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Das Beteiligungsangebot
Initiator:

Global Skyline Capital GmbH,
Frankfurt/Main.
Beteiligung:

Anleger konnen sich als Direktkom-
manditisten oder Uber den Treu-
handkommanditisten am Fonds be-
teiligen. Der Fonds investiert plan-
mafig mittelbar in eine 48-prozentige
Beteiligung an einer Shopping-Mall in
China.

Mindesteinlage:
10.000 Euro plus 5 Prozent Agio.

Investitionsobjekt:

Bei der Fondsimmobile "The Future
Mall" handelt es sich um ein Ende
2006 fertig gestelltes "High-End"-
Einkaufszentrum fir gehobene An-
spriiche. Das Objekt hat eine Gesamt-
flache von rund 162.000 Quadratme-
tern.

Standort:

Die Fondsimmobilie wurde in der
Nordchinesischen Stadt Shijiazhuang,
einer Hochburg der Stahlproduktion
errichtet. Shijiazhuang hat knapp 9,6
Millionen Einwohner und ein durch-
schnittliches Wirtschaftswachstum in
den vergangenen 6 Jahren von 14
Prozent p. a.

Finanzierung:

Die Finanzierung auf Fondsebene er-
folgt ausschlieBlich aus Eigenkapital.
Das vorgesehene Platzierungskapital
betragt ca. 65,2 Millionen Euro plus
Agio. Eine Platzierungsgarantie be-
steht nicht. Bei einem unter Plan
liegenden Platzierungsergebnis ist es
laut Initiator moglich, das Investitions-
konzept auch mit einem geringeren
Fondsvolumen durchzufiihren und ei-
nen reduzierten Anteil am Fondsob-
jekt zu erwerben. Auf Ebene der Ob-
Jektgesellschaft wurde Fremdkapital
in Hohe von ca. einem Drittel des
Marktwertes der Fondsimmobilie
aufgenommen.

Investition:

Bei Erreichen des geplanten Fonds-
volumens inkl. Agio sollen rund 83,5
Prozent des Gesamtaufwands auf
den Erwerb der Beteiligung an der
Mall und Erwerbsnebenkosten entfal-
len. 1,2 Prozent sind als Liquiditats-
reserve vorgesehen, der Rest entfallt
auf fondsbedingte Kosten wie Eigen-
kapitalvermittlung, Konzeption, Mar-
keting etc. Die Dienstleistungsgebiih-
ren fallen Uberwiegend prozentual
zum Eigenkapital an, teilweise wer-
den sie aber auch pauschal erhoben.

Laufzeit und Kiindigung:
Der Fonds ist grundsatzlich auf unbe-
stimmte Zeit errichtet. Die planmaBi-
ge Auflésung erfolgt Ende 2018.
Auch eine ordentliche Kiindigung
durch Anleger ist erstmals zu diesem
Zeitpunkt moglich.
Ergebnisprognose:

Die Fondsimmobilie hat rund 500
unterschiedliche Mietpartner, mit de-
nen umsatzabhangige Mieten verein-
bart wurden. GemaB Prognoserech-
nung sollen fir 2010 (zeitanteilig ab
dem Beitritt), 2011 und 2012 jeweils 6
Prozent der Nominaleinlage p. a. aus-

eschittet werden. AnschlieBend ist

is 2017 ein sukzessiver Anstieg auf
bis zu 10 Prozent p. a. vorgesehen.
Flr 2018, dem vorgesehenen Jahr der
VerauBerung der Objektbeteiligung,
wird eine Schlussausschittung von
knaE]P 191 Prozent kalkuliert. Die
Ruckfihrung der Einlagen ist hierin
enthalten.

Steuerliche Konstellation:
Anleger erzielen laut Prospekt Ein-
kiinfte aus Kapitalvermogen. Es gilt
die Abgeltungssteuer.

Sonstiges:

Der Treuhandkommanditist ist mit
dem Initiator verflochten. Mittelver-
wendungskontrolleur ist ein externer
Rechtsanwalt und Steuerberater.
Wesentlicher Projektpartner ist die
Lifestyle International Holdings Ltd.,
ein in Hongkong bdrsennotierter
Kaufhauskonzern, der mittelbar auch
am Initiator beteiligt ist.

