aus der Fonds KG hat ein Gesell-
schafter/Treugeber gemaf3 § 27 Ziffer 1 des Gesellschaftsver-
trages Anspruch auf eine Abfindung in Hohe seines Kapital-
kontos (= Saldo der Unterkonten Kommanditkapital, Ergebnis-
konto und Verrechnungskonto; vgl. § 6 des Gesellschaftsvertra-
ges). An stillen Reserven, einem eventuellen Geschaftswert
und an dem gesamth&nderisch gebundenen Ricklagenkonto
(Gewinnriicklage) gemaf § 17 Ziffer 3 des Gesellschaftsver-
trages ist der Ausscheidende nicht beteiligt. Eventuell vorhan-
dene Wertminderungen wegen drohendem Ausfall der Riick-
zahlung von typisch stillen Einlagen aus den Projektgesell-
schaften sind vom Kapitalkonto anteilig abzusetzen, soweit
noch keine bilanzielle Wertberichtigung erfolgt ist.

Die Abfindung ist in drei gleichen Raten auszuzahlen, die
erste Rate sechs Monate nach dem Stichtag der zugrunde lie-
genden Auseinandersetzungsbilanz, jede weitere Rate jeweils
sechs Monate spéter, sofern die Liquiditat der Fonds KG eine
Auszahlung zulasst. Solange die Liquiditat der Fonds KG eine
Auszahlung des Auseinandersetzungsguthabens ganz oder
teilweise zum Falligkeitstermin nicht zuld@sst, so ist die
Falligkeit des Auseinandersetzungsanspruches hinausgescho-
ben (Stundung), l&ngstens bis die Liquidation der Fonds KG
beendet ist. In diesem Falle wird das Auseinandersetzungs-
guthaben mit dem jeweiligen Basiszinssatz der Europdischen
Zentralbank ab jeweiliger Falligkeit verzinst. Die Fonds KG ist
berechtigt, den Auseinandersetzungsanspruch ganz oder teil-
weise auch vor dessen Falligkeit zu erfllen.

Bei Ausschluss eines Gesellschafters/Treugebers aus wichtigem
Grund aus der Fonds KG hat er nur Anspruch auf 85 % der
nach § 27 Ziffer 1 des Gesellschaftsvertrages zu ermittelnden
Abfindung.

Scheidet ein Gesellschafter/Treugeber aufgrund einer Son-
derkiindigung gemaf § 23 Ziffer 3 des Gesellschaftsvertrages
aus der Fonds KG aus, beinhaltet nach § 27 Ziffer 4 des Ge-

sellschaftsvertrages eine Abfindung nach § 27 Ziffer 1 des
Gesellschaftsvertrages zusatzlich eine Beteiligung an der Ge-
winnriicklage geméaf § 17 Ziffer 3 des Gesellschaftsvertrages.
Die Auszahlung der Abfindung erfolgt zum 31. Januar 2016.
Solange die Liquiditét der Fonds KG eine Auszahlung des
Auseinandersetzungsguthabens ganz oder teilweise zum Fal-
ligkeitstermin nicht zuldsst, ist die Falligkeit des Auseinander-
setzungsanspruches hinausgeschoben (Stundung).

Reinvestition von Kapital/
Kapitalriickzahlung/Liquidationserlos

Die Fonds KG kann von Projektgesellschaften zurlickgezahltes
Beteiligungskapital erneut nach Mafigabe der Investitionskri-
terien des Gesellschaftsvertrages der Fonds KG investieren.

Gewinne aus den stillen Beteiligungen der Fonds KG werden
grundsétzlich nicht reinvestiert, sondern an die Gesellschaf-
ter/Treugeber nach Maf3gabe von § 17 des Gesellschaftsver-
trages ausgeschittet bzw. teilweise thesauriert.

Die Fonds KG ist gemaf § 17 Ziffer 9 des Gesellschaftsver-
trages zur jederzeitigen - auch anteiligen - Kapitalriickzahlung
an die Gesellschafter/Treugeber berechtigt, soweit keine
oder keine geeigneten Investitions- oder Reinvestitionsmog-
lichkeiten in Projektgesellschaften bestehen. Die Entscheidung
Uber eine Kapitalrickzahlung trifft der geschéftsfihrende
Kommanditist. Ab dem Zeitpunkt der - auch anteiligen -
Riickzahlung der Kommanditeinlagen an die Gesellschafter/
Treugeber entféllt deren Anspruch - gegebenenfalls anteilig -
auf Gewinnbeteiligung/Ausschiittung gemafl § 17 des Gesell-
schaftsvertrages.

Nach Auflésung der Fonds KG erfolgt die Liquidation durch
den geschéftsfilhrenden Kommanditisten als Liquidator,
sofern die Gesellschafterversammiung nicht mit einer Mehrheit
von mindestens 75 % der abgegebenen Stimmen und Zu-
stimmung des Komplementérs einen anderen Liquidator be-
stellt. Der Gesellschafter/Treugeber erhdlt als Liquidations-
schlusszahlung den Stand seines Kapitalkontos (= Saldo der
Unterkonten Kommanditkapital, Ergebniskonto und Verrech-
nungskonto; vgl. § 6 des Gesellschaftsvertrages) ausbezahlt.
Bei plangemafiem Verlauf ist dies der Betrag der Kommandit-
einlage abziiglich der Dienstleistungsgebiihren zuziiglich
noch ausstehender Gewinnbeteiligungen der Gesellschafter/
Treugeber.
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ANLAGEOBJEKTE DER FONDS KG BESTEHEN
AUS TYPISCH STILLEN BETEILIGUNGEN AN
PROJEKTGESELLSCHAFTEN

Anlageobjekte der Fonds KG sind Beteiligungen an bzw. die
Ubernahme von typisch stillen Beteiligungen an Projektge-
sellschaften im Immobilienbereich.

Vorgesehene Vertrage iiber
die Errichtung typisch stiller Gesellschaften

Die Fonds KG wird mit verschiedenen Kapitalgesellschaften
und/oder Personengesellschaften (Projektgesellschaften),
die nach Mafigabe der in § 10 des Gesellschaftsvertrages
der Fonds KG geregelten Investitionskriterien ausgewéahit wer-
den, jeweils einen Vertrag iber eine typisch stille Beteiligung
der Fonds KG an der betreffenden Projektgesellschaft
schlieBen (»stille Gesellschaftsvertrage«). Zudem plant die
Fonds KG, typisch stille Beteiligungen an Projektgesellschaften
von dritten Personen/Gesellschaften zu erwerben. Die sich
aus den typisch stillen Beteiligungen ergebenden Risiken
sind im Verkaufsprospekt insbesondere auf den Seiten 18 ff.
dargestellt.

Die Geschaftstatigkeit der Projektgesellschaften umfasst die
Entwicklung von Immobilienprojekten, ggf. vom Erwerb bis zu
deren Verkauf. Der Zweck der typisch stillen Beteiligungen be-
steht darin, die Entwicklung dieser Immobilienprojekte als
Mezzaninekapitalgeber mitzufinanzieren und daraus Ertrage
zu erzielen.

Der vorgesehene Inhalt der abzuschlieRenden Vertrage iiber
die Errichtung einer typisch stillen Gesellschaft soll nachfolgend
wiedergegeben werden. Einzelne stille Gesellschaftsvertrage
kdnnen jedoch in Teilbereichen von dem geschilderten regel-
mafigen Inhalt abweichen.

Einlage der Fonds KG

Die Fonds KG erbringt in die jeweilige Projektgesellschaft
eine auf deren Bedarf abgestimmte Bareinlage als stille
Einlage zur Mitfinanzierung des jeweiligen Projektes.

Die Einlage darf nur zur Finanzierung des jeweiligen Projektes
der Projektgesellschaft verwendet werden. Die stille Einlage
in die jeweilige Projektgesellschaft ist nach Nachweis des Vor-
liegens folgender Auszahlungsvoraussetzungen durch die je-
weilige Projektgesellschaft zur Zahlung durch die Fonds KG
fallig:

1. Nachweis des Eigentums oder des Anwartschaftsrechts
auf Ubertragung des Eigentums (Auflassungsvormer-
kung) an dem/den Grundstiick/en oder den grund-
stiicksgleichen Rechten der Projektgesellschaft betref-
fend das Immobilienobjekt.

2. Gesicherte Eintragung einer Grundschuld am Grundstiick
der Projektgesellschaft zu Gunsten der Fonds KG in
Hohe der Beteiligung zuziiglich Zinsen und Nebenleis-
tungen im Rang nach der/den Grundschuld/en fir
den/die Fremdkapitalgeber.

3. Bei Neubauprojekten: Finanzierungszusage eines Fremd-
kapitalgebers in der Hohe, die zusammen mit dem
Mezzaninekapital der Fonds KG 100 % der kalkulierten
Gesamtkosten abdeckt, wobei der Finanzierungsanteil
der Fremdkapitalgeber mindestens 50 % der Kosten
betragen muss.

Dauer der typisch stillen Beteiligungen

Die Dauer der typisch stillen Beteiligung an den Projektgesell-
schaften wird jeweils individuell in den stillen Gesellschafts-
vertragen vereinbart.

Geschaftsfithrung/
Zustimmungspflichtige
Rechtsgeschifte

Die Geschaftsfiihrung steht allein den jeweiligen Projektge-
sellschaften zu. Die Fonds KG nimmt keinen Einfluss auf die
Geschaftsfiihrung der Projektgesellschaft. In den stillen Ge-
sellschaftsvertrdgen sind Zustimmungserfordernisse des
stillen Gesellschafters (Fonds KG) in Bezug auf grundlegende
MaRnahmen (Anderung des Unternehmensgegenstandes,
Umwandlungen, Verduferung oder Verpachtung des Unter-
nehmens, Einstellung des Betriebes, Gewinn- und Verlust-
Ubernahmevertrage) vorgesehen.

Informations- und Kontrollrechte

Die Fonds KG hat in Bezug auf die jeweilige stille Beteiligung
an einer Projektgesellschaft die gesetzlichen Rechte eines
stillen Gesellschafters geméaf § 233 HGB. Informations- und
Kontrollrechte konnen auch durch einen bevoliméchtigten
Rechtsanwalt, Steuerberater oder Wirtschaftspriifer wahrge-
nommen werden.
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Gewinn- und Verlustbeteiligung
gemaf} § 8 des jeweiligen
typisch stillen Gesellschaftsvertrages

Die Fonds KG soll ab Vertragsunterzeichnung bis zum Tage
der Auszahlung des stillen Beteiligungskapitals eine Bereit-
stellungsprovision aus der zu erbringenden Einlage erhalten,
solange die Falligkeitsvoraussetzungen nicht vorliegen.

Die Fonds KG erhélt zudem ab der Erbringung der Einlage bis
zu deren Rickzahlung eine Vorabvergitung in Hohe von
10,50 % p. a. bezogen auf die Einlage. Die Vorabvergiitung
wird zum jeweiligen Quartalsende durch die Projektgesellschaft
an die Fonds KG ausgezahlt und ist zahlbar am 5. des auf
das Quartal folgenden Monats.

Die Fonds KG erhalt zusétzlich eine Gewinnbeteiligung von
10,00 % am Projektgewinn der Projektgesellschaft. Diese Be-
teiligung am Projektgewinn ist jedoch begrenzt auf maximal
10,00 % der Summe der von der Projektgesellschaft geschul-
deten Bereitstellungsprovisionen und Vorabvergiitungen und
im Rahmen der Auseinandersetzung an die Fonds KG zu be-
zahlen.

Samtliche Gewinnanteile (Vorabvergitung, zusatzliche Gewinn-
beteiligung und Bereitstellungsprovision) unterliegen dem
Abzug von Kapitalertragsteuer und Solidaritatszuschlag. Die
Projektgesellschaft fiihrt die Steuern an das zusténdige
Finanzamt ab und erteilt der Fonds KG eine Steuerbescheini-
gung nach Mafigabe der gesetzlichen Vorschriften.

Die Einlage gemaR § 3 Ziffer 1 der typisch stillen Gesell-
schaftsvertrage ist im Zuge der Auseinandersetzung nach Be-
endigung der stillen Gesellschaft an die Fonds KG zuriickzu-
zahlen. Dartiber hinaus sind mit der Riickzahlung des stillen
Gesellschaftskapitals in voller Hohe noch die zusatzliche Ge-
winnbeteiligung am Projektgewinn der Projektgesellschaft
sowie verbleibende Bereitstellungsprovisionen und Vorabver-
gltungen auszuzahlen.

Zur Ermittlung der zusatzlichen Gewinnbeteiligung am Pro-
jektgewinn der Projektgesellschaft ist bei Abschluss des Pro-
jektes das Projektergebnis durch eine Gesamtabrechnung zu
ermitteln.

Ergibt sich bei Abrechnung des Projektes ein Verlust, ist der
Verlustanteil der Fonds KG bei Rickzahlung der stillen
Einlage auf dem Einlagekonto zu verbuchen und mit der Ein-
lageforderung zu saldieren. Die Fonds KG nimmt auf diese
Weise an den Verlusten der Projektgesellschaften teil. Der Ver-
lustanteil der Fonds KG betragt maximal 20 % des Gesamt-

verlustes und ist begrenzt auf die Héhe der stillen Einlage
zuzlglich Ausschittungen.

Sollte bei Abrechnung des Projektes dessen Verkauf ganz
oder teilweise noch nicht erfolgt sein, werden die kalkulierten
Verkaufserldse gemafl der vor Abschluss des stillen Gesell-
schaftsvertrages vorgelegten Prognoserechnung angesetzt.
Noch nicht erbrachte Restbauleistungen sind abzuziehen.
Die Prognoserechnungen sind Bestandteil der typisch stillen
Gesellschaftsvertrage.

Kiindigung

Die stillen Beteiligungen an den verschiedenen Projektgesell-
schaften kénnen nicht ordentlich gekiindigt werden.

Das Recht zur Kiindigung aus wichtigem Grund bleibt
unberihrt; als solcher gilt neben den in § 234 HGB i.V.m.
§ 723 BGB genannten Griinden insbesondere auch:

1. die Auflosung der Projektgesellschaft;

2. die Eroffnung des Insolvenzverfahrens Uber das
Vermdgen der Projektgesellschaft und/oder von Gesell-
schaftern der Projektgesellschaft;

3.  dieVornahme eines zustimmungsbediirftigen Geschéaftes
ohne die gemaf § 4 des typisch stillen Gesellschafts-
vertrages erforderliche Zustimmung.

Die Kiindigung ist durch eingeschriebenen Brief mit Riickschein
oder gegen schriftiche Empfangsbestatigung gegenlber
dem anderen Vertragspartner auszusprechen. Fiir die Frist-
wahrung ist der Zugang der Kiindigung mafigeblich.

Auseinandersetzung

Bei Auflosung einer stillen Gesellschaft hat sich die jeweilige
Projektgesellschaft mit der Fonds KG gemaf § 11 der stillen
Gesellschaftsvertrage auseinanderzusetzen. Dabei ist auf
den Tag der Beendigung der stillen Gesellschaft eine Aus-
einandersetzungsrechnung zu erstellen und das Projektergebnis
zu berechnen. Ein sich eventuell ergebender Verlustanteil ist
mit der Riickzahlung der stillen Einlage zu verrechnen. Die
Kosten fiir die Auseinandersetzungsrechnung tragt die Pro-
jektgesellschaft. Eine Beteiligung an den stillen Reserven
und am Geschéftswert erfolgt nicht. Nachtrégliche Anderungen
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der Jahresabschliisse der Projektgesellschaft infolge von Be-
triebspriifungen bleiben auf die Auseinandersetzungsrechnung
ohne Einfluss.

Das sich nach dem Saldo des Einlagekontos, des Gewinnkontos
und des Privatkontos bestimmende Auseinandersetzungsgut-
haben (Einlage sowie noch nicht ausgezahlte Gewinnanteile)
ist innerhalb von 3 Monaten von der Projektgesellschaft zu
berechnen und an die Fonds KG auszuzahlen. Verbucht die
Projektgesellschaft die zusatzliche Gewinnbeteiligung in der
maximalen Hohe von 10,00 % der Summe aller geschuldeten
Bereitstellungsprovisionen und Vorabvergiitungen auf dem
Gewinnkonto der Fonds KG, kann eine detaillierte Projektab-
rechnung aus Griinden der Ersparnis von Kosten entfallen. In
diesem Fall ist das Auseinandersetzungsguthaben innerhalb
eines Monats ab Beendigung der stillen Gesellschaft zu be-
rechnen und auszuzahlen.

Die Projektgesellschaften verpflichten sich, den ihnen verblei-
benden Projektgewinn erst an ihre Gesellschafter auszu-
schiitten, wenn alle Verpflichtungen aus dem betreffenden
stillen Gesellschaftsvertrag erflllt sind.

Wetthewerbsverbot/ Offentlichkeitsarbeit

Die Projektgesellschaften und die Fonds KG sind vom Wett-
bewerbsverbot befreit. Die jeweilige Projektgesellschaft ist
damit einverstanden, dass die Fonds KG Informationen zur
Projektgesellschaft, zum Gesellschafterkreis, zur Kapitalstruktur,
zum Track Record, zu Projektbeschreibungen einschlielich
Kalkulation und weiteren Projektdetails in Prospekten und
weiteren Publikationen verdffentlicht. Gleiches gilt fir Angaben
zum Projektfortschritt mit wirtschaftlichen und technischen
Veranderungen.

Erwerb typisch stiller
Beteiligungen von dritten
Personen/Gesellschaften

Die vorstehend beschriebenen Regelungen werden in den je-
weiligen stillen Gesellschaftsvertragen zwischen Projektge-
sellschaften und stillen Gesellschaftern, von denen die
Fonds KG typisch stille Beteiligungen erwirbt, entsprechend
vereinbart. Der Erwerb typisch stiller Beteiligungen erfolgt
durch gesonderten Vertrag, der zwischen der Fonds KG und
den jeweiligen stillen Gesellschaftern abzuschliefien ist.

KONZEPTIONSVERTRAG

Zwischen dem Anbieter bzw. Initiator, der UBG Unterneh-
mensberatungsgesellschaft mbH, Boblinger Strafie 29, 71229
Leonberg, und der Fonds KG wurde am 29. Marz 2010 ein
Konzeptionsvertrag abgeschlossen. Danach ist UBG verpflichtet,
fiir die Fonds KG folgende Aufgaben zu erfiillen:

1. Ubernahme von Marketing- und Strukturierungsmaf-
nahmen;

2. Koordination der Aktivitdten samtlicher an der Fonds
KG beteiligten Partner;

3. Prospekterstellung (Drucklegung usw.);

4.  Beauftragung von Beratern zur Erstellung der rechtlichen
und steuerlichen Konzeption des Kapitalanlagemodells,
des Prospektes und deren Bezahlung;

5. Ubernahme der Funktion des Prospektherausgebers.

Die UBG erhélt fiir die Leistungen eine einmalige Verglitung
von 1,57 % des platzierten und eingezahlten Kommanditka-
pitals. Die Verglitung ist anteilig fallig mit Eingang des jeweils
platzierten und eingezahlten Kommanditkapitals (oder Teilen
hiervon) auf dem in der Beitrittserkl&rung (Zeichnungsschein)
angegebenen Treuhandanderkonto sowie Rechnungsstellung.
Zu den Einzelheiten der Vergitung vgl. die Ausfuhrungen auf
Seite 62 f.

VERTRAG BETREFFEND
DIE BESCHAFFUNG VON EIGENKAPITAL

Zwischen dem Anbieter bzw. Initiator UBG Unternehmensbe-
ratungsgesellschaft mbH, Boblinger Str. 29, 71229 Leonberg,
und der Fonds KG wurde am 29. Marz 2010 ein Vertrag
betreffend die Beschaffung von Eigenkapital (Fondskapital)
geschlossen:

Die Fonds KG hat der UBG Unternehmensberatungsgesellschaft
mbH als Vertriebskoordinator exklusiv unter Genehmigung
eventuell bereits erbrachter Leistungen nachstehendes Auf-
gabengebiet ibertragen:

Beschaffung von Beteiligungskapital (Fondskapital) in Hohe
von bis zu 10.000.000,00 Euro und wenn der geschéftsfiih-
rende Kommanditist nach der Platzierung von 10.000.000,00
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Euro weitere Tranchen bis zu einem Hochstbetrag von
50.000.000,00 Euro festlegt, die entsprechende Beschaffung
des Beteiligungskapital von bis zu 50.000.000,00 Euro.

Der Vertriebskoordinator erhalt fir die vertragsgerechte Durch-
flihrung der vorstehend dargestellten Tatigkeit eine Vergiitung
von 7 % des platzierten und eingezahlten Kommanditkapitals
sowie die auf das Beteiligungskapital insgesamt erhobene
flnfprozentige Abwicklungsgeblihr (Agio). Die Verglitungen
sind gemaR § 4 Nr. 8 UStG von der Umsatzsteuer befreit.

Der Vertriebskoordinator ist berechtigt, Vertriebsorganisationen
zur Beschaffung des Eigenkapitals einzuschalten.

Die Vergitung und das Agio sind jeweils anteilig fallig mit
Rechnungsstellung, wenn ein Anleger eine Beitrittserklarung
unterzeichnet hat und das gezeichnete Kommanditkapital
(oder Teile hiervon) sowie das Agio von 5 % auf den
gesamten Beteiligungsbetrag (oder Teile hiervon) auf dem in
der Beitrittserkl&rung (Zeichnungsschein) angegebenen Treu-
handanderkonto eingegangen ist (zu Einzelheiten der Vergiitung
vgl. die Ausfiihrungen auf Seite 62 f.). Im Ubrigen wird auf §§
4,11 und 14 des Gesellschaftsvertrages der Fonds KG ver-
wiesen.

STEUERLICHE ABWICKLUNG

Mit der Erstellung der handelsrechtlichen Jahresabschliisse
sowie der Abwicklung der steuerlichen Angelegenheiten der
Fonds KG wurde ein erfahrener Steuerberater beauftragt. Der
Steuerberater wird die Fonds KG sowie die Fondsgesellschafter
darliber hinaus bei den Betriebspriifungen vertreten. Die
steuerlichen Ergebnisse sowie Steuerabzugsbetrage aus der
Fondsbeteiligung werden vom zustdndigen Finanzamt ein-
heitlich und gesondert fiir jeden Fondsgesellschafter von
Amts wegen festgestellt und mitgeteilt. Der Steuerberater
erhalt fiir seine Tatigkeit einschlieBlich Bilanzerstellung, Be-
triebsprifung, Buchfiihrung usw. eine Vergitung von 2,08250 %
des platzierten und eingezahlten Kommanditkapitals inklusive
Mehrwertsteuer (zu Einzelheiten der Vergitung vgl. die Aus-
flihrungen auf Seite 62 f.).

REGISTERTREUHANDVERTRAG

Zur Verwaltungsvereinfachung und Abwicklung des gesamten
Zeichnungsvorgangs schliefit der Registertreuhandkomman-
ditist - die Muller Rechtsanwaltsgesellschaft mbH, Min-
chen - mit den einzelnen Anlegern jeweils gleichlautende Re-
gistertreuhandvertrdge ab. Das Muster eines solchen Regis-
tertreuhandvertrages ist in seinem vollen Wortlaut im Prospekt
(Seiten 112 ff.) abgedruckt. Die Lektiire des Registertreu-
handvertrages wird ausdriicklich empfohlen, und es wird
angeregt, einen Rechtsanwalt und/oder Steuerberater beizu-
Ziehen.

Mit Unterschrift unter die Beitrittserklarung (Zeichnungsschein)
erklart der jeweilige Treugeber ein Angebot zum Abschluss
eines Registertreuhandvertrages mit dem Registertreuhand-
kommanditisten. Der Treugeber hélt sich an das Registertreu-
handvertragsangebot fiir die Dauer von vier Wochen seit
Zugang der Beitrittserkldrung beim Registertreuhandkom-
manditisten gebunden, soweit er nicht von seinem gesetzlichen
Widerspruchsrecht Gebrauch macht. Der Registertreuhand-
vertrag kommt mit der Annahmeerkl&rung durch den Regis-
tertreuhandkommanditisten innerhalb der Annahmefrist zu-
stande. Die Annahmeerkl&rung erfolgt durch die Unterschrift
des Registertreuhandkommanditisten auf der Beitrittserklarung
(Zeichnungsschein). Eines Zuganges der Annahmeerklarung
beim Treugeber bedarf es fiir deren Wirksamkeit nicht. DerTag
der Unterzeichnung durch den Registertreuhandkommandi-
tisten gilt als Tag des Vertragschlusses.

Die Annahme des Registertreuhandvertragsangebots durch
den Registertreuhandkommanditisten wird dem Treugeber in
einem Bestatigungsschreiben informationshalber zugesandt.
Die Zahlung in Héhe der vom Treugeber gezeichneten Kom-
manditeinlage sowie in Hohe des von der Fonds KG eingezo-
genen Agios (5 % der gezeichneten Kommanditeinlage) ist in-
nerhalb von 14 Kalendertagen nach Zugang der vorstehend
genannten Bestatigung durch die Fonds KG zur Zahlung in
Euro fallig.

Der Registertreuhandkommanditist hélt treuhanderisch den
jeweiligen Kommanditanteil fir die Treugeber und tritt im Au-
Renverhdltnis als Gesellschafter auf.

Der Registertreuhandkommanditist wird fiir die Treugeber le-
diglich als Verwaltungstreuh&nder in der Weise tatig, dass er
die wirtschaftlichen Beteiligungen der Treugeber halt und als
Kommanditist im Handelsregister eingetragen ist. Finanzielle
Dispositionen iiber die Treugebergelder werden durch den Re-
gistertreuhandkommanditisten nicht vorgenommen. Diese
Aufgaben obliegen dem Mittelverwender.
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Gegenstand der
Registertreuhandschaft

Im Auftrag des Treugebers verwaltet der Registertreuhand-
kommanditist im eigenen Namen, aber flir Rechnung des
Treugebers, als Registertreuhandkommanditist dessen Gesell-
schaftsanteil an der Fonds KG. Der Registertreuhandkom-
manditist hat keine eigene Entscheidungsbefugnis, vielmehr
handelt er ausschlieBlich auf Weisung des Treugebers. Der
Registertreuhandkommanditist ist berechtigt, flir weitere Treu-
geber Gesellschaftsanteile an der Fonds KG zu (ibernehmen
und zu verwalten.

Sicherung der Treugeber

Fiir den Fall der Antragstellung bzw. Er6ffnung des Insolvenz-
verfahrens Uiber das Vermogen des Registertreuhandkom-
manditisten bzw. der Ablehnung des Insolvenzverfahrens
mangels Masse ist im Registertreuhandvertrag vorgesehen,
dass der Registertreuhandkommanditist den treuh&nderisch
gehaltenen Gesellschaftsanteil an den Treugeber in Hohe des
von diesem gezeichneten Gesellschaftsanteils aufschiebend
bedingt abtritt. Gleiches gilt fiir den Fall, dass Mafinahmen
der Einzelzwangsvollstreckung von Glaubigern gegenlber
dem Registertreuhandkommanditisten in den treuh&nderisch
gehaltenen Gesellschaftsanteil ausgebracht werden.

Keine Priifungspflichten
des Registertreuhandkommanditisten

Der Registertreuhandkommanditist ist nicht verpflichtet, die
Bonitét der Vertragspartner der Fonds KG, die Angemessenheit
von Kosten, Verglitungen usw. zu Uberpriifen; vielmehr wird er
die bereits durch den Treugeber selbststéndig geféllte Investiti-
onsentscheidung des Treugebers durchfiihren und abwickeln.

Stellung der Treugeber

Im Innenverhaltnis handelt der Registertreuhandkommanditist
gemaR § 2 Ziffer 1 des Registertreuhandvertrages aus-
schlielich im Auftrag und fiir Rechnung des Treugebers.

Der Registertreuhandkommanditist unterliegt ausschliefllich
den Weisungen des Treugebers.

Der Treugeber ist wirtschaftlich Kommanditist der Fonds KG
und wird geméafs Gesellschaftsvertrag im Innenverhdltnis
einem Gesellschafter gleichgestellt.

Die treugeberische Beteiligung der Treugeber beginnt wirt-
schaftlich mit der Annahme der jeweiligen Beitrittserklarung
durch den Registertreuhandkommanditisten sowie vollstan-
digem Eingang der geméaf der Beitrittserklarung gezeichneten
Kommanditeinlage zuziiglich des Agios in Hohe von 5 % auf
dem in der Beitrittserkl&rung (Zeichnungsschein) genannten
Konto.

Nach § 4 Ziffer 1 des Registertreuhandvertrages erteilt der
Registertreuhandkommanditist in dem Vertrag dem Treugeber
Vollmacht mit dem Recht zur Erteilung von Untervolimacht
zur Ausiibung der mitgliedschaftlichen Rechte, insbesondere
des Stimm- sowie der Informations-, Kontroll- und Wider-
spruchsrechte aus dem fiir ihn treuh@nderisch gehaltenen
Gesellschaftsanteil. Der Treugeber kann sich in der Gesell-
schafterversammlung nach Mafigabe des Gesellschaftsver-
trages der Fonds KG durch einen Dritten vertreten lassen,
sofern dieser eine schriftliche Volimacht vorlegt. Der Treugeber
hat somit die ausschliefliche Dispositionsbefugnis.

Nach § 4 Ziffer 2 des Registertreuhandvertrages tritt der Re-
gistertreuhandkommanditist in dem Vertrag die Anspriche
aus dem treuhanderisch gehaltenen Gesellschaftsanteil, ins-
besondere die Rechte auf Beteiligung an Gewinn und Verlust,
auf Ausschiittungen, auf einen Liquidationserlés sowie die
Abfindungsanspriiche im Falle des Ausscheidens aus der
Fonds KG, an den Treugeber in dem Verh&ltnis ab, wie diese
Anspriiche dem Treugeber nach Mafigabe des Registertreu-
handvertrages zustehen. Der Treugeber nimmt die Abtretung
an und ermdchtigt den Registertreuhandkommanditisten,
die an denTreugeber abgetretenen Anspriiche aus der Gesell-
schaftsbeteiligung im eigenen Namen einzuziehen.

DerTreugeber hat das Recht, von dem Registertreuhandkom-
manditisten friihestens ein Jahr nach seinem wirtschaftlichen
Beitritt zur Fonds KG jederzeit die Einrdumung der handels-
rechtlichen Kommanditistenstellung nach Maf3gabe von § 8
des Gesellschaftsvertrages der Fonds KG auf seine Kosten zu
verlangen und zwar im Verhéltnis der vom Treugeber gezeich-
neten und eingezahlten Kommanditeinlage (siehe zu den Ein-
zelheiten »Umwandlung in eine Direktkommanditistenstellunge«
Seite 58).

Freistellung des
Registertreuhandkommanditisten

Die Treugeber stellen den Registertreuhandkommanditisten
von allen Anspriichen frei, die im Zusammenhang mit dem Er-
werb und derVerwaltung des treuhdnderisch tilbernommenen
Gesellschaftsanteils stehen bzw. entstehen.
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Vergiitung

Der Registertreuhandkommanditist erhalt flr seine Tatigkeit
eine Vergiitung in Héhe von 0,2380 % des platzierten und
eingezahlten Kommanditkapitals inklusive anfallender Mehr-
wertsteuer. Die Verglitung ist anteilig fallig mit Eingang des je-
weils platzierten und eingezahlten Kommanditkapitals (oder
Teilen hiervon) auf dem in der Beitrittserkl&rung (Zeichnungs-
schein) angegebenen Treuhandanderkonto sowie Rechnungs-
stellung (zu Einzelheiten siehe Seite 62 f.).

MITTELVERWENDUNGSVERTRAG

Zwischen der Convent Steuerberatungsgesellschaft mbH,
Minchen, und der Fonds KG wurde am 23. Juni 2010 ein
Mittelverwendungsvertrag abgeschlossen, mit dem die Fonds
KG der Convent Steuerberatungsgesellschaft mbH als Mittel-
verwender die Kontrolle ber die Verwendung der auf das
Treuhandanderkonto von den Treugebern eingezahlten Betei-
ligungsbetrage (ohne Agio) sowie die Kontrolle dber das
noch einzurichtende Festgeldkonto tibertragen hat.

Der Mittelverwender nimmt die auf dem Treuhandanderkonto
eingezahlten Gelder treuh&nderisch fir die Fonds KG
entgegen; die auf das Festgeldkonto Ubertragenen Gelder
verwaltet der Mittelverwender treuhé@nderisch fiir die Fonds KG.

Treuhandanderkonto

Die auf das Treuhandanderkonto von den Treugebern einge-
zahlten Gelder werden auf Aufforderung des geschaftsfiihrenden
Kommanditisten und nach Freigabe durch den Mittelverwender
wie folgt verwendet:

1. 11,75925 % der von jedem Treugeber eingezahlten
Kommanditeinlage sind an die Vertragspartner geméaf
§ 14 Ziffer 1 bis 7 des Gesellschaftsvertrages der
Fonds KG fiir die Erbringung der dort aufgefiihrten und
erlduterten Dienstleistungen als Verglitung nach Ab-
schluss der jeweiligen Vertrdge und Vorlage der Rech-
nungen (Fax vorab oder Scan genligt) auszuzahlen.

2. 88,1 % der von jedem Treugeber eingezahlten Kom-
manditeinlage sind unverziglich moglichst unter tag-
gleicher Wertstellung auf das zu errichtende Festgeld-
konto der Fonds KG zu ibertragen.

3. Die Liquiditatsreserve in Hohe von 0,14075 % der von
jedem Treugeber eingezahlten Kommanditeinlage ist

unverziiglich moglichst unter taggleicher Wertstellung
auf das zu errichtende, nicht der Kontrolle durch den
Mittelverwender unterliegende Girokonto der Fonds KG
zu Ubertragen.

4. Hinsichtlich des von den Treugebern zusatzlich zur Kom-
manditeinlage auf das Treuhandanderkonto einzuzah-
lenden Agios ist der Mittelverwender lediglich Inkasso-
stelle. Das Agio ist an den Vertriebskoordinator nach
Rechnungsstellung auszuzahlen.

Freigabebedingungen
Festgeldkonto

Der Mittelverwender ist verpflichtet, die auf das Festgeldkonto
libertragenen Gelder auf Anforderung des geschéftsfiihrenden
Kommanditisten der Fonds KG freizugeben, wenn die jeweilige
Projektgesellschaft die nachstehenden Bedingungen erfillt
und dies durch Vorlage von Urkunden, Vertrdgen etc. doku-
mentiert:

1. Nachweis des Eigentums oder des Anwartschaftsrechts
auf Ubertragung des Eigentums (Auflassungsvormer-
kung) an dem/den Grundstiick/en oder den grund-
stiicksgleichen Rechten der Projektgesellschaft betref-
fend das Immobilienobjekt.

2.  Gesicherte Eintragung einer Grundschuld am Grundstiick
der Projektgesellschaft zu Gunsten der Fonds KG in
Hohe der Beteiligung zuziiglich Zinsen und Nebenleis-
tungen im Rang nach der/den Grundschuld/en fiir
den/die Fremdkapitalgeber.

3. BeiNeubauprojekten: Finanzierungszusage eines Fremd-
kapitalgebers in der Hohe, die zusammen mit dem
Mezzaninekapital der Fonds KG 100 % der kalkulierten
Gesamtkosten abdeckt, wobei der Finanzierungsanteil
der Fremdkapitalgeber mindestens 50 % der Kosten
betragen muss.

Es wird klargestellt, dass sich die Mittelverwendung aus-
schlieRlich auf das formale Vorliegen der vorgenannten Frei-
gabebedingungen erstreckt. Des Weiteren obliegt es nicht
dem Mittelverwender, die von der Fonds KG eingegangenen
Vertrage auf ihre rechtliche Wirksamkeit hin zu tberprifen.

Die Entscheidungen iiber Engagements in Projektgesellschaften
trifft der geschaftsfilhrende Kommanditist auf Basis einer
technischen und wirtschaftlichen Due Diligence.

71



12

Rechtliche Grundlagen

Zinsgutschriften, die fir Guthaben auf dem Festgeldkonto
erteilt werden, sind auf das Girokonto der Fonds KG zu (iber-
tragen.

Reinvestition

Die Fonds KG ist grundsétzlich berechtigt, aus beendeten ty-
pisch stillen Beteiligungen zurlickgezahltes Beteiligungskapital
erneut nach Mafgabe der Investitionskriterien des Gesell-
schaftsvertrages der Fonds KG in Projektgesellschaften zu in-
vestieren (Reinvestition).

Aus beendeten typisch stillen Beteiligungen zuriickgezahltes
Beteiligungskapital ist im Falle der beabsichtigten Reinvestition
vom geschaftsfiihrenden Kommanditisten der Fonds KG auf
das der Kontrolle des Mittelverwenders unterliegende Fest-
geldkonto zu bertragen. Der Mittelverwender ist verpflichtet,
die auf das Festgeldkonto (ibertragenen Gelder auf Anforderung
des geschéftsflihrenden Kommanditisten der Fonds KG fir
weitere typisch stillen Beteiligungen freizugeben, wenn die
vorgenannten Freigabebedingungen erflllt sind.

Vergiitung

Fiir seine Leistungen gemaf dem Mittelverwendungsvertrag
erhélt der Mittelverwender eine Vergitung in Hohe von
0,595 % des platzierten und eingezahlten Kommanditkapitals
inklusive gesetzlich giiltiger Mehrwertsteuer.

Die Vergiitung ist anteilig fallig mit Rechnungsstellung und
Eingang des jeweils eingeworbenen Kommanditkapitals (oder
Teilen hiervon) auf dem in der Beitrittserklarung (Zeichnungs-
schein) angegebenen Treuhandanderkonto. Der Mittelverwender
ist befugt, seine Vergitung selbst dem Treuhandanderkonto
zu entnehmen oder abzubuchen; er ist insoweit von den Be-
schrankungen des §181 BGB befreit. Zu Einzelheiten der Ver-
gutung vgl. die Ausfiihrungen auf Seite 62 f.

Hinweis

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der Mittelver-
wender (ber die im Mittelverwendungsvertrag vereinbarte
Tatigkeit hinaus keinerlei Aufgaben, insbesondere keine wei-
tergehenden Priifungs- und Kontrollpflichten ibernimmt. Es
wird deswegen ausdricklich die Lektlire des im Prospekt im
vollen Wortlaut abgedruckten Vertrages empfohlen.

SCHLIESSUNG DER GESELLSCHAFT

GemanR § 2 Ziffer 6 des Gesellschaftsvertrages der Fonds KG
ist der Komplementar berechtigt, die Fonds KG durch schrift-
liche Erklarung gegeniiber dem Registertreuhandkommandi-
tisten jederzeit zu schlieRen. Ab Zugang dieser Erklarung
beim Registertreuhandkommanditisten werden keine weiteren
Gesellschafter/Treugeber mehr aufgenommen.

BEENDIGUNG DER KAPITALANLAGE

Geméf § 17 Ziffer 9 des Gesellschaftsvertrages ist die Fonds
KG zur jederzeitigen - auch anteiligen - Kapitalrlickzahlung
an die Gesellschafter/Treugeber berechtigt, soweit keine
oder keine geeigneten Investitions- oder Reinvestitionsmog-
lichkeiten in Projektgesellschaften bestehen. Die Entscheidung
iber eine Kapitalriickzahlung trifft der geschéftsfiihrende
Kommanditist. Die Fonds KG endet, wenn das Gesellschafts-
vermdgen vollstdndig an die Gesellschafter ausgekehrt ist.

Im Ubrigen endet die Fonds KG zum 31. Dezember 2015, es
sei denn, der geschéftsfiihrende Kommanditist macht von
seinem Recht, die Laufzeit der Fonds KG um bis zu zwei Jahre,
bis zum 31. Dezember 2017, nach Mafigabe des §23 des
Gesellschaftsvertrages der Fonds KG zu verlangern, Ge-
brauch.

