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zwei Teilen, der eine symbolisiert Gefahr, der andere

Chance. Eine Krise ist also auch immer mit Chancen
verbunden. Im positiven Fall motiviert sie, mit innovativen
Ideen, Strategien und Produkten die Basis fiir einen lang-
fristigen und nachhaltigen Erfolg zu legen. Der UBG Mezza-
nine-Fonds verfolgt eine solch innovative Strategie, die Kapi-
talanlegern und Projektentwicklern in idealer Weise Losungen
bietet.

D as chinesische Schriftzeichen fiir Krise besteht aus

Staaten und Zentralbanken werden gezwungen sein, zur
Uberwindung der Krise die Politik des billigen Geldes auf
lange Sicht beizubehalten. Der Anleger ist von diesen
historisch niedrigen Zinsen besonders betroffen. Fiir jeden ist
und bleibt daher die zentrale Frage: »Welche Anlage bietet in
den ndchsten Jahren eine angemessene Verzinsung?«

Den deutschen Mittelstand qualt schon heute das Thema
Kreditklemme. Dieses Problem wird sich noch verstarken,
wenn der Aufschwung in Fahrt kommt. Denn dann trifft eine
steigende Kreditnachfrage der Unternehmen auf Banken,
deren Eigenkapital durch die Finanzkrise geschwécht ist.
Schon mit der Einflihrung der Eigenkapitalrichtlinien im
Rahmen von Basel Il zu Beginn des Jahres 2007 verstarkten
die Kreditinstitute die restriktive Fremdkapitalvergabe. Denn
damit verbunden war eine Erh6hung der Mindestkapital-
unterlegung der Kredite fiir die Banken. Die Finanzkrise hat
diese restriktive Fremdkapitalvergabe zunehmend und deutlich
verscharft.

Waren friiher Projektentwicklungen teilweise mit bis zu
100 % Fremdkapital moglich, so sind heute Eigenkapitalan-
forderungen zwischen 20 % und 40 % der Projektinvestition
ublich. Dies bedeutet, dass viele Projekte gerade mittelstan-
discher Projektentwickler nicht realisiert werden konnen,
denn eine Verdoppelung des einzusetzenden Eigenkapitals
bedeutet umgekehrt eine Halbierung der realisierbaren Pro-
jektentwicklungen.

UBG hat in der Vergangenheit immer wieder eigene Projekt-
entwicklungen mit eigenkapitalersetzenden Darlehen lang-
jahriger Geschaftspartner realisiert.

Die Tranchen zwischen 400.000,00 und 600.000,00 Euro
waren stets in wenigen Tagen platziert, sodass die hohe Nach-
frage meist nicht bedient werden konnte.

Der UBG Mezzanine-Fonds realisiert die Idee, einer grofieren
Anlegerschicht - und auch anderen Projektentwicklern mit
interessanten Projekten - Zugang zu dem bei UBG seit Jahren
erfolgreich praktizierten Konzept zu ermaglichen. Er verkniipft
daher in idealer Weise die Interessen von Kapitalanlegern an
einer angemessenen Verzinsung des Kapitals mit denen von
Projektentwicklern, die Eigenkapitalquote zu verbessern, wo-
durch in vielen Fallen (berhaupt erst eine Finanzierung
maglich wird.

UBG deckt seit 35 Jahren alle Aspekte des kompletten
Lebenszyklus einer Immobilie ab, von der Projektentwicklung
tiber die Fondsemission bis hin zum Immobilienmanagement,
und hat bis heute Investitionen von nahezu 600 Millionen
Euro, vorwiegend in Gewerbeimmobilien, realisiert, die
teilweise auch im Eigenbestand gehalten werden. UBG ist
daher in der Lage, zuverldssig zu beurteilen, welche Projekt-
entwicklungen geeignet sind, die Fondsinvestition zum Erfolg
zu fiihren. Dies wird auch dadurch dokumentiert, dass sich
UBG selbst mit 750.000,00 Euro engagiert.