Zielgruppe:
Unternehmerisch orientierte Anleger,
die ihr bereits diversifiziertes personli-
ches Vermogensportfolio mit einer
Immobilienbeteiligung im aufstreben-
den China abrunden moéchten, ohne
dabei Projektentwicklungsrisiken tra-
gen zu mussen.

Anbieter:

Global Skyline Capital GmbH
SchumannstraBle 27
60325 Frankfurt/Main
Telefon: 069 / 97 54 61 14
Telefax: 0 69 / 74 30 87 53
E-Mail: info@global-skyline.de
Internet: www.global-skyline.de

Zusammenfassendes Ergebnis

Global Skyline ist ein junger Anbieter
geschlossener Fonds, der Uber ein er-
fahrenes Management und einen fi-
nanzstarken institutionellen Hinter-
grund verflgt. Der Fonds ist solide
konzipiert und investiert in eine fertig
gestellte und eingefiihrte Shopping-
immobilie an einem sehr gut gewahl-
ten Standort. Der Fonds erzielt um-
satzabhangige Mieteinnahmen von
mehr als 500 Mietern, die in den kom-
menden Jahren voraussichtlich stark
ansteigen werden. Der Fonds wird
von einem sehr erfolgreichen chinesi-
schen Partner begleitet. Es ist unzwei-
felhaft, dass China innerhalb der
nachsten Jahrzehnte zur groBten
Wirtschaftsnation der Welt aufstei-
gen wird. Fir risikobewusste Anleger,
die am Boom im Reich der Mitte teil-
haben wollen, erscheint der Fonds als
geeignete Anlageoption, da sein Ri-
sikopotenzial deutlich unter dem der
Ublichen Projektentwicklungsfonds
liegt. Gleichwohl sollten vergleichbare
Investments grundsatzlich nur als un-
tergeordnete Beimischung in einem
bereits breit gestreuten personlichen
Anlageportfolio dienen.

Gesamturteil:

(sehr gut)

Erlduterungen zur Bewertung:

Die Bewertung gilt zum angegebenen Zeit-
punkt der Erstellung und erfolgt auf Grund-
lage des Emissionsprospektes sowie weiterer
vorliegender Unterlagen und Informationen.
Das Gesamturteil ergibt sich aus einer in
Abhangigkeit von der Bedeutung fiir das
jeweilige Beteiligungsangebot individuell er-
folgenden Betrachtung und Gewichtung aller
bekannten relevanten Faktoren. Die Bewer-
tungsstufen reichen von "A" (sehr gut) Uber
"B" (gut), "C" (befriedigend), "D" (bedingt
geeignet) bis "E" (mangelhaft). Zur Differen-
zierung innerhalb einer Bewertungsstufe
kann eine Kennzeichnung mit "+" bzw. "-" er-
folgen. Initiatoren, die erstmals ein vergleich-
bares Beteiligungsangebot auflegen, konnen
mangels Erfahrungs- und Erfolgsnachweises
im Regelfall keine Bewertung mit "A" erhalten.



Wesentliche Aspekte der Beteiligung im Uberblick

Initiator: Junger Initiator mit kompetentem Management (einer der Geschéaftsfiihrer ist zudem in Shanghai
geboren). Erster geschlossener Fonds, parallel aber auch ein Spezialfonds als Joint Venture mit UniCredit-Gruppe.
Sehr solider Hintergund, da DIL bzw. Deutsche Bank AG als Mitgesellschafter an Global Skyline .

Investition und Finanzierung: Eingefiihrtes Bestandsobjekt - keine Projektentwicklungsrisiken. Gut gewahl-
ter Standort. Kaufpreisermittlung auf Basis externer Einschatzungen. Keine Platzierungsgarantie, laut Initiator je-
doch Erwerb eines geringeren Objektanteils moglich. Fremdkapital auf Ebene der Objektgesellschaft.