Eine ordentliche Kiindigung der Beteiligung an der Fonds KG
ist flir die Anleger ausgeschlossen. Die Anleger haben
lediglich im Falle der Verlangerung der Fonds KG durch den
geschaftsfilhrenden Kommanditisten nach Mafigabe des
§ 23 des Gesellschaftsvertrages der Fonds KG um bis zu zwei
Jahre ein Sonderkiindigungsrecht, welches bis spatestens
31. Mérz 2015 auszuiiben ist, wobei es auf den Zugang bei
der Fonds KG ankommt, und zum Ausscheiden des Kiindigen-
den aus der Fonds KG mit Ablauf des 31. Dezember 2015
fuhrt.

Das Recht der Anleger zur auBerordentlichen Kiindigung der
Beteiligung an der Fonds KG aus wichtigem Grund bleibt un-
berlhrt.



STEUERLICHE GRUNDLAGEN

VORBEMERKUNG

Die folgende Darstellung der steuerlichen Grundlagen geht
davon aus, dass die Anleger Privatpersonen mit Wohnsitz
oder gewohnlichem Aufenthalt in der Bundesrepublik Deutsch-
land sind, die ihre Beteiligung an der UBG Mezzanine-Fonds
1. Beteiligungs GmbH & Co. KG im Privatvermdgen halten.
Die Darstellung bezieht sich auf natiirliche Personen, die un-
beschrénkt steuerpflichtig sind.

Soweit die Beteiligung an der Fonds KG von juristischen Per-
sonen oder von natlrlichen Personen im steuerlichen Be-
triebsvermogen gehalten wird, kommt es zu einer von den
nachfolgend dargestellten Grundsatzen abweichenden Be-
steuerung. Gleiches gilt flr die Beteiligung von nicht im
Inland der unbeschrankten Steuerpflicht unterliegenden An-
legern.

Nachfolgend werden die wesentlichen Grundlagen der steu-
erlichen Konzeption der Vermogensanlage dargestellt. Sie be-
ruhen auf dem Kenntnisstand zum Zeitpunkt der Prospekt-
aufstellung, der zu diesem Zeitpunkt geltenden Steuergesetz-
gebung, der verdffentlichten Rechtsprechung sowie der verof-
fentlichten Auffassung der Finanzverwaltung. Gesetzgebung,
Rechtsprechung und die Auffassung der Finanzverwaltung in
Deutschland zu den einzelnen Besteuerungsfragen unterliegen
einer standigen Entwicklung.

Gegebenenfalls kdnnen die persdnlichen Verhaltnisse jedes
einzelnen Anlegers moglicherweise weitere steuerlich relevante
Sachverhalte beinhalten, die in den nachfolgenden Ausfiih-
rungen zu den allgemeinen steuerlichen Grundlagen nicht
beriicksichtigt werden konnen. Es sollten vor einer Zeichnung
die steuerlichen Auswirkungen einer Beteiligung mit einem
Steuerberater/Rechtsanwalt erortert werden.

Die Anleger sind als Treugeber iiber einen Registertreuhand-
kommanditisten oder als Direktkommanditist an der Fonds KG
beteiligt. Der Beitritt als Direktkommanditist ist nicht moglich,
der Anleger kann friihestens ein Jahr nach dem Beitritt verlan-
gen, als Direktkommanditist auf eigene Kosten in das Han-
delsregister eingetragen zu werden.

Entscheidungsgrundlage fiir einen Beitritt zu der Fonds KG
kénnen in keinem Fall steuerliche Faktoren sein, vielmehr
sollten fiir eine Investitionsentscheidung die wirtschaftlichen
Erfolgsaussichten des Unternehmenskonzeptes der Fonds KG
ausschlaggebend sein. Es handelt sich hierbei um eine aus-
schlielich renditeorientierte Kapitalanlage.

Die Ausarbeitung der steuerlichen Konzeption erfolgte nach

bestem Wissen und Gewissen, die endgliltige Feststellung
der Besteuerungsgrundlagen obliegt jedoch dem zusténdigen
Betriebsfinanzamt der Fonds KG im Rahmen des Veranla-
gungsverfahrens bzw. einer Betriebspriifung. Eine Haftung fiir
die von der Fonds KG bzw. den Gesellschaftern/Treugebern
erstrebte steuerliche Behandlung kann daher nicht libernom-
men werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Anbieter die Zahlung
von Steuern nicht ibernimmt. Die erwirtschafteten stillen Be-
teiligungsertrage unterliegen der Kapitalertragsteuer/Abgel-
tungsteuer. Die Einbehaltung und Abflihrung der Abgeltung-
steuer erfolgt durch die jeweilige Projektgesellschaft, in die
die Fonds KG investiert.

Umfassende Erfahrungen mit dem nachstehend dargestellten
Konzept liegen in der Praxis noch nicht vor, da es sich um teil-
weise vollig neue gesetzliche Regelungen (Abgeltung-
steuer/Steuertarif) handelt. Die Neuregelungen kommen
erstmals im Rahmen der Steuerveranlagung zur Einkommen-
steuer im Jahr 2009 zur Anwendung. Das Bundesministerium
der Finanzen hat mit Schreiben vom 22. Dezember 2009,
(AZ:IVC1-S2252/08/10004) ausfihrlich zu Einzelfragen
der Abgeltungsteuer Stellung genommen. Das BMF-Schreiben
vom 22. Dezember 2009 ist zur Veréffentlichung im Bundes-
steuerblatt vorgesehen. Soweit die Ausfiihrungen fiir die
Anlage in den UBG Mezzanine-Fonds 1. Beteiligungs GmbH
& Co. KG relevant sind, sind diese nachfolgend dargestellt.

EINKOMMENSTEUER
Einkunftsart

Gegenstand der Gesellschaft ist die typisch stille Beteiligung
an Kapitalgesellschaften und Personengesellschaften (Pro-
jektgesellschaften) zur Mitfinanzierung (Mezzanine) deren
Projektentwicklungen mit Standort in Deutschland und u.a.
folgenden Immobilienprojekten:

m Ankauf von Grundstiicken oder grundstlicksgleichen
Rechten (Erbbaurecht) zur Errichtung von Wohn- und
Gewerbeimmobilien, deren Entwicklung und deren an-
schlieende Verwertung insgesamt oder als Teileigentum

m Ankauf von bestehenden Wohn- und Gewerbeimmobilien,
auch mit Revitalisierungsbedarf, deren Entwicklung und
deren anschlieBende Verwertung insgesamt oder als Teil-
eigentum

Personengesellschaften sind fiir einkommensteuerliche Zwecke
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als transparente Gesellschaften zu qualifizieren, die selbst
kein Subjekt der Einkommensbesteuerung sind. Dies bedeutet,
dass die erzielten Einkiinfte den jeweils beteiligten Gesellschaf-
tern, insbesondere den Anlegern, anteilig zugerechnet werden
(vgl. § 39 Abs. 2 Nr. 2. V. m. § 180 Abs. 1 Nr. 2 a AO). Das
Finanzamt trifft hinsichtlich der realisierten Einkunftsart, der
Einkunftserzielungsabsicht sowie der Hohe der Einkiinfte auf
Ebene der Fonds KG die wesentlichen Feststellungen. Das fiir
die Fonds KG zustandige Finanzamt teilt sodann den fiir die
Anleger zustandigen Wohnsitzfinanzamtern von Amts wegen
mit, welche Einkiinfte auf den jeweiligen Anleger anteilig ent-
fallen. Die Wohnsitzfinanzdmter sind an diese Feststellungen
gebunden. Die Anleger haben die auf sie entfallenden
anteiligen Einkiinfte in ihrer persénlichen Steuererkl&rung an-
zugeben.

Die Fonds KG erzielt im Wesentlichen Ertrdge aus stillen Be-
teiligungen an sogenannten Projektgesellschaften (vgl. Glos-
sar). Die Fonds KG beabsichtigt, liber typisch stille Beteili-
gungen in Projektgesellschaften zu investieren, die nicht als
mitunternehmerische Beteiligungen anzusehen sind. Soweit
die Anleger ihre Anteile an der Fonds KG im Privatvermdgen
halten, erzielen sie aus den Investitionen in typisch stille Be-
teiligungen Einkiinfte aus Kapitalvermégen im Sinne des § 2
Abs. 1 Nr. 5i. V. m. § 20 Abs. 1 Nr. 4 sowie § 20 Abs. 2
Satz 1 Nr. 4 EStG. In geringerem Umfang werden Zinseinkiinfte
aus der Anlage der Liquiditatsreserve gemaR § 20 Abs. 1
Nr. 7 EStG erzielt.

Die Einkiinfte aus den typisch stillen Beteiligungen sind nicht
gemaR § 20 Abs. 8 EStG in gewerbliche Einkiinfte nach § 15
EStG umzuqualifizieren; dies wére nur der Fall, wenn die Ein-
kiinfte aus typisch stiller Beteiligung den Tatbestand des
§ 15 EStG - Einkiinfte aus Gewerbebetrieb - erflillen wiirden.
Dies ist nach Auffassung des Steuerberaters der Fonds KG
nicht der Fall.

Die Tatigkeit
der Fonds KG - Vermogensverwaltung

Die Tatigkeit der Fonds KG wére dann als Gewerbebetrieb an-
zusehen, wenn sie einer selbststandig ausgelibten nachhaltigen
Betatigung mit Gewinnerzielungsabsicht und Beteiligung am
allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr nachginge. Dies ist
jedoch vorliegend nicht der Fall. Die Verwaltung eigenen Ver-
mogens durch die Anlage in Investitionsobjekte und die
Fruchtziehung hieraus ist fiir sich genommen nicht als ge-
werblich einzustufen. Nach EStR 15.7 ist eine Abgrenzung
des Gewerbebetriebs von der Vermogensverwaltung vorzu-
nehmen (negatives Tatbestandsmerkmal).

Nach der Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs ist eine
blole Vermdgensverwaltung dann nicht mehr gegeben, wenn
die Ausnutzung substantieller Vermogenswerte durch Um-
schichtung gegeniiber der Nutzung im Sinne einer Frucht-
ziehung aus zu erhaltenden Substanzwerten entscheidend in
den Vordergrund riickt (vgl. BFH-Beschluss GRS 1/93 vom
3. Juli 1995, BStBI Il 1995, S. 617). Ein Uberschreiten der
Grenze einer privaten Vermdgensverwaltung bis hin zu einer
gewerblichen Betatigung ist von der Rechtsprechung in der
Vergangenheit in Féllen des gewerblichen Grundstlickshandels,
des gewerblichen Wertpapierhandels sowie der gewerbsmafi-
gen Kreditgewahrung anhand jeweils eigenstandiger Kriterien
definiert worden.

Ein gewerblicher Grundstiickshandel liegt nicht vor.

Die Beteiligung tber stille Gesellschaften an Projektgesell-
schaften, die gewerblichen Grundstiickshandel betreiben,
kann nach Auffassung des Steuerberaters der Fonds KG
keine Zurechnung einer gewerblichen Grundstiickshandel be-
griindenden Objektverauflerung auf Ebene der Projektgesell-
schaft zur Beteiligungsgesellschaft (Fonds KG) und damit
gegebenenfalls bis zum Anleger bewirken.

Aufgrund des Beschlusses des Grofien Senats des BFH (GrS
1/93 vom 3. Juli 1995, BStBI I 1995, S. 617) ist zu folgern,
dass fiir eine typisch stille Beteiligung kein entsprechender
Durchgriff zuldssig ist, da im vorliegenden Fall die typisch
stille Beteiligung kein Gesamthandsvermdgen begriindet,
und somit dem Anleger die Wirtschaftsgiter des Handeltrei-
benden nicht anteilig zugerechnet werden. Vielmehr erzielt
der typisch stille Gesellschafter originar Einkiinfte aus Kapi-
talvermdgen, unabhéngig von der Einkunftsart der Projektgesell-
schaft.

Ein gewerblicher Wertpapierhandel liegt ebenfalls nicht vor,
da es an den entscheidenden Merkmalen (z. B. Marktauftritt,
Tatigwerden fiir andere, vollstandige Kreditfinanzierung usw.)
fehlt. Es wird hierzu auf die entsprechenden BFH-Urteile
verwiesen. Die Fonds KG wird hingegen die stillen Beteiligungen
nur auf eigene Rechnung vereinbaren. Die Finanzierung der
Fonds KG erfolgt durch Eigenkapital.

Es liegt auch keine gewerbliche Kreditvergabe vor, da wesent-
liches Merkmal einer typisch stillen Gesellschaft nach § 230
HGB die Beteiligung an einem von einer anderen Person be-
triebenen Handelsgewerbe durch eine Einlage ist. Die Einlage
geht dabei in das Betriebsvermdgen der Projektgesellschaft
tiber und ist vom Empfanger der Einlage grundsatzlich sowohl
nach Handelsrecht als auch nach Steuerrecht als Fremdkapital
auszuweisen. Zivilrechtlich handelt es sich jedoch nicht um
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einen Darlehensvertrag geméafl §§ 488 ff. BGB. Die Recht-
sprechung zur gewerblichen Kreditvergabe ist somit nicht auf
die Fonds KG anwendbar.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass nach Auffassung
des Steuerberaters der Fonds KG die Tatigkeit der Fonds KG
nicht den Rahmen der Vermogensverwaltung tiberschreitet.

Typisch/Atypisch stille Gesellschaft

Der atypisch stille Gesellschafter ist Mitunternehmer und hat
damit Einkiinfte aus Gewerbebetrieb. Im Gegensatz dazu hat
der typisch stille Gesellschafter Einkiinfte aus Kapitalvermdgen.
Einnahmen aus der Beteiligung an einem Handelsgewerbe
als typisch stiller Gesellschafter sind daher von der atypisch
stillen Betatigung abzugrenzen. Der stille Gesellschafter ist
Mitunternehmer, wenn er Mitunternehmerrisiko und Mitunter-
nehmerinitiative tragt. Beide Merkmale liegen hier nicht vor.
Das Mitunternehmerrisiko dufiert sich im Wesentlichen durch
die Teilhabe am Erfolg oder Misserfolg eines Unternehmens.
Dieses Risiko wird in aller Regel durch eine Beteiligung am
Gewinn/Verlust sowie insbesondere an den stillen Reserven
des Anlagevermogens eines Unternehmens vermittelt.

Das vorliegende Konzept sieht vor, dass die Fonds KG stets
wie eine typisch stille Gesellschafterin bei den Projektgesell-
schaften durch laufende Vorabvergitungen sowie am Projekt-
abrechnungsgewinn beteiligt ist. Eine Beteiligung an laufenden
Verlusten wéhrend der Projektrealisierung ist nicht vorgesehen.
Eine Verlustbeteiligung ist nur fiir den Fall vorgesehen, dass
die Schlussabrechnung des einzelnen Projektes zu einem
Verlust flhrt. Hierbei ist das gesamte Vertragswerk der ange-
botenen Kapitalanlage zu beachten.

Im Vertrag Uber die typisch stille Beteiligung ist eine
Beteiligung an den stillen Reserven oder am Geschaftswert
der Projektgesellschaften nicht vereinbart.

Hervorzuheben ist auflerdem, dass die Fonds KG keinerlei
Einflussnahme auf die laufende Geschaftsfiihrung der jewei-
ligen Projektgesellschaft ausliben kann. Zu Gunsten der
Fonds KG vereinbarte einzelne Zustimmungsvorbehalte, nach
denen die Projektgesellschaft bestimmte Mafinahmen grund-
legender Art nur mit Zustimmung der Beteiligungsgesellschaft
vornehmen darf, sind unschadlich. Nach der Rechtsprechung
flihren diese Zustimmungsvorbehalte alleine noch nicht zu

einer Geschéftsflihrungsbefugnis und damit zur Mitunterneh-
merinitiative des stillen Gesellschafters.

Die Fonds KG ist nicht Mitunternehmer, da sie durch den
typisch stillen Beteiligungsvertrag bzw. die dadurch begriindete
Rechtsstellung nicht von dem gesetzlichen Leitbild der
§8§ 230 ff. HGB derart abweicht, dass sie nach dem
Gesamtbild der Verhéltnisse dem Typ des Mitunternehmers
entspricht (vgl. BFH IV R 79/94, BStBI Il 1996, 269).

Eine Mitunternehmerschaft liegt somit nicht vor.

Keine gewerbliche Pragung/
gewerbliche Infektion

Die Fonds KG ist nicht gewerblich gepragt, da die Geschafts-
flihrung nicht durch den Komplementar, sondern durch einen
geschéftsflihrenden Kommanditisten ausgeiibt wird. Der Tat-
bestand des § 15 Abs. 3 Nr. 2 EStG ist somit nicht gegeben.

Es ist nicht vorgesehen, dass die Fonds KG aufer den in
diesem Prospekt beschriebenen Investments Uber typisch
stille Beteiligungen in Projektgesellschaften weitere Ak-
tivitdten unternimmt. Es werden weder eigene originar ge-
werbliche Betatigungen entfaltet noch mitunternehmerische
Beteiligungen an gewerblich tatigen Personengesellschaften
im Sinne des § 15 Abs. 3 Nr. 1 EStG eingegangen.

Uberschusserzielungsabsicht

Anders als bei Verlustzuweisungsgesellschaften, bei denen
vor allem eine auf Verlustzuweisungen beruhende Minderung
der Einkommensteuerbelastung der Gesellschafter angestrebt
wird und daher das Fehlen der Einkunftserzielungsabsicht zu-
nachst vermutet wird, spricht vorliegend der Beweis des
ersten Anscheins fiir das Bestehen der Uberschusserzie-
lungsabsicht.

Die Anleger erzielen von Anfang an iiber Vorabvergiitungen/-
gewinnbeteiligungen positive Einnahmen, die als Einkiinfte
aus Kapitalvermogen steuerpflichtig sind. Eine Verlustzuweisung
wahrend der Projektrealisierung findet nicht statt. Die
Projektgesellschaften beabsichtigen plangeméaf, die Objekte
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anzukaufen bzw. zu errichten und mit Gewinn zu veraufern.
Plangemaf fallen dabei keine Verluste an. Nur das wirtschaft-
liche Scheitern einzelner MafRnahmen wiirde dazu fiihren,
dass den Anlegern bei der Schlussabrechnung der Projekte
Verluste zugerechnet werden. Sollten Verluste wider Erwarten
eintreten, fiihrt dies aber nicht dazu, dass riickwirkend die
unzweifelhaft vorhandene Absicht, mit der Beteiligung eine
positive Rendite zu erzielen, entfallt.

Ist die Uberschusserzielungsabsicht auf Gesellschaftsebene
gegeben, ist davon grundsatzlich auch bei den Anlegern aus-
zugehen. Nur ausnahmsweise, z. B. bei entsprechend hoher
Finanzierung der Beteiligung, kdnnte auf Gesellschafter-/Treu-
geberebene das Merkmal der Uberschusserzielungsabsicht
fraglich sein.

Durch den Ausschluss des Werbungskostenabzugs gemaf
§ 20 Abs. 9 EStG kdnnen jedoch keine steuerlichen Verluste
durch den Abzug von Sonderwerbungskosten entstehen. Die
Uberschusserzielungsabsicht liegt somit regelmagig auch
auf der Gesellschafterebene vor.

Einkunftsermittlung

Die Einkiinfte der Fonds KG werden gemaf § 2 Abs. 2 Nr. 2
EStG als Uberschuss der Einnahmen (§ 8 EStG) iiber die Wer-
bungskosten ermittelt. Gegenstand der Einkunftsermittiung
sind die zugeflossenen Einnahmen gemaf § 11 EStG auf
Ebene der Fonds KG. Soweit Einnahmen nicht zeitgleich an
die Anleger ausgeschittet werden, erfolgt die Besteuerung
beim Anleger bereits im Zeitpunkt des Zuflusses auf Ebene
der Fonds KG. Die Verteilung der steuerlichen Ergebnisse auf
die einzelnen Gesellschafter/Treugeber ist nach Mafigabe
der Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages der Fonds KG
vorzunehmen. Das steuerliche Ergebnis wird im prozentualen
Verhéltnis erhaltener Vorabgewinnbeteiligungen auf die ein-
zelnen Gesellschafter/Treugeber verteilt. Soweit rechtlich zu-
l&ssig soll das kumulierte periodeniibergreifende steuerliche
Ergebnis prozentual den beim Anleger zugeflossenen kumu-
lierten Ausschittungen entsprechen.

Ab dem Kalenderjahr 2009 ist bei den Einkiinften aus Kapi-
talvermdgen, die der sogenannten Abgeltungsteuer unterliegen,
gemaR § 20 Abs. 9 EStG der Abzug von Werbungskosten aus-
geschlossen.

Der einzelne Anleger erhdlt stattdessen einen pauschalen
Abzug durch den Sparer-Pauschbetrag in Hohe von 801,00

Euro (1.602,00 Euro bei zusammen veranlagten Ehegatten).
Dieser Sparer-Pauschbetrag wird nur einmal fiir sdmtliche
Einkiinfte aus Kapitalvermdgen gewahrt und bezieht sich
nicht nur auf die Einkiinfte aus der hier beschriebenen Kapi-
talanlage. Der Sparer-Pauschbetrag wird dem Anleger im
Rahmen der Einkommensteuerveranlagung zugewiesen. Ein
Abzug von den Einkiinften aus den Projektgesellschaften im
Rahmen der gesonderten und einheitlichen Feststellung der
Einkiinfte bei der Fonds KG erfolgt nicht, der Abzug erfolgt
erst auf Gesellschafterebene im Rahmen der Einkommen-
steuerveranlagung.

Die Auflésung der jeweiligen stillen Beteiligungen an den Pro-
jektgesellschaften - Auseinandersetzung - ist als Verdufe-
rungsvorgang gemafd § 20 Abs. 2 S. 1 Nr. 4i.V.m. § 20 Abs. 2
S. 2 EStG zu beurteilen. Das Gesetz benennt in § 20 Abs. 2
S. 2 EStG die Vereinnahmung des Auseinandersetzungsgut-
habens im Wege der Fiktion ausdriicklich als VerauRerung.

Der Neueintritt von Gesellschaftern hat geméaf Tz. 74 f. des
BMF-Schreibens vom 22. Dezember 2009 (AZ:IVC 1 -S
2252/08/10004) zur Folge, dass die bisherigen Gesellschafter
in Hohe der prozentualen Beteiligung des Neugesellschafters
einen VerdufRerungstatbestand realisieren. Da sich die han-
delsrechtlichen Kapitalkonten der Altgesellschafter bei Neu-
eintritt von Anlegern wegen der damit korrespondierenden Er-
hohung des Kommanditkapitals nicht verandern, entsteht in
der Praxis weder ein positives noch ein negatives Veraufe-
rungsergebnis.

Die Verduferung der Fondsbeteiligung durch den Anleger un-
terliegt ebenfalls der Verdufierungsgewinnbesteuerung gemaf
§ 20 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 EStG. Ein sich ergebender Verdufe-
rungsgewinn unterliegt der Abgeltungsteuer im Rahmen der
Besteuerung der Einkiinfte aus Kapitalvermdgen. § 23 EStG
ist nicht anzuwenden. Ergebnisermittlung und Besteuerung
des VerauRerungsvorgangs sind vom Anleger im Rahmen der
personlichen Einkommensteuerveranlagung mit dem Wohn-
sitzfinanzamt abzuwickeln. Der Erwerber der Beteiligung hat
keine Kapitalertragsteuer einzubehalten.

Der Austritt von Gesellschaftern - z. B. durch aufSerordentliche
Kiindigung - wird geméaf Tz. 78 f. des BMF-Schreibens vom
22. Dezember 2009 (AZ: IV C 1 - S 2252/08/10004) als
VerduBerung der Beteiligung an der Personengesellschaft
eingestuft. Dieser Vorgang unterliegt nicht dem Kapitalertrag-
steuerabzug auf Ebene der Gesellschaft. Der austretende Ge-
sellschafter hat die VerdufSerung in seiner Einkommensteuer-
erklarung gemaf § 32d Abs. 3 EStG anzugeben. Die Gesell-
schaft erklart den Vorgang in der Erklarung zur Gesonderten
und Einheitlichen Feststellung der Einkiinfte, wobei die
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Besteuerungsgrundlagen dem Wohnsitzfinanzamt insofern
nur nachrichtlich ohne Bindungswirkung mitgeteilt werden.

Gemé&fR § 20 Abs. 4 EStG ist der Verdufierungsgewinn der Un-
terschied zwischen den Einnahmen aus der Verduferung
nach Abzug der Aufwendungen, die im unmittelbaren
sachlichen Zusammenhang mit dem Verduferungsgeschaft
stehen und den Anschaffungskosten. Der sich ergebende
Betrag kann auch negativ sein, ein entstehender Verlust ist
mit anderen Einkiinften aus Kapitalvermdgen nach Mafigabe
des § 20 Abs. 6 EStG zu verrechnen. Soweit ein VerdufRe-
rungsvorgang auf Gesellschaftsebene auch der Héhe nach
verbindlich festzustellen ist, findet eine Verlustverrechnung
mit positiven Ertragen bereits auf Ebene der Gesellschaft fiir
alle Gesellschafter einheitlich statt. Soweit ein VerduBerungs-
vorgang nur einzelne Gesellschafter - z. B. die Verduferung
der Beteiligung an der Fonds KG an einen Dritten - betrifft, ist
die Verlustverrechnung auf der Ebene des Gesellschafters im
Rahmen dessen personlicher Einkommensteuerveranlagung
durchzufihren.

Zu den Anschaffungskosten der Kapitalanlage rechnen auch
die Nebenkosten (z. B. Eigenkapitalvermittiung). Unter An-
wendung des sogenannten 5. Fonds-Erlasses (BMF-Schreiben
vom 20. Oktober 2003, BStBI I, S. 546), der gemaf Tz. 31
auf alle Geschlossenen Fonds anzuwenden ist, sind alle
Kosten geméaf Tz. 38, die in der Investitionsphase anfallen,
als Anschaffungskosten einzustufen (vgl. § 255 Abs. 1 HGB).
Die durch den sogenannten Fonds-Erlass vom Werbungskos-
tenabzug ausgeschlossenen Anschaffungsnebenkosten (Fonds-
nebenkosten) sind somit konsequent erst im Zeitpunkt der
Auseinandersetzungsrechnung und damit bei der Ermittlung
des VerauBerungsgewinns/-verlusts vom steuerlichen Ergebnis
abzuziehen. Der Ausschluss vom Abzug der Werbungskosten
gemafd § 20 Abs. 9 EStG greift insoweit nicht. Geméaf Tz. 19
des Fonds-Erlasses findet auch eine Aufteilung von Einmalho-
noraren in der Platzierungsphase auf die Anschaffung und
auf die Zeit nach der Anschaffung nicht statt.

Die Fondsnebenkosten sind somit als Anschaffungs(neben)kos-
ten den einzelnen erworbenen typisch stillen Beteiligungen
anteilig zuzurechnen. Wird die jeweilige stille Beteiligung mit
dem Inhaber/der Projektgesellschaft auseinandergesetzt,
vermindern die anteiligen Fondsnebenkosten (inklusive Agio)
das Verduerungsergebnis im Zusammenhang mit der jewei-
ligen typischen stillen Beteiligung. Wird das zuriickflielende
Kapital erneut investiert, ist nach Auffassung des Steuerberaters
der Fonds KG von keiner erneuten Aktivierungspflicht auszu-
gehen. Der Abzug der Fondsnebenkosten erfolgt somit wirt-
schaftlich im Zeitpunkt des Riickflusses der ersten Investiti-
onstranche (vgl. dazu die Prognoserechnung, Seite 48 f.).

Steuertarif und Kapitalertragsteuer
(Abgeltungsteuer) - BMF-Schreiben
vom 22. Dezember 2009,AZ: IVC 1 -
$ 2252/08/10004,Tz. 132 f.

Sowohl die Einkiinfte aus den typisch stillen Beteiligungen
als auch die Zinsen aus einer eventuellen Liquiditatsreserve
unterliegen dem gesonderten Steuertarif fiir Einkiinfte aus
Kapitalvermdgen gemaf § 32d EStG - der ab dem Zeitraum
2009 neu eingefiihrten so genannten Abgeltungsteuer. Der
Steuersatz ist begrenzt auf 25 Prozent zuziiglich 5,5 Prozent
Solidaritatszuschlag. Im Falle der Kirchensteuerpflicht ermafigt
sich die Steuer um 25 Prozent der auf die Kapitalertrége ent-
fallenden Kirchensteuer.

Die Vorschrift des § 32d Abs. 2 EStG (vgl. auch BMF-
Schreiben vom 22. Dezember 2009, AZ: IV C 1 - S 2252/
08/10004, Tz. 134 ff.), wonach die Tarifbegrenzung auf
25 Prozent ausgeschlossen ist und der Normaltarif anzuwenden
ware, ist nach Ansicht des Steuerberaters der Fond KG auf
die vorstehende Kapitalanlage nicht anzuwenden. Beim ein-
zelnen Anleger handelt es sich um keine nahestehende
Person im Verhaltnis zur jeweiligen Projektgesellschaft (Aus-
nahme: Eine an der Projektgesellschaft beteiligte Person
wiirde sich auch an der Fonds KG beteiligen) und eine gesell-
schaftsrechtliche Beteiligung an der Projektgesellschaft wird
nicht eingegangen. Durch die typisch stille Beteiligung wird
kein Anteil am Gesellschaftskapital vermittelt.

Diese Auffassung wird unterstiitzt durch das BMF-Schreiben
vom 22. Dezember 2009 (AZ: IV C 1 - S 2252/08/10004).
Im Recht der Besteuerung von Personengesellschaften ist
der Gedanke der transparenten Besteuerung vorherrschend.
Danach erwirbt ein Gesellschafter zwar zivilrechtlich eine ge-
sellschaftsrechtliche Beteiligung. Steuerlich wird jedoch
fingiert, dass der Gesellschafter anteilig die gesamthénderisch
von der Gesellschaft als Eigentimerin gehaltenen Wirt-
schaftsgiiter erwirbt bzw. verdufert. Dieser in Gesetz und
Rechtsprechung seit Jahrzehnten verankerte Grundsatz findet
sich auch im BMF-Schreiben vom 22. Dezember 2009 wie-
der. In Randnummer 77 wird dieses Prinzip konsequent auf
die Verauerung von Wertpapieren durch die Personengesell-
schaft abgestellt. Fir die steuerliche Ergebnisermittiung
kommt es auf die Haltedauer sowie die anteiligen Anschaf-
fungs- und Verduferungserlse des einzelnen Beteiligten an.
Dies gilt auch fiir steuerliche Ubergangsregelungen. Ubertragen
auf die Frage, ob die typisch stille Beteiligung der Fonds KG
an Projektgesellschaften das Merkmal der »nahe stehenden
Person«im Sinne des § 32d Abs. 2 EStG erflillt ist somit kon-
sequent auf den einzelnen Anleger und nicht auf die
Fonds KG abzustellen. Das BMF vertritt in Tz. 136 des BMF-
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Schreibens vom 22. Dezember 2009 (AZ: IVC 1 - S 2252/
08/10004) die gleiche Auffassung, indem es auf das
Vorliegen eines Angehdrigenverhdltnisses geméafl § 15 AO
abstellt. Im Falle von Personengesellschaften fiihrt das BMF
auch an dieser Stelle wieder aus, dass es um die an der Ge-
sellschaft beteiligten Personen und nicht um die Per-
sonengesellschaft selbst geht. Soweit kein Angehdrigenver-
héltnis vorliegt, sind nach Ansicht des BMF Fremdvergleichs-
grundsatze aus dem Darlehensrecht geméf dem BMF-
Schreiben vom 1. Dezember 1992, BStBI I, S. 729 anzu-
wenden. In der Regel werden Anleger nicht Angehdrige gemaf
§ 15 AO der Gesellschafter der Projektgesellschaft sein. Die
Anwendung des zitierten Fremdvergleiches aus dem Darle-
hensrecht ist auf die Konstellation einer typisch stillen Betei-
ligung jedoch nicht Ubertragbar. Damit ist auch nach
Auffassung der Finanzverwaltung davon auszugehen, dass im
vorliegenden Fall die Anwendung des Abgeltungsteuertarifs
nicht geméaR § 32d Abs. 2 Nr. 1 EStG ausgeschlossen ist.

Die Abgeltungsteuer wird auf Ebene der Projektgesellschaften
durch den Kapitalertragsteuerabzug erhoben (§§ 43 Abs. 1
S. 1 Nr.3iV.m. §§ 20 Abs. 1 Nr. 4,43a Abs. 1 S. 1 Nr. 2).
Der Steuersatz fir den Kapitalertragsteuerabzug betragt
ebenfalls 25 Prozent zuziiglich 5,5 Prozent Solidaritatszuschlag.
Ein Abzug fiir die Kirchensteuer findet nicht statt, da die Pro-
jektgesellschaften den Abzug nur als Gesamtbetrag fiir die
Fonds KG und nicht fiir die einzelnen Anleger vornehmen. Die
Aufteilung des Steuerabzugs auf die einzelnen Anleger findet
erst im Wege der gesonderten und einheitlichen Feststellung
der Einkiinfte auf Ebene der Fonds KG statt und wird den
Wohnsitzfinanzdmtern durch das Gesellschaftsfinanzamt ver-
bindlich mitgeteilt. Die Anleger erhalten eine entsprechende
Ergebnismitteilung vom Steuerberater der Fonds KG.

Fiir entstehende Verduferungsgewinne geméaft § 20 Abs. 2
S. 1 Nr. 4 EStG wird Kapitalertragsteuer nicht erhoben. Diese
Einkiinfte sind deshalb zwingend in der Einkommensteuer-
erklarung des einzelnen Anlegers anzugeben (§ 32d Abs. 3
EStG, BMF-Schreiben vom 22. Dezember 2009,AZ: IVC 1-S
2252/08/10004, Tz. 75, S. 79). Trotz Einbeziehung in die
Einkommensteuerveranlagung findet aber die Tarifoegren-
zung auf 25 Prozent Anwendung. Anleger mit Kirchensteuer-
pflicht haben fiir Zwecke des Kirchensteuerabzugs auch die
laufenden Vorabgewinnbeteiligungen die dem Kapital-
ertragsteuerabzug unterlegen haben, in der Einkommensteu-
ererkldrung anzugeben (§ 51a Abs. 2d EStG).

Der Anleger hat zudem ein Wahlrecht, die Einbeziehung der
laufenden Einkiinfte in die Einkommensteuerveranlagung zu
beantragen fiir Zwecke der Ausnutzung des Sparer-Pauschbe-
trags, der Verrechnung mit Verlusten aus anderen Kapitalan-

lagen oder zur Uberpriifung des Steuereinbehaltes dem
Grund und der Hbéhe nach (§ 32d Abs. 4 EStG, BMF-
Schreiben vom 22. Dezember 2009, AZ: IV C 1 - S 2252/
08/10004,Tz. 145 ff.).

Weiter besteht die Méglichkeit der sogenannten »Glnstiger-
prifung« gemaR § 32d Abs. 6 EStG, BMF-Schreiben vom
22. Dezember 2009 (AZ: IV C 1 - S 2252/08/10004
Tz. 149 ff.). Der Anleger kann seine séamtlichen Kapitaleinkiinfte
geméafl § 20 EStG in die Besteuerung nach dem Regeltarif
einbeziehen. Sinnvoll ist dies dann, wenn der individuelle
Steuersatz des Anlegers unter 25 Prozent liegt. Der Antrag
kann fiir den jeweiligen Veranlagungszeitraum nur einheitlich
fiir samtliche Kapitalertrage gestellt werden. Bei zusammen
veranlagten Ehegatten kann der Antrag nur fiir sémtliche Ka-
pitalertrage beider Ehegatten gestellt werden. Das Wer-
bungskostenabzugsverbot des § 20 Abs. 9 EStG bleibt im
Falle der Giinstigerprifung auch dann bestehen, wenn die
Besteuerung mit dem individuellen Steuersatz des Anlegers
erfolgt.

§ 15a EStG
Verluste wegen beschrankter Haftung

Nach § 15a Abs. 1 Satz 1 EStG darf der einem Kommanditisten
zuzurechnende Anteil an einem Verlust der Fonds KG weder
mit anderen Einkiinften aus Gewerbebetrieb noch mit Ein-
kiinften aus anderen Einkunftsarten ausgeglichen werden,
soweit ein negatives Kapitalkonto des Kommanditisten
entsteht oder sich erhoht. Ein nicht ausgleichsfahiger Verlust
ist unbegrenzt vortragsfahig und mit kiinftigen Gewinnen aus
der Beteiligung verrechenbar.

GemaR § 20 Abs. 1 Nr. 4 ist § 15a EStG auch bei Einkiinften
aus einer typisch stillen Beteiligung sinngeméaf anzuwenden.
Da aus den Projektgesellschaften keine laufenden Verluste
zugewiesen werden und ein Projektverlust bei der Schlussab-
rechnung maximal bis zur Hohe der Einlage Ubernommen
wird, wird sich die Beschrankung des § 15a EStG in der
Praxis nicht auswirken.

§ 15b EStG
Verluste im Zusammenhang
mit Steuerstundungsmodellen

Das vorliegende Modell sieht konzeptionsgemafl keine
Verluste vor. Die Zehnprozentgrenze des § 15b EStG wird
somit nicht erreicht. § 15b EStG ist nicht anzuwenden.
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Verlustverrechnung

Laufende Verluste - auch wenn diese geméafs BMF-Schreiben
vom 22. Dezember 2009 (AZ: IV C 1 - S 2252/08/10004,
Tz. 4) abzugsfahig waren - werden nicht zugewiesen.
Eventuelle Abwicklungsverluste aus den Schlussabrechnungen
und der damit zusammenhédngenden Auflosung der stillen
Gesellschaften sind geméaft § 20 Abs. 2 S. 1 Nr. 4 und § 20
Abs. 2 S. 2 i.V.m. § 20 Abs. 6 EStG nur mit anderen Ein-
kiinften aus Kapitalvermdgen des selben Veranlagungszeit-
raums oder den Folgejahren moglich. Eine Verlustverrechnung
mit anderen Einkunftsarten sowie ein Vor- oder Riicktrag
nach § 10d EStG ist dagegen nicht zuldssig. Vergleiche dazu
auch BMF-Schreiben vom 22. Dezember 2009 (AZZIVC 1 -
S 2252/08/10004,Tz. 118).

Verluste aus der VerduBerung der Fondsbeteiligung durch
den Anleger sind ebenfalls nach vorstehenden Grundséatzen
zZu verrechnen.

Die Verwaltung regelt in Tz. 60 des BMF-Schreibens vom
22. Dezember 2009 (AZ: IV C 1 - S 2252/08/10004), dass
ein Forderungsausfall keine Verauferung im Sinne des § 20
Abs. 2 S. 2 EStG sei. Nach Auffassung des Anbieters sind
damit insbesondere Sonstige Kapitalforderungen, die zu Er-
trdgen gemaR § 20 Abs. 1 Nr. 7 EStG fiihren, gemeint. Verau-
Rerungsverluste im Zusammenhang mit typisch stillen Beteili-
gungen fallen nicht hierunter, da in § 20 Abs. 2 S. 2 EStG die
Vereinnahmung des Auseinandersetzungsguthabens aus
typisch stillen Beteiligungen ausdriicklich als Verauerungs-
vorgang deklariert wird.

Die Verlustverrechnung ist vom Anleger im Rahmen der per-
sonlichen Einkommensteuerveranlagung beim Wohnsitzfi-
nanzamt vorzunehmen. Soweit Verluste auf Ebene der Gesell-
schaft entstehen, werden die Grundlagen verbindlich im Rah-
men der Gesonderten und Einheitlichen Feststellung durch
das Gesellschaftsfinanzamt festgestellt.

