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Basisinformationsblatt

Zweck

Dieses Informationsblatt stellt Ihnen wesentliche Informationen Uber dieses Anlageprodukt zur Verflgung. Es handelt sich nicht
um Werbematerial. Diese Informationen sind gesetzlich vorgeschrieben, um lhnen dabei zu helfen, die Art, das Risiko, die
Kosten sowie die moglichen Gewinne und Verluste dieses Produkts zu verstehen, und lhnen dabei zu helfen, es mit anderen
Produkten zu vergleichen.

Produkt

Bis zu 5.000.000 Stilick nachrangige, tokenbasierte Schuldverschreibungen ,UNIVERS BH 2025-2027" im Nennbetrag von je EUR
1,00 im Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 5.000.000,00. ISIN/WKN wurden nicht vergeben. Hersteller/Emittentin: Zweite
UNIVERS Real Estate GmbH & Co.KG mit Sitz in Berlin, Grolmanstral3e 36, 10623 Berlin, www.universcapital.de.

Die Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) ist fur die Aufsicht der Emittentin im Zusammenhang mit dem
Basisinformationsblatt zustandig.

Eine laufende Aufsicht besteht nicht.

Erstellungsdatum des Basisinformationsblattes: 01.09.2025

Sie sind im Begriff ein Produkt zu erwerben, das nicht einfach ist und schwer zu verstehen sein kann.

Um welche Art von Produkt handelt es sich?

Art

Kapitalanlageprodukt nach deutschem Recht in Form unverbriefter, nachrangiger, tokenbasierter Schuldverschreibungen (die
»Schuldverschreibungen”), die mit einer vorinsolvenzlichen Durchsetzungssperre ausgestattet sind. Fur jede ausgegebene
Schuldverschreibung wird ein UNIVERS BH 2025-2027-Token (,Token”) von der Emittentin an den Anleger herausgegeben,
welcher die Rechte aus der Schuldverschreibung reprasentiert und der blockchainbasiert ist. Die Schuldverschreibungen und
die Anspruche aus den Schuldverschreibungen werden nicht in einer Urkunde verbrieft. Die Schuldverschreibungen begriinden
ausschlieRlich schuldrechtliche Zahlungsverpflichtungen der Emittentin gegenlber den Anlegern, sie gewdhren keine
Teilnahme-, Mitwirkungs- und Stimmrechte in der Gesellschafterversammlung der Emittentin. Fir die Verwahrung der Token
bendtigen die Anleger ein sog. Wallet, welches mit der verwendeten Blockchain kompatibel ist. Die Schuldverschreibungen
kénnen auf Dritte durch Ubertragung der Token Gibertragen werden.

Laufzeit
Die Laufzeit der Schuldverschreibungen beginnt am 01.09.2025 und endet mit Ablauf des 31.12.2027. Die Laufzeit kann 2 mal
um jeweils 6 Monate verlangert werden.

Ziele

Die Schuldverschreibungen ermdéglichen es Anlegern an laufenden Zinsertrdgen zu partizipieren. Die Emittentin ist
Eigentimerin einer in 61352 Bad Homburg, Am Weidenring 58 belegenen Bestandsimmobilie, eingetragen im Grundbuch von
Ober-Eschbach des Amtsgerichts Bad Homburg v. d. Hohe, Blatt 3080, Gemarkung Ober-Eschbach, Flur 4, Flurstticke Nr. 245/1,
242, 243, 244/1, 246, 241/2 ,Gebaude- und Freiflaiche, Am Weidenring 58" (die ,Immobilie”). Auf dem rund 11.720 gm grof3en
Grundstuck befindet sich ein bestehendes Gewerbeobjekt. Zweck der Gesellschaft ist die weitere Veredlung des Bestandes,
Optimierung der Vermietung und Generierung hoheren Mieteinnahmen und zum Schluss der Abverkauf der Immobilie. Diesem
Zweck gleichgestellt ist der Erwerb, Optimierung der Vermietung und Abverkauf einer gleichwertigen Immobilie.