Erfolgsperspektiven: Sehr breite Mieterstreuung. Umsatzabhingige Mieten bieten gemaB den prognos-
tizierten Entwicklungen Chancen auf hohe Mietsteigerungen. Prognostizierter Verkaufserlos basiert auf externem
Gutachten. Beteiligung ist grundsatzlich mit erhohten Chancen und Risiken verbunden.

Sonstiges: Treuhander ist mit Initiator verflochten. Externe Mittelverwendungskontrolle. Beteiligung tiber eine
Projekt- und eine Objektgesellschaft. Interessenkongruenz mit Projektpartner. Steuerlich "Einklinfte aus Kapital-
vermogen" mit Abgeltungssteuer (25 Prozent plus Solidaritatszuschlag). Kaufvertrag unterliegt Hongkong-Recht.

Mogliche Risikofaktoren: Risiko eines fremden Rechtskreises. Politisches Risiko. Allgemeines Marktrisiko.
Schlusselpersonenrisiko (Dr. Zheng). Potenzial fur Interessenkonflikte (Projektpartner Lifestyle). Zinsrisiko bezuglich
des Fremdkapitals. Wahrungsrisiko, aus heutiger Sicht aber ebenso groe Wahrungschance.

Junger Initiator mit kompetenter
Geschaftsfiihrung und finanz-
starkem Hintergrund:

Die Global Skyline Capital GmbH
wurde 2007 gegrindet und legt
erstmals einen geschlossenen Fonds
auf. Geschaftsfuhrer sind Dr. Cong
Zheng und Thomas Eisenbarth. Dr.
Zheng verfugt Uber groBe Erfahrung
im Management asiatischer Invest-
mentfonds. Daneben war er in der Be-
ratung von offenen und geschlos-
senen Immobilienfonds in China tatig.
Eisenbarth kann Erfahrung aus Bera-
tungstatigkeiten in der Finanzbran-
che und aus Fihrungstatigkeiten fir
zwei deutsche Emissionshauser ge-
schlossener Fonds vorweisen. Zudem
fungiert er als Schnittstelle zu einem
anderen deutschen Emissionshaus far
geschlossene Fonds, das die Fonds-
verwaltung Ubernimmt. Nach aktuel-
len Informationen wurde Global
Skyline von iii-investments, der Immo-
bilien-Kapitalanlagegesellschaft der
HypoVereinsbank (UniCredit Group),
als Joint-Venture-Partner fir einen
Spezialfonds fir institutionelle Inves-
toren im Bereich chinesischer Immo-
bilien ausgewahlt. Dies spricht - trotz
kurzer Unternehmenshistorie - bereits
fur sehr guten Namen im Markt und
dokumentiert eine breite Vernet-
zung. 15-prozentiger Gesellschafter
von Global Skyline ist die Deutsche
Immobilienleasing GmbH (DIL), eine
Tochtergesellschaft der Deutsche
Bank AG. DIL wurde 1969 gegriindet
und hat bislang 1.800 Immobilien-

rojekte mit einem Investitionsvo-
umen von insgesamt rund 19 Milliar-
den Euro finanziert sowie mehr als
100 geschlossene Fonds aufgelegt.

Damit kann Global Skyline auf einen
finanzkraftigen und sehr fondserfah-
renen Background zurlickgreifen.

Gut gewahlter Projektpartner:
Chinesischer Partner ist die Lifestyle
International Holdings Ltd., ein auf
die Entwicklung und den Betrieb von
Kaufhausern gehobenen Niveaus spe-
zialisierter Konzern. Lifestyle ist an
der Borse in Hongkong gelistet (das
Hongkonger Rechtssystem basiert auf
dem englischen “"Common Law") und
hatte Mitte 2009 eine Marktkapita-
lisierung von 19,5 Milliarden Hong-
kong-Dollar (HKD, entspricht knapp
1,9 Milliarden Euro). Im Krisenjahr
2009 erzielte die Unternehmens-
gruppe einen Gewinn von 1,14 Milli-
arden HKD (109 Millionen Euro). Dies
entspricht einer Steigerung gegen-
Uber dem Vorjahr von 23 Prozent.
Lifestyle ist Miteigentiimer und Be-
treiber der Fondsimmobilie und zu-
gleich auch an Global Skyline betei-
ligt. Hieraus ergibt sich ein grund-
satzliches Potenzial fur Interessenkon-
flikte, primar ergibt sich jedoch der
Vorteil gleichgerichteter Interessen
zwischen den Anlegern und dem chi-
nesischen Projektpartner. Der Fach-
beirat wurde mit dem international
renommierten und chinaerfahrenen
Architekten und Stadtplaner Prof. Al-
bert Speer sowie dem ehemaligen
deutschen Botschafter in China, Dr.
Konrad Seitz, prominent besetzt.