Auf Ebene der Projektgesellschaften findet dagegen keine
Verlustverrechnung statt. Die Regelung des sogenannten Ver-
lusttopfs geméaf § 43a Abs. 3 S. 2-7 EStG (BMF-Schreiben
vom 22. Dezember 2009,AZ: IVC 1 - S2252/08/10004,Tz.
212 ff.) ist hier nicht anzuwenden, da laufende negative
Ertrage aus der typisch stillen Beteiligung konzeptionsgemafd
nicht vorliegen werden. VerduBerungsverluste im Zusam-
menhang mit der Auseinandersetzung sind nach Ansicht des
Steuerberaters der Fonds KG nicht von der Regelung des Ver-
lusttopfes umfasst, da korrespondierend dazu VerduRerungsge-
winne nicht der Verpflichtung zum Kapitalertragsteuerabzug
unterliegen.

UMSATZSTEUER

Die Tatigkeit der Fonds KG ist im Wesentlichen darauf be-
schrankt, Beteiligungen an Projektgesellschaften einzugehen,
diese zu halten und daraus Kapitalertrage zu erzielen.

Als Beteiligungsgesellschaft (Fonds KG) ist sie nach herr-
schender Meinung und geltender Rechtsprechung kein Unter-
nehmer im Sinne von § 2 Abs. 1 UStG. Sie ist deswegen auch
nicht zum Vorsteuerabzug berechtigt.

Lieferungen und sonstige Leistungen, die die Fonds KG von
dritter Seite in Anspruch nimmt (z. B. Geblhren fiir die Kon-
zeption, Steuer- und Rechtsberatung, Treuhander), belasten
sie damit wirtschaftlich mit dem vollen Rechnungsbruttobetrag
einschlieflich der enthaltenen Umsatzsteuer (seit 1. Januar
2007 betragt der Umsatzsteuersatz 19 %).

Umsatzsteuer auf Vermittlungsleistungen
(Beschaffung von Eigenkapital)

In mehreren Urteilen haben der Europaische Gerichtshof und
der Bundesfinanzhof (zuletzt Urteil vom 30. Oktober 2008,
AZ: V R 44/07) die Frage der Umsatzsteuerpflicht bzw. der
Befreiung bei derVermittlung von Krediten bzw. Gesellschafts-
anteilen geklart.

Detailfragen werden vom Bundesfinanzministerium in einer
Verwaltungsanweisung (BMF-Schreiben vom 23. Juni 2009,
AZ:IVB 9 - S-7160f/08/10004, BStBI |, S. 773) né&her be-
schrieben.

Demnach fallt auf die Vermittlung von Gesellschaftsanteilen
keine Umsatzsteuer an, wenn der jeweilige Vermittler konkret
an der Vermittlung von einzelnen Anteilen durch Prifung
eines jeden Vertragsangebots beteiligt ist und zumindest die
Maoglichkeit der Einwirkung auf eine der Vertragsparteien hat.
Die einmalige Priifung und Genehmigung von Standardvertra-
gen und standardisierten Vorgangen reicht entgegen der
bisher geduferten Verwaltungsmeinung fiir die Umsatzsteuer-
freiheit nicht aus.

Sind obige Voraussetzungen fiir die Steuerfreiheit gegeben,
kann auch die Betreuung, Uberwachung oder Schulung von
nachgeordneten selbststandigen Vermittlern umsatzsteuer-
befreit sein, wenn der Vermittler, der die Betreuungs-, Uber-
wachungs- und Schulungsleistungen tbernimmt, durch
Priifung eines jeden Vertragsangebots mittelbar auf eine der
Vertragsparteien einwirken kann.
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Nach den Grundsatzen des hier zitierten BMF-Schreibens ist
davon auszugehen, dass die Eigenkapitalvermittlungsleistungen
umsatzsteuerfrei erbracht werden.

VERMOGENSTEUER

Die Vermogensteuer wird seit dem 1. Januar 1997 nicht
mehr erhoben.

ERBSCHAFT-
UND SCHENKUNGSTEUER

Der Anteil des Gesellschafters am Vermdgen der Fonds KG
unterliegt bei Ubertragungsfallen im Wege der Erbschaft oder
Schenkung der Erbschaft- und Schenkungsteuer (§ 1
ErbStG). Die Besteuerung richtet sich ausschliefSlich nach
dem neuen Rechtsstand ab dem 1. Januar 2009 - Erbschaft-
steuerreform.

Steuerpflichtiger Erwerb im Sinne der Erbschaft- und Schen-
kungsteuer ist die Bereicherung des Erwerbers (§ 10 Abs. 1
Satz 1 ErbStG). Die Wertermittiung erfolgt geméaf § 12 Abs. 1
ErbStG i.V.m. den Vorschriften des Bewertungsgesetzes.

Wertermittlungsvorschriften sowie Beglinstigungen fiir Be-
triebsvermadgen sind nicht anzuwenden. Die typisch stille Be-
teiligung ist im Unterschied zur atypisch stillen Beteiligung
kein Betriebsvermogen.

Die Hohe der Steuer richtet sich neben dem Wert des (iber-
tragenen Vermodgens nach den personlichen Verhdltnissen
des bisherigen Anteileigners zum Ubernehmer der Beteiligung,
insbesondere dem Verwandtschaftsverhaltnis. Danach leiten
sich die Steuerklasse (§ 15 ErbStG) sowie die Freibetrage
(§ 16 ErbStG) ab. Die Hohe der Steuer wird zudem
beeinflusst vom Wert weiteren vorhandenen Vermdgens und
eventuellen Vorerwerben innerhalb der letzten zehn Jahre
(§ 14 ErbStG). Eine individuelle Nachfolgeberatung durch
den personlichen Steuerberater oder Rechtsanwalt des Anle-
gers kann durch diese Ausflihrungen nicht ersetzt werden.

Wertermittlung bei Beteiligung
als Treuhandkommanditist

Nach den koordinierten Landererlassen vom 14. Juni 2005,
DStR 2005 S. 1231 ist als Schenkungsgegenstand im Falle
der Beteiligung an der Fonds KG Uiber den Registertreuhdnder
nicht die einzelne typisch stille Beteiligung Gegenstand des

Erwerbs, sondern der Herausgabeanspruch auf Verschaffung
des Treugutes gemafl § 667 BGB. Dieser ist mit dem
gemeinen Wert zu bewerten. Wie dieser Wert im Einzelnen zu
bestimmen ist, ist in den Landererlassen vom 14. Juni 2005
nicht ndher ausgeflhrt. Ein sogenannter »Steuerwerts, der in
der Regel bei Immobilien bzw. bei Betriebsvermdgen ermittelt
wird, liegt im Falle von typisch stillen Beteiligungen nicht vor.

In der Praxis wird man deshalb die Bewertung analog dem
Verfahren beim Direktkommanditisten oder durch eine Er-
tragswertberechnung (z. B. Ertragswertverfahren oder Dis-
counted-Cashflow-Verfahren nach IDW S 1) durchfiihren. Bei
entsprechender Wahl des Diskontierungssatzes, der entspre-
chend dem Risiko der Beteiligung mit der prognostizierten
Rendite gleichgesetzt werden kann, wiirde sich als Ergebnis
der Nennwert des Beteiligungsbetrages ergeben.

Wertermittlung bei Beteiligung
als Direktkommanditist

Der als Treuhandkommanditist beteiligte Anleger hat friihestens
ein Jahr nach dem Beitritt die Mdglichkeit, die Einrdumung
der Stellung als Direktkommanditist zu verlangen. Fiir Anleger,
die zu einem spateren Zeitpunkt in dieser Form an der
Fonds KG beteiligt sind, gilt Folgendes:

Der maRgebliche Wert der Kapitalanlage im Ubertragungsfall
ist gema § 12 Abs. 1 ErbStG i.V.m. § 9 BewG der
sogenannte »gemeine Wert«. Dies ist der Preis, der im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr bei einer Verduferung zu er-
zielen wére. Dabei sind alle Umstande, die den Preis beein-
flussen, zu beriicksichtigen. Nicht zu berlicksichtigen sind un-
gewohnliche oder personliche Verhaltnisse.

Typisch stille Beteiligungen sind als Kapitalforderungen
geméaf § 12 Abs. 1 BewG grundsatzlich mit dem Nennwert
anzusetzen, wenn nicht besondere Umstande einen hdheren
oder geringeren Wert begriinden. Als Umsténde fiir einen ho-
heren Wert kommt eine hohe Verzinsung in Betracht (geméaf
R 109 Abs. 2 S. 3 ErbStR ist dies ein Richtwert von mehr als
9 v. H. p. a.). Umstande fiir einen niedrigeren Wert waren be-
reits sich abzeichnende Projektverluste, die bei der Schluss-
abrechnung dem Anleger zuzuweisen sind (vgl. R 109 Abs. 1
Nr. 3 ErbStR).

Im Allgemeinen wird man deshalb den Nennwert der
Beteiligung sowohl bei Treuhand- als auch bei Direktkom-
manditisten als Wert ansetzen. In Einzelfallen kdnnte wegen
der Hohe der Verzinsung ein hoherer Wert zum Ansatz
kommen. Sich bereits abzeichnende Projektverluste sind
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sowohl bei der Beteiligung als Direktkommanditist als auch
beiTreuhandkommanditisten wertmindernd zu beriicksichtigen.

VERFAHRENSRECHT - GESONDERTE
UND EINHEITLICHE FESTSTELLUNG

(§ 180 ABS. 1 NR. 2A AO, BMF-SCHREIBEN
VOM 22. DEZEMBER 2009,AZ: IVC1- S
2252/08/10004, TZ. 72)

Die Fonds KG reicht beim zustandigen Betriebsfinanzamt
jahrlich eine Erklarung zur Gesonderten und Einheitlichen
Ergebnisfeststellung ein, auf deren Grundlage die Einkiinfte
der Fonds KG veranlagt und festgestellt werden. Die maf3geb-
lichen Besteuerungsgrundlagen werden amtsintern dem fiir
den Anleger zustdndigen Wohnsitzfinanzamt verbindlich mit-
geteilt und auf diesem Wege quasi »automatisch« bei der per-
sonlichen Einkommensteuerveranlagung des Anlegers be-
ricksichtigt. Den Anleger trifft dagegen die Erklarungspflicht
furindividuelle VerduBerungsgewinne im Falle der VerduRerung
der Beteiligung an einen Dritten (vgl. BMF-Schreiben vom
22. Dezember 2009, AZ: IV C 1 - S 2252/08/10004, Tz.
144). Weitere individuelle Merkmale und Wahlrechte im Zu-
sammenhang mit der Abgeltungsteuer (Giinstigerprifung,
Sparer-Freibetrag, Verrechnung mit Verlusten aus anderen
Kapitalanlagen) werden nicht auf Gesellschaftsebene sondern
im Rahmen der Einkommensteuerveranlagung des Anlegers
beriicksichtigt.

Der Abzug von Sonderwerbungskosten ist nicht moglich - Ab-
zugsverbot gemadf § 20 Abs. 9 EStG. Allerdings sind
individuelle Anschaffungsnebenkosten des Anlegers - soweit
vorhanden - als sogenannte Sonderanschaffungsnebenkosten
dem Finanzamt zu erklaren und bei der Auseinandersetzungs-
rechnung der einzelnen typisch stillen Beteiligungen individuell
fir den einzelnen Anleger abzuziehen (z. B. personliche
Rechts-/Steuerberatung im Zusammenhang mit der Zeichnung
der Kapitalanlage).

Im Wege der Gesonderten und Einheitlichen Feststellung wer-
den auch die Steuerabzugsbetrage (Kapitalertragsteuer und
Solidaritatszuschlag) auf die einzelnen Anleger verteilt. Der
Anleger erhélt hierzu eine steuerliche Ergebnismitteilung vom
Steuerberater der Fonds KG als Informationsgrundlage. Ver-
bindlich werden die Besteuerungsgrundlagen vom Finanzamt
der Fonds KG an die einzelnen Finanzdmter der Anleger mit-
geteilt (vgl. BMF-Schreiben vom 22. Dezember 2009, AZ:
IVC1-S2252/08/10004,Tz. 287).

Ausnahmen von der Verpflichtung zur Abgabe von Erkl&rungen
zur Gesonderten und Einheitlichen Feststellung der Besteue-

rungsgrundlagen sind im BMF-Schreiben vom 22. Dezember
2009,AZ: IV C 1 - S 2252/08/10004, Tz. 286 ff. geregelt.
Ein solcher Fall liegt nicht im Fall der Kapitalanlage im Bereich
Geschlossener Fonds bzw. bei Publikumsgesellschaften vor.

Die personliche Einkommensteuererkldrung des Anlegers
kann unabhdngig von der Feststellungserklrung fiir die
Fonds KG bei seinem Wohnsitzfinanzamt unter Angabe des
voraussichtlichen Beteiligungsergebnisses und der Steuerab-
zugsbetrage eingereicht werden.

GEWERBESTEUER

Die Fonds KG unterhélt als vermogensverwaltende Personen-
gesellschaft keinen Gewerbebetrieb und unterliegt deshalb
nicht der Gewerbesteuer.

Auf Ebene der Projektgesellschaften féllt Gewerbesteuer an.
Eine anteilige Anrechnung der Gewerbesteuer mit dem 3,8-
fachen des Gewerbesteuermessbetrages geméafl § 35 EStG
findet nicht statt, weil es sich bei typisch stillen Gesellschaften
nicht um Mitunternehmerschaften handelt und damit auf
Ebene der Anleger keine gewerblichen Einkiinfte vorliegen.

GRUNDERWERBSTEUER

Bei der vorgesehenen typisch stillen Beteiligung der Fonds KG
an den einzelnen Projektgesellschaften geht die Einlage des
typisch stillen Gesellschafters in das Vermdgen des Ge-
schéftsherrn (§ 230 HGB) Uber. Es entsteht lediglich ein
schuldrechtlicher Anspruch des stillen Gesellschafters
(Fonds KG) an den Geschéftsherrn (Projektgesellschaft).
Dingliche Anspriiche, insbesondere hinsichtlich des Grund-
stiicks (vgl. 8§ 1, 2 GrEStG), entstehen nicht.

Der BFH hat hierzu folgendes mit Urteil vom 30. November
1983 (AZ: Il R 130/81) entschieden:

»Der sogenannte atypisch stille Gesellschafter erhélt keine
Verwertungsmacht im Sinne des § 1 Abs. 2 GrEStG an einem
Grundstiick, das der Inhaber des Handelsgeschéftes (§ 335
Abs. 1 HGB) erwirbt (Einschrénkung des BFH-Urteils vom
11. Dezember 1974,AZ: IR 170/73, BFHE 114, 552, BStBI
111975, 363).«

Auch der fiihrende Kommentar zur Grunderwerbsteuer
Boruttau (14. Auflage, § 5Tz. 16) stellt fest, dass Beteiligung
im Sinne des Grunderwerbsteuerrechts nur die unmittelbare
dingliche Mitberechtigung am Gesamthandsvermogen ist.
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Die vorliegende typisch stille Beteiligung der Fonds KG an
den einzelnen Projektgesellschaften 16st damit keine Grund-
erwerbsteuer aus, dies erst recht, wenn nach oben zitiertem
Urteil des BFH bereits bei der atypisch stillen Gesellschaft
keine Mitberechtigung am Grundstiick unterstellt und somit
keine Grunderwerbsteuerpflicht gegeben ist.

SCHLUSSBEMERKUNGEN

Standige Anderungen und die Komplexitit des Steuerrechts
bringen es mit sich, dass diese Darstellung gewisse steuer-
rechtliche Kenntnisse des Lesers erfordert. Ferner kann sie
auf individuelle Umstande von Gesellschaftern nur in sehr
begrenztem Umfang eingehen, weswegen die Hinzuziehung
des personlichen Steuerberaters/Rechtsanwalts jedem Ge-
sellschafter empfohlen wird.

AuRerdem kdnnen sich wéhrend der vorgesehenen Laufzeit
der Gesellschaft die steuerlichen Rahmenbedingungen, ins-
besondere die Steuergesetze, die Rechtsprechung, die Beur-
teilung durch die Finanzverwaltung und die Steuersétze
andern. Diese Anderungen konnen negative Auswirkungen
auf das steuerliche und wirtschaftliche Ergebnis der Gesell-
schaft und/oder der Gesellschafter haben.

Durch eine steuerliche Auenpriifung (Betriebspriifung) ist
es moglich, dass sich auch nachtraglich noch Verdnderungen
ergeben, die gegebenenfalls zu einer Steuernachzahlung auf
der Ebene des Anlegers fiihren kénnen.

HINWEIS

Auf die Darstellung der steuerlichen Risiken im Prospektteil
»Darstellung der wesentlichen Risiken der Vermdgensanlage«
wird hingewiesen (siehe Seiten 17 f. und 22 ff.).
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Firma, Sitz und Geschéaftsanschrift

Die UBG Mezzanine-Fonds 1. Beteiligungs GmbH & Co. KG
hat ihren Sitz in Miinchen und ist eingetragen im Handels-
register des Amtsgerichts Miinchen unter HRA 94675. Die
Geschaftsanschrift lautet Ohmstrafe 13, 80802 Miinchen
(Telefon 07152 6094-44,Telefax 07152 6094-94).

Griindung, Rechtsform, Struktur

des personlich haftenden Gesellschafters

Die Fonds KG wurde am 2. November 2009 errichtet und am
17.November 2009 in das Handelsregister des Amtsgerichts
Miinchen eingetragen. Mit Eintragung nahm sie ihre Ge-
schaftstatigkeit auf (§ 5 Nr. 2 VermVerkProspV).

Sie unterliegt deutschem Recht. Es handelt sich um eine
GmbH & Co. KG. Eine Kommanditgesellschaft ist gekenn-
zeichnet durch einen personlich haftenden Gesellschafter
(Komplementar) und mindestens einen Kommanditisten. Die
Kommanditisten sind im AufSenverhdltnis mit Eintragung im
Handelsregister in ihrer Haftung auf die im Handelsregister
eingetragene Haftsumme und im Innenverhaltnis auf den
Betrag der von ihnen libernommenen Kommanditeinlage be-
schrankt.

Personlich haftender Gesellschafter der Fonds KG ist die mit
einem voll einbezahlten Stammkapital von 25.000,00 Euro
ausgestattete UBG Verwaltungs GmbH mit dem Sitz in
Miinchen, eine Gesellschaft mit beschrénkter Haftung nach
dem Recht der Bundesrepublik Deutschland, eingetragen im
Handelsregister des Amtsgerichts Minchen unter HRB
182240. Die UBG Verwaltungs GmbH wird vertreten durch
ihren Geschaftsfihrer, Herrn Ulrich Wagner. An der Fonds KG
Ubernimmt die UBG Verwaltungs GmbH keine Kapitalbeteili-
gung. Der Gesellschaftsvertrag des Komplementérs enthalt
keine von den gesetzlichen Regelungen abweichenden Be-
stimmungen.

Haftung des personlich haftenden Gesellschafters

Die personliche Haftung des personlich haftenden Gesell-
schafters UBG Verwaltungs GmbH ist nach dem gesetzlichen
Leitbild unbeschrankt. Vorliegend ist der Komplementar, die
UBG Verwaltungs GmbH, eine Kapitalgesellschaft. Diese
haftet daher nur beschrénkt auf ihr Gesellschaftskapital von
25.000,00 Euro, so dass insofern die Struktur von den ge-
setzlichen Bestimmungen einer Kommanditgesellschaft nach
deutschem Recht abweicht.

Geschaftsfiihrung und Vertretung

Die Vertretung der Fonds KG nach aufien erfolgt durch den
Komplementar, die UBG Verwaltungs GmbH, sowie durch den

Grindungskommanditisten bzw. geschaftsfilhrenden Kom-
manditisten, die UBG GrundbesitzVerwaltungs GmbH. Beide
sind von den Beschréankungen des § 181 BGB befreit.

Die Geschaftsfiihrung der Fonds KG erfolgt durch den Griin-
dungskommanditisten als geschéftsfiihrenden Kommanditisten.
Der Komplementar ist, vorbehaltlich besonderer Bestimmungen
des Gesellschaftsvertrages der Fonds KG und, soweit gesetz-
lich zuldssig, von der Geschaftsfiihrung ausgeschlossen (§ 9
des Gesellschaftsvertrages). Die iibrigen Gesellschafter sind
zur Geschéaftsfiihrung nicht befugt.

Wettbewerbsverbot

Abweichend vom gesetzlichen Leitbild einer Kommandit-
gesellschaft nach deutschem Recht unterliegt die UBG Ver-
waltungs GmbH, wie alle Gesellschafter, insoweit nicht dem
gesetzlichen Wettbewerbverbot fiir Gesellschafter (§ 13 des
Gesellschaftsvertrages).

Laufzeit

Die Fonds KG ist fiir die Dauer bis zum 31. Dezember 2015
fest geschlossen. Der geschaftsfiihrende Kommanditist der
Fonds KG kann ohne Zustimmung der Gesellschafterver-
sammlung die Laufzeit um bis zu zwei Jahre, langstens bis
zum 31. Dezember 2017, verlangern, wenn er dies allen
Gesellschaftern/Treugebern spatestens mit Absendung einer
Mitteilung am 31. Dezember 2014 (Datum des Poststempels)
mitteilt. Die Gesellschafter/Treugeber haben in diesem Fall
ein Sonderkiindigungsrecht, das durch schriftliche Mitteilung
auszuliben ist und der Fonds KG spatestens bis zum
31. Marz 2015 zugegangen sein muss.

Die Fonds KG endet spatestens dann, wenn das Gesell-
schaftsvermdgen vollstandig an die Gesellschafter ausgekehrt
ist. Der geschaftsfiihrende Kommanditist ist hierzu jeder-
zeit berechtigt, so dass dies auch vorzeitig, d. h. vor dem
31. Dezember 2015, erfolgen kann. Zu den Einzelheiten der
rechtlichen Gestaltung lesen Sie bitte »Rechtliche Grundlagen«
Seite 65.

Beschreibung der Geschaftstatigkeit,
Gegenstand des Unternehmens

Die wichtigsten Tatigkeitsbereiche der Fonds KG sind im
Unternehmensgegenstand beschrieben, der im Gesellschafts-
vertrag der Fonds KG wie folgt dargestellt ist:

Gegenstand der Fonds KG ist die typisch stille Beteiligung an
Kapitalgesellschaften und Personengesellschaften (Projekt-
gesellschaften) zur Mitfinanzierung (Mezzanine) deren Immo-
bilien und/oder deren Projektentwicklungen mit Standort in
Deutschland und u. a. folgenden Immobilienprojekttypen:
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m Ankaufvon Grundstiicken oder grundstiicksgleichen Rech-
ten (Erbbaurecht) zur Errichtung von Wohn- und Gewerbe-
immobilien, deren Entwicklung und deren anschliefende
Verwertung insgesamt oder als Teileigentum

M Ankauf von bestehenden Wohn- und Gewerbeimmobilien,
auch mit Revitalisierungsbedarf, deren Entwicklung und
deren anschlieRende Verwertung insgesamt oder als Teil-
eigentum

Die Fonds KG kann sich auch an der Mitfinanzierung von Be-
standsobjekten beteiligen, die durch VerduRerung/Aufteilung
verwertet werden.

Die Fonds KG ist auch berechtigt, typisch stille Beteiligungen
von dritten Personen/Gesellschaften zu erwerben und samt-
liche Rechte und Pflichten aus diesen Beteiligungen zu liber-
nehmen.

Die Fonds KG darf alle Geschafte und Handlungen vornehmen,
die dem Gesellschaftszweck unmittelbar oder mittelbar zu
dienen geeignet sind.

Die Fonds KG kann fiir den Fall, dass sie gegeniiber einer Pro-
jektgesellschaft eine Mezzanine-Finanzierungszusage gemacht
hat, die sie deshalb nicht einhalten kann, weil eine andere
Projektgesellschaft mit der Riickzahlung von Mezzaninekapital
in Verzug ist, eine nicht unter die Erlaubnispflicht des KWG
fallende Burgschaft bis zur Hohe des zugesagten Mezzanine-
kapitals gegeniiber dem Kreditgeber der Projektgesellschaft
tibernehmen, bis die Erfiillung der Mezzanine-Finanzierungs-
zusage durch die Fonds KG méglich ist.

Die Fonds KG (bt selbst keine originar gewerbliche Tatigkeit
aus und ist auch nicht zur Auslibung einer solchen Tatigkeit
berechtigt. Sie beteiligt sich typisch still an Gesellschaften,
die ihrerseits gewerblich tatig sind.

ANGABEN UBER
DAS KAPITAL DES EMITTENTEN

Das Gesellschaftskapital betragt im Zeitpunkt der Prospekt-
aufstellung 2.000,00 Euro.

Der personlich haftende Gesellschafter (Komplementdr), die
UBG Verwaltungs GmbH, Minchen, ist nicht am Vermdgen
der Gesellschaft beteiligt und leistet keine Einlage. Der Griin-
dungskommanditist UBG GrundbesitzVerwaltungs GmbH hat

eine Kommanditeinlage von 1.000,00 Euro geleistet und ist
mit einer Haftsumme in Hohe von 1 % der Pflichteinlage
(10,00 Euro) im Handelsregister der Gesellschaft eingetragen.
Da der Komplementér keine Einlage geleistet hat, handelt es
sich mit der vom Griindungskommanditisten gezeichneten
und geleisteten Kommanditeinlage von 1.000,00 Euro um
den Gesamtbetrag (1.000,00 Euro) der von den Griindungs-
gesellschaftern insgesamt gezeichneten und geleisteten Ein-
lagen.

Nach der Grindung der Fonds KG ist der Registertreuhand-
kommanditist, die Miiller Rechtsanwaltsgesellschaft mbH,
als weiterer Kommanditist in die Fonds KG eingetreten. Die
Miiller Rechtsanwaltsgesellschaft mbH leistete eine Kom-
manditeinlage von 1.000,00 Euro und ist mit einer Haftsumme
in Hohe von 1 % der Pflichteinlage (10,00 Euro) im Handels-
register der Gesellschaft eingetragen. Das Gesellschaftskapital
der Fonds KG in Héhe von 2.000,00 Euro setzt sich somit
zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung aus den vom Griin-
dungskommanditisten und Registertreuhandkommanditisten
gezeichneten und geleisteten Kommanditeinlagen von je
1.000,00 Euro zusammen.

Der Registertreuhandkommanditist kann gemaf Gesell-
schaftsvertrag mit dritten Personen - nachstehend Treugeber
genannt - gleichlautende Registertreuhandvertrage abschlieRen
und seine Kommanditeinlage gemaf dem Umfang der
jeweils geschlossenen Registertreuhandvertrage erhéhen, bis
ein  Gesellschaftskapital von zundchst insgesamt
10.002.000,00 Euro erreicht ist. Nach Platzierung des ange-
strebten Kapitals von 10.002.000,00 Euro ist der geschéfts-
flihrende Kommanditist berechtigt, bis zu einem Hochstbetrag
von 50.002.000,00 Euro weitere Tranchen an einzusam-
melndem Kapital festzulegen. Der Registertreuhandkomman-
ditist wird dann entsprechend weitere Registertreuhandvertrage
abschlieflen. Die vom Registertreuhandkommanditisten ins
Handelsregister einzutragende Haftsumme wird nach der
ersten Kapitalerhohung auf 10.000,00 Euro erhdht. Eine wei-
tere Kapitalerhohung der Fonds KG aufgrund einer vom
Registertreuhandkommanditisten Gbernommenen weiteren
Kommanditeinlage von Treugebern erhoht die ins Handelsre-
gister einzutragende Haftsumme des Registertreuhandkom-
manditisten nicht.

Die Fonds KG hat keine Wertpapiere oder Vermdgensanlagen
im Sinne des § 8 f. Abs. 1 VerkProspG ausgegeben.
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GRUNDUNGSGESELLSCHAFTER DES EMITTENTEN

Griindungsgesellschafter der Fonds KG sind der personlich
haftende Gesellschafter (Komplementar) und der Griin-
dungskommanditist bzw. geschaftsfiihrende Kommanditist.

Komplementdr ist die UBG Verwaltungs GmbH mit dem Sitz
in Miinchen, eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts
Miinchen unter HRB 182240, mit der Geschéftsanschrift
Ohmstr. 13, 80802 Miinchen. Sie wird gesetzlich vertreten
durch den Geschaftsfiinrer Herrn Ulrich Wagner.
Grindungskommanditist ist die UBG GrundbesitzVerwaltungs
GmbH mit Sitz in Leonberg bei Stuttgart, eingetragen in das
Handelsregister des Amtsgerichts Stuttgart unter HRB 252858,
mit der Geschaftsanschrift Boblinger Str. 29, 71229 Leonberg,
mit einer eingezahlten Kommanditeinlage von 1.000,00
Euro und einerim Handelsregister eingetragenen Haftsumme
von 1% der Pflichteinlage. Sie wird gesetzlich vertreten durch
den Geschaftsflihrer Herrn Ulrich Wagner, der einzelvertre-
tungsberechtigt und von den Beschrankungen des § 181
BGB befreit ist. Gesamtvertretungsberechtigt mit einem
Geschéftsflinrer unter Ausschluss der Beschrankungen des
§ 181 BGB sind die Prokuristen Marlene Wagner und Rita
Rofner.

Gewinnbeteiligungen, Entnahmerechte
und Jahresbetrag der sonstigen Beziige

Der Komplementar erhlt fir die Haftungstibernahme ein Ho-
norar von 0,125 % des platzierten und eingezahlten Kom-
manditkapitals (vgl. § 14 des Gesellschaftsvertrages).

Der Griindungskommanditist erhdlt nach § 14 des Gesell-
schaftsvertrages fiir die Geschaftsfiihrung eine Vergiitung in
Hohe von 0,14875 % inklusive gesetzlich gliltiger Mehrwert-
steuer des platzierten und eingezahlten Kommanditkapitals.
Er ist am Ergebnis der Fonds KG entsprechend seiner Kom-
manditeinlage beteiligt. Ubersteigen am Ende des Geschafts-
jahres die von der Fonds KG erzielten Ertrage vermindert um
Betriebsausgaben die an die Anleger fiir das ablaufende Ge-
schaftsjahr auszuschittenden Vorabgewinnbeteiligungen, wird
der Uibersteigende Betrag dem geschéftsflihrenden Komman-
ditisten als weitere Gewinnbeteiligung (Sondergewinn) zuge-
wiesen und an diesen ausgeschiittet.

Bei Auflosung der Gewinnriicklage der Fonds KG wird der ge-
schéftsfiihrende Kommanditist daran im prozentualen Ver-
héltnis der an ihn ausgezahlten Sondergewinne zur Gesamt-
summe aller an die Anleger ausgezahlten Vorabgewinnbetei-
ligungen einschliefllich an den geschaftsfiihrenden Komman-
ditisten ausgezahlter Sondergewinne beteiligt.

Dariiber hinaus stehen den Grindungsgesellschaftern keine
Gewinnbeteiligungen, Entnahmerechte oder sonstige Gesamt-
beziige (insbesondere Gehélter, Gewinnbeteiligungen, Auf-

wandsentschadigungen, Versicherungsentgelte, Provisionen
und Nebenleistungen jeder Art) innerhalb und aufierhalb des
Gesellschaftsvertrages zu.

Beteiligungen der Griindungsgesellschafter
an Vertriebsunternehmen, Darlehensgebern
und sonstigen Unternehmen, die nicht nur
geringfiigige Leistungen erbringen

Die Griindungsgesellschafter sind weder mittelbar noch un-
mitteloar an Unternehmen, die mit dem Vertrieb der
emittierten Vermdgensanlage beauftragt sind, oder an Unter-
nehmen, die der Fonds KG Fremdkapital zur Verfligung
stellen, beteiligt. An Unternehmen, die im Zusammenhang
mit der Herstellung der Anlageobjekte nicht nur geringfiigige
Lieferungen oder Leistungen erbringen, sind die Griindungs-
gesellschafter weder mittelbar noch unmittelbar beteiligt.

Sonderrechte und Pflichten der Griindungsgesellschafter

Die Griindungsgesellschafter haben gegeniiber den Anlegern
bis auf die nachfolgenden Ausnahmen die gleichen Rechte
und Pflichten.

Der Komplementér ist nach dem Gesellschaftsvertrag der
Fonds KG von der Geschaftsfiihrung, soweit gesetzlich
zuldssig, ausgeschlossen und nur zur Vertretung der Fonds
KG berechtigt und verpflichtet. Der Komplementar, der keine
eigene Einlage leistet, hat nach § 20 Ziffer 3 des Gesell-
schaftsvertrages der Fonds KG in der Gesellschafterver-
sammlung 50 Stimmen. Der Komplementar erhalt fir die
Haftungsiibernahme eine einmalige Vergiitung nach § 14
des Gesellschaftsvertrages.

Der Komplementdr ist berechtigt, die Fonds KG jederzeit zu
schliefen, d. h. keine weiteren Treugeber aufzunehmen. Er
kann nach seinem freien Ermessen eine natiirliche Person
und/oder eine Kapitalgesellschaft als weiteren Kommanditisten
mit einer von ihm zu bestimmenden Pflicht- und Hafteinlage
in die Fonds KG aufnehmen und gesellschaftsvertraglich zur
Geschaftsflihrung in einem der Geschéftsflihrungsbefugnis
des geschéftsflihrenden Kommanditisten entsprechenden
Umfang berufen. Beschlussfassungen der Gesellschafterver-
sammlung {iber Anderungen des Gesellschaftsvertrages, der
Auflésung der Fonds KG, der Fortsetzung der Fonds KG Uber
den vom geschéftsflihrenden Kommanditisten bestimmten
Zeitpunkt hinaus sowie der Bestellung eines anderen als den
geschéftsflihrenden Kommanditisten zum Liquidator der
Gesellschaft bedirfen zusatzlich der Zustimmung des Kom-
plementars.

Der geschaftsfilhrende Kommanditist ist nach dem Gesell-
schaftsvertrag der Fonds KG zur Vertretung sowie zur Ge-
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schéftsfiihrung der Fonds KG berechtigt und verpflichtet. Er
entscheidet nach eigenem Ermessen (iber weitere Kapital-
erh6hungen nach Platzierung des geplanten Kapitals von
10.002.000,00 Euro. Er ist diesbeziiglich berechtigt, bis zu
einem Hochstbetrag von 50.002.000,00 Euro weitere
Tranchen an einzusammelndem Kapital festzulegen. Er kann
die auf das Festgeldkonto iibertragenen Gelder (88,1 % der
eingezahlten Kommanditeinlagen) in H6he der jeweiligen Be-
teiligungsinvestition vom Mittelverwender anfordern, soweit
die Voraussetzungen flr die entsprechende Beteiligung in
einer Projektgesellschaft geméaf Gesellschaftsvertrag vorliegen.
Des Weiteren ist er grundsétzlich zur Verwaltung der Rechts-
beziehungen zu den einzelnen Treugebern (Treugeberverwal-
tung) berechtigt, soweit diese nicht ausdriicklich dem Regis-
tertreuhandkommanditisten geméaf den jeweils zwischen
den Treugebern und dem Registertreuhandkommanditisten
geschlossenen Vertrdgen zugewiesen sind. Insbesondere ist
der geschéftsflihnrende Kommanditist zum Schriftwechsel mit
den Treugebern und zur Durchfiihrung der Ausschiittungen an
die Treugeber befugt.

Der geschaftsflinrende Kommanditist ist zudem bei Treugebern
mit rickstandigen Kapitaleinzahlungen berechtigt, wahlweise
die rickstandigen Kapitaleinzahlungen derTreugeber namens
der Fonds KG geltend zu machen, die Kommanditeinlage des
Treugebers entsprechend herabzusetzen oder diese Treugeber
aus der Fonds KG auszuschliefen. Ferner ist er berechtigt, in
Bezug auf die Treugeberverwaltung auf eigene Kosten
Aufgaben auf Dritte zu Ubertragen und namens der Fonds KG
Untervollmachten zu erteilen. Als geschaftsfiihrender Kom-
manditist hat er einen Anspruch auf eine weitere Gewinnbe-
teiligung (Sondergewinn). Diesbeziiglich erhalt er Gewinne,
die Uber die prospektierten Ertrdge der typisch stillen Beteili-
gungen hinausgehen, zugewiesen und partizipiert in Hohe
solcher Gewinne an Sondergewinnen aus der Gewinnriicklage.

Der geschéftsflihrende Kommanditist entscheidet fiir die
Fonds KG iber die jederzeitige - auch anteilige - Kapital-
rickzahlung an die Gesellschafter/Treugeber, soweit keine
oder keine geeigneten Investitions- oder Reinvestitionsmog-
lichkeiten in Projektgesellschaften bestehen. Ubertragungen
der bzw. anderweitige Verfligungen uber Gesellschaftsanteile
bediirfen der Zustimmung des geschaftsfiihrenden Gesell-
schafters sowie des Registertreuhandkommanditisten. Der
geschaftsfiihrende Kommanditist ist berechtigt, die Laufzeit
der Fonds KG um bis zu zwei Jahre, l&ngstens bis zum 31. De-
zember 2017, zu verl&ngern.

Bei Ausscheiden des Komplementérs ist der geschéftsfiihrende
Kommanditist ermachtigt, einen neuen Komplementér in die
Fonds KG aufzunehmen, soweit die Gesellschafterversammiung

nicht mit mindestens 75 % der abgegebenen Stimmen einen
anderen aus der Mitte der Gesellschafter/Treugeber vorge-
schlagenen personlich haftenden Gesellschafter wahit. Im
Falle der Auflésung der Fonds KG erfolgt die Abwicklung der
Gesellschaft durch den geschéftsfiinrenden Kommanditisten
als Liquidator, soweit die Gesellschafterversammlung nicht
mit einer Mehrheit von 75 % der abgegebenen Stimmen
sowie der Zustimmung des Komplementérs einen anderen Li-
quidator bestellt. Der geschéftsfiihrende Kommanditist ist in
der Gesellschafterversammlung stimmberechtigt und hat
eine Stimme.

Die Griindungsgesellschafter sind zur Zahlung eines Agio
nicht verpflichtet.

Hauptmerkmale
des Registertreuhandkommanditisten

Der Registertreuhandkommanditist ist zum Zeitpunkt der Pro-
spektaufstellung bereits mit einer Einlage von 1.000,00 Euro
an der Fonds KG beteiligt, die mit einer Haftsumme von 1 %
in das Handelsregister eingetragen ist. Seine wesentlichen
Rechte und Pflichten sind auf Seite 88 dargestellt. Er wird
seine Kommanditbeteiligung nach Zeichnung der Anleger auf
Basis von Registertreuhandvertrdgen erhohen, wobei seine
Haftsumme beim ersten Beitritt auf 10.000,00 Euro erhéht
wird und dann konstant bleibt (§ 2 Ziffer 4 des Gesellschafts-
vertrages). Nach dem Treuhandvertrag hat er keine eigene
Entscheidungsbefugnis, sondern handelt ausschliefSlich auf
Weisung des Treugebers. Friihestens ein Jahr nach Beitritt hat
er den Anlegern auf Verlangen eine Direktkommanditisten-
stellung einzurdumen (§ 8 des Gesellschaftsvertrages). Der
Registertreuhandkommanditist haftet im Gesellschafterver-
héltnis fir die Erbringung der treuh&nderisch ibernommenen
Einlagen, wobei seine Haftung beschrankt ist auf die
tatséchlich geleisteten Einlagen (ohne Agio). Verfligungen der
Gesellschafter ber ihren Anteil bedirfen der Zustimmung
des geschéftsfiihrenden Kommanditisten und des Register-
treuhandkommanditisten. Er erhdlt flir seine Tatigkeit eine
einmalige Vergltung in Hohe von 0,2380 % des platzierten
und eingezahlten Kommanditkapitals.