Zinsen

Die Schuldverschreibungen werden ab erfolgter Annahme durch die Emittentin und dem Ablauf der gesetzlichen Widerrufsfrist
(14 Tage) bis zu ihrer Ruckzahlung bezogen auf ihren ausstehenden Nennbetrag mit 8,5 % p.a. verzinst. Die Zinsen sind
vorbehaltlich des Rangricktritts und der vorinsolvenzlichen Durchsetzungssperre jeweils zum Ende eines Kalenderjahres zur
Zahlung fallig. Spatestens bei gezogener Verlangerungsoption am 01.07.2028 bzw. 01.01.2029. Nicht ausgeschittete Zinsen sind
nicht zinsberechtigt.

Rickzahlung

Die Schuldverschreibungen werden vorbehaltlich des Rangrucktritts und der vorinsolvenzlichen Durchsetzungssperre am
Rickzahlungstag zum Nennbetrag an die Anleger zurlickgezahlt. Spatestens bei gezogener Verlangerungsoption am 01.07.2028
bzw. am 01.01.2029.

Rang

Die Schuldverschreibungen begrinden unmittelbare, nachrangige sowie unbesicherte Verbindlichkeiten der Emittentin, die
eine vorinsolvenzliche Durchsetzungssperre enthalten und untereinander gleichrangig sind.
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Kleinanleger-Zielgruppe

Das Produkt richtet sich an Anleger, die der Emittentin unternehmerisches Kapital zur Verfligung stellen und mit dem
Investment eine Uberdurchschnittliche Renditeerwartung verbinden. Die Anleger sollten einen mittelfristigen Anlagehorizont
verfolgen und einen etwaigen finanziellen Verlust bis hin zum vollstandigen Verlust des eingesetzten Kapitals tragen kénnen.
Das Produkt zielt auf Anleger mit erweiterten Kenntnissen und Erfahrungen mit Finanzprodukten sowie Basiskenntnissen zu
tokenbasierten Produkten und deren Verwahrung in Wallets ab. Das Produkt ist nicht geeignet flr Personen, die Wert auf einen
Kapitalschutz legen.

Welche Risiken bestehen und was konnte ich im Gegenzug dafiir bekommen?

Risikoindikator

Niedriges Risiko Hoéheres Risiko

Der Risikoindikator beruht auf der Annahme, dass Sie das Produkt bis zum
31. Dezember 2027 halten. Sie kdnnen die Anlage nicht frihzeitig einldsen.

Der Gesamtrisikoindikator hilft lhnen, das mit diesem Produkt verbundene Risiko im Vergleich zu anderen Produkten
einzuschatzen. Er zeigt, wie hoch die Wahrscheinlichkeit ist, dass Sie bei diesem Produkt Geld verlieren, weil sich die Markte in
einer bestimmten Weise entwickeln oder wir nicht in der Lage sind, Sie auszubezahlen. Wir haben dieses Produkt auf einer
Skala von 1 bis 7 in die Risikoklasse 6 eingestuft, wobei 6 der zweithdchsten Risikoklasse entspricht. Der ausgewiesene
Risikoindikator wird bereits aufgrund des bestehenden Marktrisikos in Stufe 6 eingestuft, weil die Schuldverschreibungen
keinen Preis haben, der mindestens monatlich festgesetzt wird. Zudem wird auch das Kreditrisiko in die Stufe 6 eingestuft, weil
fur die Emittentin keine externen Bonitatsbeurteilungen vorliegen und die Forderungen der Anleger nachrangig sind. Das Risiko
potenzieller Verluste aus der kinftigen Wertentwicklung wird als hoch eingestuft. Bei unglnstigen Marktbedingungen ist es
sehr wahrscheinlich, dass unsere Fahigkeit beeintrachtigt wird, Sie auszuzahlen. Die wesentlichen Risiken liegen neben
Vermietungs- und Kostenrisiken in einer fehlenden Wertentwicklung und VerdauRerbarkeit der Immobilie. Der Anleger hat keine
Méoglichkeit, die finanzielle Lage der Emittentin einzuschatzen, da keine verdffentlichten Geschaftszahlen vorliegen. Dieses
Produkt beinhaltet keinen Schutz vor kinftigen Marktentwicklungen, so dass Sie das angelegte Kapital ganz oder teilweise
verlieren kénnten. Wenn wir lhnen nicht das zahlen kénnen, was lhnen zusteht, kénnten Sie das gesamte angelegte Kapital
verlieren. Die VerauBerbarkeit des Produktes ist eingeschrankt, da die Schuldverschreibungen nicht an einem geregelten Markt
notiert sind.
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Performance-Szenarien