Ziel des Investitionskonzeptes ist die Erwirtschaftung eines
Uberdurchschnittlichen Ertrages bei gleichzeitig optimaler
Risikostreuung.

Der UBG Mezzanine-Fonds investiert das Kapital in die
Projekte verschiedener Partner, die nach hohen Qualitats-
mafRstaben ausgewahlt werden, je nach deren Kernkompetenz
in verschiedene Nutzungsarten an unterschiedlichen Stand-
orten. Das Gesamtkapital des Fonds ist daher im Ergebnis
stark diversifiziert investiert.

Auch die prognostizierte Rendite, eine kurze Laufzeit von
5 Jahren und ein Ertrag, welcher der pauschalen Abgeltung-
steuer unterliegt, sind tberzeugende Griinde fir eine Inves-
tition in diesen Fonds.

Der Verkaufsprospekt enthélt alle Informationen (iber dieses
besonders chancenreiche Investment.

Leonberg, den 14. Juli 2010

Ulrich Wagner

UBG MW seit 1975 Investitionen von
rund 600 Millionen Euro
W Projektentwicklungen
von uber 200 Millionen Euro
W 35 Jahre Erfahrung




WOHIN MIT DEM GELD?

Hunderttausende sind, genauso wie Sie, auf der
Suche nach Anlagemaglichkeiten, die mehr bringen
als die Minizinsen von weniger als 2 % p. a. bei
der Bank, die dann auch noch von Steuer und
Inflation aufgefressen werden. Aufgrund dieses
Zinsnotstandes ist der Bedarf nach attraktiven
und sicheren Geldanlagen grof. Eine gute Chance
bieten Anlagen in Immobilien, meist bedeutet
dies allerdings langfristige Kapitalbindung. Der
Fonds bietet mit seinem neuen Konzept der indi-
rekten Immobilienbeteiligung solide Renditen mit
Sicherheitsfallschirm und einer kurzen Laufzeit
von nur 5 Jahren. Uber eine eigens gegriindete
Kommanditgesellschaft konnen Sie sich an diesem
Mezzanine-Fonds (Mitfinanzierungsfonds) beteili-
gen, der in verschiedene Immaobilienprojekte bun-
desweit investiert.

Im Unterschied zu Offenen oder Geschlossenen

Diagramm der Fondsstruktur

Immobilienfonds steht bei dieser Art des Immobi-
lieninvestments nicht der Erwerb und die langfristige
Bewirtschaftung im Mittelpunkt der Anlage. Vielmehr
beteiligen Sie sich indirekt an der Projektierung,
Wertschopfung und Vermarktung ausgewahlter
Immobilien. Somit sichern Sie sich bereits am
Beginn der Wertschopfungskette Zugriff auf dber-
durchschnittliche Ertragschancen, spatere Markt-
und Objektrisiken bleiben aufien vor.

Beteiligung und Ertrag

Bereits ab 10.000,00 Euro + 5 % Agio kdnnen Sie
sich beteiligen. Der Fonds prognostiziert eine
Durchschnittsrendite von 7,39 % pro Jahr. Die Er-
trage zahlen zu den Einkiinften aus Kapitalvermdgen
und unterliegen damit der nur 25 %igen Abgel-
tungsteuer plus Solidaritatszuschlag.