ANGABEN UBER MITGLIEDER DER GESCHAFTSFUHRUNG ODER
DES VORSTANDES UND AUFSICHTSGREMIEN DES EMITTENTEN,
DEN TREUHANDER UND SONSTIGE PERSONEN

1. ANGABEN UBER MITGLIEDER
DER GESCHAFTSFUHRUNG

1.1. Mitglieder der Geschaftsfiihrung

Die Geschéftsfiihrung des Emittenten, der Fonds KG, obliegt
dem Griindungskommanditisten bzw. geschaftsfiihrenden
Kommanditisten, der UBG GrundbesitzVerwaltungs GmbH
(eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Stuttgart
unter HRB 252858, Geschéftsadresse: Boblinger Strafie 29,
71229 Leonberg). Der Komplementdr, die UBG Verwaltungs
GmbH (eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts
Miinchen unter HRB 182240, Geschéftsadresse: Ohmstrafie
13, 80802 Miinchen) ist vorbehaltlich besonderer Bestim-
mungen im Gesellschaftsvertrag und soweit gesetzlich zuldssig
von der Geschéftsflinrung ausgeschlossen. Die organschaftliche
Vertretung verbleibt bei dem Komplementar.

Mitglied der Geschaftsfiihrung der Fonds KG ist Herr Ulrich
Wagner als Geschéftsfiihrer der UBG GrundbesitzVerwaltungs
GmbH (geschéftsflihrender Kommanditist) sowie als Ge-
schaftsfiihrer der UBG Verwaltungs GmbH (Komplementar).
Aufgrund des vorstehend genannten Ausschlusses des Kom-
plementdrs Gbernimmt Herr Ulrich Wagner als Geschaftsfiihrer
der UBG GrundbesitzVerwaltungs GmbH samtliche wesentlichen
Geschéftsflinrungsaufgaben flr die Emittentin wahr. Als
Geschaftsflihrer der UBG Verwaltungs GmbH tibernimmt Herr
Ulrich Wagner, soweit erforderlich, die organschaftliche Vertre-
tung der Emittentin.

1.2. Geschaftsanschrift
der Mitglieder der Geschaftsfiihrung

Herr Ulrich Wagner als Geschéftsfiihrer der UBG Grundbesitz-
Verwaltungs GmbH ist geschéaftsansassig in Boblinger Strale
29, 71229 Leonberg.

Herr Ulrich Wagner als Geschéftsfiihrer der UBG Verwaltungs
GmbH ist geschéaftsansassig in Ohmstrale 13, 80802 Miin-
chen.

1.3. Gesamtheziige der Mitglieder
fiir das letzte Geschaftsjahr

Die Fonds KG wurde erst im Jahr 2009 errichtet. Den Mitglie-
dern der Geschaftsfiilhrung, des Vorstands sowie der Auf-
sichtsratsgremien und Beirdten des Emittenten wurden fiir
das letzte abgeschlossene Geschéftsjahr keine Gesamtbeziige,

insbesondere Gehélter, Gewinnbeteiligungen, Aufwandsent-
schadigungen, Versicherungsentgelte, Provisionen und Neben-
leistungen jeder Art gewéhrt (§ 12 Abs. 1 Nr. 2 VermVerk-
ProspV).

1.4. Weitere Angaben
uiber Mitglieder der Geschaftsfiihrung

1.4.1. Vertrieb

Mit der Vertriebskoordination beauftragt ist die UBG Unter-
nehmensberatungsgesellschaft mbH, an der Herr Ulrich
Wagner und seine Ehefrau Marlene Wagner mittelbar iber
die UBG Beteiligungsgesellschaft mbH 100 % der Anteile
halten. Herr Ulrich Wagner, der zugleich Geschéftsfiihrer der
UBG Unternehmensberatungsgesellschaft mbH ist, halt mit-
telbar 40 %. Dariiber hinaus sind Mitglieder der Geschafts-
fiihrung nicht fiir Unternehmen tétig, die mit dem Vertrieb der
angebotenen Vermodgensanlagen betraut sind (§ 12 Abs. 2
Nr. 1 VermVerkProspV).

1.4.2. Fremdkapital

Die Mitglieder der Geschaftsfiilhrung des Emittenten sind
nicht fiir Unternehmen tétig, die dem Emittenten Fremdkapital
zur Verfigung stellen (§ 12 Abs. 2 Nr. 2 VermVerkProspV).

1.4.3. Wesentliche Lieferungen und Leistungen

Die UBG Unternehmensberatungsgesellschaft mbH (Geschafts-
flhrer Herr Ulrich Wagner), an der Herr Ulrich Wagner tber die
UBG Beteiligungsgesellschaft mbH (jeweils einzelvertretungs-
berechtigte Geschaftsfiihrer Herr Ulrich Wagner und Frau Mar-
lene Wagner) mittelbar zu 40 % beteiligt ist, hat die Fonds KG
bei ihrer Errichtung, der Konzeptionierung des Geschlossenen
Fonds und der Erstellung des vorliegenden Verkaufsprospekts
beraten und erbringt vor der Anlageentscheidung der Fonds
KG die dafiir erforderliche Due Diligence-Priifung auf Rech-
nung der Projektgesellschaften. Im Falle einer Projektbeteiligung
durch die Fonds KG wird die UBG Unternehmensberatungs-
gesellschaft mbH die Projektgesellschaften auf Grundlage
eines Betreuungs- und Controllingvertrages auf deren Rech-
nung bei der Projektentwicklung beraten. Darliber hinaus
sind Mitglieder der Geschaftsflihrung nicht fiir Unternehmen
tatig, die im Zusammenhang mit der Herstellung des Anlage-
objektes nicht nur geringfiigige Lieferungen oder Leistungen
erbringen (§ 12 Abs. 2 Nr. 3 VermVerkProspV).
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Angaben iiber Mitglieder der Geschaftsfiihrung oder des Vorstandes
und Aufsichtsgremien des Emittenten, den Treuhdnder und sonstige Personen

2. ANGABEN UBER DEN TREUHANDER
(REGISTERTREUHANDKOMMANDITIST)

Registertreuhandkommanditist ist die Mller Rechtsanwalts-
gesellschaft mbH mit Sitz in Miinchen, eingetragen im Han-
delsregister des Amtsgerichts Minchen unter HRB 153555,
Geschéftsadresse: Teuchertstraie 38, 81829 Miinchen.
Deren Geschaftsfiihrer ist Herr Rudolf L. Mdiller, geschaftsan-
sassig in Teuchertstrale 38, 81829 Miinchen (§ 12 Abs. 3
Nr. 1 VermVerkProspV).

Aufgabe und Rechtsgrundlage
der Registertreuhandschaft

Aufgabe des Registertreuhandkommanditisten ist die treu-
handerische Verwaltung einer Kommanditbeteiligung an der
Fonds KG, die der Summe der Zeichnungsbetrége aller von
Treugebern bernommenen Kommanditeinlagen entspricht.
Er verwaltet dabei im Auftrag des Treugebers dessen Gesell-
schaftsanteil an der Fonds KG im eigenen Namen, aber flr
Rechnung desTreugebers. Der Registertreuhandkommanditist
ist berechtigt, fir weitere Treugeber Gesellschaftsanteile an
der Fonds KG zu iibernehmen und zu verwalten.

Der Registertreuhandkommanditist wird auf Grundlage von
mit den jeweiligen Treugebern geschlossenen Registertreu-
handvertragen tétig. Das Muster eines solchen Registertreu-
handvertrages ist in seinem vollen Wortlaut im Prospekt
(Seiten 112 ff.) abgedruckt.

Wesentliche Rechte und Pflichten
des Registertreuhandkommanditisten

Die wesentlichen Rechte und Pflichten des Registertreuhand-
kommanditisten sind die Ausiibung der aus der von ihm fir
Treugeber gehaltenen Kommanditbeteiligung an der Fonds
KG erwachsenden Gesellschafterrechte sowie die Verwaltung
der jeweils anteilig fiir die Treugeber gehaltenen Kommandit-
beteiligungen getrennt von seinem sonstigen Vermogen. In
diesem Zusammenhang ist der Registertreuhandkommanditist
nicht verpflichtet, die Bonitat der Vertragsparteien, die Ange-
messenheit von Kosten, Vergiitungen usw. zu iiberpriifen; viel-
mehr ist er berechtigt, die bereits durch den Treugeber selbst-
standig gefallte Investitionsentscheidung durchzufiihren und
abzuwickeln. Im Innenverhaltnis ist der Registertreuhandkom-
manditist g¢emaf § 3 Ziffer 1 Abs. 1 des Registertreuhandver-
trages verpflichtet, ausschlieflich im Auftrag und fir Rechnung
des Treugebers zu handeln. Er unterliegt ausschliellich den
Weisungen des Treugebers. Zudem ist der Registertreuhand-
kommanditist verpflichtet, dem Treugeber nach § 4 des
Registertreuhandvertrages Volimacht mit dem Recht zur Ertei-

lung von Untervollmacht zur Auslibung der mitgliedschaftlichen
Rechte, insbesondere der Stimm- sowie der Informations-,
Kontroll- und Widerspruchsrechte aus dem flir ihn treuhande-
risch gehaltenen Gesellschaftsanteil, zu erteilen. Er ist eben-
falls nach § 4 Ziffer 2 des Registertreuhandvertrages ver-
pflichtet, die Anspriiche aus dem treuh&nderisch gehaltenen
Gesellschaftsanteil, insbesondere die Anspriiche auf Beteili-
gung an Gewinn und Verlust, auf Ausschittungen, auf einen
Liquidationserlds sowie auf Abfindung im Falle des Ausschei-
dens aus der Fonds KG, an den Treugeber in dem Verhaltnis
abzutreten, wie diese Anspriiche dem Treugeber nach
Mafgabe des Registertreuhandvertrages zustehen. Der Re-
gistertreuhandkommanditist hat dem Treugeber die handels-
rechtliche Kommanditistenstellung im Verh&ltnis der vom
Treugeber gezeichneten und eingezahlten Kommanditeinlage
einzurdumen, soweit der Treugeber dies friihestens ein Jahr
nach seinem wirtschaftlichen Beitritt zur Fonds KG von ihm
verlangt.

Vergiitung

Der Gesamtbetrag der flr die Wahrnehmung der Aufgaben
des Registertreuhandkommanditisten vereinbarten Verglitung
betrdgt 0,2380 % des platzierten und eingezahlten Komman-
ditkapitals inklusive anfallender Mehrwertsteuer (zu den Ein-
zelheiten siehe »Rechtliche Grundlagen« Seite 62 f. Dariiber
hinaus erhdlt der Registertreuhandkommanditist fiir die
Wahrnehmung seiner Aufgaben keine weitere Vergitung.

Interessenkonflikte
Es sind keine Umstande oder Beziehungen bekannt, die Inte-

ressenkonflikte des Registertreuhandkommanditisten begriin-
den konnen.



Angaben iiber Mitglieder der Geschaftsfiihrung oder des Vorstandes
und Aufsichtsgremien des Emittenten, den Treuhédnder und sonstige Personen

DER ANBIETER BZW. INITIATOR/
VERTRIEBSKOORDINATOR

Firma:
UBG Unternehmensberatungsgesellschaft mbH

Sitz und Anschrift:
Boblinger Strafie 29, 71229 Leonberg

Telefon 07152 6094-44

Telefax 07152 6094-94

E-Mail service@ubg-leonberg.de
Registergericht:

Amtsgericht Stuttgart, HRB 250879

Ersteintragung:
5. Juni 1975 in das Handelsregister des Amtsgerichts Leon-
berg, jetzt Amtsgericht Stuttgart

Gegenstand des Unternehmens:

Gegenstand des Unternehmens ist die Unternehmensberatung
und die Beteiligung an Unternehmen zum Zwecke der Ge-
schéftsfihrung.

Stammkapital:
160.000,00 Euro

Gesellschafter der UBG Unternehmensberatungsgesellschaft
mbH ist zu 100 % die UBG Beteiligungsgesellschaft mbH. An
dieser Gesellschaft ist zu 40 % Herr Ulrich Wagner und zu
60 % Frau Marlene Wagner beteiligt.

Herr Ulrich Wagner, Leonberg, ist einzelvertretungsberechtigter
Geschéftsflinrer.

MITTELVERWENDER

Mittelverwender ist die Convent Steuerberatungsgesellschaft
mbH mit Sitz in Miinchen, eingetragen im Handelsregister
des Amtsgerichts Miinchen unter HRB 137292, Geschafts-
adresse: Ohmstrafe 13, 80802 Miinchen. Deren Geschafts-
fuhrer ist Dr. Hanswerner Jehl, geschéftsanséssig in Ohm-
strafie 13, 80802 Miinchen.

Aufgabe und Rechtsgrundlage des Mittelverwenders
Aufgabe des Mittelverwenders ist die Kontrolle (iber die Ver-
wendung der auf das Treuhandanderkonto von den Treugebern
eingezahlten Beteiligungsbetrége (ohne Agio) sowie die Kon-
trolle Giber das noch einzurichtende Festgeldkonto.

Der Mittelverwender wird auf Grundlage des Mittelverwen-
dungsvertrages tatig, den er und die Fonds KG am 23. Juni
2010 geschlossen haben und der im vollen Wortlaut in
diesem Prospekt (vgl. Seiten 118 ff.) abgedruckt ist.

Wesentlichen Rechte und Pflichten des Mittelverwenders
Der Mittelverwender ist berechtigt, die auf dem Treuhandan-
derkonto eingezahlten Gelder treuhanderisch fir die Fonds
KG entgegen zu nehmen sowie die auf das Festgeldkonto
libertragenen Gelder treuh&nderisch fiir die Fonds KG zu ver-
walten. Die Verwendung und Freigabe der eingezahlten
Gelder auf dem Treuhandanderkonto sowie der auf das Fest-
geldkonto iibertragenen Gelder richtet sich nach dem Mittel-
verwendungsvertrag. Die Mittelverwendung durch den Mittel-
verwender erstreckt sich ausschlieflich auf das formale Vor-
liegen der im Mittelverwendungsvertrag genannten Auszah-
lungsvoraussetzungen, insbesondere ist der Mittelverwender
dabei nicht verpflichtet, die von der Fonds KG eingegangenen
Vertrage auf ihre Wirksamkeit noch Bonitét der Vertragsparteien
der Fonds KG oder die Angemessenheit von Kosten, Honoraren
usw. zu Uberpriifen. Zu den Einzelheiten siehe »Rechtliche
Grundlagen« Seiten 71 und 72.

Vergiitung

Der Gesamtbetrag der fiir die Wahrnehmung der Aufgaben
des Mittelverwenders vereinbarten Vergiitung betragt 0,595 %
inklusive Mehrwertsteuer bezogen auf das platzierte und ein-
gezahlte Kommanditkapital. Darlber hinaus erhdlt der Mittel-
verwender fiir die Wahrnehmung seiner Aufgaben keine
weitere Vergiitung.

Interessenkonflikte
Es sind keine Umstande oder Beziehungen bekannt, die Inte-
ressenkonflikte des Mittelverwenders begriinden kdnnen.
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ANGABEN UBER DIE VON DER GESETZLICHEN REGELUNG
ABWEICHENDEN BESTIMMUNGEN DES GESELLSCHAFTSVERTRAGES

Bei der Emittentin handelt es sich um eine Publikums-Kom-
manditgesellschaft, deren gesellschaftliche Regelungen zu-
|&ssigerweise von den gesetzlichen Regelungen der Personen-
handelsgesellschaften abweichen. Eine besondere Rolle
spielt typischerweise der Komplementér (personlich haftende
Gesellschafter), der grundsatzlich die Geschéfte der Gesell-
schaft fiihrt und sie nach aufBen vertritt. Der Gesellschaftsvertrag
der Fonds KG enthalt hinsichtlich des Komplementars zulas-
siger Weise folgende von den gesetzlichen Regelungen abwei-
chende Bestimmungen:

Der Komplementér ist weder am Vermdgen noch am Gewinn
oder Verlust der Fonds KG beteiligt (§ 17 Ziffer 1 des Gesell-
schaftsvertrages), leistet keine Einlage (§ 2 Ziffer 1 des Ge-
sellschaftsvertrages) und unterliegt keinem Wettbewerbsverbot
(§ 13 des Gesellschaftsvertrages). Des Weiteren weicht der
Gesellschaftsvertrag von den gesetzlichen Regelungen des
unbeschrénkt haftenden Komplementérs ab (§ 161 HGB),
da die Haftung der UBG Verwaltungs GmbH gesetzlich auf
deren Stammkapital (25.000 Euro) beschrankt ist. Ferner ist
der Komplementar, der typischerweise die Geschaftsfiihrung
und die Vertretung der Gesellschaft libernimmt, von der Ge-
schaftsfiihrung der Fonds KG, vorbehaltlich besonderer Be-
stimmungen des Gesellschaftsvertrages der Fonds KG und
soweit gesetzlich mdéglich, ausgeschlossen und lediglich zur
Vertretung berechtigt und verpflichtet (§ 9 des Gesellschafts-
vertrages). Der Gesellschaftsvertrag enthéalt weitere Bestim-
mungen (ber Sonderrechte fiir den Komplementér als Griin-
dungsgesellschafter und zwar in Bezug auf seine Stimmrechte
(§ 20 Zziffer 3 des Gesellschaftsvertrages), sein Zustim-
mungsrecht zu bestimmten Beschliissen der Gesellschafter-
versammlung (§ 20 Ziffer 2 des Gesellschaftsvertrages),
seine Vergitung (§ 14 des Gesellschaftsvertrages), das
Recht zur SchlieBung der Fonds KG (§ 2 Ziffer 6 des Gesell-
schaftsvertrages) und dem Recht, einen weiteren geschéfts-
flihrenden Kommanditisten in die Fonds KG aufzunehmen
(8§ 9 Ziffer 4 des Gesellschaftsvertrages). Zu den Einzelheiten
siehe »Sonderrechte und Pflichten der Griindungsgesell-
schafter« Seite 85 f.

Neben dem Komplementar stehen dem geschéftsfiihrenden
Gesellschafter als Griindungsgesellschafter ebenfalls Son-
derrechte geméaf Gesellschaftsvertrag zu, die von den gesetz-
lichen Regelungen abweichen, und zwar in Bezug auf seine
Geschaftsfihrungs- und Vertretungsbefugnis (§ 9 des Gesell-
schaftsvertrages), Kapitalerhohungen und der Aufnahme von
weiteren Gesellschaftern/Treugebern (§ 2 Ziffer 5 des Gesell-
schaftsvertrages), das Recht, Gesellschafter/Treugeber bei
rickstandigen Kapitaleinzahlungen auszuschlieRen oder
deren Kommanditeinlage herabzusetzen (§ 4 Ziffer 2 des Ge-
sellschaftsvertrages), die Treugeberverwaltung (§ 12 des Ge-
sellschaftsvertrages), die Entscheidung Uber die vorzeitige
Kapitalriickzahlung (§ 17 Ziffer 9 des Gesellschaftsvertrages),
die Verldngerung der Laufzeit der Fonds KG (§ 23 des Gesell-
schaftsvertrages), gemeinsames Zustimmungsrecht mit dem
Registertreuhandkommanditisten in Bezug auf Ubertragungen
oder anderweitige Verfligungen des Gesellschaftsanteils (§
22 Ziffer 1 des Gesellschaftsvertrages), der Anspruch auf
einen Sondergewinn (§ 17 Ziffern 4 und 5 des Gesellschafts-
vertrages), die Ermdachtigung, einen neuen Komplementar
bei Ausscheiden des alten Komplementérs aufzunehmen (8§
26 Ziffer 2 des Gesellschaftsvertrages) und die Durchfiihrung
der Liquidation (§ 28 Ziffer 1 des Gesellschaftsvertrages). Zu
den Einzelheiten siehe »Sonderrechte und Pflichten der Griin-
dungsgesellschafter« Seite 85 f.

Im Einzelnen weichen noch folgende Regelungen in rechtlich
zulassiger Weise von den gesetzlichen Vorschriften ab.



Angaben (iber die von der gesetzlichen Regelung abweichenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages

Regelungen des Gesellschaftsvertrages
der Fonds KG

Abfindung ausscheidender Gesellschafter

Scheidet ein Gesellschafter/Treugeber aus der Fonds KG aus,
erhalt er eine Abfindung in Hohe seines Kapitalkontos (=
Saldo der Unterkonten Kommanditkapital, Ergebniskonto
und Verrechnungskonto). An stillen Reserven und/oder
einem eventuellen Geschaftswert ist der Anleger in diesem
Fall nicht beteiligt. Bei Ausschluss eines Gesellschafters/Treu-
gebers aus wichtigem Grund aus der Fonds KG hat der Aus-
geschlossene nur Anspruch auf 85 % der errechneten Abfin-
dung. Die Abfindung ist in drei gleichen Raten auszuzahlen,
die erste Rate sechs Monate nach dem Stichtag der
zugrunde liegenden Auseinandersetzungsbilanz, jede weitere
Rate jeweils sechs Monate spéter, sofern die Liquiditat der
Fonds KG eine Auszahlung zulésst (§ 27 des Gesellschafts-
vertrages).

Gewinn- und Verlustbeteiligungen

Die Gesellschafter/Treugeber sind vorbehaltlich der in § 17
des Gesellschaftsvertrages (Gewinnriicklage, Sondergewinne)
getroffenen Regelungen grundsatzlich am Gewinn und Verlust
sowie am Vermdgen im prozentualen Verhéltnis nach Mafigabe
der festen Konten Kommanditkapital geméfd § 6 Ziffern 2, 5
und 6 des Gesellschaftsvertrages beteiligt.

Haftung

Die im Handelsregister eingetragene Hafteinlage betragt bei
allen Gesellschaftern 1 % der Pflichteinlage (§ 2 Ziffer 2, 3
und 4 des Gesellschaftsvertrages). Der Registertreuhand-
kommanditist wird diese nach der ersten Kapitalerhohung
auf EUR 10.000,00 erhéhen. Dieser Betrag bleibt auch bei
weiteren Kapitalerhbhungen gleich.

Einrdumung einer Kommanditistenstellung

Der Direktkommanditist ist geméaf § 8 Ziffer 3 des Gesellschafts-
vertrages verpflichtet, auf seine Kosten eine notariell beglaubigte
Handelsregistervollmacht zu erteilen, in welcher er den Kom-
plementér sowie den geschaftsflihrenden Kommanditisten
insbesondere bevollmé&chtigt, ihn bei samtlichen Anmeldungen
zum Handelsregister zu vertreten, welche aufgrund der Gesell-
schafterstellung als Kommanditist erforderlich sind.

Erbfolge bei Tod eines Kommanditisten

Mehrere Erben sind gemaR § 25 des Gesellschaftsvertrages
verpflichtet, einen gemeinsamen Vertreter zu bestellen.
Solange ein gemeinsamer Vertreter nicht bestellt ist oder die
Legitimation des/der Erben nicht erfolgt ist, ruhen die Rechte
aus der Gesellschaftsbeteiligung.

Ersatz von Aufwendungen

Der personlich haftende Gesellschafter kann Uber seine Ver-
giitung hinaus keinen Ersatz fiir Aufwendungen und Verluste
verlangen (§ 14 Ziffer 9 des Gesellschaftsvertrages).

Wettbewerbsverbot

Geméaf § 13 des Gesellschaftsvertrages sind samtliche
Gesellschafter und Treugeber von gesetzlichen oder vertrag-
lichen Wettbewerbsverboten befreit. Sie kénnen sich auch an
anderen Fondsgesellschaften beteiligen, diese beraten, deren
Vertretung und Geschéftsfiihrung Ubernehmen sowie in
diesen personlich haften bzw. die Mittelverwendung tiberneh-
men.

Gesellschafter-/Treugeberversammlung Beschlussfassung

Abweichend von den gesetzlichen Bestimmungen genligt flr
die Beschliisse der Gesellschafter-/Treugeberversammliung
die Mehrheit der abgegebenen Stimmen (§ 20 Ziffer 2 des
Gesellschaftsvertrages). Bestimmte GeschaftsfiihrungsmaR-
nahmen kénnen nur von der Gesellschafter-/Treugeberver-
sammlung beschlossen werden (§§ 18 Ziffer 6 und 20 Ziffer
2 des Gesellschaftsvertrages). Beschlussfassungen der
Gesellschafter-/Treugeberversammlung iiber Anderungen des
Gesellschaftsvertrages, die Auflésung der Fonds KG, die Fort-
setzung der Fonds KG Uber den vom geschaftsfiihrenden
Kommanditisten bestimmten Zeitpunkt hinaus sowie die
Bestellung eines anderen geschéftsflihrenden Kommanditisten
statt des vom Komplementar nach dem Ausscheiden des
geschéftsfihrenden Kommanditisten aufgenommenen
geschéftsflihrenden Kommanditisten oder eines anderen
Liquidators als den geschaftsfiilhrenden Kommanditisten
zum Liquidator der Gesellschaft bediirfen neben der Zustim-
mung des Komplementars einer Mehrheit von 75 % der abge-
gebenen Stimmen.

Ausschluss eines Gesellschafters
Die Fonds KG kann einen Kommanditisten/Treugeber durch Ge-

sellschafterbeschluss ausschlieien, wenn in seiner Person ein
wichtiger Grund vorliegt (vgl. § 24 des Gesellschaftsvertrages).
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Abgeltungsteuer

BaFin

Basel Il

Beitrittserklarung
(Zeichnungsschein)

Blindpool
Direktkommanditist
Discounted-Cashflow-Ver-

fahren/Ertragswertverfahren

Due Diligence

a) Wirtschaftliche
Due Diligence

b) Technische Due Diligence

Form der Erhebung von Einkommensteuer (Kapitalertragsteuer) im Abzugsverfahren
mit Definitivwirkung im Bereich der Einklinfte aus Kapitalvermdgen; als Abgeltungsteuer
wird auch der Sondertarif fiir die Einkiinfte von Kapitalvermdgen mit 25 % bezeichnet.

Aufgeld (Geldbetrag), der vom Anleger zusétzlich zur Kapitaleinlage erhoben wird. Es
handelt sich um eine Gebiihr, die der Anleger beim Erwerb zur Deckung der Kosten
zahlt, die beim Absatz von Fondsanteilen entstehen.

Bundesanstalt flir Finanzdienstleistungsaufsicht.

Der Basler Ausschuss flir Bankenaufsicht wurde 1974 ins Leben gerufen. Hochrangige
Vertreter der Zentralbanken und der Bankenaufsichtsbehdrden verschiedener euro-
paischer und aufiereuropaischer Lander haben sich in diesem Ausschuss zusammen-
gefunden und zur Reduzierung des Kreditrisikos Mindestkapitalanforderungen festgelegt,
die weltweit anerkannt werden. Basel Il bezeichnet den derzeit aktuellen Standard.
Das bedeutet, fiir die Vergabe von Krediten an Privatpersonen oder auch an Unter-
nehmen missen die Banken selbst Eigenkapital je nach Hohe der Risikoeinschatzung
hinterlegen. Auf die Kreditnehmer wie Privatleute und Unternehmen wirkt sich das
durch strengere Priifungen und einen hoheren Eigenkapitalanteil aus, den die finanzie-
renden Banken von ihnen einfordern.

Angebot des Anlegers, diesem Fonds beizutreten.

Investitions- bzw. Beteiligungsform, bei der die Investitionsobjekte bzw. Projektgesell-
schaften zum Zeitpunkt des Beitritts der Anleger noch nicht endgiltig feststehen und
nach Einwerbung von Kommanditkapital von der Fonds KG akquiriert werden.

Anleger, der sich direkt, d. h. nicht Uber eine treuhdnderisch gehaltene Beteiligung, an
der Fonds KG beteiligt.

Betriebswirtschaftlich anerkannte Methoden zur Ermittlung von Unternehmenswerten
mittels dynamischer Investitionsrechnung.

Unter wirtschaftlicher Due Diligence ist die umfassende wirtschaftliche Uberpriifung
eines Unternehmens (Projektgesellschaft) zu verstehen, in welches die Fonds KG in
Form einer typisch stillen Beteiligung investiert. Bei der wirtschaftlichen Due Diligence
sind insbesondere die gesellschaftsrechtlichen Strukturen, Bankauskiinfte, Creditre-
form-Auskiinfte, Verzeichnis aller wesentlichen kurz-, mittel- und langfristigen Verbind-
lichkeiten mit Angabe von Schuldnern, Glaubigern, Betrag, Zinssatz und Félligkeitsdatum
abzufragen. Auch Garantien, Birgschaften, Patronatserklarungen, Sicherungsrechte
aller Art sind darzulegen. Gleiches gilt fiir Forderungen.

Hier wird in erster Linie die Plausibilitdt und Angemessenheit der Kostenkalkulation der
Projektgesellschaft gepriift. Gleiches gilt fiir die Ertragskalkulation. Dariiber hinaus ist
die Plausibilitdt und Angemessenheit des Vermarktungskonzeptes zu priifen, ebenso
die baurechtliche Situation und die Plausibilitdt im Hinblick auf die Erlangung einer
Baugenehmigung. Bei gewerblichen Objekten sind die Mietvertrage vorzulegen und zu
priifen.

Schlieflich sind stadtebauliche Vertrage, die Eigentumssituation des Grundstiicks, der
Bebauungsplan, Bauvoranfragen, Bauantrage, Baulasten usw. zu priifen. Gleiches gilt
fir Mietflachendefinition und Mietflachennachweis sowie Stellplatznachweis.
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Emittent Unternehmen, welches eigene Anleihe- oder Beteiligungsmoglichkeiten (z. B. in Form
von Kommanditbeteiligungen) herausgibt; hier ist Emittent die UBG Mezzanine-Fonds
1. Beteiligungs GmbH & Co. KG.

Fondskapital Das Fondskapital umfasst samtliche Einlagen (ohne Agio) der Kommanditisten/
Treugeber ohne Abzug der Dienstleistungsgebiihren (siehe auch »Kommanditkapital«).

Fonds KG UBG Mezzanine-Fonds 1. Beteiligungs GmbH & Co. KG (Emittent).

Fungibilitat Hier: Handelbarkeit bzw. Moglichkeit der VerauRerung oder Ubertragung der Beteiligungen
an der Fonds KG.

Geschlossener Fonds Gesellschaften, die eine fest definierte oder bestimmbare Summe, das Fondskapital,
zur Finanzierung groflerer Investitionsprojekte an mehrere Anleger emittieren. Im
Gegensatz zum »Offenen Fonds« ist die Zahl der Anleger auf das geplante Fondskapital
begrenzt und Riickgabe des Kapitals ist nicht moglich.

Gesellschafter In einer Kommanditgesellschaft bzw. KG gibt es zwei Arten von Gesellschaftern: Den
Komplementdr, der personlich und unbeschrankt haftende Gesellschafter der KG ist
(Vollnafter), und den Kommanditisten, der nur beschrankt haftet.

GmbH & Co. KG Eine GmbH & Co. KG ist eine Kommanditgesellschaft (siehe »Kommanditgesellschaft«)
und somit eine Personengesellschaft. Anders als bei einer typischen Kommanditgesell-
schaft ist der Komplementar (personlich haftende Gesellschafter) keine natiirliche
Person, sondern eine Gesellschaft mit beschrankter Haftung.

Der Anleger wird (iblicherweise Kommanditist einer KG. Geméaf Handelsgesetzbuch
(HGB) ist die Haftung auf das im Handelsregister eingetragene Kapital (Hafteinlage
oder Haftsumme) begrenzt. Hat er seine Pflichteinlage geleistet, erlischt die persénliche
Haftung. Sie lebt jedoch wieder auf, wenn die Einlage z. B. durch Ausschiittungen an
ihn zuriickgezahlt wird und damit sein Kapitalkonto unter die Hafteinlage gemindert
wird.

Hafteinlage/Haftsumme siehe »Haftung«

Handelsregistervollmacht Falls der Anleger/Treugeber die Beteiligung unmittelbar als Kommanditist winscht,
erhélt der Anleger ein Formular einer notariell zu beglaubigenden Handelsregistervollmacht.
Nach Erhalt der Handelsregistervollmacht wéhlt der Anleger/Treugeber einen Notar
seines Vertrauens, vor dem die Unterschrift vollzogen und beglaubigt wird. Die Kosten
der Beglaubigung gehen zu Lasten des Anlegers/Treugebers.

Die Handelsregistervollmacht wird dem Komplementar und dem geschéftsfiihrenden
Kommanditisten je einzeln erteilt und ermachtigt diese zur Vertretung des Anlegers/Treu-
gebers vor allem gegenliber dem Handelsregister.

Verlautbarungen des Instituts der Wirtschaftspriifer, Disseldorf (IDW Standards):
Grundsétze zur Durchfiihrung von Unternehmensbewertungen (Stand: April 2008).

Verlautbarungen des Instituts der Wirtschaftspriifer, Diisseldorf (IDW Standards):
Grundsétze zu ordnungsmafiger Beurteilung von Verkaufsprospekten iiber 6ffentlich
angebotene Vermodgensanlagen (Stand: Mai 2006).

Initiator Initiator ist die UBG Unternehmensberatungsgesellschaft mbH, Leonberg (siehe
»UBG«). Der Initiator ist gleichzeitig auch Anbieter und Vertriebskoordinator.

Kapitalertragsteuer Erhebungsform der Einkommensteuer durch Abzug an der Quelle bei den Einkiinften
aus Kapitalvermdgen.
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Kommanditgesellschaft (KG) Eine Kommanditgesellschaft ist eine Personengesellschaft, deren Zweck auf den
Betrieb eines Handelsgewerbes unter gemeinschaftlicher Firma gerichtet ist und bei
der bei einem oder mehreren Gesellschaftern die Haftung gegeniiber den Gesell-
schaftsglaubigern auf den Betrag einer bestimmten Vermogenseinlage beschrankt ist
(Kommanditisten). Der oder die anderen Gesellschafter haften unbeschrankt (personlich
haftende Gesellschafter, Vollhafter, Komplementére). Die KG in Form einer GmbH & Co.
KG (siehe »GmbH & Co. KG«) ist eine h&ufig verwendete Rechtsform fiir die Initiierung
eines Geschlossenen Fonds.

Kommanditist Als Kommanditist wird - im Gegensatz zum Komplementar - der beschrankt haftende
Gesellschafter einer Kommanditgesellschaft bezeichnet. Seine AuBenhaftung ist grund-
satzlich auf die im Handelsregister einzutragende Summe begrenzt. Die Aufienhaftung
ist ausgeschlossen, soweit diese Haftungseinlage geleistet ist. Im Innenverhaltnis der
Gesellschaft haftet ein Kommanditist jedoch in Hohe seiner Pflichteinlage.

Kommanditkapital Das Kommanditkapital stellt die Gesamtsumme der Einlagen der Kommanditisten/
(siehe auch »Fondskapital«) Treugeber der Fonds KG dar. Im vorliegenden Fall wird die Fonds KG ausschlieBlich auf
Eigenkapitalbasis der Kommanditisten/Treugeber »finanziert«, d. h. ausschliefflich mit
Kapital der beitretenden Gesellschafter. Eine Bankfinanzierung auf der Ebene der
Gesellschaft ist nicht vorgesehen.

Komplementar/ Der vollstandig personlich haftende Gesellschafter einer Kommanditgesellschaft,
Personlich haftender dessen Haftung nicht auf eine von ihm iibernommene Kapitalbeteiligung begrenzt ist,
Gesellschafter sondern sich auf sein gesamtes Vermdgen erstreckt. Sofern nicht, wie bei der Fonds KG,
im Gesellschaftsvertrag der Kommanditgesellschaft etwas anderes vereinbart wurde,
obliegt dem Komplementdr die Geschéftsflihrung und Vertretung.

Lineare Rendite Die lineare Rendite (Verzinsung) verteilt die berechnete Gesamtrendite aus samtlichen
(Verzinsung) Ausschiittungen linear gleichmaRig ohne Berlicksichtigung eines Zinseszinseffektes
oder eines Barwertfaktors (wegen der kurzen Laufzeit) {iber die gesamte Laufzeit der
Fonds KG.

Die lineare Rendite (Verzinsung) beschreibt damit die jahrliche Zinszahlung bzw. Aus-
schittung fiir tberlassenes Kapital in Prozent p. a., wobei Zinseszinseffekte aus unter-
jahriger Zinszahlung und ein Abzinsungsfaktor unberiicksichtigt bleiben. Wiirden diese
beiden Faktoren beriicksichtigt, so wirde sich tendenziell eine niedrigere Rendite
ergeben. Aufgrund der grofSen Prognoseunsicherheit hinsichtlich der tatsachlichen
Laufzeit und Ausschiittungszeitpunkte wurden die vorgenannten Faktoren nicht bertick-
sichtigt. Im vorliegenden Prospekt ist der damit folgende lineare Gewinn ausschliefilich
als prognostizierter Gewinn zu verstehen. Die Rendite, die sich durch Division aller Aus-
schittungen - nach Abzug des eingelegten Kapitals - durch das eingelegte Kapital
bezogen auf die Laufzeit des Projektes ergibt.

Zum Beispiel: Beteiligungskapital 100.000,00 Euro, Ausschiittungen 30.000,00 Euro
insgesamt, Laufzeit 3 Jahre, ergibt eine lineare Verzinsung von 10 %, die sich wie folgt
errechnet: 30.000,00 + 100.000,00 in 3 Jahren = 10 % p. a.

Mezzaninekapital Mezzaninekapital wird im Rahmen der »Strukturierten Finanzierung« als Sammelbegriff
flir verschiedene hybride Finanzierungsinstrumente verstanden. Zielsetzung ist es, mit
Mezzaninekapital die Liicke zwischen dem herkdmmlichen Eigenkapital und der klassi-
schen Fremdfinanzierung zu schliefien.

Mittelverwendung, Vertrag mit einem unabhéngigen Steuerberater oder Wirtschaftspriifer. Dieser stellt
Mittelverwendungsvertrag sicher, dass das Kapital der Anleger/Treugeber entsprechend dem Mittelverwendungs-
vertrag verwendet wird.
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Personengesellschaft

Projektgesellschaft

Registertreuhand-
kommanditist

Sensitivitatsanalyse

Stille Gesellschaft

Treugeber

Typisch stille Gesellschaft,
typisch stilles Gesellschafts-
kapital der Fonds KG

Verkaufsprospektgesetz

Vermogensanlagen-Verkaufs-

prospektverordnung
(VermVerkProspV)

Zeichnungssumme

Zusammenschluss von mehreren Personen in der Rechtsform der Gesellschaft biirger-
lichen Rechts, der offenen Handelsgesellschaft oder der Kommanditgesellschaft mit
einem gemeinsamen Gesellschaftszweck.

Hier: Unter Projektgesellschaft ist ein Unternehmen zu verstehen, an dem sich die
Fonds KG als typisch stiller Gesellschafter beteiligt (typisch stille Beteiligung).

Der Registertreuhandkommanditist ist eine natiirliche oder juristische Person, z. B. ein
Anwalt, Steuerberater, Notar oder eine Wirtschaftspriifungs- oder Steuerberatungs-
gesellschaft, der hier als Gesellschafter fremdes Eigentum bzw. die wirtschaftliche
Beteiligung der Anleger/Treugeber im eigenen Namen halt und diese auf Rechnung und
fur die Interessen des Treugebers verwaltet. Der Registertreuhandkommanditist wird
anstelle des Anlegers (Treugeber) im Handelsregister eingetragen. Im vorliegenden
Beteiligungsangebot ist der Registertreuhandkommanditist die Miiller Rechtsanwalt-
gesellschaft mbH, Miinchen.

Sie gibt Aufschluss dariiber, wie sich der prognostizierte Anlageerfolg andert, wenn aus-
gewahlte Einflussfaktoren, wie z. B. kalkulierter Gewinn (= Deckungsbeitrag), Laufzeit,
Verduferungspreise, von den Prognosepramissen des Prospektherausgebers abweichen.