Was Sie bei diesem Produkt am Ende herausbekommen, hangt von der kunftigen Marktentwicklung ab. Die kunftige
Marktentwicklung ist ungewiss und lasst sich nicht mit Bestimmtheit vorhersagen. Die dargestellten Szenarien beruhen auf
Ergebnissen aus der Vergangenheit und bestimmten Annahmen. Die Markte kdnnten sich kinftig vollig anders entwickeln.

Empfohlene Haltedauer: 31. Dezember 2027 Wenn Sie am 31. Dezember 2027
Anlagebeispiel: 10.000 EUR aussteigen
Szenarien
- Es gibt keine garantierte Mindestrendite. Sie kdnnten lhre Anlage
Minimum . . .
ganz oder teilweise verlieren.
Was Sie am Ende nach Abzug
der Kosten herausbekommen
Stressszenario kénnten. 0 EUR
Jahrliche Durchschnittsrendite -100,0%
Was Sie am Ende nach Abzug
der Kosten herausbekommen
Pessimistisches Szenario kénnten. 10.000 EUR
Jahrliche Durchschnittsrendite 0%
Was Sie am Ende nach Abzug
der Kosten herausbekommen
Mittleres Szenario kénnten. 11.983 EUR
Jahrliche Durchschnittsrendite 8,5%

In den angeflUhrten Zahlen sind samtliche Kosten des Produkts selbst enthalten, jedoch unter Umstanden nicht alle Kosten, die
Sie an Ihren Berater oder |hre Vertriebsstelle zahlen missen. Unbericksichtigt ist auch Ihre persdnliche steuerliche Situation,
die sich ebenfalls auf den am Ende erzielten Betrag auswirken kann. Das Stressszenario zeigt, was Sie unter extremen
Marktbedingungen zuriickbekommen konnten. Im pessimistischen Szenario kann die Emittentin keine Zinsen zahlen. Im
mittleren Szenario kann die Emittentin die Zinsen bedienen. Dieses Produkt kann nicht einfach eingeldst werden.

Was geschieht, wenn die Zweite UNIVERS Real Estate GmbH & Co.KG nicht in der Lage ist, die Auszahlung
vorzunehmen?

Die Zahlungen an die Anleger hangen im Wesentlichen von der Wertentwicklung, der zukinftigen Vermietungsquote und der
VerauBerbarkeit der Immobilie ab. Im ungunstigsten Fall kann es zu einer Insolvenz der Emittentin kommen. In einem solchen
Fall besteht das Risiko, dass keine Auszahlungen an Sie geleistet werden und das investierte Kapital verloren ist. Die
Schuldverschreibungen unterliegen keiner Einlagensicherung.

Welche Kosten entstehen?
Die Person, die lhnen dieses Produkt verkauft oder Sie dazu berat, kann Ihnen weitere Kosten berechnen. Sollte dies der Fall
sein, teilt diese Person lhnen diese Kosten mit und legt dar, wie sich diese Kosten auf Ihre Anlage auswirken werden.