Anleger

UBG Mezzanine-Fonds

1. Beteiligungs
GmbH & Co. KG

Typisch stille | Beteiligungen

Liquiditatsreserve
und Honorare

Auszahlung :
stille »
Beteiligungen -

Projektgesellschaft 1

Immobilie

Projektgesellschaft 2

Immobilie

Projektgesellschaft 3

Immobilie

Kreditvertrage



AUSGEWOGENES SICHERHEITSKONZEPT

Ebene 1

Mehrere unabhangige
Projektgesellschaften

Ebene 2
Ebene 3
Ebene 4
Ebene 5

Mehrere Projektentwickler

Verschiedene Nutzungsarten

Verschiedene Standorte

Neubau- und Bestandsobjekte

Echte Diversifikation = Risikominimierung

Oberstes Prinzip des Fonds ist Sicherheit. Diese
wird dadurch erreicht, dass das Kapital in eine
Vielzahl von Projekten mehrerer unabhangiger
Partner investiert wird. So werden Risiken auf
mehrere Schultern verteilt. Die einzelnen Immo-
bilienprojekte sind haftungsrechtlich voneinander
getrennt, dadurch entsteht ein echter Diversifizie-
rungseffekt. Auerdem erfolgen Investitionen nur
dann, wenn die Kosten einer Projektgesellschaft
zu mindestens 50 Prozent durch eine Bank
mitfinanziert werden. Sie profitieren so von der
doppelten Projektprifung, sowohl durch UBG als
auch durch eine Bank.

Der Sicherheitsfallschirm

Kapitalsicherheit realisiert der Fonds auch dadurch,
dass die Forderungen aus den stillen Beteiligungen
im direkten Rang nach den Bankforderungen
iber Grundschulden in den Grundbiichern gesi-
chert werden.

UBG ist mit im Boot

Der Fonds wird sich nur an solchen Projekten be-
teiligen, die UBG auch selbst realisieren wirde.
UBG engagiert sich deshalb mit 750.000,00 Euro:

B mit einer Eigenbeteiligung von 250.000,00
Euro,

B mit einer Ausschittungsiibernahmeverpflich-
tung von 500.000,00 Euro.

Externer Mittelverwender

Dieser gibt die Gelder erst nach Erfiillung der
Voraussetzungen frei.

Doppelte Sicherheit, da die Projektpriifung
durch eine Bank und die UBG erfolgt

Diversifikation

Partner 4

Projektentwickler I

UBG Mezzanine-Fonds

10%

Projektgesellschaft




UBERDURCHSCHNITTLICHE
GEWINNCHANCEN

Was bedeutet fir Sie die Kreditzurickhaltung der
Banken und deren stark erhohte Eigenkapital-
forderung speziell gegentiber Projektentwicklern?
Héatten Sie gedacht, dass Sie davon profitieren
konnen und sich dadurch eine beachtliche Ren-
ditechance flr Sie ergibt?

Banken bringen derzeit Projektentwickler mit der
Forderung nach wesentlich mehr Eigenkapital in
eine schwierige Situation.

Die sich dem Projektentwickler stellende Frage
ist einfach: Akzeptiert er fiir ein sonst fiir ihn nicht
mehr finanzierbares Projekt teures Mezzanine-
Kapital zur Realisierung, erhélt seine Vorlaufkosten
zuriick und macht seinen Gewinn, oder schreibt
er das Projekt im wahrsten Sinne des Wortes ab.
Die Antwort ist einfach, oder? Dann doch lieber
100.000,00 Euro mehr »Zinsen« zahlen und
damit 300.000,00 Euro verdienen, die sonst
nicht zu verdienen gewesen waren.

Mezzaninekapital, welches das Eigenkapital der
Projektgesellschaft erganzt und im Rang nach der
Fremdkapitalgeberfinanzierung, aber vor dem
Eigenkapital des Projektentwicklers steht, ist
deutlich hoher zu verzinsen als etwa eine Bank-
finanzierung. Der Projektentwickler hat nach den
geplanten Vertragen fir das stille Beteiligungs-
kapital einen Vorabgewinn von 10,5 % p. a. an
den Fonds zu bezahlen, was in Anbetracht der
Tatsache, dass nach Abzug der Emissionskosten
des Fonds ca. 88,1 % des Fondskommanditkapi-
tals in stille Beteiligungen investiert wird, schluss-
endlich zu 9,25 % p. a. Ertrag bezogen auf das
Kommanditkapital flihrt. Weiterhin erhalt der
Fonds von den Projektgesellschaften eine Betei-
ligung von 10 % des Gewinns nach Projektab-
schluss, maximal jedoch 10 % des bereits
gezahlten Vorabgewinns. Diese wird bei progno-
segemé&fiem Verlauf der Kapitalanlage am vorge-
sehenen Laufzeitende 31. Dezember 2015 an
die Anleger ausgeschittet.