Beteiligung einer natirlichen oder juristischen Person am Handelsgewerbe eines
anderen mit einer Vermdgenseinlage, ohne im Rechtsverkehr nach aufien in Erscheinung
zu treten. Die Grundziige der stillen Gesellschaft sind in §§ 230 ff. HGB geregelt.

Eine Person, die Eigentum an Sachen und/oder Rechten auf einen Treuhander liber-
tragt, so dass diesem die volle Rechtstellung eines Eigentiimers verliehen wird. Entspre-
chend kann bei dem Beteiligungsangebot der Fonds KG ein Anleger als Treugeber den
Registertreuhandkommanditisten beauftragen, fiir ihn aus Vereinfachungs- und Kosten-
grinden die handelsregisterliche Stellung einzunehmen.

Die gesetzlichen Regelungen gemal §§ 230 ff. HGB beschreiben das Wesen einer
typisch stillen Gesellschaft, insbesondere ist sie dadurch gekennzeichnet, dass sie am
ordentlichen Betriebsergebnis (und je nach vertraglicher Gestaltung am Verlust) des
Unternehmens beteiligt ist und die in § 233 HGB festgeschriebenen Informations- und
Kontrollrechte hat. Das typisch stille Gesellschaftskapital der Fonds KG ist dementspre-
chend die Summe der von der Fonds KG Gibernommenen typisch stillen Beteiligungen
an den einzelnen Projektgesellschaften. Beim typisch stillen Gesellschaftsverhaltnis ist
die Fonds KG als stiller Gesellschafter NICHT an den stillen Reserven der Projektgesell-
schaft beteiligt. Die Fonds KG als typisch stiller Gesellschafter hat - wie hier vorlie-
gend - Einkiinfte aus Kapitalvermdgen.

UBG Unternehmensberatungsgesellschaft mbH, Leonberg. UBG ist gleichzeitig auch
Anbieter und Initiator der Beteiligungen an der Fonds KG sowie Vertriebskoordinator
(siehe »Initiator).

Das Verkaufsprospektgesetz (VerkProspG) wurde zuletzt gedndert durch Art. 8 des
Gesetzes vom 16. Juli 2007 und statuiert in § 8 f (Anwendungsbereich) eine generelle
Prospektpflicht fiirim Inland 6ffentlich angebotene nicht in Wertpapieren im Sinne des
Wertpapierprospektgesetzes verbriefte Anteile, die eine Beteiligung am Ergebnis eines
Unternehmens gewahren, fiir Anteile an einem Vermogen, das der Emittent oder ein
Dritter in eigenem Namen flir fremde Rechnung hélt oder verwaltet (Treuhandvermdégen),
oder fiir Anteile an sonstigen Geschlossenen Fonds.

Rechtliche Grundlage zur Erstellung eines Vermdgensanlagen-Verkaufsprospektes. Die
VermVerkProspV wurde am 16. Dezember 2004 zum Schutz der Anleger erlassen und
trat zum 1. Juli 2005 in Kraft.

Betrag des vom Anleger/Treugeber ibernommenen Kapitalanteils an der Emittentin.
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GESELLSCHAFTSVERTRAG

§1
Firma, Rechtsform, Gesellschaftszweck,
Sitz, Geschaftsjahr

1. Die Gesellschaft ist eine Kommanditgesellschaft. Sie
wurde am 17. November 2009 in das Handelsregister des
Amtsgerichts Miinchen unter der Geschaftsnummer HRA
94675 eingetragen. Ihre Firma lautet:

»UBG Mezzanine-Fonds 1. Beteiligungs GmbH & Co. KG«
- nachstehend auch »Fonds KG« genannt -

2. Die Fonds KG hat folgenden Gesellschaftszweck:

Gegenstand der Fonds KG ist die typisch stille Beteiligung
an Kapitalgesellschaften und Personengesellschaften (Pro-
jektgesellschaften) zur Mitfinanzierung (Mezzanine) deren
Immobilien und/oder deren Projektentwicklungen mit
Standort in Deutschland und u. a. folgenden Immobilien-
projekttypen:

m Ankauf von Grundstiicken oder grundstiicksgleichen
Rechten (Erbbaurecht) zur Errichtung von Wohn- und
Gewerbeimmobilien, deren Entwicklung und deren an-
schlieende Verwertung insgesamt oder als Teileigentum.

m Ankauf von bestehenden Wohn- und Gewerbeimmobilien,
auch mit Revitalisierungsbedarf, deren Entwicklung
und deren anschlieende Verwertung insgesamt oder
als Teileigentum.

Die Fonds KG kann sich auch an der Mitfinanzierung von
Bestandsobjekten beteiligen, die durch VerduRerung/Auf-
teilung verwertet werden.

Die Fonds KG ist auch berechtigt, typisch stille Beteiligungen
von dritten Personen/Gesellschaften zu erwerben und
samtliche Rechte und Pflichten aus diesen Beteiligungen
zu Ubernehmen.

Die Fonds KG darf alle Geschéfte und Handlungen vorneh-
men, die dem Gesellschaftszweck unmittelbar oder mittel-
bar zu dienen geeignet sind.

Die Fonds KG kann flr den Fall, dass sie gegeniiber einer
Projektgesellschaft eine Mezzanine-Finanzierungszusage
gemacht hat, die sie deshalb nicht einhalten kann, weil
eine andere Projektgesellschaft mit der Riickzahlung von
Mezzaninekapital in Verzug ist, eine nicht unter die Erlaub-
nispflicht des KWG fallende Biirgschaft bis zur Hohe des
zugesagten Mezzaninekapitals gegentiber dem Kreditgeber
der Projektgesellschaft Gibernehmen, bis die Erflllung der

Mezzanine-Finanzierungszusage durch die Fonds KG
moglich ist.

Die Fonds KG (ibt selbst keine origindr gewerbliche Tatig-
keit aus und ist auch nicht zur Ausiibung einer solchen Ta-
tigkeit berechtigt. Sie beteiligt sich typisch still an
Gesellschaften, die ihrerseits gewerblich tétig sind.

3. Sitz der Fonds KG ist Miinchen.

4. Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr. Das erste Geschafts-
jahr endet am 31.12.2009 (Rumpfgeschaftsjahr).

§2
Gesellschafter / Kapitalerhohung

1. Personlich haftender Gesellschafter ist die UBG Verwaltungs
GmbH (nachfolgend »Komplementar« genannt) mit Sitz in
Minchen. Der Komplementér hat keine Einlage zu erbrin-
gen.

2. Grindungskommanditist und geschaftsfihrender Kom-
manditist ist die UBG GrundbesitzVerwaltungs GmbH mit
Sitz in Leonberg (nachfolgend »geschaftsfiihrender Kom-
manditist« genannt). Die Pflichteinlage des geschafts-
flihrenden Kommanditisten wird auf 1.000,00 Euro fest-
gesetzt. Die ins Handelsregister einzutragende Hafteinlage
betrdgt 1 % der Pflichteinlage.

3. Miiller Rechtsanwaltsgesellschaft mbH mit Sitz in Miinchen
(nachfolgend »Registertreuhandkommanditist« genannt).
Die Pflichteinlage des Registertreuhandkommanditisten
wird auf 1.000,00 Euro festgesetzt. Die ins Handelsregister
einzutragende Hafteinlage betrdgt 1 % der Pflichteinlage.

4. Der Registertreuhandkommanditist wird mit dritten Personen
(nachfolgend »Treugeber« genannt) gleichlautende Treu-
handvertrdge abschliefen und seine Kommanditeinlage
gemaf dem Umfang der jeweils geschlossenen Treu-
handvertrége erhdhen, bis ein Gesellschaftskapital von zu-
nachst insgesamt 10.002.000,00 Euro erreicht ist. Die
ins Handelsregister einzutragende Hafteinlage betragt
nach der ersten Kapitalerhohung 10.000,00 Euro. Eine
weitere Kapitalerhéhung der Fonds KG aufgrund einer
vom Registertreuhandkommanditisten (ibernommenen
weiteren Kommanditeinlage von Treugebern erhoht die ins
Handelsregister einzutragende Hafteinlage des Register-
treuhandkommanditisten nicht.
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Der Registertreuhandkommanditist ist hierbei von den Be-
schrankungen des § 181 BGB befreit. Die tibrigen Gesell-
schafter und Treugeber stimmen dem Beitritt weiterer Treu-
geber und der Erhdhung der Kommanditeinlage des Regis-
tertreuhandkommanditisten nach Ziffer 4 Abs. 1 bereits
jetzt zu.

. Nach Platzierung des geplanten Kapitals von

10.002.000,00 Euro ist der geschaftsfiihrende Komman-
ditist berechtigt, bis zu einem Hd&chstbetrag von
50.002.000,00 Euro weitere Tranchen an einzusammeln-
dem Kapital festzulegen. Der Registertreuhandkommanditist
wird insoweit mit weiteren Treugebern gleichlautende Treu-
handvertrage abschliefen und gemaR dem Umfang der
jeweils geschlossenen Treuhandvertrage seine Komman-
diteinlage weiter erhdhen, bis ein Gesellschaftskapital von
insgesamt 50.002.000,00 Euro erreicht ist. Ziffer 4 Abs. 2
gilt entsprechend.

. Der Komplementdr ist berechtigt, die Fonds KG durch

schriftliche Erklarung gegeniliber dem Registertreuhand-
kommanditisten jederzeit zu schlielen. Ab Zugang dieser
Erklarung beim Registertreuhandkommanditisten darf
dieser keine weiteren Treugeber aufnehmen.

. Als »Gesellschafter« werden in diesem Gesellschaftsvertrag

alle unmittelbar beteiligten Gesellschafter der Fonds KG
einschlieBlich des Komplementérs, des geschaftsflihrenden
Kommanditisten, des Registertreuhandkommanditisten
und der ehemaligen Treugeber, welche eine handels-
rechtliche Kommanditistenstellung nach § 8 eingerdumt
bekommen haben, bezeichnet. Die Bezeichnung »Gesell-
schafter/Treugeber« umfasst die Gruppe der Gesellschafter
und der Treugeber.

. Ein Agio ist nur zu zahlen, wenn es in diesem Gesell-

schaftsvertrag ausdriicklich bestimmt ist.

3. Die von einem Treugeber zu leistende Kommanditeinlage
(= Zeichnungssumme) muss mindestens 10.000,00 Euro
betragen. Hohere Beteiligungen missen durch 5000 in
ganzen Zahlen teilbar sein.

4, Zusatzlich zur Zeichnungssumme sind vom Treugeber 5 %
Agio geméf § 4 zu entrichten.

§4
Kapitaleinzahlungen
der Gesellschafter/Treugeber

1. Die Treugeber zahlen die von ihnen gezeichnete Komman-
diteinlage und das Agjo entsprechend den Bestimmungen
des Zeichnungsscheins auf das dort angegebene Treu-
handanderkonto. Die Mittel auf diesem Konto werden
nicht verzinst.

Die Convent Steuerberatungsgesellschaft mbH mit Sitz in
Miinchen (nachfolgend »Mittelverwender« genannt), welche
das Treuhandanderkonto fiihrt, wird hiermit von der
Fonds KG gemaf3 § 362 Abs. 2 i.V. m. § 185 BGB zur Ent-
gegennahme der gezeichneten Betrdge und des Agios
nach Ziffer 1 erméachtigt. Damit hat der Gesellschafter/Treu-
geber mit Einzahlung der gezeichneten Kommanditeinlage
und des Agios auf das Treuhandanderkonto seine Pflicht
zur Leistung seines Gesellschaftsbeitrags an die Fonds KG
und des Agios erflllt.

2. Leistet ein Gesellschafter/Treugeber seine Kapitaleinzah-
lungen nach Ziffer 1 nicht oder nicht in voller Hohe gemaf
den im Zeichnungsschein festgelegten Fristen, so schuldet
er der Fonds KG Verzugszinsen ab Félligkeit in Hohe von
10 % p. a.

Der geschéftsfiihrende Kommanditist ist ferner dazu be-
rechtigt, gegenliber den Treugebern aus abgetretenem

§3 Recht, wahlweise
Beitritt von Treugebern
2.1 die riickstdndigen Kapitaleinzahlungen des Gesell-

1. Treugeber kann jede natiirliche oder juristische Person schafters/Treugebers namens der Fonds KG geltend
werden. zu machen,

2. Der Beitritt derTreugeber erfolgt geméaf den Bestimmungen 2.2 die Kommanditeinlage des in Riickstand geratenen
der zwischen Registertreuhandkommanditist und den ein- Gesellschafters/Treugebers nach Fristsetzung von zwei
zelnen Treugebern abgeschlossenen Treuhandvertrdgen Wochen auf einen Betrag von mindestens 10.000,00
und der Beitrittserklarung. Euro herabzusetzen, wobei der Betrag der herabge-
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setzten Kommanditeinlage durch 5000 in ganzen
Zahlen teilbar sein muss, sofern der Gesellschafter/Treu-
geber eine Teilzahlung erbracht hat. Das Agio in Hohe
von 5 % ist in diesem Fall auf den herabgesetzten
Betrag zu leisten. Die im Zusammenhang mit einer He-
rabsetzung entstehenden Kosten u.a. fiir erneuten
Vertrieb und VerduRerung, mindestens jedoch eine
Schadenspauschale in Hohe von 10 % der nicht er-
brachten Kommanditeinlage, tragt der Gesellschaf-
ter/Treugeber, soweit er nicht einen geringeren Schaden
nachweist. Ein nach Abzug verbleibender Restbetrag
wird zuriickgezahlt.

2.3 denin Riickstand geratenen Gesellschafter/Treugeber
ebenfalls nach Fristsetzung von zwei Wochen mit Ab-
lehnungsandrohung aus der Fonds KG auszuschliefRen.
Die im Zusammenhang mit dem Ausschluss des
Gesellschafters/Treugebers entstehenden Kosten u. a.
fr erneuten Vertrieb und Verduerung hat der Gesell-
schafter/Treugeber der Fonds KG nach Anforderung
Zu erstatten, wobei mindestens eine Schadenspau-
schale in Hohe von 10 % der gezeichneten Komman-
diteinlage zu zahlen ist, soweit nicht der Gesell-
schafter/Treugeber einen geringeren Schaden nachweist.
Die Fonds KG ist insoweit zur Aufrechnung mit Riick-
zahlungsanspriichen des Gesellschafters/Treugebers
berechtigt.

3. Der Registertreuhandkommanditist haftet im Verhaltnis
der Gesellschafter/Treugeber untereinander fiir die Erbrin-
gung dervon ihm treuhanderisch tibernommenen Einlagen.
Diese Haftung ist auf die tatsachlich von den Gesell-
schaftern/Treugebern geleisteten Zahlungen (ohne Agio)
beschrankt. Die Haftung entfallt, soweit die jeweilige
Einlage an den Gesellschafter/Treugeber zurlickgezahlt
wird.

§5
Nachschusspflicht

Fiir die Gesellschafter/Treugeber besteht keine Nach-
schusspflicht gegeniiber der Fonds KG, sobald sie ihre Zeich-
nungssumme geleistet haben.

Die gesetzlichen Vorschriften Uber die Haftung der Komman-
ditisten gegeniiber Gesellschaftsgldubigern der §§ 171 ff.
HGB bleiben unberihrt.

§6

Gesellschafterkonten / Beteiligungsquoten

1. Die Fonds KG fiihrt fiir jeden Kommanditisten/Treugeber
ein Kapitalkonto mit folgenden Unterkonten: Kommandit-
kapital, Ergebniskonto und Verrechnungskonto.

2. Auf dem Konto Kommanditkapital werden die festen ein-
gezahlten Kommanditeinlagen der Gesellschafter/Treugeber
gebucht.

3. Auf dem Ergebniskonto werden Verlust- und Gewinnanteile
der Gesellschafter/Treugeber gebucht.

4. Auf dem Verrechnungskonto werden Ausschittungen sowie
sonstige Einlagen/Entnahmen gebucht.

5. Die festen Konten Kommanditkapital sind mafigeblich fiir
das Stimmrecht und grundsétzlich fir die Ergebnisbetei-
ligung (Gewinnbeteiligung) vorbehaltlich spezieller Rege-
lungen in § 17. Die Beteiligungsquoten der Gesell-
schafter/Treugeber richten sich nach dem Verhaltnis ihrer
nominalen festen Beteiligungen (gemaf den Konten Kom-
manditkapital) zum Gesamtkommanditkapital der Fonds KG.

6. Die festen Konten Kommanditkapital sind dariiber hinaus
mafigeblich fiir die Beteiligung am Gesellschaftsvermo-
gen.

§7

Rechtsstellung der Treugeber

1. Der Registertreuhandkommanditist hélt treuh&nderisch
fiir jeden Treugeber, mit dem er jeweils einen Registertreu-
handvertrag abgeschlossen hat, einen Gesellschaftsanteil
nach Mafigabe der folgenden Bestimmungen.

2. Die Beteiligung von Treugebern nach Ziffer 1 wird durch
den Registertreuhandkommanditisten durch Erhéhung
seiner Kommanditeinlage in Hohe der von den Treugebern
zu leistenden Zeichnungssumme bewirkt.

Zur Erhohung des Kommanditkapitals ist der Registertreu-
handkommanditist erst nach vollstdndigem Eingang der
von den Treugebern zu leistenden Zeichnungssumme
zuziglich Agio berechtigt. Die Erhdhung des Kommandit-
kapitals erfolgt grundsatzlich monatsweise.

Die treugeberische Beteiligung eines Treugebers beginnt
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wirtschaftlich mit der Annahme seiner Beitrittserkl&rung
durch den Registertreuhandkommanditisten nach den
Bestimmungen des zwischen ihnen abgeschlossenen
Registertreuhandvertrages sowie vollstdndigem Eingang
der jeweiligen Zeichnungssumme zuziiglich Agio auf dem
in seiner Beitrittserklarung genannten Konto.

. Nach derin den jeweiligen Treuhandvertragen zu erfolgenden

Abtretung von Forderungen und Rechten an die Treugeber
bzw. Bevollm&chtigung der Treugeber werden diese im Ver-
héltnis zur Fonds KG und den Gesellschaftern weitestgehend
wie unmittelbar beteiligte Kommanditisten mit allen
Rechten und Pflichten behandelt.

. Der Registertreuhandkommanditist fiihrt ein Verzeichnis,

in das er die jeweiligen Gesellschafter/Treugeber mit
Name, Vorname, Anschrift, ibernommenen Kommandit-
einlagen sowie gegebenenfalls Finanzamt und Steuer-
nummer eintragt.

Der Gesellschafter/Treugeber hat Anderungen dieser Anga-
ben dem Registertreuhandkommanditisten unverziglich
bekannt zu geben.

Gegenliber dem Registertreuhandkommanditisten und
der Fonds KG gelten lediglich die im Treugeberregister ein-
getragenen Personen als aus dem Gesellschaftsanteil

Gesellschafter/Treugeber iblicherweise vertrauen diirfen
und im konkreten Fall vertraut haben. Hiervon unberiihrt
ist die Haftung flir Schaden aus der Verletzung des
Lebens, des Korpers und der Gesundheit, wofiir vollum-
fanglich gehaftet wird. Schadenersatzanspriche der Gesell-
schafter untereinander und der Treugeber aus dem Gesell-
schaftsverhdltnis verjdhren grundsétzlich nach drei Jah-
ren.

Die Verjahrung beginnt nach § 199 BGB mit dem Schluss
des Jahres, in dem

a) der Anspruch entstanden ist und

b) der Glaubiger von den den Anspruch begriindenden
Umsténden und der Person des Schuldners Kenntnis
erlangt oder ohne grobe Fahrl&ssigkeit erlangen misste,
soweit sie nicht kraft Gesetzes oder Rechtsprechung
einer kirzeren Verjahrung unterliegen.

. Die Haftung der Gesellschafter/Treugeber ist im Innenver-

héltnis gegenliber der Fonds KG auf die Hohe der nach
der Beitrittserklarung (Zeichnungsschein) zu leistenden
Zeichnungssumme beschrankt.

allein berechtigt und verpflichtet, es sei denn, eine andere  § 8
Person weist durch Vorlage entsprechender Urkunden inre  Einraumung einer Kommanditistenstellung
Berechtigung nach. In diesem Fall ist der Registertreu-

handkommanditist nicht verpflichtet, die Berechtigung 1. JederTreugeber hat das Recht, vom Registertreuhandkom-
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aus dem Gesellschaftsanteil gesondert nachzupriifen. Ein-
tragungen in das Treugeberregister nimmt der Register-
treuhandkommanditist jeweils nur mit Wirkung zum Mo-
natsende vor.

. Die Fonds KG darf Informationen/Daten (iber die person-

lichen Verhaltnisse der Gesellschafter/Treugeber - insbe-
sondere Name, Anschrift und Ho6he der Zeichnungs-
summe - an andere Gesellschafter/Treugeber nur heraus-
geben, wenn hierzu die schriftliche Zustimmung der betrof-
fenen Gesellschafter/Treugeber vorliegt, es sei denn es
besteht eine gesetzliche Offenlegungspflicht.

. Gesellschafter/Treugeber haben im Rahmen des Gesell-

schaftsverhaltnisses untereinander nur Vorsatz und grobe
Fahrlassigkeit zu vertreten. Im Falle einfacher Fahrldssigkeit
ist die Haftung auf solche Sch&den begrenzt, die auf der
Verletzung einer Vertragspflicht beruhen, die fiir die Durch-
fihrung des Gesellschaftsvertrages der Fonds KG von
besonderer Bedeutung ist und auf deren Einhaltung die

manditisten jederzeit - friihestens aber ein Jahr nach wirt-
schaftlichem Beitritt zur Fonds KG sowie nach Vorlage der
in Ziffer 3 beschriebenen Handelsregistervolimacht - auf
Kosten des Treugebers die Einrdumung der handelsrecht-
lichen Kommanditistenstellung bezogen auf seine gezeich-
nete und eingezahlte Kommanditeinlage (nachfolgend
auch »Direktkommanditistenstellung«) zu verlangen.

. Der Registertreuhandkommanditist ist unter Befreiung

von den Beschrédnkungen des § 181 BGB erméachtigt und
verpflichtet, den auf den Treugeber, der eine Direktkom-
manditistenstellung verlangt, entfallenden Kommanditanteil
im Wege der Sonderrechtsnachfolge auf diesen Treugeber
zu (bertragen. Die fiir einen Direktkommanditisten ins
Handelsregister einzutragende Hafteinlage betragt 1%
der Pflichteinlage. Der Kommanditanteil und, nur sofern
dies die letzte vom Registertreuhandkommanditisten ge-
haltene Kommanditeinlage betrifft, auch die Haftsumme
des Registertreuhandkommanditisten wird entsprechend
herabgesetzt. Die durch die Eintragung im Handelsregister
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anfallenden Kosten tragt der als Kommanditist einzutra-
gende Treugeber.

3. Ein Treugeber, welcher eine Direktkommanditistenstellung
verlangt, hat auf seine Kosten eine notariell beglaubigte
Handelsregistervollmacht zu erteilen, in welcher er den
Komplementdr sowie den geschéftsfiilhrenden Kommandi-
tisten je einzeln bevoliméchtigt, inn bei sdmtlichen Anmel-
dungen zum Handelsregister zu vertreten, welche aufgrund
der Gesellschafterstellung als Kommanditist erforderlich
sind. Die Vollmacht hat sich auch auf die Einlegung von
Rechtsmitteln gegen gerichtliche Entscheidungen im
Zusammenhang mit Handelsregistereintragungen zu er-
strecken.

4. Die Einrdumung der Direktkommanditistenstellung erfolgt
im Auenverhaltnis aufschiebend bedingt durch die Ein-
tragung desTreugebers ins Handelsregister. Mit Eintragung
im Handelsregister gilt der Treugeber im Innenverhaltnis
als Kommanditist und der entsprechende Registertreu-
handvertrag als einvernehmlich aufgehoben.

§9
Geschaftsfithrung
und Vertretung

1. Die Geschéftsfihrung obliegt dem geschaftsfilhrenden
Kommanditisten.

1.1 Der geschéftsflinrende Kommanditist hat die Geschafte
der Fonds KG mit der Sorgfalt eines ordentlichen
Kaufmanns zu flihren.

1.2 Der geschéftsfiihrende Kommanditist ist nicht zur Nie-
derlegung der Geschaftsfiinrung berechtigt, es sei
denn, ein anderer Kommanditist Gbernimmt die
Geschaftsfiihrungsaufgaben auf Vorschlag des
geschéftsfiihrenden Kommanditisten und mit Zustim-
mung der Gesellschafterversammlung. Dies gilt sinn-
gemaf auch fiir den Zeitraum zwischen Auflésung und
Beendigung der Fonds KG in Bezug auf die Ausiibung
des Amtes als Liquidator. Es wird klargestellt, dass die
Erbringung der Geschaftsflihrungsaufgaben eine gesell-
schaftsrechtliche und nicht lediglich eine schuldrecht-
liche Verpflichtung ist.

1.3 Der Komplementar und der geschéftsflihrende Kom-
manditist sind von den Beschrankungen des § 181
BGB beffreit.

2. Die organschaftliche Vertretung der Fonds KG verbleibt
beim Komplementar. Der Komplementér ist vorbehaltlich
besonderer Bestimmungen dieses Vertrages - soweit ge-
setzlich zulassig - von der Geschaftsfiihrung ausgeschlos-
sen.

3. Der Komplementér bevollméchtigt den geschaftsfiihrenden
Kommanditisten - soweit gesetzlich zuldssig - zurVornahme
aller Rechtshandlungen im Zusammenhang mit der
Geschéaftsfiihrung auch im Aufienverhaltnis.

4. Der Komplementar ist berechtigt, nach seinem freien Er-
messen, etwa aus steuerlichen Griinden, eine natiirliche
Person und/oder eine Kapitalgesellschaft als weiteren
Kommanditisten mit einer von dem Komplementar zu
bestimmenden Pflicht- und Hafteinlage in die Fonds KG
aufzunehmen und gesellschaftsvertraglich zur Geschafts-
flihrung in einem der Geschéftsfiihrungsbefugnis des
geschaftsflihrenden Kommanditisten entsprechenden Um-
fang zu berufen.

§10
Kriterien der vorzunehmenden
Investitionen

1. Grundsatzlich sind nur dann Investitionen in Projektgesell-
schaften zugelassen, wenn

a. die Laufzeit so geplant ist, dass die Beteiligung an der
Projektgesellschaft plangemaf spatestens zum Zeitpunkt
der beabsichtigten Beendigung der Fonds KG abgewickelt
ist,

b. die Kosten- und Ertragskalkulation dokumentiert, dass
der mit dem Projekt geplante Ertrag mindestens das 3-
fache des voraussichtlichen Vorabgewinns der Fonds
KG betragt,

c. eine Grundschuld am Grundstiick der Projektgesellschaft
zu Gunsten der Fonds KG in Hohe der Beteiligung zuzig-
lich Zinsen und Nebenleistungen im Rang nach der/den
Grundschuld/en fiir den/die Fremdkapitalgeber einge-
tragen wird.

2. Bei Neubauprojekten muss die Finanzierung der Kosten

fir die Projektgesellschaft unter Einschluss des von der
Fonds KG zur Verfigung zu stellenden Kapitals und der
Finanzierung durch Fremdkapitalgeber zu 100 % gesichert
sein und der Finanzierungsanteil der Fremdkapitalgeber
mindestens 50 % der Kosten betragen.
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Soweit Handelsimmobilien errichtet werden, muss eine
Vorvermietung von mindestens 60 % bezogen auf die ins-
gesamt geplante Miete gesichert sein, wobei mindestens
50 % der geplanten Gesamtmiete von Mietern, deren
Bonitét einwandfrei erscheint, mit einer Mietvertragslaufzeit
von mindestens 10 Jahren stammen muss.

Bei Neubauprojekten soll auerdem ein gesichertes Bau-
recht bestehen, bei Handelsimmobilien mindestens ein
im Einvernehmen mit der Gemeinde und/oder den zustan-
digen Planungsbehdrden eingeleitetes Genehmigungsver-
fahren zur Herstellung des Baurechts.

Bei Neubau von Wohnimmobilien sollen diese in Regionen
liegen, die gemafR dem Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung in der Prognose bis 2015 eine zumindest
stabile Bevolkerungsentwicklung aufweisen.

. Das Eigenkapital der Projektgesellschaft soll mindestens

10 % der Gesamtkosten betragen, wobei eine angemessene
Bewertung der Vorleistungen erfolgen kann.

. Das Einzelengagement soll zur Risikostreuung 1,5 Millionen

Euro nicht dbersteigen.

. In Projektgesellschaften, die der UBG Unternehmensbera-

tungsgesellschaft mbH zuzurechnen sind, sollen maximal
40 % des Fondskapitals investiert werden.

. Erbbaurechte werden in der Regel lediglich bei Wohnungs-

objekten akzeptiert, sofern sich das VerduBerungsangebot
an Privatpersonen richtet.

. Von der Gesellschaft, die die technische und wirtschaftliche

Due Diligence durchfiihrt, muss ein positives Votum
vorliegen.

. Die Fonds KG kann zuriickgezahltes Beteiligungskapital

erneut nach MafSgabe dieser Kriterien investieren.

gezahlten Gelder werden auf Anweisung des geschaftsfiih-
renden Kommanditisten und nach Freigabe durch den
Mittelverwender wie folgt verwendet:

2.1 11,75925 % der von jedem Treugeber eingezahlten
Kommanditeinlage (ohne Agio) sind an die Vertrags-
partner gemaf § 14 Ziffer 1 bis 7 nach Abschluss der
jeweiligen Vertrage und Vorlage der Rechnungen (Fax
vorab oder Scan geniigt) auszuzahlen.

2.2 88,1 % der von jedem Treugeber eingezahlten Kom-
manditeinlage (ohne Agio) sind auf das zu errichtende
Festgeldkonto der Fonds KG zu Ubertragen. Dieses
Festgeldkonto, auf dem die Gelder auch tageweise
angelegt werden konnen, unterliegt ebenfalls der
Kontrolle durch den Mittelverwender nach Mafigabe
dieses Vertrages.

2.3 Die Liquiditatsreserve in Héhe von 0,14075 % der
von jedem Treugeber eingezahlten Kommanditeinlage
(ohne Agio) ist auf das zu errichtende, nicht der Kon-
trolle durch den Mittelverwender unterliegende Giro-
konto der Fonds KG zu ubertragen.

2.4 Hinsichtlich des von den Treugebern zusatzlich zur
Kommanditeinlage auf das Treuhandanderkonto ein-
zuzahlenden Agios ist der Mittelverwender lediglich
Inkassostelle. Das Agio ist an den Vertriebskoordinator
nach Rechnungsstellung auszuzahlen.

. Der Mittelverwender ist verpflichtet, die auf das Festgeld-

konto Ubertragenen Gelder auf Anforderung des geschafts-
flilhrenden Kommanditisten freizugeben, wenn die Projekt-
gesellschaft die nachstehenden Bedingungen erfiillt und
dies durch Vorlage von Urkunden, Vertragen etc. dokumen-
tiert:

3.1 Nachweis des Eigentums oder des Anwartschaftsrechts
auf Ubertragung des Eigentums (Auflassungsvormer-
kung) an dem/den Grundstiick/en oder den grund-
sticksgleichen Rechten der Projektgesellschaft betref-
fend das Immobilienobjekt.

§11 3.2 Gesicherte Eintragung einer Grundschuld am Grund-
Mittelverwendung stiick der Projektgesellschaft zu Gunsten der Fonds
KG in Hohe der Beteiligung zuziiglich Zinsen und
Nebenleistungen im Rang nach der/den Grund-
schuld/en fiir den/die Fremdkapitalgeber.

1. Die Fonds KG hat einen Mittelverwendungsvertrag mit der
Convent Steuerberatungsgesellschaft mbH mit Sitz in
Minchen (»Mittelverwender«) abgeschlossen.

3.3 Bei Neubauprojekten: Finanzierungszusage eines

2. Die auf das Treuhandanderkonto von den Treugebern ein- Fremdkapitalgebers in der Hohe, die zusammen mit
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dem Mezzaninekapital der Fonds KG 100 % der kal-
kulierten Gesamtkosten abdeckt, wobei der Finanzie-
rungsanteil der Fremdkapitalgeber mindestens 50 %
der Kosten betragen muss.

§12

Weitere Funktionen

des geschaftsfiihrenden
Kommanditisten

Der geschaftsfiihrende Kommanditist Gibernimmt im Rahmen
der Geschéftsflihrung auch die Verwaltung der Rechtsbezie-
hungen zu den einzelnen Treugebern (Treugeberverwaltung),
soweit nicht im Verhéltnis zu den Treugebern einzelne Aufga-
ben nach den jeweils zwischen den Treugebern und dem
Registertreuhandkommanditisten geschlossenen Vertragen
ausdriicklich dem Registertreuhandkommanditisten zugewie-
sen sind.

Dieser Bereich umfasst insbesondere folgende Aufgaben:
a. Schriftwechsel mit den Treugebern
b. Durchfiihrung der Ausschittungen an die Treugeber

Der geschaftsfiihrende Kommanditist ist berechtigt, wahlweise
die riickstandigen Kapitaleinzahlungen derTreugeber namens
der Fonds KG geltend zu machen, die Kommanditeinlage des
Treugebers herabzusetzen oder diesen aus der Fonds KG aus-
zuschlieflen (§ 4 Ziffer 2).

Der geschéftsfiilhrende Kommanditist ist berechtigt, in Bezug
auf die Treugeberverwaltung auf eigene Kosten Aufgaben auf
Dritte zu Ubertragen und namens der Fonds KG Untervoll-
machten zu erteilen. Die eigene Vertretungsbefugnis und Ver-
antwortung fiir die Geschaftsflihrung des geschaftsfiihrenden
Kommanditisten bleiben unberiihrt.

§13
Befreiung vom Wettbewerbsverbot

Durch diesen Vertrag werden fiir die Gesellschafter und Treu-
geber keine Wettbewerbsbeschrankungen begriindet. Insbe-
sondere finden die §§ 161 Abs. 2, 112 HGB keine Anwen-
dung.

§14
Vergiitungen

1.

Die UBG Unternehmensberatungsgesellschaft mbH, mit
Sitz in Leonberg, erhalt als Vertriebskoordinator fiir die
Vertriebskoordination einmalig 7 % des platzierten und
eingezahlten Kommanditkapitals. Zusatzlich ist das vom
einzelnen Treugeber zu entrichtende Agio in Héhe von 5 %
der jeweils gezeichneten Kommanditeinlage nach Maf3gabe
von § 11 Ziffer 2.4 liber den Mittelverwender an den Ver-
triebskoordinator zu bezahlen.

. Die UBG Unternehmensberatungsgesellschaft mbH erhalt

fiir die Vertriebs-, Marketing- und Strukturierungskosten
(Konzeptionsvertrag) eine einmalige Verglitung in Hohe
von 1,57 % des platzierten und eingezahlten Kommandit-
kapitals.

. Der Komplementér erhdlt fiir die Haftungsiibernahme

eine einmalige Verglitung von 0,125 % des platzierten
und eingezahlten Kommanditkapitals.

Der geschaftsfiihrende Kommanditist erhdlt fir die Ge-
schéftsflihrung eine einmalige Vergiitung in Hohe von
0,14875 % des platzierten und eingezahlten Kommandit-
kapitals.

. Der Mittelverwender erhalt fiir die Mittelfreigabe bzw. Mit-

telkontrolle eine einmalige Vergitung in HG6he von
0,595 % des platzierten und eingezahlten Kommanditka-
pitals.

Der Registertreuhandkommanditist erhalt fir die Regis-
tertreuhandschaft und die Verwaltung eine einmalige Ver-
glitung in Hohe von 0,2380 % des platzierten und einge-
zahlten Kommanditkapitals.

Der Steuerberater erhdlt eine einmalige Vergiitung in
Hohe von 2,0825 % des platzierten und eingezahlten
Kommanditkapitals.

Das platzierte und eingezahlte Kommanditkapital im
Sinne der Ziffern 1 bis 7 umfasst die Pflichteinlage des
geschaftsfiihrenden Kommanditisten sowie die vom Re-
gistertreuhandkommanditisten selbst gehaltene Pflicht-
einlage in Hohe von jeweils 1.000,00 Euro.

. Samtliche in Ziffer 1 bis 7 genannten Betrage verstehen

sich inklusive der gesetzlichen Mehrwertsteuer, sofern
Mehrwertsteuer anféllt. Mehrwertsteuererhdhungen wah-
rend der Laufzeit der Fonds KG gehen zu Lasten der in Zif-
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fer 1 bis 7 genannten Vergiitungsempfanger. Uber die Ver-
gitungen hinaus werden keine Aufwendungen und Verluste
(§ 110 HGB) ersetzt.

10. Alle Vergltungen sind anteilig fallig mit Eingang des
jeweils eingeworbenen Kommanditkapitals (oder Teilen
hiervon) auf dem in der Beitrittserklarung (Zeichnungs-
schein) angegebenen Treuhandanderkonto sowie Rech-
nungsstellung.

11. Bei einer Kapitalerhhung gemaR § 2 Ziffer 5 bleiben die
vorgenannten Prozentsétze der Verglitungen gleich, jedoch
beziehen sich diese Prozentsatze dann auf das erhohte
und platzierte Kommanditkapital.

§15
Haftung des
Registertreuhandkommanditisten

Der Registertreuhandkommanditist haftet im Verhaltnis der
Gesellschafter untereinander fiir die Erbringung der von ihm
treuhé@nderisch ibernommenen Einlagen. Diese Haftung ist
auf die tatsachlich von denTreugebern geleisteten Zahlungen
(ohne Agio) beschrankt. Die Haftung entfallt, soweit die
jeweilige Einlage an den Treugeber zurlickgezahlt wird.

§ 16
Kontrolle durch die
Kommanditisten/Treugeber

1. Jeder Kommanditist/Treugeber hat die gesetzlich bestimm-
ten Auskunfts- und Kontrollrechte geméaft § 166 HGB. Da-
nach ist der Kommanditist/Treugeber u.a. berechtigt, eine
Abschrift des Jahresabschlusses zu verlangen und dessen
Richtigkeit unter Einsicht der Blicher und Papiere zu tiber-
priifen.

Dieses Einsichtsrecht kann mit einer Ankindigungsfrist
von 14 Tagen nur durch einen bevollméchtigten Wirt-
schaftspriifer/Steuerberater in den Geschaftsrdumen der
Fonds KG zu den Ublichen Birozeiten wahrgenommen
werden.

2. Die Kommanditisten/Treugeber haben das Widerspruchs-
recht gemafl § 164 HGB.

§17
Beteiligung am Ergebnis
und Vermogen/Kapitalriickzahlung

1. Die Gesellschafter/Treugeber sind vorbehaltlich nachfol-
gender Spezialregelungen grundsatzlich am Gewinn und
Verlust sowie am Vermdgen der Fonds KG im prozentualen
Verhdltnis nach Mafigabe der festen Konten Kommandit-
kapital gemaR § 6 Ziffern 2, 5 und 6 beteiligt.

Der Komplementar ist nicht am Ergebnis und Vermogen
der Fonds KG beteiligt.

2. Der Fonds KG konnen laufende Ertrage aus typisch stillen
Beteiligungen an Projektgesellschaften in Form von Bereit-
stellungsprovisionen und/oder Vorabvergiitungen sowie
aus der (Zwischen-)Anlage liquider Mittel bei Kreditinstituten
zuflieen.