Kosten im Zeitverlauf

In den Tabellen werden Betrage dargestellt, die zur Deckung verschiedener Kostenarten von lhrer Anlage entnommen werden.
Diese Betrage hangen davon ab, wie viel Sie anlegen, wie lange Sie das Produkt halten und wie gut sich das Produkt entwickelt.
Die hier dargestellten Betrage veranschaulichen einen beispielhaften Anlagebetrag bei einem Anlagezeitraum bis zum Ende der
empfohlenen Haltedauer. Wir haben folgende Annahme zugrunde gelegt:

¢ Das Produkt entwickelt sich wie im mittleren Szenario dargestellt
¢ 10 000 EUR werden angelegt
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Wenn Sie am 31. Dezember 2027 aussteigen

Kosten insgesamt 0 EUR

Jahrliche Auswirkungen der Kosten (*) 0%

(*) Diese Angaben veranschaulichen, wie die Kosten lhre Rendite pro Jahr wahrend der Haltedauer verringern. In diesem
Basisinformationsblatt wurden keine Kosten ausgewiesen, weil sich die mit der Ausgabe der Schuldverschreibungen
verbundenen Emissionskosten, die vollstandig von der Emittentin getragen werden, fur den Anleger nicht renditemindernd
auswirken.

Zusammensetzung der Kosten

Wenn Sie am 31. Dezember 2027

Einmalige Kosten bei Einstieg oder Ausstieg aussteigen

L Fur dieses Produkt wird keine
Einstiegskosten Einstiegsgeblhr berechnet. 0 EUR

. Fur dieses Produkt wird keine
Ausstiegskosten Ausstiegsgebuhr berechnet. 0 EUR

Laufende Kosten

FlUr dieses Produkt werden keine
Verwaltungsgebiihren 0 EUR
berechnet.

Verwaltungsgebuihren und sonstige
Verwaltungs- oder Betriebskosten

Fur dieses Produkt werden keine
Transaktionskosten Transaktionskosten 0 EUR
berechnet.

Zusatzliche Kosten unter bestimmten Bedingungen

Far dieses Produkt wird keine
Erfolgsgebiihren und Carried Interest ErfolgsgebUhr/Carried Interest 0 EUR
berechnet.

Wie lange sollte ich die Anlage halten, und kann ich vorzeitig Geld entnehmen?
Empfohlene Haltedauer: 31. Dezember 2027

Die Emittentin geht davon aus, dass am Ende der empfohlenen Haltedauer die Immobilie voll vermietet und verauBert wurde.
Der Anleger hat das Recht, seine Vertragserklarung nach den geltenden Regelungen des Verbraucherrechts zu widerrufen.
Hierlber wird er gesondert belehrt. Eine ordentliche Kindigung durch den Anleger ist wahrend der Laufzeit der
Schuldverschreibungen ausgeschlossen. Es ist allenfalls eine auRerordentliche Kindigung aus wichtigem Grund flr Anleger
moglich. Die Schuldverschreibungen werden nicht an einer Bérse gehandelt. Es existiert kein liquider Zweitmarkt fur die
Schuldverschreibungen. Eine vorzeitige VerauBerung der Schuldverschreibungen ist daher méglicherweise nicht oder nur mit
Verlust moglich.

Wie kann ich mich beschweren?

Beschwerden Uber die Schuldverschreibungen oder das Verhalten der Emittentin kdnnen per E-Mail an info@universcapital.de,
auf der Internetseite www.universcapital.de/beschwerde oder per Post an folgende Anschrift gerichtet werden: Zweite UNIVERS
Real Estate GmbH & Co.KG, Grolmanstral3e 36, 10623 Berlin. Beschwerden Uber das Verhalten der Person, die Giber das Produkt
berat oder es verkauft, kénnen direkt an diese Person gerichtet werden.
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Sonstige zweckdienliche Angaben

Das Basisinformationsblatt steht auf der Internetseite der Emittentin (https://app.universcapital.de/badhomburg) zum
kostenlosen Download bereit. Die Anleihebedingungen der Schuldverschreibungen stehen unter
(https://app.universcapital.de/badhomburg) zum kostenlosen Download bereit.
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