DIE PAUSCHALSTEUER

Generell unterliegen Einkiinfte der Einkommen-
steuer, die abhangig von der Hohe der Einkiinfte
bis auf 42 % oder sogar 45 % steigt. Je hoher die
Einkiinfte sind, desto drlickender ist die Steuerlast.

Ware es nicht phantastisch, wenn es eine niedrige
Pauschalsteuer geben wirde, die »ein Mehr« tibrig
|asst?

Diese Pauschalsteuer gibt es tatsachlich! Seit
dem 1. Januar 2009 gilt bei Einkiinften aus Kapi-
talvermégen die sogenannte Abgeltungsteuer mit
einem einheitlichen Steuersatz von 25 % (zuziiglich
5,5 % Solidaritatszuschlag auf die Abgeltungsteuer
und eventuell Kirchensteuer). Diese bleibt auch
bei hohen Einkinften immer gleich.

Fir Sie bedeutet dies, dass Sie von einem Ertrag
von 1.000,00 Euro aus dem UBG-Fonds glatte
750,00* Euro in die eigene Tasche stecken
konnen und nicht nur 580,00* Euro oder sogar
noch weniger.

Grenzsteuersatz

60.000
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Zu versteuerndes Einkommen
Steuersatz Steuersatz
Abgeltungsteuer normal

Die 5. Tarifzone mit dem erhéhten Steuersatz von 45 % fiir Einkommen
ab 250.001,00 Euro ist in diesem Diagramm nicht beriicksichtigt.

* ohne Solidaritatszuschlag/Kirchensteuer



VORGESEHENE BETEILIGUNGEN

SMART-UP SOLINGEN

Projektkalkulation (vorlaufig) / Prognose
nach Angabe der Projektgesellschaft

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

Euro

Investitionsvolumen 1.154.000
Eigenkapital Planbau Schwaben 114.000 *
Mezzaninekapital Fonds KG 250.000
Fremdfinanzierung 850.000
Vorgesehene Bindungsdauer

Mezzaninekapital 30.09.2011
* davon 60.000 Euro bewertete Vorleistungen
WALDPARK SOLINGEN
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Projektkalkulation (vorlaufig) / Prognose
nach Angabe der Projektgesellschaft

LEBENSMITTEL-VOLLSORTIMENTER, SINZIG

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

Euro
Investitionsvolumen 3.100.000
Eigenkapital UBG 300.000
Mezzaninekapital Fonds KG 600.000
Fremdfinanzierung 2.200.000
Vorgesehene Bindungsdauer
Mezzaninekapital 31.06.2012

WICHTIGER HINWEIS: Die vorliegenden Informationen stellen kein Angebot, keine Anlageberatung und keine Aufforderung zur
Abgabe eines Angebots dar und erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Eine Beteiligung an der UBG Mezzanine-Fonds
1.Beteiligungs GmbH & Co. KG erfolgt ausschlieBlich auf Grundlage des allein verbindlichen, verdffentlichten und von der
Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) genehmigten Verkaufsprospekts, in dem alle wesentlichen Chancen und
Risiken beschrieben sind, sowie aufgrund aller weiteren notwendigen Dokumente (z.B. Beitrittserklarung, Gesellschaftsvertrag, Re-
gistertreuhandvertrag). Angegebene kalkulierte Werte stellen lediglich Prognosen dar, die auf Erfahrungswerten aus der
Vergangenheit basieren. Die tatsachlich eintretenden Werte kdnnen hiervon positiv wie negativ abweichen.
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