3. Auferdem erhalt die Fonds KG aus typisch stillen Beteili-
gungen an Projektgesellschaften jeweils einmalige Gewinn-
beteiligungen in Hohe von 10 % des von den Projektge-
sellschaften jeweils erzielten Projektgewinns, die auf 10 %
der Summe der von den Projektgesellschaften jeweils
geschuldeten Bereitstellungsprovisionen und/oder Vorab-
vergiitungen im Sinne von Ziffer 2 begrenzt sind.

Diese Ertrage werden auf einem gesamthanderisch gebun-
denen Ricklagenkonto (Gewinnrilicklage) thesauriert.

4. Aus den Ertrégen geméf Ziffer 2 - vermindert um laufende
Betriebsausgaben - erhalten die Gesellschafter/Treugeber
- vorbehaltlich der Ziffer 6 - eine (geplante) Vorabgewinn-
beteiligung in Hohe von 2 % p. a. bezogen auf ihre Kom-
manditeinlage (ohne Agio) ab dem der Einzahlung der
Kommanditeinlage folgenden ersten Quartal. Ab dem
darauf folgenden Quartal steigt die (geplante) Vorab-
gewinnbeteiligung auf 9,25 % p. a.

Die Ausschittung der Vorabgewinnbeteiligung erfolgt vier-
telj&hrlich innerhalb von 30 Tagen nach Quartalsende.

Der Anspruch auf die Vorabgewinnbeteiligungen steht
dem Gesellschafter/Treugeber erst zu, wenn er seine Kom-
manditeinlage auflagenfrei und vollstdndig auf das Treu-
handanderkonto eingezahlt hat.

Die fiir die auszuschittende Vorabgewinnbeteiligung an
die Gesellschafter/Treugeber erforderlichen Betrage werden
flir den Fall, dass die Fonds KG diese endgiltig nicht
selbst aus Ertragen nach Ziffer 2 erwirtschaften kann, von
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der UBG Unternehmensberatungsgesellschaft mbH, mit
Sitz in Leonberg, gemaf gesondertem Vertrag (Ausschiit-
tungslibernahmevertrag) bis zu einem maximalen Betrag
von 500.000,00 Euro bezogen auf die Laufzeit des Aus-
schittungsibernahmevertrages der Fonds KG rechtzeitig
zum Ausschittungszeitpunkt zur Verfiigung gestellt. Die
Laufzeit des Ausschittungsiibernahmevertrages ist begrenzt
bis zum 31. Dezember 2015 und verlangert sich auch
nicht im Falle der Ausiibung der Verlangerungsoption
durch den geschaftsfihrenden Kommanditisten gemaf
§ 23 Ziffer 2 oder einer Fortsetzung der Fonds KG durch
Gesellschafterversammliungsbeschluss. Von der UBG Unter-
nehmensberatungsgesellschaft mbH zur Verfiigung gestellte
Betrége sind nicht riickzahlbar und werden als sonstiger
Ertrag in der handelsrechtlichen Gewinn- und Verlustrech-
nung erfasst.

Ubersteigen die erzielten Ertrage geméa Ziffer 2 - vermindert
um die Betriebsausgaben - am Ende des Geschaftsjahres
die an die Gesellschafter/Treugeber flir das ablaufende
Geschaftsjahr auszuschiittenden Vorabgewinnbeteiligungen,
wird der Ubersteigende Betrag dem geschaftsfiihrenden
Kommanditisten als weitere Gewinnbeteiligung (Sonder-
gewinn) zugewiesen und an diesen ausgeschittet.

. Die auf dem gesamthanderisch gebundenen Riicklagekonto
thesaurierten Ertrage gemaf Ziffer 3 sind vorrangig vor der
Inanspruchnahme des Initiators aus dem Ausschittungs-
libernahmevertrag zur Zahlung der geplanten Vorabgewinn-
beteiligungen gemaR Ziffer 4 zu verwenden, sofern die
Fonds KG keine ausreichenden laufenden Ertrége zur Zah-
lung der Vorabgewinnbeteiligungen erwirtschaftet hat.

Im Ubrigen wird die Gewinnriicklage zum 31. Dezember
2015 aufgelést und an die Gesellschafter/Treugeber als
Gewinnbeteiligung im prozentualen Verhaltnis der erhaltenen
Vorabgewinnbeteiligungen zur Gesamtsumme aller ausge-
zahlten Vorabgewinnbeteiligungen einschliefSlich an den
geschéftsfiihrenden Kommanditisten ausgezahlter Sonder-
gewinne verteilt; fiir die Beteiligung des geschéftsfiihren-
den Kommanditisten an der Gewinnriicklage gilt Entspre-
chendes hinsichtlich der an diesen ausgezahlten Sonder-
gewinne.

Enden typisch stille Beteiligungen der Fonds KG bis zum
31. Dezember 2015 und sind die daraus zu beanspru-
chenden Gewinnbeteiligungen an die Fonds KG noch
nicht ausgezahlt, sind diese Gewinnbeteiligungen nach
Zahlungseingang bei der Fonds KG in entsprechendem
Verhaltnis an die Gesellschafter/Treugeber bzw. den
geschéftsflihrenden Kommanditisten auszuzahlen.

Im Falle der Verlangerung der Dauer der Fonds KG geméaf
§ 23 Ziffer 2 oder durch Beschluss der Gesellschafterver-
sammlung tber den 31. Dezember 2015 hinaus, wird fir
alle typisch stillen Beteiligungen, die nach diesem Datum
eingegangen werden oder deren vorgesehene Laufzeit
nach diesem Datum endet, ein neues gesamthanderisch
gebundenes Riicklagenkonto (Gewinnriicklage) eroffnet.

Gesellschafter/Treugeber, die von ihrem Sonderkiindi-
gungsrecht geméf § 23 Ziffer 3 Gebrauch machen,
nehmen an der Verteilung dieses neuen Ricklagenkontos
nicht mehr teil.

. Soweit die geplanten Vorabgewinnbeteiligungen gemaf

Ziffer 4 nicht durch von der Fonds KG erwirtschaftete
Ertrdge gemaR Ziffern 2 und 3 bzw. durch von der UBG
Unternehmensberatungsgesellschaft mbH geméaf dem
Ausschittungsiibernahmevertrag zur Verfiigung zu stellen-
den Betrage erfolgen kdnnen, besteht kein Anspruch auf
Zahlung der geplanten Vorabgewinnbeteiligungen.

. Die Gewinnbeteiligungen sind jeweils brutto zu ermitteln.

Sie beinhalten die von Projektgesellschaften oder inlandi-
schen Kreditinstituten einbehaltenen und bescheinigten
Steuerabzugsbetrage (Kapitalertragsteuer/Solidaritatszu-
schlag). Die Auszahlung/Ausschittung der Gewinnbeteili-
gung erfolgt jeweils unter Abzug des prozentualen Anteils
der Steuerabzugsbetrdge vom Bruttobetrag. Der Gesell-
schafter/Treugeber erhalt den prozentualen Anteil an den
Steuerabzugsbetragen liber die gesonderte und einheitliche
Feststellung der Einkiinfte der Fonds KG als anzurechnende
Steuer zugewiesen.

. Die an die Gesellschafter/Treugeber sowie an den ge-

schéftsfihrenden Kommanditisten ausbezahlten Ausschiit-
tungen geméR Ziffer 4 werden in gleicher Héhe auch fiir
die steuerliche Ergebnisverteilung zugeordnet. Die jeweilige
Zuflihrung zur Gewinnriicklage gemag Ziffer 5 wird in dem-
selben prozentualen Verhdltnis verteilt. Ergeben sich bei
periodeniibergreifender Betrachtung abweichende Pro-
zentsétze, so ist die steuerliche Verteilung an die
Gesellschafter/Treugeber sowie an den geschaftsfiihrenden
Kommanditisten so vorzunehmen, dass der kumuliert zu-
gewiesene steuerliche Anteil dem voraussichtlich zu erhal-
tenden Ausschittungsanteil zum 31. Dezember 2015 ent-
spricht.

. Die Fonds KG ist zur jederzeitigen - auch anteiligen -

Kapitalriickzahlung an die Gesellschafter/Treugeber be-
rechtigt, soweit keine oder keine geeigneten Investitions-
oder Reinvestitionsmoglichkeiten in Projektgesellschaften
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bestehen. Die Entscheidung iiber eine Kapitalrlickzahlung
trifft der geschéftsfiihrende Kommanditist. Die Auszahlung
dieser Betrage ist in der Handelsbilanz als Kapitalriickzah-
lung gegen die festen Konten Kommanditkapital zu
buchen. Ab dem Zeitpunkt der - auch anteiligen - Riick-
zahlung der Kommanditeinlagen an die Gesellschafter/Treu-
geber entfallt deren Anspruch - gegebenenfalls anteilig -
auf Gewinnbeteiligung/Ausschiittung geméaf § 17.

§18
Gesellschafter-/Treugeberversammlung

1. Die ordentliche Gesellschafterversammliung findet in den
ersten zehn Monaten eines Geschaftsjahres im siiddeut-
schen Raum statt. Zum ersten (Rumpf-)Geschaftsjahr
findet eine ordentliche Gesellschafterversammlung nicht
statt; die erforderlichen Beschliisse werden im Umlaufver-
fahren gefasst.

2. Gesellschafterversammliungen werden vom geschaftsfih-
renden Kommanditisten durch Einladung aller Gesell-
schafter/Treugeber unter Bekanntgabe der Tagesordnung
einberufen. Die Einladung erfolgt an die von den Gesell-
schaftern/Treugebern gegeniiber der Fonds KG zuletzt be-
kannt gegebene Adresse, E-Mailadresse bzw. Faxnummer
und gilt mit Absendung durch die Fonds KG als ordnungs-
gemaf erfolgt. Die Ladungsfrist betrdgt vier Wochen,
wobei der Tag der Absendung der Einladung und der Tag
der Gesellschafterversammliung mitgezahlt werden.

Einladungen kénnen schriftlich oder in Textform (E-Mail,
Fax) erfolgen.

3. Bei Vorliegen eines wichtigen Grundes ist der geschafts-
flihrende Kommanditist berechtigt, eine auerordentliche
Gesellschafterversammlung einzuberufen.

Unabhéngig davon sind auferordentliche Gesellschafter-
versammlungen vom geschéftsfiihrenden Kommanditisten
einzuberufen, wenn dies der Komplementar, der Register-
treuhandkommanditist oder Gesellschafter/Treugeber, die
zusammen mindestens 20 % des Kommanditkapitals
halten, schriftlich beantragen. Mit dem Einberufungsantrag
ist eine Tagesordnung vorzulegen.

Die Einberufungsfrist fiir aufierordentliche Gesellschafter-
versammlungen kann auf zehn Tage verkirzt werden.

Sollte die Fonds KG dem Antrag auf Einberufung einer
auBerordentlichen Gesellschafterversammlung nicht inner-
halb von sieben Tagen nachkommen, sind die nach vorste-
henden Absétzen zur Einberufung berechtigten Antragsteller
berechtigt, die Versammlung unter Beachtung der zehnta-
gigen Ladungsfrist selbst einzuberufen.

. Der geschéftsfiihrende Kommanditist leitet die Gesell-

schafterversammlung; er kann sich hierzu eines Vertreters
bedienen.

5. Jeder Gesellschafter/Treugeber kann sich in der Gesell-

schafterversammlung durch einen Dritten vertreten lassen,
sofern dieser eine schriftliche Volimacht vorlegt.

. Die Gesellschafterversammlung ist zustandig insbesondere

flr Beschlisse uber:

a) Feststellung der Jahresabschliisse

b) Entlastung der Geschéftsfiihrung

¢) Entlastung des Komplementéars

d) Entlastung des Registertreuhandkommanditisten
e) Entlastung des Mittelverwenders

f) Ausschliefung eines Gesellschafters/Treugebers, aus-
genommen im Fall des § 4 Ziffer 2

g) Anderung des Gesellschaftsvertrages (sollten im
Zeitraum bis 31. Dezember 2011 Anderungen durch
behordliche Anforderungen oder Auflagen oder gericht-
liche Mafinahmen Dritter notwendig werden, die
keinerlei wirtschaftliche Auswirkung haben - z. B. eine
Anderung der Firmierung oder des Geschaftszwecks fiir
die Eintragung im Handelsregister -, so kdnnen solche
Vertragsanderungen durch einen einstimmigen Beschluss
des geschaftsfilhrenden Kommanditisten und des Re-
gistertreuhandkommanditisten vorgenommen werden)

h) Auflésung der Fonds KG
i) Fortsetzung der Fonds KG im Falle des § 23 Ziffer 2
liber den vom geschaftsfihrenden Kommanditisten

bestimmten Zeitpunkt hinaus

j) Aufnahme von Darlehen.
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§19
Umlaufverfahren

1. Gesellschafterbeschliisse kdnnen auch im Umlaufverfahren
gefasst werden. Der geschaftsfihrende Kommanditist ist
flir die Organisation und Durchfiihrung dieses Verfahrens
verantwortlich. Prasenzversammlungen sind zwingend
abzuhalten, wenn dies Gesellschafter/Treugeber schriftlich
verlangen, die zusammen mindestens 20 % des Komman-
ditkapitals halten. § 18 bleibt unberiihrt.

2. Soll im Umlaufverfahren abgestimmt werden, so ist die
Aufforderung zur Abstimmung allen Gesellschaftern/Treu-
gebern durch einfachen Brief, E-Mail oder per Fax zu iiber-
mitteln, wobei der Gegenstand, Uber den abgestimmt
werden soll, so konkret als moglich zu bezeichnen ist.

Die Gesellschafter/Treugeber haben binnen einer Frist von
vier Wochen, gerechnet ab Absendung der Abstimmungs-
aufforderung (bei schriftlicher Ubermittlung gilt das Datum
des Poststempels) abzustimmen; Nichtbeantwortung der
Aufforderung innerhalb der Frist gilt als Enthaltung. Bei Eil-
bediirftigkeit kann die Frist zur Stimmabgabe auf zehn
Tage verklrzt werden. Fir die Wahrung der Frist gemaf
Satz 1 und 2 ist der Zugang bei der Fonds KG mafigebend.

Die Abstimmung erfolgt schriftlich oder per Telefax. Be-
schliisse im Umlaufverfahren sind mit Eingang der erfor-
derlichen Stimmen bei der Fonds KG mit Ablauf des
letzten Abstimmungstages wirksam gefasst.

Im Ubrigen gelten fiir die Beschlussfassung im Umlaufver-
fahren die Bestimmungen (iber die miindliche Beschluss-
fassung entsprechend.

§20
Beschlussfahigkeit, Stimmrecht
und Niederschrift

1. Jede Gesellschafterversammiung, die ordnungsgemaf im
Sinne des § 18 einberufen wurde, ist beschlussfahig. Bei
Beschlussfassung im Umlaufverfahren ist die Beschluss-
fahigkeit bei ordnungsgemafier Aufforderung zur Abstim-
mung gegeben. Eventuelle Fehler bei der Einladung bzw.
Aufforderung zur Abstimmung gelten als geheilt, wenn der
betreffende Gesellschafter/Treugeber in der Gesellschafter-

versammlung anwesend oder ordnungsgemaR vertreten
ist bzw. am Umlaufverfahren selbst oder ordnungsgemaf
vertreten teilnimmt.

. Beschliisse in Gesellschafterversammlungen und Beschlis-

se im Umlaufverfahren bediirfen der Mehrheit der abgege-
benen Stimmen (einfache Stimmenmehrheit); Enthaltungen
werden dabei nicht mitgezahit.

Die folgenden Beschliisse dirfen jedoch nur mit einer
Mehrheit von mindestens 75 % der abgegebenen Stimmen
gefasst werden:

2.1 Anderungen des Gesellschaftsvertrages (sollten im
Zeitraum bis 31. Dezember 2011 Anderungen durch
behérdliche Anforderungen oder Auflagen oder ge-
richtliche Mafinahmen Dritter notwendig werden, die
keinerlei wirtschaftliche Auswirkung haben - z. B.
eine Anderung der Firmierung oder des Geschéfts-
zwecks fiir die Eintragung im Handelsregister - so
konnen solche Vertragsanderungen durch einen ein-
stimmigen Beschluss des geschéftsfiihrenden Kom-
manditisten und des Registertreuhandkommanditisten
vorgenommen werden)

2.2 Auflésung der Fonds KG

2.3 Fortsetzung der Fonds KG, im Falle des § 23 Ziffer 2
iber den vom geschaftsfihrenden Kommanditisten
bestimmten Zeitpunkt hinaus

2.4 Bestellung eines anderen Liquidators der Fonds KG
gemafd § 28 Ziffer 1 statt des geschaftsfiihrenden
Kommanditisten

2.5 Wahl eines anderen personlich haftenden Gesell-
schafters der Fonds KG gemaR § 26 Ziffer 2 statt des
vom geschéftsfiihrenden Kommanditisten nach Aus-
scheiden des Komplementars aufgenommenen person-
lich haftenden Gesellschafters

2.6 Wahl eines anderen geschaftsfiihrenden Kommandi-
tisten der Fonds KG gemafl § 26 Ziffer 3 statt des
vom personlich haftenden Gesellschafter nach Aus-
scheiden des geschéftsfiihrenden Kommanditisten
aufgenommenen geschaftsfiihrenden Kommanditis-
ten.

Firdiein2.1,2.2,2.3,2.4 und 2.6 genannten Beschliisse
ist zusatzlich die Zustimmung des Komplementérs erfor-
derlich.
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3. Jeder Kommanditist/Treugeber hat je 1.000,00 Euro ein- Steuerabzugsbetrage (Kapitalertragsteuer und Solidaritats-
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gezahlter Kommanditeinlage eine Stimme. Der Komple-
mentdr hat 50 Stimmen.

. Uber die von der Gesellschafterversammlung gefassten

Beschliisse sind vom Versammlungsleiter Niederschriften
aufzunehmen. Die Niederschriften in Form eines Ergebnis-
protokolls miissen die Stimmenzahl der anwesenden
Gesellschafter, die Tagesordnung und den Wortlaut der
gefassten Beschllsse sowie die jeweiligen Abstimmungs-
ergebnisse enthalten. Abschriften der Protokolle sind den
Gesellschaftern innerhalb von drei Wochen zu iibermitteln.

Bei Beschlussfassungen im Umlaufverfahren hat der ge-
schaftsfihrende Kommanditist die Stimmen auszuzahlen
und den Gesellschaftern die Auswertung der Abstim-
mungsergebnisse zu den einzelnen Beschlusspunkten
innerhalb von drei Wochen mitzuteilen.

. Die Unwirksamkeit von Gesellschafterbeschliissen kann

von Gesellschaftern/Treugebern nur innerhalb einer Frist
von einem Monat durch Klage gegen die Fonds KG geltend
gemacht werden. Die Frist beginnt mit dem Tag der Ver-
sendung des Protokolls bzw. der Auswertung des Abstim-
mungsergebnisses (Datum des Poststempels). Nach
Ablauf der Frist gelten etwaige formelle oder inhaltliche
Mangel der Beschllsse als geheilt.

zuschlag) schriftlich zur Vorlage bei ihren Wohnsitzfinanz-
amtern mit.

§22
Verfiigung iiber den Gesellschaftsanteil

1. Jeder Gesellschafter/Treugeber kann seinen Gesellschafts-
anteil mittels Ubertragungsvertrag mit allen Rechten und
Pflichten (ibertragen oder anderweitig dariiber verfiigen.
Die Ubertragung bzw. anderweitige Verfiigung bedarf der
Zustimmung des geschéftsfiihrenden Kommanditisten
sowie des Registertreuhandkommanditisten. Diese diirfen
die Zustimmung nur aus wichtigem Grund verweigern.

2. Die Ubertragung des Gesellschaftsanteils erfolgt mit
Wirkung des auf den Eingang der Ubertragungsvertrages
beim Registertreuhandkommanditisten (fiir Treugeber)
bzw. beim geschéftsflihrenden Kommanditisten (fiir Gesell-
schafter) folgenden Quartalsbeginns.

3. Der Ubertragende haftet gegeniiber der Fonds KG auch
nach seinem Ausscheiden - neben dem Erwerber - fiir
eine etwa ausstehende Kommanditeinlage.

4. Alle Gesellschafterkonten gemaf § 6 dieses Vertrages wer-
den bei einem Ubergang der Gesellschafterstellung auf
einen Dritten, gleichgiiltig ob im Wege der Gesamtrechts-
oder Sonderrechtsnachfolge, unverdndert und einheitlich

§21
Jahresabschluss/
Mitteilung der Ergebnisanteile

1. Der geschéftsfiihrende Kommanditist ist verpflichtet, im
Rahmen der gesetzlichen Vorschriften den Jahresabschluss
innerhalb von sechs Monaten nach Abschluss eines jeden
Geschaftsjahres nach den Vorschriften des HGB flir das
vorangegangene Geschéftsjahr unter Einbeziehung eines
Steuerberaters aufzustellen.

2. Die Gesellschafterversammlung stellt den Jahresabschluss
fest. Der festgestellte Jahresabschluss ist fiir jeden Gesell-
schafter/Treugeber verbindlich.

3. Mit der Steuerberatung der Fonds KG wurde ein Steuerbe-
rater beauftragt. Der Steuerberater teilt den einzelnen Ge-
sellschaftern/Treugebern nach Erstellung des Jahres-
abschlusses das ihnen jeweils personlich zurechenbare
steuerliche Ergebnis (Gewinn-/Verlustanteil) sowie die

fortgefiihrt. Der Ubergang einzelner Rechte und Pflichten
hinsichtlich einzelner Gesellschafterkonten ist nicht mog-
lich.

§ 23
Dauer der Fonds KG

1. Die Fonds KG ist fiir die Dauer bis zum 31. Dezember

2015 eingegangen. Die Fonds KG endet vorzeitig, wenn
das Gesellschaftsvermdgen vollstédndig an die Gesell-
schafter/Treugeber ausgekehrt ist. Der geschaftsfiihrende
Kommanditist ist hierzu jederzeit berechtigt.

. Der geschaftsflihrende Kommanditist ist berechtigt, ohne

Zustimmung der Gesellschafterversammlung die Laufzeit
um bis zu zwei Jahre, langstens bis zum 31. Dezember
2017, zu verlangern. Die Verldngerung erfolgt durch Mittei-
lung an alle Gesellschafter/Treugeber spatestens mit
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Absendung bis 31. Dezember 2014 (bei schriftlicher Mit-
teilung gilt das Datum des Poststempels).

3. Im Falle derVerlangerung der Laufzeit durch den geschéfts-
fllhrenden Kommanditisten haben die Gesellschafter/Treu-
geber - mitAusnahme des Komplementars, des geschafts-
fihrenden Kommanditisten sowie des Registertreuhand-
kommanditisten - ein Sonderkiindigungsrecht, das durch
schriftliche Mitteilung auszuiiben ist und der Fonds KG
spatestens bis zum 31. M&rz 2015 zugegangen sein muss.
Ubt ein Gesellschafter/Treugeber sein Sonderkiindigungs-
recht aus, scheidet der Kindigende mit Ablauf des
31. Dezember 2015 aus der Fonds KG aus. Im Falle des
Ausscheidens von Treugebern reduziert sich der Kommandit-
anteil des Registertreuhandkommanditisten entsprechend.

4. Die ordentliche Kundigung ist fir alle Gesellschafter/Treu-
geber ausgeschlossen.

5. Das Recht der Gesellschafter/Treugeber zur aufierordent-
lichen Kiindigung aus wichtigem Grund bleibt unberiihrt.

§24
Ausschliefung

1. Die Fonds KG kann aufer in den Féllen des § 4 Ziffer 2
einen Gesellschafter/Treugeber durch Gesellschafterbe-
schluss aus der Fonds KG ausschliefien, wenn in seiner
Person ein wichtiger Grund vorliegt, der die Fortsetzung
des Gesellschaftsverhéltnisses fiir die Ubrigen Gesell-
schafter/Treugeber unzumutbar macht. Ein wichtiger Grund
liegt insbesondere dann vor, wenn

1.1 Uber das Vermdgen eines Gesellschafters/Treugebers
das Insolvenzverfahren eroffnet oder die Erdffnung
eines solchen Verfahrens mangels Masse abgelehnt
wird, oder wenn er die eidesstattliche Versicherung
Uber seine Vermdgensverhaltnisse abgibt oder wenn
wegen Verweigerung der Versicherung Haftbefehl erlas-
sen wird.

1.2 die Gesellschaftsbeteiligung des Gesellschafters/Treu-
gebers, sein Gewinnbezugsrecht oder sein Auseinander-
setzungsguthaben von einem Glaubiger gepfandet
werden und die Pfandung nicht binnen eines Monats
wieder aufgehoben wird.

2. Der Ausschluss wird mit dem Tag der Zustellung des Aus-
schlieBungsbeschlusses bzw. der schriftlichen Ausschlie-

Rungserklarung durch den geschaftsfihrenden Komman-
ditisten an den Gesellschafter/Treugeber wirksam; an die-
sem Tag scheidet der Gesellschafter/Treugeber aus der
Fonds KG aus.

§25
Erbfolge

Im Falle des Todes eines Gesellschafters/Treugebers wird die
Fonds KG nicht aufgeldst, sondern mit seinen Erben oder Ver-
machtnisnehmern fortgesetzt.

Die Erben/Verméachtnisnehmer missen sich durch Vorlage
eines Erbscheins legitimieren.

Mehrere Erben dirfen ihre Gesellschaftsrechte nur durch
einen gemeinsamen, schriftlich bevollmachtigten Vertreter
ausiiben. Solange ein gemeinsamer Vertreter nicht bestellt ist
oder die Legitimation des oder der Erben nicht erfolgt ist,
ruhen die Rechte aus der Gesellschaftsbeteiligung.

§ 26
Rechtsfolgen des Ausscheidens
von Gesellschaftern/Treugebern

1. Scheiden Gesellschafter/Treugeber aus der Fonds KG aus,
so wird die Fonds KG von den Ubrigen Gesellschaftern/Treu-
gebern mit allen Aktiva und Passiva fortgefiihrt.

2. Scheidet der Komplementar aus der Fonds KG aus, ist der
geschaftsfiihrende Kommanditist unter Befreiung von den
Beschrankungen des § 181 BGB ermdchtigt und verpflichtet,
unverziglich einen neuen personlich haftenden Gesell-
schafter in die Fonds KG aufzunehmen.

Der neue personlich haftende Gesellschafter gilt als von
der Gesellschafterversammlung bestatigt, wenn diese
nicht auf Vorschlag aus der Mitte der Gesellschafter/Treu-
geber mit einer Mehrheit von mindestens 75 % der abge-
gebenen Stimmen einen anderen personlich haftenden
Gesellschafter wahlt.

3. Scheidet der geschaftsfiinrende Kommanditist aus der
Fonds KG aus, ist der Komplementér unter Befreiung von
den Beschrénkungen des § 181 BGB erméchtigt und ver-
pflichtet, unverziiglich einen neuen geschéftsflihrenden
Kommanditisten in die Fonds KG aufzunehmen. § 26
Ziffer 2 Abs. 2 gilt entsprechend.
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4, Kommt der geschaftsfiihrende Kommanditist bzw. der 2. Die Abfindung ist in drei gleichen Raten auszuzahlen, die

Komplementdr seiner Pflicht nach Ziffer 2 und 3 nicht
nach, ist ein neuer personlich haftender Gesellschafter
bzw. geschaftsfiihrender Kommanditist durch Gesellschafter-
beschluss aufzunehmen. Das Recht zur Herbeiflihrung
eines solchen Gesellschafterbeschlusses steht jedem Ge-
sellschafter/Treugeber zu. Wird bis zum Ausscheiden des
Komplementars bzw. des geschéftsfiihrenden Kommandi-
tisten kein neuer personlich haftender Gesellschafter bzw.
geschaftsflihrender Kommanditist gewahlt, ist die Fonds KG
aufgelost, ohne dass es eines Gesellschafterbeschlusses
bedarf.

5. Scheidet der Registertreuhandkommanditist aus der
Fonds KG aus, ist von dem geschéftsflihrenden Komman-
ditisten mit Zustimmung des Komplementérs unverziiglich
ein neuer Registertreuhandkommanditist zu bestellen, der
unter Ausschluss der Auseinandersetzung im Wege der
Sonderrechtsnachfolge in alle Rechte und Pflichten des
ausscheidenden Registertreuhandkommanditisten eintritt.
Dessen Ausscheiden wird erst mit Ubertragung seines
treuhdnderisch gehaltenen Kommanditanteils auf den
neuen Registertreuhandkommanditisten wirksam. Der
geschaftsfiihrende Kommanditist hat sodann zur Bestati-
gung des neuen Registertreuhandkommanditisten oder
Wahl eines anderen Registertreuhandkommanditisten
durch die Gesellschafter eine aufierordentliche Gesell-
schafterversammlung einzuberufen oder eine entspre-
chende Beschlussfassung im Umlaufverfahren herbeizu-
flihren, es sei denn, innerhalb von zwei Monaten nach Aus-
scheiden des Registertreuhandkommanditisten findet die
ordentliche Gesellschafterversammlung statt.

erste Rate sechs Monate nach dem Stichtag der zugrunde
liegenden Auseinandersetzungsbilanz, jede weitere Rate
jeweils sechs Monate spater, sofern die Liquiditat der
Fonds KG eine Auszahlung zuldsst. Solange die Liquiditat
der Fonds KG eine Auszahlung des Auseinandersetzungs-
guthabens ganz oder teilweise zum Falligkeitstermin nicht
zuldsst, ist die Falligkeit des Auseinandersetzungs-
anspruches hinausgeschoben (Stundung), langstens bis
die Liquidation der Fonds KG beendet ist. In diesem Falle
wird das Auseinandersetzungsguthaben mit dem jeweiligen
Basiszinssatz der EZB ab jeweiliger Falligkeit verzinst. Die
Fonds KG ist berechtigt, den Auseinandersetzungsanspruch
ganz oder teilweise auch vor dessen Félligkeit zu erfiillen.

. Bei Ausschluss eines Gesellschafters/Treugebers aus

wichtigem Grund aus der Fonds KG hat er nur Anspruch
auf 85 % der nach Ziffer 1 zu ermitteInden Abfindung.

. Scheidet ein Gesellschafter/Treugeber aufgrund Sonder-

kiindigung geméaf § 23 Ziffer 3 aus der Fonds KG aus,
erhdlt er eine Abfindung gemaR § 27 Ziffer 1, wobei er an
der Gewinnrlicklage gemaf § 17 Ziffer 3 beteiligt ist. Die
Auszahlung der Abfindung erfolgt zum 31. Januar 2016.
Solange die Liquiditat der Fonds KG eine Auszahlung des
Auseinandersetzungsguthabens ganz oder teilweise zum
Falligkeitstermin nicht zuldsst, ist die Falligkeit des Ausei-
nandersetzungsanspruches hinausgeschoben (Stundung).
Die Verzinsung erfolgt entsprechend Ziffer 2 Satz 3.

§ 28
Auflosung der Fonds KG

§ 27 1. Wird die Fonds KG nach MaRgabe dieses Vertrages

110

Abfindung ausscheidender
Gesellschafter

1. Scheidet ein Gesellschafter/Treugeber aus der Fonds KG
aus, erhalt er eine Abfindung in Hohe seines Kapitalkontos
(= Saldo der Unterkonten Kommanditkapital, Ergebniskonto
und Verrechnungskonto). An stillen Reserven, einem even-
tuellen Geschaftswert und an dem gesamthénderisch ge-
bundenen Riicklagenkonto (Gewinnriicklage) gemaf § 17
Ziffer 3 ist der Ausscheidende nicht beteiligt. Eventuell vor-
handene Wertminderungen wegen drohendem Ausfall der
Riickzahlung von typisch stillen Einlagen aus den Projekt-
gesellschaften sind vom Kapitalkonto anteilig abzusetzen,
soweit noch keine bilanzielle Wertberichtigung erfolgt ist.

aufgelost, erfolgt die Abwicklung durch den geschaftsfiih-
renden Kommanditisten als Liquidator, sofern die Gesell-
schafterversammlung nicht mit einer Mehrheit von min-
destens 75 % der abgegebenen Stimmen und Zustimmung
des Komplementars einen anderen Liquidator bestellt.

. Der Liquidator hat das Gesellschaftsvermdgen bestméglich

zu verwerten, samtliche Forderungen der Fonds KG einzu-
ziehen und den Verwertungserlos nach Begleichung der
Verbindlichkeiten der Fonds KG an die Gesellschafter/
Treugeber im Verhaltnis ihrer festen Kapitaleinlagen unter
Beachtung von § 17 zu verteilen.
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§29

Adressenmitteilungspflicht,
Einladungen und Zustellungen,
Zustellungsbevollmachtigte, Textform

1. Jeder Gesellschafter/Treugeber ist verpflichtet, der Fonds KG
und dem Registertreuhandkommanditisten jederzeit unver-
zliglich einen Adressenwechsel schriftlich mitzuteilen. Ent-
sprechendes gilt, sofern ein Gesellschafter/Treugeber
einen Zustellungsbevollméchtigten benannt hat.

2. Schriftliche Einladungen, Mitteilungen, Informationen und
Erkldrungen der Fonds KG erfolgen durch den geschafts-
flihrenden Kommanditisten an die letzte der Fonds KG
mitgeteilte oder bekannte Anschrift eines Gesellschaf-
ters/Treugebers.

Sie gelten spatestens nach Ablauf von drei Tagen nach Ab-
sendung der jeweiligen Schriftstiicke als bewirkt. Dies gilt
auch, wenn die Post die Schriftstlicke nicht zustellen kann,
weil die Anschrift nicht mehr besteht oder ein Gesellschaf-
ter/Treugeber flir den Fall seiner Abwesenheit keinen Zu-
stellungsbevollmdchtigten benannt hat.

Zum Nachweis der Absendung geniigt die schriftliche
Bestatigung des mit dem Versand betrauten Mitarbeiters
des geschaftsfihrenden Kommanditisten oder seiner
Beauftragten.

3. Verzieht ein Treugeber ins Ausland, so hat er der Fonds KG
einen inldndischen Zustellungsbevollméachtigten zu benen-
nen.

4. Soweit nicht durch Gesetz oder durch den Gesellschafts-
vertrag eine andere Form vorgeschrieben ist, konnen Ein-
ladungen, Mitteilungen, Informationen und Erkl&rungen
zwischen der Gesellschaft, dem geschéftsfiihrenden Kom-
manditisten, dem Komplementér und den sonstigen Ge-
sellschaftern einschlieRlich des Registertreuhandkom-
manditisten sowie der Treugeber, wie zum Beispiel die An-
nahme des Registertreuhandangebotes durch den Regis-
tertreuhandkommanditisten, der Schriftwechsel im Rahmen
der Treugeberverwaltung etc., in Textform (E-Mail, Fax) er-
folgen. Entsprechende Erklarungen in Textform sind an die
zuletzt bekannte Faxnummer oder E-Mail Adresse zu
richten, wobei im Falle von Treugebern die zuletzt dem Re-
gistertreuhandkommanditisten zur Verfligung gestellte Fax-
nummer oder E-Mail Adresse mafigeblich ist.

§30
Schlussbestimmungen

1. Nebenabreden zu diesem Vertrag sowie Anderungen und
Erganzungen dieses Vertrages bedirfen der Schriftform.
Dies gilt auch fiir dieses Schriftformerfordernis. Bei Gesell-
schafterbeschliissen ist fiir die Schriftform deren schriftliche
Protokollierung bzw. die schriftliche Mitteilung der Auswer-
tung der Abstimmungsergebnisse ausreichend.

2. Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam
sein oder werden, so wird er in seinem Gbrigen Inhalt nicht
beriihrt. Die Vertragsparteien verpflichten sich an Stelle
der unwirksamen Bestimmungen solche Regelungen, die
in gesetzlich zulassiger Weise dem wirtschaftlichen Zweck
der unwirksamen Bestimmungen am né&chsten kommen.
Entsprechendes gilt fir den Fall, dass dieser Vertrag
llickenhaft sein sollte.

3. Gerichtsstand fiir Streitigkeiten aus und im Zusammenhang
mit diesem Gesellschaftsvertrag und den einzelnen Ge-
sellschaftsverhaltnissen ist - soweit rechtlich zulassig -
Minchen.

4, Samtliche Kosten dieses Vertrages und seiner Durchfiihrung
tragt die Fonds KG.

Miinchen/Leonberg, den 17. November 2009

gez. Ulrich Wagner als Geschéaftsfiihrer der
UBG Verwaltungs GmbH
(Komplementar)

gez. Ulrich Wagner als Geschéaftsfiihrer der
UBG GrundbesitzVerwaltungs GmbH
(geschaftsfiihrender Kommanditist)

gez. Rudolf L. Miiller als Geschéftsflihrer der
Miiller Rechtsanwaltsgesellschaft mbH
(Registertreuhandkommanditist)
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REGISTERTREUHANDVERTRAG

Mit Beitrittserklarung (Zeichnungsschein) zu dem Fonds

UBG Mezzanine-Fonds
1. Beteiligungs GmbH & Co. KG

- nachstehend »Fonds KG« genannt -

hat die dort genannte Person

- nachstehend »Treugeber« genannt -
der

Miiller Rechtsanwaltsgesellschaft mbH,
vertreten durch den Geschaftsfiihrer Rudolf L. Mdller,
TeuchertstrafRe 38, 81829 Miinchen

- nachstehend »Registertreuhandkommanditist« genannt -

auf der Grundlage des Verkaufsprospektes den Abschluss
des nachstehenden Registertreuhandvertrages angeboten.

DerTreugeber halt sich an das Registertreuhandvertragsangebot
flr die Dauer von vier Wochen seit Zugang der Beitrittserkl&rung
beim Registertreuhandkommanditisten gebunden.

Der Registertreuhandvertrag kommt mit der Annahmeerklarung
durch den Registertreuhandkommanditisten innerhalb der
Annahmefrist zustande. Die Annahmeerklarung erfolgt durch
die Unterschrift des Registertreuhandkommanditisten auf
der Beitrittserklarung (Zeichnungsschein). Eines Zuganges
der Annahmeerkldrung beim Treugeber bedarf es fiir deren
Wirksamkeit nicht. Der Tag der Unterzeichnung durch den Re-
gistertreuhandkommanditisten gilt als Tag des Vertragschlus-
ses.

Der Registertreuhandkommanditist weist ausdriicklich darauf
hin, dass er lediglich fiir Treugeber als Registertreuhandkom-
manditist in der Weise tatig wird, dass er fiir diese das Treugut
(Gesellschaftsanteil) halt und als Kommanditist im Handels-
register eingetragen ist. Finanzielle Dispositionen iber die
Treugebergelder werden durch den Registertreuhandkom-
manditisten nicht durchgefiihrt. Diese Aufgaben obliegen
dem Mittelverwender, Convent Steuerberatungsgesellschaft
mbH, Miinchen. Rechtsberatung wird vom Registertreuhand-
kommanditisten nicht durchgefiihrt. Er handelt nur auf Anwei-
sung des Treugebers und vollzieht lediglich dessen bereits ge-
féllte Investitionsentscheidung.

§1
Rechtsstellung
der Vertragsparteien / Treugut

1. Der Treugeber erwirbt wirtschaftlich einen Anteil an einer
Kommanditgesellschaft deutschen Rechts mit der Firmie-
rung »UBG Mezzanine-Fonds 1. Beteiligungs GmbH & Co.
KG«, nachfolgend »Fonds KG« genannt.

2. Der Registertreuhandkommanditist ist unter Befreiung
von den Beschrdnkungen des Selbstkontrahierungsverbots
des § 181 BGB berechtigt und bevollm&chtigt, mit dritten
Personen (nachstehend »Treugeber« genannt) gleichlau-
tende Registertreuhandvertrage abzuschliefen und seine
Kommanditeinlage geméaR § 2 Ziffern 4 und 5 des Gesell-
schaftsvertrages der Fonds KG entsprechend dem Umfang
der geschlossenen Registertreuhandvertrdge zu erhohen,
und zwar bis ein Kommanditkapital in der den Parteien be-
kannten und im Gesellschaftsvertrag der Fonds KG geméaf
§ 2 Ziffern 4 und 5 beschriebenen Hohe erreicht wird.