Hochwertige Fondsimmobilie:
Die "High-End"-Shopping-Mall hat ei-
nen zentralen Citystandort und wur-
de Ende 2006 fertig gestellt. In einer
grundlegenden technischen Begut-

achtung durch das renommierte Im-
mobilienberatungsunternehmen CB
Richard Ellis wurden keine techni-
schen oder Baumangel festgestellt.
Insofern kann von einem sehr guten
Zustand der "Future Mall" ausgegan-
gen werden. Die Ermittlung des Kauf-
preises der Beteiligung basiert auf
Marktwertschatzungen von CB Ri-
chard Ellis und der Due Diligence einer
internationalen Wirtschaftspriifungs-
gesellschaft. Im Emissionsprospekt
wird in erfreulicher Offenheit ein Zwi-
schengewinn des Verkaufers von
7,225 Millionen Euro ausgewiesen.
Mit diesem Betrag garantiert der Ver-
kaufer die fir 2010 und 2011 kalku-
lierten Ausschittungen.

Erwartung stark steigender
Mieteinnahmen:
Durch die groBBe Anzahl von Mietern
erfolgt eine entsprechend breite
Streuung der Einnahmen. Unter den
Mietern befindet sich eine Vielzahl
internationaler Premiummarken wie
Boss, Dior, Cartier, Gucci und als
deutscher Vertreter "JOOP!". Die
Mieten sind grundsatzlich umsatz-
abhangig. Aus Kontrollgriinden wur-
de ein einheitliches Kassensystem in-
stalliert. Die Vereinbarung umsatzab-
hangiger Mieten wurde gewahlt, da
dies voraussichtlich zu hoheren Miet-
steigerungen flihrt als Indexierungen
oder Staffelmieten. Durch das hohe
chinesische Wirtschaftswachstum
(das in Shijiazhuang nochmal deutlich
uber dem Landesdurchschnitt liegt),
die Urbanisierung und den Uberpro-
portional steigenden Binnenkonsum
bestehen ausgesprochen glinstige Er-
folgsperspektiven fir die Future Mall.

Verantwortlich fir den Inhalt
dieser Beurteilung:

Invest-Report UBK GmbH
Flottbeker Drift 30

22607 Hamburg

Tel.: 040 / 81 95 66 31

Fax: 040 / 81 95 66 50

E-Mail: info@invest-report.de
Internet: www.invest-report.de

Anmerkungen zur vorliegenden Beurteilung:

Die Beurteilung basiert auf den im Text genannten und weiteren, teilweise vertraulichen
Unterlagen und Angaben des Anbieters und gilt ausschlieBlich zum Zeitpunkt der
Veroffentlichung. Bezliglich der Initiatorenleistung basiert die Bewertung zum Teil auf
von der ProCompare GmbH, Berlin zur Verfligung gestellten Daten. Die Beurteilung ist nicht
als Anlageempfehlung zu verstehen, sondern stellt lediglich die Einschatzung der
Invest-Report UBK GmbH dar. Eine sorgfaltige Durchsicht des Emissionsprospektes und
die zusatzliche personliche Beratung durch fachkundige Berater kann nicht durch die
vorliegende Beurteilung ersetzt werden. Wir Gbernehmen keine Haftung flr den Eintritt der
prospektierten wirtschaftlichen und steuerlichen Ergebnisse. Es gelten die auf der Homepage
einsehbaren Allgemeinen Geschaftsbedingungen. Ein Nachdruck der Bewertung ist auch
auszugsweise nur mit schriftlicher Genehmigung der Invest-Report UBK GmbH erlaubt.