3. Treugut ist der Gesellschaftsanteil an der Fonds KG. Mit
Annahme der Beitrittserklarung durch den Registertreu-
handkommanditisten wird dieser Registertreuhandvertrag
rechtlich verbindlich abgeschlossen.

4. Die treugeberische Beteiligung des Treugebers beginnt
wirtschaftlich mit der Annahme seiner Beitrittserklarung
durch den Registertreuhandkommanditisten sowie voll-
standigem Eingang der gemaf seiner Beitrittserklarung ge-
zeichneten Kommanditeinlage zuziglich des Agjos in
Hohe von 5 % auf dem in der Beitrittserklarung (Zeich-
nungsschein) genannten Konto.

5. Zur Erh6hung des Kommanditkapitals ist der Registertreu-
handkommanditist erst nach vollstdndigem Eingang der
von dem Treugeber zu leistenden Kommanditeinlage
zuziiglich Agio berechtigt. Die Erh6hung des Kommandit-
kapitals erfolgt grundsatzlich monatsweise.

§2

Gegenstand der Registertreuhandschaft

1. Im Auftrag und auf Weisung des Treugebers verwaltet der
Registertreuhandkommanditist im eigenen Namen aber
flir Rechnung des Treugebers als Registertreuhand-
kommanditist dessen Gesellschaftsanteil an der Fonds KG.

2. Der Registertreuhandkommanditist hat keine eigene Ent-
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scheidungsbefugnis, vielmehr handelt er ausschlielich
auf Weisung des Treugebers.

. Der Registertreuhandkommanditist ist berechtigt, fir wei-

tere Treugeber Gesellschaftsanteile an der Fonds KG zu
libernehmen und zu verwalten.

. Der Registertreuhandkommanditist ist nicht verpflichtet,

die Bonitat der Vertragsparteien, die Angemessenheit von
Kosten oder Vergitungen sowie die Renditekalkulation
usw. der Fonds KG zu dberprifen; vielmehr wird er die
bereits durch den Treugeber selbststéndig geféllte Investi-
tionsentscheidung vollziehen und abwickeln. Eine Priifung,
ob die Investition fiir den Treugeber wirtschaftlich/steuerlich
sinnvoll ist, hat der Registertreuhandkommanditist nicht
vorgenommen. Eine solche Priifung wird auch von ihm
nicht geschuldet.

§3
Einzahlung der gezeichneten
Kommanditeinlage und des Agios

1.

Der Treugeber hat die gezeichnete Kommanditeinlage
zuziiglich Agio geméaf den Bedingungen der Beitrittserkla-
rung (Zeichnungsschein) auf das dort angegebene Konto
einzuzahlen.

. Erbringt ein Treugeber seine Kapitaleinzahlungen nicht

oder nur teilweise fristgerecht, gelten die Regelungen in
§ 4 Ziffer 2 des Gesellschaftsvertrages der Fonds KG.

§4

Zurechnung der Beteiligung an

den Treugeber / Ausschliefdliche
Dispositionsbefugnis des Treugebers /
Sicherung des Treugebers

1.

Der Registertreuhandkommanditist erteilt hiermit dem
Treugeber Vollmacht mit dem Recht zur Erteilung von
Untervollmacht zur Ausiibung der mitgliedschaftlichen
Rechte, insbesondere des Stimm- sowie der Informations-,
Kontroll- und Widerspruchsrechte aus dem fiir ihn treu-
h&nderisch gehaltenen Gesellschaftsanteil. Der Treugeber
kann sich in der Gesellschafterversammlung nach MaRgabe
des Gesellschaftsvertrages der Fonds KG durch einen
Dritten vertreten lassen, sofern dieser eine schriftliche Voll-
macht vorlegt. DerTreugeber hat somit die ausschliefiliche
Dispositionsbefugnis.

Der Treugeber wird wirtschaftlich (im Innenverhéltnis) als
Kommanditist der Fonds KG behandelt und wird gemaf
Gesellschaftsvertrag der Fonds KG einem Gesellschafter
so weit wie moglich gleichgestellt.

. Hiermit tritt der Registertreuhandkommanditist die An-

spriiche aus dem treuhdnderisch gehaltenen Gesell-
schaftsanteil, insbesondere die Anspriiche auf Beteiligung
an Gewinn und Verlust, auf Ausschittungen, auf einen
Liquidationserlds sowie auf Abfindung im Falle des Aus-
scheidens aus der Fonds KG, an den Treugeber in dem Ver-
héltnis ab, wie diese Anspriiche dem Treugeber nach Maf3-
gabe dieses Registertreuhandvertrages zustehen.

Der Treugeber nimmt die Abtretung an. Der Treugeber er-
méchtigt den Registertreuhandkommanditisten, die an
den Treugeber abgetretenen Anspriiche aus dem Gesell-
schaftsanteil im eigenen Namen einzuziehen.

. Fuir den Fall der Antragstellung bzw. Eréffnung des Insol-

venzverfahrens (iber das Vermdgen des Registertreuhand-
kommanditisten bzw. der Ablehnung des Insolvenzverfah-
rens mangels Masse, aufschiebend bedingt durch den
Eintritt eines dieser Ereignisse, tritt der Registertreuhand-
kommanditist hiermit den treuhanderisch gehaltenen Ge-
sellschaftsanteil an den Treugeber in Hbéhe des von
diesem gezeichneten Gesellschaftsanteils ab. Der Treugeber
nimmt die Abtretung an.

Gleiches gilt fiir den Fall, dass Mafinahmen der Einzel-
zwangsvollstreckung von Glaubigern gegeniiber dem Regis-
tertreuhandkommanditisten in den treuh&nderisch gehal-
tenen Gesellschaftsanteil ausgebracht werden.

Bei Eintritt der in den beiden vorstehenden Absatzen
genannten Fallen ist der Treugeber verpflichtet, dem Kom-
plementér sowie dem geschéftsfiihrenden Kommanditisten
unverziiglich eine Handelsregistervollmacht zur Vornahme
aller erforderlichen Eintragungen im Handelsregister ent-
sprechend § 8 Ziffer 3 des Gesellschaftsvertrages der
Fonds KG zu erteilen.

§5
Freistellung des Registertreuhandkomman-
ditisten / Verpflichtungen des Treugebers

1. Der Registertreuhandkommanditist wird hiermit vom Treu-

geber von allen Anspriichen freigestellt, die im Zusammen-
hang mit dem Erwerb und der Verwaltung des treuhdnderisch
ubernommenen Gesellschaftsanteils stehen bzw. entstehen.
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2. Werden an den Registertreuhandkommanditisten in seiner 4. Soweit nicht durch Gesetz oder durch den Gesellschafts-

Eigenschaft als Registertreuhandkommanditist Ausschiit-
tungen vorgenommen, wahrend der Kapitalanteil des Re-
gistertreuhandkommanditisten durch Verlust unter den
Betrag der geleisteten Einlage herabgemindert war oder
durch Ausschittung herabgemindert wird, hat der Treugeber
den Registertreuhandkommanditisten im Innenverhaltnis
von allen Verpflichtungen freizustellen. Dies gilt insbesondere
flr die gesetzlichen Anspriiche gemaf §§ 171 ff. HGB.

vertrag eine andere Form vorgeschrieben ist, konnen Mit-
teilungen, Informationen und Erklrungen zwischen der
Fonds KG, dem geschéftsfihrenden Kommanditisten,
dem Komplementér und den sonstigen Gesellschaftern
einschlieBlich des Registertreuhandkommanditisten sowie
derTreugeber, wie zum Beispiel die Annahme des Register-
treuhandangebotes durch den Registertreuhandkomman-
ditisten etc., in Textform (E-Mail, Fax) erfolgen. Fiir diesen

Zweck stellt der Treugeber dem Registertreuhandkomman-

ditisten seine E-Mail Adresse und/oder seine Faxnummer

zur Verfligung und unterrichtet diesbezlglich den Register-
§6 treuhandkommanditisten iiber Anderungen der E-Mail
Offenlegung von Daten Adresse und/oder Faxnummer.

Nur mit ausdriicklicher Zustimmung des Treugebers darf der 5. Gegeniiber dem Registertreuhandkommanditisten und
Registertreuhandkommanditist dessen treuh&nderische Betei- der Fonds KG gelten lediglich die im Treugeberverzeichnis
ligung gegenliber Dritten offenlegen. Hiervon ausgenommen eingetragenen Personen als aus dem Gesellschaftsanteil
sind gesetzliche Verpflichtungen sowie die Offenlegung gegen- allein berechtigt und verpflichtet, es sei denn, eine andere
Uber den deutschen Finanzbehdrden; § 7 dieses Vertrages Person weist durch Vorlage entsprechender Urkunden ihre
bleibt unberihrt. Berechtigung nach. In diesem Fall ist der Registertreu-

114

§7

Treugeberverzeichnis / Datenschutz

1. Der Registertreuhandkommanditist fiihrt ein Verzeichnis,

in das er die jeweiligen Treugeber mit Name, Vorname,
Anschrift, ibernommenen Kommanditeinlagen sowie ge-
gebenenfalls Finanzamt und Steuernummer eintragt, und
aktualisiert dieses fortlaufend.

2. Es besteht kein Anspruch auf Einsichtnahme in das

Register oder auf Angaben (iber die anderen Treugeber.
Soweit sich aus gesetzlichen Bestimmungen nichts anderes
ergibt, darf der Treuhandkommanditist Auskiinfte (iber die
Beteiligung und die in das Verzeichnis eingetragenen
Daten nur dem zustandigen Finanzamt, dem Komplementar
der Fonds KG, dem geschaftsfiinrenden Kommanditisten
der Fonds KG sowie den zur Berufsverschwiegenheit ver-
pflichteten Beratern und Prifern der Fonds KG erteilen,
soweit der Treugeber einer darliber hinausgehenden Aus-
kunftserteilung nicht ausdriicklich zugestimmt hat.

. Der Treugeber hat den Registertreuhandkommanditisten

unverziiglich Giber alle Anderungen, die die Angaben
gemaf Ziffer 1 betreffen, zu unterrichten. Das gleiche gilt
fiir Anderungen der rechtlichen Inhaberschaft des Gesell-
schaftsanteils.

handkommanditist nicht verpflichtet, die Berechtigung
aus dem Gesellschaftsanteil gesondert nachzupriifen. Ein-
tragungen in das Treugeberverzeichnis nimmt der Register-
treuhandkommanditist jeweils nur mit Wirkung zum Mo-
natsende vor.

6. Der Treugeber stimmt der EDV-méRigen Erfassung, Spei-
cherung und Weiterverarbeitung seiner personenbezogenen
Daten im Rahmen dieses Vertrages zu. Er ist damit einver-
standen, dass die in die Platzierung des Fondskapitals
eingeschalteten Personen und/oder Firmen uber die Ver-
héaltnisse der Beteiligungsgesellschaft (Fonds KG) und der
Treugeber informiert werden.

§8

Weitere Rechte und Pflichten / Verjahrung
von Schadenersatzanspriichen /

Keine Priifungspflichten des
Registertreuhandkommanditisten

1. Der Registertreuhandkommanditist hat die ihm Ubertrage-
nen Aufgaben mit der Sorgfalt eines ordentlichen Kauf-
mannes und im Interesse des Treugebers auszulben.

Der Registertreuhandkommanditist handelt auch als Treu-
hénder der dbrigen Treugeber. Bei einem Widerstreit
zwischen den Interessen einzelner Treugeber und den
Interessen der Fonds KG hat das Gesamtinteresse der
Fonds KG den Vorrang.
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2. Die dreijahrige Verjahrung von Schadenersatzanspriichen
beginnt mit dem Schluss des Jahres, in dem

tragspartner der Fonds KG zu iiberwachen, und er wird

eine derartige Uberwachung auch nicht durchfiihren.

a. der Anspruch entstanden ist und 4. Personen oder Firmen, die im Rahmen der Platzierungs-
und/oder Anlagephase des Beteiligungsangebots auftreten,
sind nicht Erfiillungsgehilfen des Registertreuhandkom-
manditisten im Sinne von § 278 BGB.

b. der Glaubiger von den den Anspruch begriindenden
Umsténden und der Person des Schuldners Kenntnis
erlangt oder ohne grobe Fahrlassigkeit erlangen misste.

Die Summe etwaiger Schadenersatzanspriiche des einzel-
nen Treugebers aus diesem Vertrag ist auf den Betrag von § 9
1.000.000,00 Euro begrenzt. Dies gilt nicht, soweit Vor-  Ubertragung der Beteiligung
satz oder grobe Fahrlassigkeit vorliegen.
1. Jeder Treugeber kann seinen Gesellschaftsanteil mittels

3. Vertragliche Einschrénkung des Umfangs der Registertreu- Ubertragungsvertrag mit allen Rechten und Pflichten Giber-

handtatigkeit

a. Dem Registertreuhandkommanditisten obliegen keine
weitergehenden Prifungspflichten. Insbesondere hat
er nicht die Fragen des unternehmerischen Ermessens
des Treugebers zu priifen, wie z. B. richtige Beurteilung
der Marktsituation oder Zweckmégigkeit geschéftlicher
Mafinahmen bzw. Zweckméagigkeit der Investitionsent-
scheidung des Treugebers.

Der Registertreuhandkommanditist haftet deshalb nicht
fiir die Erreichung der von dem Treugeber mit der Betei-
ligung an der Fonds KG verfolgten wirtschaftlichen,
rechtlichen und steuerlichen Zielsetzungen; diese sind
weder Vertragsinhalt noch Geschaftsgrundlage.

b. Der Treugeber und der Registertreuhandkommanditist
sind sich dariiber einig, dass der Registertreuhandkom-
manditist keine Haftung flr die Bonitat der Vertrags-
partner der Fonds KG oder dafiir ibernimmt, dass die
Vertragspartner der Fonds KG die eingegangenen ver-
traglichen Pflichten ordnungsgemaf erfiillen. Des Wei-
teren ist jede Haftung fiir die Erzielung der prospektierten
Renditen und sonstigen Ertrége fiir die Treugeber oder
die Einhaltung der prospektierten Kosten und Aufwen-
dungen ausgeschlossen.

c. DerRegistertreuhandkommanditist ist nicht verpflichtet,
eine eigenstandige Prifung der Investitionsvorhaben
bzw. deren Priifung in wirtschaftlicher, technischer,
rechtlicher, steuerlicher und finanzieller Hinsicht vorzu-
nehmen und er wird eine derartige Prifung auch nicht
durchfiihren.

d. Der Registertreuhandkommanditist ist nicht verpflichtet,
die Geschéftsfiihrung der Fonds KG und sonstige Ver-

tragen oder anderweitig dariiber verfiigen. Die Ubertragung
bzw. anderweitige Verfigung bedarf der Zustimmung des
geschaftsfiihrenden Kommanditisten sowie des Register-
treuhandkommanditisten. Diese diirfen die Zustimmung
nur aus wichtigem Grund verweigern.

Die Ubertragung des Gesellschaftsanteils erfolgt mit Wir-
kung des auf den Eingang des Ubertragungsvertrages
beim Registertreuhandkommanditisten folgenden Quar-
talsbeginns.

Der Treugeber hat im Falle einer Ubertragung seines
Gesellschaftsanteils den Namen und die Anschrift des
Ubernehmers sowie die Hohe des zu iibertragenden
Gesellschaftsanteils anzugeben. Der Ubertragungsvertrag
ist dem Registertreuhandkommanditisten vorzulegen.

. Der Ubertragende haftet gegeniiber der Fonds KG auch

nach seinem Ausscheiden - neben dem Erwerber - fiir
eine etwa ausstehende Kommanditeinlage.

. Ubertrégt ein Treugeber seinen Gesellschaftsanteil, so ist

der Treugeber verpflichtet, sémtliche Verpflichtungen aus
diesem Vertrag seinem jeweiligen Rechtsnachfolger in der-
selben Weise aufzuerlegen.

4. Alle Gesellschafterkonten gemaf § 6 des Gesellschafts-

vertrages der Fonds KG werden bei einem Ubergang der
Gesellschafterstellung auf einen Dritten, gleichgiiltig ob
im Wege der Gesamtrechts- oder Sonderrechtsnachfolge,
unverandert und einheitlich fortgefiihrt. Der Ubergang ein-
zelner Rechte und Pflichten hinsichtlich einzelner Gesell-
schafterkonten ist nicht maglich.
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§10
Erbfolge

Im Falle des Todes des Treugebers wird dieser Registertreu-
handvertrag mit seinen Erben oder Verméchtnisnehmern fort-
gesetzt.

Die Erben/Verméachtnisnehmer missen sich durch Vorlage
eines Erbscheins legitimieren.

Mehrere Erben dirfen ihre Gesellschaftsrechte nur durch
einen gemeinsamen, schriftlich bevoliméchtigten Vertreter
ausiiben. Solange ein gemeinsamer Vertreter nicht bestellt ist
oder die Legitimation des oder der Erben nicht erfolgt ist,
ruhen die Rechte aus dem Gesellschaftsanteil.

§11
Vergiitung des Registertreuhand-
kommanditisten

Der Registertreuhandkommanditist erhélt fiir die zu erbrin-
genden Leistungen aus diesem Vertrag folgende Vergiitung:

Fir die Registertreuhandschaft und die Verwaltung erhalt der
Registertreuhandkommanditist eine Vergltung in Héhe von
0,238 % des platzierten und eingezahlten Kommanditkapitals
inklusive anfallender Mehrwertsteuer. Das platzierte und ein-
gezahlte Kommanditkapital umfasst die Pflichteinlagen des
geschéftsflihrenden Kommanditisten sowie des Registertreu-
handkommanditisten in Héhe von jeweils 1.000,00 Euro.

Die Verglitung ist nach Rechnungsstellung anteilig fallig mit
Vorlage der unterschriebenen Beitrittserklarung (Zeichnungs-
schein) und Eingang des jeweils eingeworbenen vereinbarten
Kapitals auf dem Treuhandanderkonto des Mittelverwenders.

§12

Dauer und Beendigung des Registertreuhand-
vertrages / Teilkiindigungen / Kiindigungs-
recht des Registertreuhandkommanditisten /
Kiindigungsrecht des Treugebers

1. Das Registertreuhandverhaltnis ist vorbehaltlich der Rege-
lung in Ziffer 2 grundsatzlich flir die Dauer der Fonds KG
abgeschlossen.

Der Registertreuhandkommanditist kann das Registertreu-
handverhéltnis aus wichtigem Grunde kiindigen.

Gleiches gilt fir den Fall, dass der Treugeber seinen Frei-
stellungsverpflichtungen nach § 5 dieses Vertrages nicht
nachkommt und der Registertreuhandkommanditist aus
anderen Griinden keine Freistellung im Innenverhéltnis er-
langen kann, die in der Person des Treugebers liegen.

. Der Registertreuhandkommanditist kann den Register-

treuhandvertrag auflerordentlich kiindigen, wenn die
Fonds KG Uber die im Gesellschaftsvertrag der Fonds KG
genannten Zeitpunkte hinaus fortgesetzt wird bzw. nach
den genannten Zeitpunkten die Liquidation nicht in ange-
messener Zeit abgeschlossen wird. Dieses aufierordentliche
Kiindigungsrecht besteht nicht fiir den Fall der Verlangerung
der Fonds KG um bis zu zwei Jahre, d. h. bis zum 31. De-
zember 2017, gemaR § 23 Ziffer 2 des Gesellschaftsver-
trages der Fonds KG.

. Die ordentliche Kiindigung des Registertreuhandvertrages

ist fir alle Treugeber ausgeschlossen. Das Recht zur aufer-
ordentlichen Kiindigung aus wichtigem Grund bleibt
hiervon unberthrt.

. Der Registertreuhandkommanditist ist bei Beendigung

des Registertreuhandverhaltnisses verpflichtet, den treu-
handerisch fiir den Treugeber verwalteten Gesellschaftsanteil
in dem Umfang, wie er dem Treugeber zusteht, an diesen
herauszugeben und zu tbertragen bzw. an einen vom Treu-
geber benannten Dritten zu Ubertragen.

. Der Treugeber hat das Recht, vom Registertreuhandkom-

manditisten jederzeit - friihestens aber ein Jahr nach wirt-
schaftlichem Beitritt zur Fonds KG - die Einrdumung einer
direkten handelsrechtlichen Kommanditistenstellung (als
Direktkommanditist) zu verlangen und zwar im Umfang
der vom Treugeber gezeichneten und eingezahlten Beteili-
gungssumme im Verhdltnis zum Kommanditkapital der
Fonds KG. Die Regelungen des § 8 des Gesellschaftsver-
trages der Fonds KG sind zwingend zu beachten.

Der Treugeber trégt die Kosten fiir die Eintragung im Han-
delsregister selbst. Der Registertreuhandvertrag endet im
Zeitpunkt der Eintragung des bisherigen Treugebers als Di-
rektkommanditist im Handelsregister.

Firden Fall der Beendigung des Registertreuhandvertrages
hat der Registertreuhandkommanditist Anspruch auf Frei-
stellung von den fiir Rechnung des Treugebers eingegange-
nen Verbindlichkeiten.
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§13
Ausscheiden des Registertreuhand-
kommanditisten aus der Fonds KG

Scheidet der Registertreuhandkommanditist aus der Fonds KG
aus, ist von dem geschaftsfiihrenden Kommanditisten mit Zu-
stimmung des Komplementérs unverziiglich ein neuer Regis-
tertreuhandkommanditist zu bestellen, der unter Ausschluss
der Auseinandersetzung im Wege der Sonderrechtsnachfolge
in alle Rechte und Pflichten des ausscheidenden Register-
treuhandkommanditisten eintritt. Dessen Ausscheiden wird
erst mit Ubertragung seines treuhénderisch gehaltenen Kom-
manditanteils auf den neuen Registertreuhandkommanditisten
wirksam. Der geschaftsfiihrende Kommanditist hat sodann
zur Bestatigung des neuen Registertreuhandkommanditisten
oder Wahl eines anderen Registertreuhandkommanditisten
durch die Gesellschafter eine aufierordentliche Gesellschaf-
terversammlung einzuberufen oder eine entsprechende Be-
schlussfassung im Umlaufverfahren herbeizufiihren, es sei
denn, innerhalb von zwei Monaten nach Ausscheiden des
Registertreuhandkommanditisten findet die ordentliche Ge-
sellschafterversammlung statt.

§14
Besondere Hinweise / Verwahrungserklarung

1. Besondere Hinweise

Der Registertreuhandkommanditist weist im Rahmen
seiner Sorgfalts- und vorvertraglichen Aufklarungspflichten
darauf hin, dass der Treugeber erhebliche Risiken zu tra-
gen hat, die im Zusammenhang mit dem Beitritt zur
Fonds KG bestehen, insbesondere die im Verkaufsprospekt
der Fonds KG auf Seiten 17 ff. beschriebenen Risiken.

2. Verwahrungserklarung

2.1 Es gehort nicht zu den Aufgaben des Registertreu-
handkommanditisten, den Verkaufsprospekt zu priifen.
Der Registertreuhandkommanditist hat eine derartige
Prifung auch nicht durchgefiinrt.

2.2 Der Registertreuhandkommanditist haftet nicht fiir
die Durchfiihrbarkeit des Konzeptes. Er ibernimmt
keine Verpflichtung, die Baumafnahmen oder den
Verkauf der Immobilien der Projektgesellschaften zu
Uberpriifen oder zu (berwachen. Der Registertreu-
handkommanditist hat eine derartige Prifung auch
nicht durchgeflihrt.

2.3 Der Registertreuhandkommanditist weist darauf hin,
dass er nicht gepriift hat bzw. nicht priift, ob die vorge-
sehene Kapitalanlage fiir den Zeichner wirtschaftlich
und/oder steuerlich sinnvoll ist. Vielmehr vollzieht der
Registertreuhandkommanditist lediglich die bereits
gefallene Investitionsentscheidung des Treugebers.

3. Eswird klargestellt, dass der Registertreuhandkommanditist
iber den Umfang der in diesem Vertrag ibernommenen
Aufgaben hinaus keine weiteren Aufgaben ibernimmt.

§15
Mehrwertsteuer

Samtliche Vergltungen der Vertragspartner der Fonds KG ver-
stehen sich inklusive der gesetzlichen Mehrwertsteuer, sofern
Mehrwertsteuer anfallt. Jeder Vertragspartner der Fonds KG
libernimmt eine eventuelle Mehrwertsteuererhéhung wahrend
der Fondslaufzeit fiir diesen Vertrag selbst.

§ 16
Befreiung vom Verbot
des Selbstkontrahierens

Der Registertreuhandkommanditist ist vom Verbot des Selbst-
kontrahierens befreit, mit Ausnahme der Rechnungslegungs-
pflicht gegeniiber dem Treugeber.

§ 17
Schlussbestimmungen

1. Nebenabreden zu diesem Vertrag sowie Anderungen und
Ergdnzungen dieses Vertrages bediirfen der Schriftform.
Dies gilt auch flir dieses Schriftformerfordernis.

2. Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages unwirksam sein
oder werden, so wird er in seinem ibrigen Inhalt nicht be-
riihrt. Die Vertragsparteien verpflichten sich, an Stelle der
unwirksamen Bestimmungen solche Regelungen zu ver-
einbaren, die in gesetzlich zuldssiger Weise dem wirt-
schaftlichen Zweck der unwirksamen Bestimmungen am
nachsten kommen. Entsprechendes gilt fiir den Fall, dass
dieser Vertrag llickenhaft sein sollte.

§18
Erfiillungsort
und Gerichtsstand

Erfillungsort und Gerichtsstand fiir Streitigkeiten aus und im
Zusammenhang mit diesem Registertreuhandvertrag ist Miin-
chen, soweit dies gesetzlich zuldssig vereinbart werden kann.
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MITTELVERWENDUNGSVERTRAG

Mittelverwendungsvertrag
zwischen

Convent Steuerberatungsgesellschaft mbH,
Minchen

- nachstehend »Mittelverwender« genannt -
und
UBG Mezzanine-Fonds 1. Beteiligungs GmbH & Co. KG

- nachstehend »Fonds KG« genannt -

Vorbemerkung

Die Fonds KG hat laut Gesellschaftsvertrag folgenden Gesell-
schaftszweck:

Gegenstand der Fonds KG ist die typisch stille Beteiligung an
Kapitalgesellschaften und Personengesellschaften (Projekt-
gesellschaften) zur Mitfinanzierung (Mezzanine) deren Immo-
bilien und/oder deren Projektentwicklungen mit Standort in
Deutschland und u. a. folgenden Immobilienprojekttypen:

m Ankaufvon Grundstiicken oder grundstiicksgleichen Rech-
ten (Erbbaurecht) zur Errichtung von Wohn- und Gewerbe-
immobilien, deren Entwicklung und deren anschliefende
Verwertung insgesamt oder als Teileigentum.

m Ankauf von bestehenden Wohn- und Gewerbeimmobilien,
auch mit Revitalisierungsbedarf, deren Entwicklung und
deren anschlieRende Verwertung insgesamt oder als Teil-
eigentum.

Die Fonds KG kann sich auch an der Mitfinanzierung von Be-
standsobjekten beteiligen, die durch VerduRerung/Aufteilung
verwertet werden.

Die Fonds KG ist auch berechtigt, typisch stille Beteiligungen
von dritten Personen/Gesellschaften zu erwerben und
samtliche Rechte und Pflichten aus diesen Beteiligungen zu
Ubernehmen.

Die Fonds KG darf alle Geschafte und Handlungen vornehmen,
die dem Gesellschaftszweck unmittelbar oder mittelbar zu
dienen geeignet sind.

Die Fonds KG kann fir den Fall, dass sie gegeniiber einer Pro-
jektgesellschaft eine Mezzanine-Finanzierungszusage gemacht
hat, die sie deshalb nicht einhalten kann, weil eine andere
Projektgesellschaft mit der Riickzahlung von Mezzaninekapital
in Verzug ist, eine nicht unter die Erlaubnispflicht des KWG
fallende Birgschaft bis zur Hohe des zugesagten Mez-
zaninekapitals gegentiber dem Kreditgeber der Projektgesell-
schaft bernehmen, bis die Erflillung der Mezzanine-Finan-
zierungszusage durch die Fonds KG méglich ist.

Die Fonds KG (ibt selbst keine originar gewerbliche Tatigkeit
aus und ist auch nicht zur Austibung einer solchen Tatigkeit
berechtigt. Sie beteiligt sich typisch still an Gesellschaften,
die ihrerseits gewerblich tatig sind.

Der mit einer Pflichteinlage in H6he von 1.000,00 Euro an
der Fonds KG beteiligte Registertreuhandkommanditist wird
mit dritten Personen (Treugeber) gleichlautende Registertreu-
handvertrdge abschliefen und hat seine Kommanditeinlage
geméafl dem Umfang der jeweils geschlossenen Treuhandver-
trdge nach Mafigabe der Regelungen geméafl § 2 Ziffern 4
und 5 des Gesellschaftsvertrages der Fonds KG zu erhohen.
GemaR § 4 des Gesellschaftsvertrages der Fonds KG haben
die Treugeber ihre gezeichnete Kommanditeinlage und das
Agio entsprechend den Bestimmungen der Beitrittserklarung
(Zeichnungsschein) auf das dort angegebene Treuhandan-
derkonto einzuzahlen, das der Mittelverwender fiihrt.

Die Parteien vereinbaren in Bezug auf die Mittelverwendung
Folgendes:

§1
Vertragsgegenstand/
Auszahlungsvoraussetzungen

1. Die Fonds KG lbertragt dem Mittelverwender die Kontrolle
tiber die Verwendung der auf das Treuhandanderkonto von
den Treugebern eingezahlten Beteiligungsbetrage (ohne
Agio) sowie die Kontrolle Uber das noch einzurichtende
Festgeldkonto nach Mafigabe dieses Vertrages.

Der Mittelverwender nimmt die auf das Treuhandanderkonto
eingezahlten Gelder treuhanderisch fir die Fonds KG ent-
gegen; die auf das Festgeldkonto libertragenen Gelder ver-
waltet der Mittelverwender treuhanderisch flir die Fonds KG.

2. Die auf das Treuhandanderkonto von den Treugebern ein-
gezahlten Gelder werden auf Anweisung des geschaftsfiih-
renden Kommanditisten der Fonds KG und nach Freigabe
durch den Mittelverwender wie folgt verwendet:
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2.1 11,75925 % der von jedem Treugeber eingezahlten
Kommanditeinlage (ohne Agio) sind an die Vertrags-
partner geméaf § 14 Ziffer 1 bis 7 des Gesellschafts-
vertrages der Fonds KG fiir die Erbringung der dort
aufgefiihrten und erlduterten Dienstleistungen als
Vergiitung nach Abschluss der jeweiligen Vertrage
und Vorlage der Rechnungen (Fax vorab oder Scan
genligt) auszuzahlen.

2.2 88,1 % der von jedem Treugeber eingezahlten Kom-
manditeinlage (ohne Agio) sind unverziiglich moglichst
unter taggleicher Wertstellung auf das zu errichtende
Festgeldkonto der Fonds KG, auf welchem die Gelder
auch tageweise angelegt werden konnen, zu ibertragen.

2.3 Die Liquiditatsreserve in Hohe von 0,14075 % der
von jedem Treugeber eingezahlten Kommanditeinlage
(ohne Agio) ist unverziiglich moglichst unter taggleicher
Wertstellung auf das zu errichtende, nicht der Kon-
trolle durch den Mittelverwender unterliegende, Giro-
konto der Fonds KG zu iibertragen.

2.4 Hinsichtlich des von den Treugebern zusatzlich zum
Beteiligungsbetrag auf das Treuhandanderkonto ein-
zuzahlenden Agios ist der Mittelverwender lediglich
Inkassostelle. Das Agio ist an den Vertriebskoordinator
nach Rechnungsstellung auszuzahlen.

3. Der Mittelverwender ist verpflichtet, die auf das Festgeld-
konto Ubertragenen Gelder auf Anforderung des ge-
schaftsflihrenden Kommanditisten der Fonds KG freizuge-
ben, wenn die jeweilige Projektgesellschaft die nachste-
henden Bedingungen erfiillt und dies durch Vorlage von
Urkunden, Vertragen etc. dokumentiert:

3.1 Nachweis des Eigentums oder des Anwartschaftsrechts
auf Ubertragung des Eigentums (Auflassungsvormer-
kung) an dem/den Grundstiick/en oder den grund-
stiicksgleichen Rechten der Projektgesellschaft be-
treffend das Immobilienobjekt.

3.2 Gesicherte Eintragung einer Grundschuld am Grund-
stiick der Projektgesellschaft zu Gunsten der Fonds
KG in Hohe der Beteiligung zuziiglich Zinsen und Ne-
benleistungen im Rang nach der/den Grundschuld/en
flir den/die Fremdkapitalgeber.

3.3 Bei Neubauprojekten: Finanzierungszusage eines
Fremdkapitalsgebers in der Hohe, die zusammen mit
dem Mezzaninekapital der Fonds KG 100 % der kal-
kulierten Gesamtkosten abdeckt, wobei der Finanzie-

rungsanteil der Fremdkapitalgeber mindestens 50 %
der Kosten betragen muss.

Die Entscheidungen iiber Engagements in Projektgesell-
schaften trifft der geschaftsfiihrende Kommanditist auf
der Basis eines positiven Votums der Gesellschaft, welche
die technische und wirtschaftliche Due Diligence durch-
flhrt.

Es wird klargestellt, dass sich die Kontrolle der Mittelver-
wendung ausschliefilich auf das formale Vorliegen der vor-
genannten Freigabebedingungen erstreckt. Des Weiteren
obliegt es nicht dem Mittelverwender, die von der Fonds KG
eingegangenen Vertrage auf ihre rechtliche Wirksamkeit
hin zu Uberpriifen.

4, Zinsgutschriften, die fiir Guthaben auf dem Festgeldkonto
erteilt werden, sind auf das Girokonto der Fonds KG zu
ubertragen.

5. Die Fonds KG ist grundsétzlich berechtigt, das aus been-
deten typisch stillen Beteiligungen zuriickgezahlte Beteili-
gungskapital erneut nach Mafigabe der Investitionskriterien
des Gesellschaftsvertrages der Fonds KG in Projektgesell-
schaften zu investieren (Reinvestition).

Aus beendeten typisch stillen Beteiligungen zuriickgezahltes
Beteiligungskapital ist im Falle der beabsichtigten Rein-
vestition vom geschéftsfiihrenden Kommanditisten der
Fonds KG auf das Festgeldkonto gemaR § 1 Ziffer 1 zu
bertragen. Der Mittelverwender ist verpflichtet, die auf
das Festgeldkonto bertragenen Gelder auf Anforderung
des geschaftsfilhrenden Kommanditisten der Fonds KG
flir weitere typisch stille Beteiligungen freizugeben, wenn
diesbeziiglich die Freigabebedingungen geméaf § 1 Ziffer
3 erfilllt sind.

§2
Vergiitung

Fiir seine Leistungen gemaf diesem Vertrag erhalt der Mittel-
verwender eine Vergltung von 0,595 % inklusive gesetzlich
gliltiger Mehrwertsteuer des platzierten und eingezahlten
Kommanditkapitals, wozu auch die Pflichteinlagen des ge-
schaftsfiihrenden Kommanditisten sowie des Registertreu-
handkommanditisten gehaoren.

Die Vergiitung ist anteilig fallig mit Rechnungsstellung und
Eingang des jeweils eingeworbenen Gesellschaftskapitals
(oderTeilen hiervon) auf dem in der Beitrittserkl&rung (Zeich-
nungsschein) angegebenen Treuhandanderkonto.
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Der Mittelverwender ist befugt, nach Aufforderung durch den
geschéftsfiihrenden Kommanditisten seine Vergiitung selbst
dem Treuhandanderkonto zu entnehmen oder abzubuchen.
Er ist insoweit von den Beschrankungen des § 181 BGB be-
freit.

§3
Vertragliche Einschrankung
der Tatigkeit/Haftung

Der Mittelverwender hat das Beteiligungsangebot nicht auf
Richtigkeit und Vollstandigkeit geprift. Eine Haftung des Mit-
telverwenders fiir den Inhalt des Beteiligungsangebotes wird
daher ausdriicklich ausgeschlossen.

Der Mittelverwender tibernimmt ferner keine Haftung fiir die
Erreichung der von den Treugebern/Direktkommanditisten
mit dem Beitritt zur Fonds KG angestrebten wirtschaftlichen,
rechtlichen und steuerlichen Zielsetzungen, flir die Bonitat
der Fonds KG sowie deren Vertragspartner oder dafiir, dass
die Vertragspartner ihre vertraglichen Verpflichtungen ver-
tragsgeman erfiillen.

Des Weiteren ist jede Haftung ausgeschlossen flir die Verwirk-
lichung und Realisierbarkeit des Gesellschaftszwecks der
Fonds KG, d. h. insbesondere fiir den termin- und fachgerechten
Beginn und die Beendigung der vorgesehenen Baumafinahmen
der Projektgesellschaften, die Erzielung der prospektierten Er-
trdge und Gewinnausschittungen an die Treugeber.

Der Mittelverwender hat an der Prospektgestaltung nicht mit-
gewirkt.

Es wird klargestellt, dass der Mittelverwender Uber den
Umfang der in diesem Vertrag ibernommenen Aufgaben
hinaus keine weiteren Aufgaben bernimmt. Insbesondere
gehort es nicht zu den Aufgaben des Mittelverwenders, den
Komplementar bzw. die Geschéftsfiihrung der Fonds KG
sowie die Geschéftsfiilhrung von Projektgesellschaften, mit
denen die Fonds KG typisch stille Beteiligungen eingeht, zu
liberwachen. Weiterhin wird der Mittelverwender die von der
Fonds KG mit Projektgesellschaften oder Dritten abgeschlos-
senen Vertrage nicht {iberpriifen bzw. hat keine Uberpriifung
vorgenommen.

Schadenersatzanspriiche gegen den Mittelverwender verjahren
geméaf § 199 BGB wie folgt:

Die regelmaRige Verjahrungsfrist von drei Jahren beginnt mit
dem Schluss des Jahres, in dem

1. der Anspruch entstanden ist und

2. der Glaubiger von den den Anspruch begriindenden Um-
stdnden und der Person des Schuldners Kenntnis erlangt
oder ohne grobe Fahrlassigkeit erlangen misste.

Die Summe etwaiger Schadenersatzanspriiche aus diesem
Vertrag ist auf den Betrag von insgesamt 4 Millionen Euro be-
grenzt, soweit der Mittelverwender nicht vorsatzlich oder grob
fahrlassig seine Pflichten verletzt hat.

§4

Besondere Hinweise

Der Mittelverwender weist im Rahmen seiner Sorgfalts- und
vorvertraglichen Aufkl&rungspflicht darauf hin, dass bei Inves-
titionen der vorliegenden Art grundsatzlich das Risiko des
Totalverlustes der Einlage sowie des Agjios besteht.

Bei einer Refinanzierung des Kommanditanteils des Treuge-
bers - welche ausdriicklich nicht empfohlen wird - besteht
ein zusétzliches Risiko darin, dass die aufgenommenen Ver-
bindlichkeiten gegeniiber der finanzierenden Bank auch bei
einem Verlust der Kommanditeinlage und/oder ausbleibenden
Ertrdgen getilgt und verzinst werden missen.

Bei Rickabwicklung der Fonds KG ist der Mittelverwender
nicht berechtigt, die an die Zahlungsempfanger geleisteten
Vergiitungen zuriick zu fordern.

Personen oder Firmen, die im Rahmen des Beteiligungsange-
botes auftreten, sind nicht Erflillungsgehilfen des Mittelver-
wenders.

Der Mittelverwender Uberpriift nicht das unternehmerische
Ermessen der Fonds KG, die Investitionsentscheidung des
Anlegers oder die ZweckméRigkeit seiner Investitionsent-
scheidung.

§5

Vertragsdauer und Kiindigung

Dieser Vertrag tritt mit Unterzeichnung durch beide Parteien
in Kraft und endet, wenn die Fonds KG keine weiteren Inves-
titionen/Reinvestitionen in Projektgesellschaften durchfiihrt,
spatestens aber am Laufzeitende der Fonds KG. Die Fonds
KG wird dies dem Mittelverwender mitteilen.
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Das Recht zur Kiindigung aus wichtigem Grund bleibt fiir
beide Parteien hiervon unberiihrt.

§6

Verwahrungserklarung

Zu den Aufgaben des Mittelverwenders gehort nicht die
Durchfiihrung, die Beauftragung und Kontrolle von Due Dili-
gence-Prifungen bei den einzelnen Projektgesellschaften.
Weiterhin ist es nicht Aufgabe des Mittelverwenders, die
Ergebnisse von Due Diligence-Priifungen bei der Mittelfreigabe
zu beriicksichtigen. Die Mittelfreigabe erfolgt ausschlielich
nach den Kriterien gemaf § 1 dieses Vertrages.

Des Weiteren gehort es nicht zu den Aufgaben des Mittelver-
wenders, die Angemessenheit der vereinbarten Dienstleis-
tungshonorare oder der Preise fiir Grundstiicke und Baumaf-
nahmen zu Uberpriifen. Der Mittelverwender hat eine solche
Priifung nicht vorgenommen und wird eine solche auch nicht
vornehmen.

§7

Keine Rechtsheratung

Der Mittelverwender iibt weder fiir die Fonds KG noch fiir die
Gesellschafter/Treugeber eine Rechtsberatung aus. Sollte
eine Rechtsberatung erforderlich werden, ist ein Rechtsanwalt
zu beauftragen.

§8

Ermachtigung des Mittelverwenders

Der Mittelverwender ist gemaf Gesellschaftsvertrag ermachtigt,
gemaf §§ 362 Abs. 2 i. V. m. 185 BGB die Beitragsleistungen
der Anleger entgegen zu nehmen. Damit hat der Treugeber/
Gesellschafter mit Einzahlung des gezeichneten Gesellschafts-
anteils seine Pflicht zur Leistung seines Gesellschaftsbeitrags
an die Fonds KG erfilllt.

§9

Schlussbestimmungen

Erfiillungsort fiir samtliche Verpflichtungen aus diesem Vertrag
und Gerichtsstand fir etwaige Streitigkeiten hieraus ist,
soweit gesetzlich zuldssig, Miinchen.

Anderungen und Ergdnzungen dieses Vertrages sind nur wirk-
sam, wenn sie schriftlich erfolgen. Das Schriftformerfordernis
seinerseits kann nur schriftlich abbedungen werden.

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages ganz oder teilweise
unwirksam sein oder werden, so wird die Giiltigkeit dieses
Vertrages im Ubrigen nicht beriihrt. Die Vertragsparteien sind
vielmehr verpflichtet, durch eine Vereinbarung eine unwirksame
Bestimmung zu ersetzen, die in gesetzlich zuldssiger Weise
wirtschaftlich der unwirksamen Bestimmung am n&chsten
kommt. Gleiches gilt fiir den Fall von Vertragsliicken.

Miinchen, den 23. Juni 2010

Convent Steuerberatungsgesellschaft mbH
- Mittelverwender -

UBG Mezzanine-Fonds
1. Beteiligungs GmbH & Co. KG
- Fonds KG -
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SONSTIGE PFLICHTANGABEN, NEGATIVTESTATE

Keine Garantieiibernahme

Fiir das in diesem Verkaufsprospekt beschriebene Beteili-
gungsangebot, fiir deren Verzinsung oder Riickzahlung, hat
keine juristische Person oder Gesellschaft die Gewahrleistung
libernommen.

Negativtestate

Am 1. Juli 2005 ist das Anlegerschutzverbesserungsgesetz
(AnSVG) neben der Vermdgensanlagen-Verkaufsprospektver-
ordnung (VermVerkProspV) in Kraft getreten. Nach diesen
Regelungen besteht u.a. die Pflicht zur Verdffentlichung eines
Verkaufsprospekts, bevor Anteile an geschlossenen Fonds
oder Treuhandvermdgen offentlich angeboten werden. Das
Gesetz und die Verordnung regeln den Mindestinhalt des Pro-
spektes.

Der vorliegende Prospekt wurde nach MafRgabe des Gesetzes
und der Verordnung erstellt und enthdlt die geforderten Min-
destangaben. Nachfolgender Aufstellung sind die Angaben
der Verordnung zu entnehmen, die fiir dieses Beteiligungsan-
gebot nicht zutreffen bzw. nicht relevant sind. Die Gliederung
und Nummerierung entsprechen hierbei der Vermégensanla-
gen-Verkaufsprospektverordnung.

§ 2 Abs. 1 Satz 5 VermVerkProspV

Der Verkaufsprospekt wurde weder ganz noch teilweise in
einer anderen in internationalen Finanzkreisen gebrauchlichen
Sprache abgefasst. Zusammenfassungen der wesentlichen
tatsachlichen und rechtlichen Angaben zu Emittenten, Vermo-
genslage und Anlageobjekt in der deutschen Sprache
entfallen daher.

§§ 2 Abs. 5,10, 11 und 13 VermVerkProspV

Der Emittent ist ein so genannter »junger Emittent« und unter-
liegt daher den verringerten Anforderungen nach § 15 Verm-
VerkProspV.

§ 5 Nr. 6 VermVerkProspV

Der Emittent, die Fonds KG, ist kein Konzern und gehort
keinem Konzernunternehmen an.

§ 6 Satz 2 und 3 VermVerkProspV

Die Fonds KG ist weder eine Aktiengesellschaft noch eine
Kommanditgesellschaft auf Aktien. Aufgrund der Rechtsform
der Fonds KG entfallen Angaben zu dieser Vorschrift.

§ 8 Abs. 1 Nr. 2 VermVerkProspV

Der Emittent ist nicht abhangig von Patenten, Lizenzen, Ver-
tragen oder neuen Herstellungsverfahren, die von wesentlicher
Bedeutung fiir die Geschaftstatigkeit oder die Ertragslage
des Emittenten sind.

§ 8 Abs. 1 Nr. 3 VermVerkProspV

Es liegen keine Schieds- oder Gerichtsverfahren vor, die
wesentlichen Einfluss auf die wirtschaftliche Lage des Emit-
tenten haben kdnnten.

§ 8 Abs. 1 Nr. 4 VermVerkProspV

Zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung existieren keine lau-
fenden Investitionen.

§ 8 Abs. 2 VermVerkProspV

Die Tatigkeit des Emittenten ist nicht durch auRergewdhnliche
Ereignisse beeinflusst worden.

§ 9 Abs. 1 VermVerkProspV

Die Nettoeinnahmen aus dem Angebot sollen zur Investition
in bzw. Ubernahme von typisch stillen Beteiligungen an Pro-
jektgesellschaften im Immobilienbereich genutzt werden. Fir
sonstige Zwecke werden die Nettoeinnahmen nicht genutzt.
Zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung hat sich die Fonds KG
noch an keiner Projektgesellschaft entsprechend beteiligt.
Endgiiltige Entscheidungen sind ebenfalls noch nicht getroffen
worden. Daher stehen weder Realisierungsgrad von etwaigen
Projektbeteiligungen noch konkrete Projektgesellschaften
fest, an denen die Fonds KG sich typisch still beteiligen
wird. Die Nettoeinnahmen aus dem Angebot reichen hierfir
alleine aus. Unbeschadet der Maglichkeit zur Aufnahme
kurzfristiger Fremdmittel zur etwa notwendigen Uberbriickung



Negativtestate

von Liquiditatsengpassen ist eine Aufnahme von Fremdkapital
auf Ebene der Fonds KG nicht beabsichtigt.

§ 9 Abs. 2 Nr. 2 VermVerkProspV

Der Fonds KG wird das Eigentum bzw. die Inhaberschaft an
den Anlageobjekten (typisch stille Beteiligungen an Projekt-
gesellschaften) und den weiteren Ertragen daraus zustehen.
Ihren Griindungsgesellschaftern, dem Prospektverantwortlichen,
Mitgliedern der Geschaftsfiihrung, dem Registertreuhandkom-
manditisten, dem Mittelverwender oder sonstigen Personen
stand und steht hingegen kein Eigentum an den Anlageobjekten
oder wesentlichen Teilen desselben zu. Ebenso besteht keine
dingliche Berechtigung der nach den §§ 3, 7 oder 12 VermVerk-
ProspV zu nennenden Personen an den Anlageobjekten.

§ 9 Abs. 2 Nr. 3 VermVerkProspV

Zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung wurde noch keine In-
vestition in Anlageobjekte (Projektbeteiligung bzw. typisch
stille Beteiligung an Projektgesellschaften) durchgefiihrt. Es
wurden von der Fonds KG auch noch keine Verpflichtungen
Uber entsprechende Investitionen eingegangen. Es bestehen
keine nicht nur unerhebliche dingliche Belastungen der Anla-
geobjekte.

§ 9 Abs. 2 Nr. 4 VermVerkProspV

Rechtliche und tatsachliche Beschrankungen der Verwen-
dungsmoglichkeiten der Anlageobjekte (der typisch stillen
Beteiligungen), insbesondere im Hinblick auf das Anlageziel,
bestehen nicht.

§ 9 Abs. 2 Nr. 5 VermVerkProspV

Behordliche Genehmigungen waren und sind weder zum
Erwerb von Anlageobjekten noch zur Erreichung der Anlageziele
erforderlich.

§ 9 Abs. 2 Nr. 6 und 7 VermVerkProspV

Da die Anlageobjekte zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung
noch nicht abschliefend ausgewahlt wurden bzw. endgiiltige
Entscheidungen Uber Projektbeteiligungen erst nach dem
Angebotsbeginn erfolgen sollen, sind seitens der Fonds KG
noch keine Vertrage iber die Anschaffung oder die Herstellung

des Anlageobjekts oder wesentliche Teile davon geschlossen
worden. Nach Kenntnis des Prospektverantwortlichen existieren
keine Bewertungsgutachten fiir etwaige Anlageobjekte.

§ 9 Abs. 2 Nr. 8 VermVerkProspV

Die UBG Unternehmensberatungsgesellschaft mbH als
Anbieter bzw. Initiator hat die Fonds KG bei ihrer Errichtung,
der Konzeptionierung des Geschlossenen Fonds und der
Erstellung des vorliegenden Verkaufsprospekts auf Grundlage
eines Konzeptionsvertrages beraten (vgl. die Ausfiihrungen
zum Konzeptionsvertrag unter »Rechtliche Grundlagen« auf
Seite 68) und ist zudem auf Grundlage eines mit der Fonds
KG geschlossenen Eigenkapitalbeschaffungsvertrages als
Vertriebskoordinator mit dem Vertrieb der Vermdgensanlagen
betraut (vgl. die Ausfiihrungen zum Eigenkapitalbeschaffungs-
vertrag unter »Rechtliche Grundlagen« auf Seiten 68 f.).
Ferner schliefit die UBG Unternehmensberatungsgesellschaft
mbH im Zusammenhang mit den etwaigen Projektbeteiligungen
mit den jeweiligen Projektgesellschaften jeweils einen Vertrag
Uber die Durchfiihrung einer Due Diligence sowie einen
Betreuungs- und Controllingvertrag ab. Die Auswahl und die
Betreuung der Investitionen werden von der UBG Grundbesitz-
Verwaltungs GmbH als geschéftsfiihrender Kommanditist
wahrgenommen. Der Registertreuhandkommanditist verwaltet
die Anleger auf der Grundlage des Registertreuhandvertrages
(vgl. die Ausflihrungen zum Registertreuhandvertrag unter
»Rechtliche Grundlagen« auf Seiten 69 ff.). Der Mittelverwender
libt die Kontrolle iiber die Verwendung der auf das Treuhand-
anderkonto eingezahlten Treugebergelder (ohne Agio) sowie
die Kontrolle (ber das noch einzurichtende Festgeldkonto
auf Basis eines Mittelverwendungsvertrages aus (vgl. die Aus-
flhrungen zum Mittelverwendungsvertrag unter »Rechtliche
Grundlagen« auf Seiten 71 f.). Darliber hinaus erbringen der
Prospektverantwortliche, die Grindungsgesellschafter, die
Mitglieder der Geschéftsfiihrung des Emittenten, der Regis-
tertreuhandkommanditist sowie der Mittelverwender keine
nicht nur geringfligigen Leistungen und Lieferungen.

§ 12 Abs. 1 und 4 VermVerkProspV

Die Fonds KG hat neben der Geschaftsfiinrung keine (wei-
teren) Aufsichtsgremien oder Beirate. Personen, die nicht in
den Kreis der nach dem VermVerkProspV angabepflichtigen
Personen fallen, die die Herausgabe oder den Inhalt des Pro-
spekts oder die Abgabe oder den Inhalt des Angebots der Ver-
mogensanlage aber wesentlich beeinflusst haben, sind nicht
vorhanden. Aufgrund dessen entfallen Angaben beziiglich der
vorstehend genannten Personen zu dieser Vorschrift.
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ABWICKLUNGSHINWEISE

Das vorliegende Angebot richtet sich grundsatzlich an natir-
liche Personen, die in der Bundesrepublik Deutschland unbe-
schrankt steuerpflichtig sind, ihre Beteiligung im Privatvermogen
halten und ihre Vermdgensanlage ausschlieflich mit Eigenka-
pital finanzieren. Diese sollten einen Anlagehorizont von min-
destens 5 bis 7 Jahren haben und die Anlage sollte nur zur
Portfoliobeimischung dienen.

Bitte fiillen Sie die Beitrittserklarung (Zeichnungsschein) ein-
schlieRlich Widerrufsbelehrung aus und unterzeichnen Sie
diese. Eine Durchschrift ist flir Ihre Unterlagen bestimmt.

Bitte senden Sie die Beitrittserklarung (Zeichnungsschein)
einschlieflich Widerrufsbelehrung anschlieffend an:

UBG Unternehmensberatungsgesellschaft mbH
Postfach 18 64
71208 Leonberg

Telefon 07152 6094-44
Telefax 07152 6094-94
E-Mail service@ubg-leonberg.de

Die UBG Unternehmensberatungsgesellschaft mbH leitet die
Beitrittserklarung (Zeichnungsschein) an den Registertreu-
handkommanditisten weiter. Dieser nimmt das Registertreu-
handvertragsangebot an und versendet ein Begriifungs-
schreiben, in welchem der Abschluss des Registertreu-
handvertrages bestéatigt wird (nachfolgend »Bestatigungs-
schreiben« genannt).

Das Mindestkommanditkapital betrdgt 10.000,00 Euro zu-
ziglich 5 % Agio. Hohere Summen miissen durch 5000 ohne
Rest teilbar sein.

Das Kommanditkapital zuziiglich Agio ist nach Zugang des
Bestatigungsschreibens beim Anleger innerhalb von 14
Tagen zur Zahlung in Euro fallig.

Das Kommanditkapital zuziglich 5 % Agio ist kosten- und
spesenfrei auf das nachstehend genannte, vom Mittelverwender
flir die Fonds KG geflihrte Treuhandanderkonto zu leisten:

Zahlungsempfanger:
Convent Steuerberatungsgesellschaft mbH

Bank Sparkasse Pforzheim Calw
Kontonummer 7830 300

BLZ 666 500 85

IBAN DEO7 6665 0085 0007 8303 00
BIC PZHSDEG6

Verwendungszweck:

»UBG Mezzanine-Fonds« und Angabe des Zeichnernamens
(Vor- und Nachname)

Eine gesonderte Zahlungsaufforderung erfolgt nicht, da die
verbindlichen Einzahlungsdaten bereits in der Beitrittserklarung
(Zeichnungsschein) genannt sind.

Erfullt der Anleger seine Zahlungen nicht oder nicht in voller
Hohe fristgeméaf, so schuldet er der Fonds KG Verzugszinsen
ab Falligkeit in Hohe von 10 % p. a. Der geschaftsfiihrende
Kommanditist ist ferner dazu berechtigt, die Kommanditeinlage
des in Riickstand geratenen Anlegers nach Fristsetzung von
zwei Wochen herabzusetzen oder den in Riickstand geratenen
Anleger nach Fristsetzung von zwei Wochen aus der Fonds KG
auszuschliefen. Die im Zusammenhang mit der Herabsetzung
bzw. dem Ausschluss entstehenden Kosten der Fonds KG hat
der Anleger zu tragen, mindestens jedoch eine Schadenspau-
schale in Hohe von 10 % der gezeichneten Kommanditeinlage.
Der Nachweis eines geringeren Schadens bleibt vorbehalten.



INFORMATIONEN FUR VERBRAUCHERVERTRAGE
EINSCHLIESSLICH DER INFORMATIONEN FUR DEN FERNABSATZ

1. Informationen zum Vertragspartner

1.1 Anbieter / Vertriebskoordinator

UBG Unternehmensberatungsgesellschaft mbH
Gesetzlicher Vertreter: Ulrich Wagner
Boblinger Strafie 29

71229 Leonberg

Telefon 07152 6094-44

Telefax 07152 6094-94

E-Mail service@ubg-leonberg.de

Registereintragung:
Amtsgericht Stuttgart, HRB 250879

Hauptgeschaftstatigkeit: Gegenstand des Unterneh-
mens ist Unternehmensberatung und die Beteiligung
an Unternehmen zum Zweck der Geschéftsfihrung.

1.2 Fonds KG / Emittent

UBG Mezzanine-Fonds

1. Beteiligungs GmbH & Co. KG
Gesetzlicher Vertreter:

UBG Verwaltungs GmbH,
vertreten durch Ulrich Wagner
Ohmstrafe 13

80802 Miinchen

Telefon 07152 6094-44

Telefax 07152 6094-94

E-Mail service@ubg-leonberg.de

Registereintragung:
Amtsgericht Miinchen, HRA 94675

Hauptgeschaftstatigkeit: Gegenstand der Gesellschaft
ist die typisch stille Beteiligung an Kapitalgesell-
schaften und Personengesellschaften (Projektgesell-
schaften) zur Mitfinanzierung (Mezzanine) deren Pro-
jektentwicklungen mit Standort in Deutschland und
u.a. folgenden Immobilienprojekten: Ankauf von
Grundstiicken oder grundstiicksgleichen Rechten
(Erbbaurecht) zur Errichtung von Wohn- und Gewer-
beimmobilien und deren Verwertung insgesamt oder
als Teileigentum; Ankauf von bestehenden Wohn-
und Gewerbeimmobilien, auch mit Revitalisierungs-
bedarf und deren Verwertung insgesamt oder als Teil-
eigentum.

1.21

1.2.2

1.3

Personlich haftender Gesellschafter (Komplementar)

UBG Verwaltungs GmbH
Gesetzlicher Vertreter: Ulrich Wagner
Ohmstrafle 13

80802 Miinchen

Telefon 07152 6094-44

Telefax 07152 6094-94

E-Mail service@ubg-leonberg.de

Registereintragung:
Amtsgericht Miinchen, HRB 182240

Hauptgeschaftstatigkeit: Ubernahme der persénlichen
Haftung (Komplementérstellung) in der UBG Mezza-
nine-Fonds 1. Beteiligungs GmbH & Co. KG.

Geschaftsfiihrender Griindungskommanditist

UBG GrundbesitzVerwaltungs GmbH
Gesetzlicher Vertreter: Ulrich Wagner
Boblinger Str. 29

71229 Leonberg

Telefon 07152 6094-44

Telefax 07152 6094-94

E-Mail service@ubg-leonberg.de

Registereintragung:
Amtsgericht Stuttgart, HRB 252858

Hauptgeschéftstatigkeit: Die Verwaltung von Geschlos-
senen Immobilienfonds, sonstigen Grundbesitzes
sowie die Ubernahme von Verwaltungen nach dem
Wohnungseigentumsgesetz.

Registertreuhandkommanditist
fiir die Anleger (Treugeber)

Miiller Rechtsanwaltsgesellschaft mbH
Gesetzlicher Vertreter: Rudolf L. Miiller
Teuchertstrafie 38

81829 Miinchen

Telefon 089 43579988

Telefax 089 425833

E-Mail rudolfimueller@t-online.de

Registereintragung:
Amtsgericht Miinchen, HRB 153555
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Hauptgeschéftsttigkeit: Gegenstand der Gesellschaft
ist die Beratung und Vertretung in Rechtsangelegenheiten;
Handels- und Bankgeschafte sowie sonstige gewerbliche
Tatigkeiten sind der Gesellschaft nicht gestattet.

Diese Gesellschaft fungiert als Registertreuhandkom-
manditist fiir die Anleger.

1.4 Vermittler

Die ladungsfahige Anschrift sowie ggf. die Aufsichtsbe-
hérde des Vermittlers, der dem Anleger gegeniiber
auftritt, ergibt sich aus den vom Vermittler iibergebenen
Unterlagen.

1.5 Aufsichtshehorden

Aufsichtsbehorde zu 1.1:
Landratsamt Boblingen
Parkstrafie 16

71034 Boblingen
Telefon 07031 663-0

Aufsichtsbehdérden zu 1.2 und 1.3: jeweils keine.

Informationen zum Vertrag

Der Verkaufsprospekt fiir eine Kommanditbeteiligung an
der UBG Mezzanine-Fonds 1. Beteiligungs GmbH & Co.
KG, deren Gesellschaftsvertrag, der Registertreuhandver-
trag sowie die »Beitrittserklarung fiir Fernabsatzgeschéfte
(Zeichnungsschein)« bzw. die »Beitrittserklarung fiir Haus-
tiirgeschéfte (Zeichnungsschein)« - im Folgenden auch
»Beitrittserklarung« - enthalten die fiir die Anlageent-
scheidung wesentlichen Informationen in detaillierter
Form. Das aufmerksame Lesen dieser Unterlagen kann
durch diese Verbraucherinformationen nicht ersetzt
werden.

2.1 Gegenstand der Anlageméglichkeit /

Wesentliche Leistungsmerkmale

Der Anleger beteiligt sich mittelbar Uber den Register-
treuhandkommanditisten an der Fonds KG, wenn der Re-
gistertreuhandkommanditist das Angebot des Anlegers
auf Abschluss des Registertreuhandvertrages annimmt.
Nach Ablauf von einem Jahr nach wirtschaftlichem

Informationen fiir Verbrauchervertrége einschliefSlich der Informationen fiir den Fernabsatz
- ————

Beitritt zur Fonds KG besteht fiir den Anleger jederzeit die
Maglichkeit, vom Registertreuhandkommanditisten die
Einrdumung der Stellung als Direktkommanditist im Um-
fang der gezeichneten und eingezahlten Beteiligungs-
summe (ohne Agio) zu verlangen. Der Anleger wird dann
als Kommanditist im Handelsregister eingetragen.

Gegenstand der Fonds KG ist die typisch stille Beteiligung
an Kapitalgesellschaften und Personengesellschaften
(Projektgesellschaften) zur Mitfinanzierung (Mezzanine)
deren Immobilien und/oder deren Projektentwicklungen
mit Standort in Deutschland und u. a. folgenden Immo-
bilienprojekttypen:

m Ankauf von Grundstiicken oder grundstiicksgleichen
Rechten (Erbbaurecht) zur Errichtung von Wohn- und
Gewerbeimmobilien, deren Entwicklung und deren
anschliefende Verwertung insgesamt oder als Teilei-
gentum

B Ankauf von bestehenden Wohn- und Gewerbeimmo-
bilien, auch mit Revitalisierungsbedarf, deren Ent-
wicklung und deren anschlieBende Verwertung insge-
samt oder als Teileigentum

Die Fonds KG kann sich auch an der Mitfinanzierung von
Bestandsobjekten beteiligen, die durch VerduBerung/Auf-
teilung verwertet werden.

Die Fonds KG ist auch berechtigt, typisch stille Beteili-
gungen von dritten Personen/Gesellschaften zu erwerben
und sédmtliche Rechte und Pflichten aus diesen Beteili-
gungen zu lbernehmen.

Die Fonds KG darf alle Geschéafte und Handlungen vor-
nehmen, die dem Gesellschaftszweck unmittelbar oder
mittelbar zu dienen geeignet sind.

Die Fonds KG kann fiir den Fall, dass sie gegeniiber einer
Projektgesellschaft eine Mezzanine-Finanzierungszusage
gemacht hat, die sie deshalb nicht einhalten kann, weil
eine andere Projektgesellschaft mit der Riickzahlung von
Mezzaninekapital in Verzug ist, eine nicht unter die Er-
laubnispflicht des KWG fallende Biirgschaft bis zur Hohe
des zugesagten Mezzaninekapitals gegenliber dem Kre-
ditgeber der Projektgesellschaft libernehmen, bis die Er-
flllung der Mezzanine-Finanzierungszusage durch die
Fonds KG mdglich ist.

Die Fonds KG (bt selbst keine originar gewerbliche
Tatigkeit aus und ist auch nicht zur Auslbung einer
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solchen Tatigkeit berechtigt. Sie beteiligt sich typisch still 2.3 Fiir die Beteiligung zu entrichtender

an Gesellschaften, die ihrerseits gewerblich tétig sind.
Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Grundlage der Beteiligung an der Fonds KG sind der Ge-
sellschaftsvertrag und der Registertreuhandvertrag, die
im Verkaufsprospekt im vollen Wortlaut abgedruckt sind
und denen weitere Informationen zu entnehmen sind.
Die Vertragsurkunde »Beitrittserklarung fiir Fernabsatzge-
schafte (Zeichnungsschein)« bzw. die »Beitrittserklarung
flr Haustlrgeschéafte (Zeichnungsschein)« enthalten
ebenfalls weitere wichtige Informationen.

2.2 Zustandekommen des Vertrags

Die Beteiligung des Anlegers an der Fonds KG erfolgt auf
der Grundlage des Verkaufsprospektes sowie der dort
abgedruckten Vertrage (insbesondere Gesellschaftsvertrag,
Registertreuhandvertrag). Die Beteiligung kommt dadurch
zustande, dass der Anleger durch Ubermittlung der voll-
standig ausgefiillten und unterzeichneten Beitrittserklarung
an den Vertriebskoordinator (UBG Unternehmensbera-
tungsgesellschaft mbH) ein Angebot auf Abschluss eines
Registertreuhandvertrages abgibt. Der Anleger halt sich
an das Angebot fiir die Dauer von vier Wochen ab Zugang
seiner Beitrittserklarung beim Registertreuhandkomman-
ditisten gebunden, soweit er nicht von seinem gesetzlichen
Widerrufsrecht Gebrauch macht. Der Registertreuhand-
vertrag kommt zustande, wenn der Registertreuhand-
kommanditist, die Mailler Rechtsanwaltsgesellschaft
mbH, das Angebot des Anlegers annimmt, wobei die An-
nahmeerklarung zu ihrer Wirksamkeit dem Anleger nicht
zugehen muss. Der Registertreuhandkommanditist be-
statigt anschlieRend die Begriindung des Treuhandver-
héltnisses schriftlich (im Folgenden: »Bestatigungsschrei-
ben«). Mit der Annahme des Angebots ist der Register-
treuhandkommanditist nach den Bestimmungen des Re-
gistertreuhandvertrages beauftragt, einen Anteil an der
Fonds KG in Hohe des in dem Angebot genannten Betei-
ligungsbetrages (Einlage) in seinem Namen und fir
Rechnung des Anlegers zu erwerben und zu halten. Die
Einzelheiten zum Zustandekommen des Vertrages und
der Beteiligung an der Fonds KG ergeben sich aus der
»Beitrittserklarung fiir Fernabsatzgeschafte (Zeichnungs-
schein)« bzw. der »Beitrittserkl&rung fiir Haustlirgeschéfte
(Zeichnungsschein)«, dem Gesellschaftsvertrag (siehe
Seiten 97 ff. Verkaufsprospekt) sowie dem Registertreu-
handvertrag (siehe Seiten 112 ff.).

Gesamtbetrag einschlieflich aller
damit verbundenen Preisbestandteile

Der fur die Beteiligung zu entrichtende Gesamtbetrag ist
abhangig von der Hohe der gewlinschten Beteiligung.
Die Mindestbeteiligungssumme betrégt 10.000,00 Euro.
Hohere Beteiligungssummen missen durch 5000 teilbar
sein. Der Anleger hat den in der Beitrittserklarung ge-
zeichneten Beteiligungsbetrag zuziiglich eines Agios in
Hohe von 5 % des Beteiligungsbetrages wie folgt zu leis-
ten:

100 % der Zeichnungssumme zuziiglich 5 % Agio ist
nach Zugang des Bestatigungsschreibens beim Anleger
innerhalb von 14 Tagen zur Zahlung in Euro fallig.

2.4 Weitere vom Anleger zu zahlende Steuern und Kosten,

zusatzliche Telekommunikationskosten
Liefer- und Versandkosten: keine.

Im Falle der Einrdumung der handelsrechtlichen Stellung
eines Direktkommanditisten fallen Kosten, Gebiihren
und Auslagen fiir die notarielle Beglaubigung der Han-
delsregistervolimacht an, die der Anleger selbst aufzu-
bringen hat. Darliber hinaus sind vom Anleger die Kosten
flr die Eintragung im Handelsregister zu bezahlen.
Eigene Kosten flir Telefon, Internet, Porto etc. hat der An-
leger selbst zu tragen.

Beziglich der steuerlichen Auswirkungen der Beteiligung
flr den Anleger wird auf die detaillierten Ausfiihrungen
im Kapitel »Steuerliche Grundlagen« des Prospektes (ab
Seiten 73 ff.) verwiesen. Die Fonds KG leistet keine Steu-
erzahlungen fiir die Gesellschafter/Anleger.

2.5 Zahlung und Erfiillung der Vertrage,

weitere Vertragsbedingungen

Die Einzahlung hat der Anleger als Barleistung auf das in
der Beitrittserklarung angegebene Konto unter Angabe
des Verwendungszwecks »UBG Mezzanine-Fonds« und
des Zeichnernamens (Vor- und Nachname) auf das
Konto des Mittelverwendungskontrolleurs Convent Steu-
erberatungsgesellschaft mbH bei der Sparkasse Pforzheim
Calw, Konto-Nr. 7 830 300, BLZ 666 500 85, IBAN: DE
07 6665 0085 0007 8303 00, BIC: PZHSDEGS6, zu
uberweisen.
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Bei nicht fristgerechter Zahlung der Gesellschaftseinlage
ist die Fonds KG (u.a. nach Maf3gabe des Gesellschafts-
vertrages) berechtigt, ab Falligkeit Zinsen in Hohe des im
Gesellschaftsvertrag genannten Prozentsatzes zu verlangen
oder den Anleger aus der Fonds KG auszuschlieen bzw.
seinen Beteiligungsbetrag auf den Teil seiner bereits er-
brachten Bareinlage herabzusetzen. Weitere Einzelheiten
ergeben sich aus dem Gesellschafts- und dem Register-
treuhandvertrag.

Ausschiittungen sowie sonstige Entnahmen werden auf
das bei der Fonds KG fiir den Anleger gefiihrte Verrech-
nungskonto gebucht.

2.6 Leistungsvorbehalte

Das Emissionsvolumen betragt zunachst 10.002.000,00
Euro, kann jedoch auf 50.002.000,00 Euro in Schritten
erhéht werden. Der Komplementdr ist berechtigt, die
Fonds KG durch schriftliche Erklarung gegeniiber dem
Registertreuhandkommanditisten jederzeit zu schliefien.
Ab Zugang dieser Erklarung beim Registertreuhandkom-
manditisten darf der Registertreuhandkommanditist
keine weiteren Anleger/Treugeber mehr aufnehmen.

2.7 Widerrufsrechte

Der Anleger hat die gesetzlichen Widerrufsrechte bei
Haustiirgeschéften nach §§ 312,355 BGB und bei Fern-
absatzvertrdgen nach §§ 312d, 355 BGB. Er kann seine
Beitrittserklarung innerhalb der gesetzlich bestimmten
Frist widerrufen. Hinsichtlich der Einzelheiten des Wider-
rufsrechts, einschlieBlich dessen Folgen, wird auf die
ausflihrliche Widerrufsbelehrung auf der zu diesem An-
gebot gehdrenden »Beitrittserklarung fiir Fernabsatzge-
schafte (Zeichnungsschein)« bzw. der »Beitrittserklarung
flir Haustiirgeschafte (Zeichnungsschein)« verwiesen.
Weitere Widerrufsrechte oder ein Rilckgaberecht sind
nicht vereinbart.

2.8 Mindestlaufzeit der Vertrage,

vertragliche Kiindigungsregelungen

Das Registertreuhandverhdltnis ist grundsatzlich fiir die
Dauer der Fonds KG abgeschlossen. Die Fonds KG ist fiir
die Dauer bis zum 31. Dezember 2015 eingegangen. Die
Fonds KG endet friiher, wenn das Gesellschaftsvermdgen
der Fonds KG vollstandig liquidiert und an die Anleger

4.1
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ausgezahlt ist. Der geschaftsfiinrende Kommanditist ist
berechtigt, die Laufzeit um bis zu zwei Jahre, bis zum
31. Dezember 2017, zu verlangern. Die Verlangerung er-
folgt durch Mitteilung an die Gesellschafter/Anleger,
spétestens mit Absendung am 31. Dezember 2014. Die
Gesellschafter/Anleger haben fiir diesen Fall ein Sonder-
kiindigungsrecht, das bis zum 31. M&rz 2015 auszuiiben
ist. Der Anleger scheidet bei Ausiibung des Sonderkiindi-
gungsrechts zum 31. Dezember 2015 aus der Fonds KG
aus.

Die ordentliche Kiindigung ist gemafd § 12 Ziffer 3
des Registertreuhandvertrages bzw. § 23 Ziffer 4
des Gesellschaftsvertrages der Fonds KG ausge-
schlossen. Das Recht zur auBerordentlichen Kiindi-
gung aus wichtigem Grund bleibt hiervon unberiihrt.
Fiir die Einzelheiten wird auf § 12 des Registertreu-
handvertrages verwiesen.

Fiir den Fall der Beendigung des Registertreuhandvertrages
hat der Registertreuhandkommanditist Anspruch auf
Ersatz seiner Auslagen und Freistellung von den fiir Rech-
nung des Treugebers eingegangenen Verbindlichkeiten.

Spezielle Risiken der Beteiligung

Die Beteiligung an der UBG Mezzanine-Fonds 1. Beteili-
gungs GmbH & Co. KG ist aufgrund ihrer spezifischen
Merkmale und besonderen Gegebenheiten mit Risiken
verbunden, auf die die Fonds KG bzw. der Initiator keinen
Einfluss hat. Ein Totalverlust der Einlage kann nicht aus-
geschlossen werden. In der Vergangenheit erzielte Ergeb-
nisse sind kein Indikator fiir zukiinftige Ergebnisse. Die
wesentlichen Risiken sind im Verkaufsprospekt im Kapitel
»Darstellung der wesentlichen Risiken« dargestellt.

Sonstige Informationen

Rechtsordnung und Gerichtsstand

Auf vorvertragliche Schuldverhaltnisse, den Beitritt sowie
die Rechtsbeziehungen des Anlegers nach Mafigabe des
Gesellschaftsvertrages der Fonds KG sowie im Hinblick
auf Rechte und Pflichten sowie Anspriiche aus dem Re-
gistertreuhandvertrag findet ausschlieflich deutsches
Recht Anwendung. Soweit dies gesetzlich zulassig ist,
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wird Miinchen als Gerichtsstand vereinbart. Bei Anlegern,
die Verbraucher im Sinne des § 13 BGB sind, richtet sich
der Gerichtsstand nach den gesetzlichen Vorgaben.

4.2 Vertrags- und Informationssprache

Die Kommunikation mit dem Anleger erfolgt in deutscher
Sprache. DerVerkaufsprospekt liegt ebenfalls in deutscher
Sprache vor.

4.3 Giiltigkeit der zur Verfiigung
gestellten Informationen

Preisanpassungen sind nicht vorgesehen. Der Stand
dieser Informationen ist der 14. Juli 2010.

5. Rechtsbehelfe und Einlagensicherung

5.1 Auflergerichtliche Beschwerde-
und Rechtsbehelfsverfahren

Bei Streitigkeiten aus der Anwendung der Vorschriften
des Biirgerlichen Gesetzbuchs (BGB) betreffend Fernab-
satzvertrage Uber Finanzdienstleistungen konnen die Be-
teiligten, unbeschadet ihres Rechts, die Gerichte anzurufen,
eine Schlichtungsstelle anrufen, die bei der Deutschen
Bundesbank eingerichtet ist. Die Anschrift lautet:

Deutsche Bundesbank
Schlichtungsstelle
Wilhelm-Epstein-Strae 14
60431 Frankfurt am Main

Telefon 069 2388-1907 und -1906

Telefax 069 23881919
E-Mail schlichtung@bundesbank.de
Internet www.bundesbank.de

Die Voraussetzungen fiir den Zugang zu der Schlichtungs-
stelle regelt die Schlichtungsstellenverfahrensordnung.
Ein Merkblatt sowie die Schlichtungsstellenverfahrens-
ordnung sind bei der Schlichtungsstelle erhaltlich.

Bei Streitigkeiten, die das Rechtsverhaltnis zum Anbieter
des Geschlossenen Fonds, zur Fonds KG und/oder zum
Treuhandkommanditisten sowie alle mit der Verwaltung
der Beteiligung im Zusammenhang stehenden Sachver-
halte betreffen, steht zudem ein aufergerichtliches
Schlichtungsverfahren zur Verfiigung, das bei der Om-
budsstelle Geschlossene Fonds eingerichtet ist. Die An-
schrift lautet:

Ombudsstelle Geschlossene Fonds e.V.
Postfach 64 02 22
10048 Berlin

Telefon 030257616 90

Telefax 03025761691
E-Mail info@ombudsstelle-gfonds.de
Internet www.ombudsstelle-geschlossene-fonds.de

Die Voraussetzungen fiir den Zugang zu der Schlichtungs-
stelle regelt die Verfahrensordnung der Ombudsstelle
Geschlossene Fonds. Ein Merkblatt sowie die Verfahrens-
ordnung sind bei der Ombudsstelle erhaltlich.

5.2 Bestehen eines Garantiefonds

oder anderer Entschadigungsregelungen

Ein Garantiefonds oder eine andere Entschadigungsre-
gelung besteht derzeit nicht.

129



Raum fur Ihre personlichen Notizen

130



Raum fur Ihre personlichen Notizen

131



Uberreicht durch:

Vertriebsbeauftragte, die die Platzierung des Kapitals vornehmen, sind selbststandig tatige Unternehmer, sie sind nicht
Erfillungsgehilfen des Prospektherausgebers im Sinne des § 278 BGB. Sie befinden sich weder in einem Anstellungs-
verhdltnis zum Anbieter noch in einem Anstellungsverhaltnis zum Emittenten. Sie sind nicht berechtigt, von diesem
Prospekt abweichende Auskiinfte oder Zusicherungen zu geben. Der Anbieter ist nicht verantwortlich fiir die
personliche Beratung oder Vermittlung des Anlegers durch selbststandig téatige Anlageberater oder -vermittler. Eine
Haftung fiir diese und ihre Mitarbeiter wird ausdriicklich ausgeschlossen. Von dem Inhalt dieses Prospektes
abweichende miindliche Vereinbarungen bediirfen fiir ihre Giiltigkeit der schriftlichen Bestatigung durch die UBG
Unternehmensberatungsgesellschaft mbH.
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