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Ein Unternehmen der MIMCO Gruppe
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RISIKOHINWEIS
Der Erwerb dieses Wertpapiers ist mit erheblichen Risiken verbunden und kann zum vollstandigen Verlust des
eingesetzten Vermogens fluhren
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Investment-Details

e Zweck der Gesellschaft ist die Erzielung von Einnahmen aus der Veredelung, Optimierung und anschlielenden
Wertsteigerung einer bestehenden Gewerbeimmobilie im Rhein-Main-Gebiet.

Das Projekt wird von einem erfahrenen Asset Manager mit langjahrigem Track Record betreut. Die Umsetzung erfolgt in
Kooperation mit einem regional starken Bestandsentwickler, der das Objekt bereitstellt und die operative Durchfihrung
verantwortet.

Das Investment erfolgt in Form einer unverbrieften, nachrangigen Schuldverschreibung.

Die Ruckfihrung des Kapitals der UNIVERS-Anleger erfolgt Uber die Wertsteigerung des Objekts, die optimierte
Vermietungssituation sowie die Anschlussfinanzierung bzw. den Globalverkauf nach Abschluss der Veredelungsphase.

Die Vierte UNIVERS Real Estate GmbH & Co. KG tritt als projektverantwortlicher Entwickler auf und Gbernimmt die operative
Steuerung der Mallnahmen in Bad Homburg.

Projektiiberblick

e Standort: Frankfurt Rhein-Main - Bad Homburg
e Nutzung: Veredelung und Optimierung einer Bestands-Gewerbeimmobilie
¢ Einstieg ab: 5.000 €

Lagebeschreibung

Attraktiver Wirtschafts- und Gewerbestandort

Bad Homburg zahlt zu den gefragtesten Standorten im Rhein-Main-Gebiet und Uberzeugt durch eine starke Wirtschaftsstruktur,
hohe Lebensqualitat und die unmittelbare Nahe zum Finanzzentrum Frankfurt. Die stabile Nachfrage nach modernen Biiro-
und Gewerbeflachen macht den Standort besonders attraktiv fir Unternehmen und Investoren.

Hervorragende Anbindung

Die exzellente Verkehrsanbindung ermdglicht schnelle Wege in die Frankfurter Innenstadt und die gesamte Metropolregion. Die
Autobahnen A5 und A661 sind in wenigen Minuten erreichbar, ebenso der internationale Flughafen Frankfurt - ideal fur
Pendler, Geschaftsreisende und Uberregionale Mobilitat.

Zukunftsorientierte Stadtentwicklung

Bad Homburg profitiert von kontinuierlichen Investitionen in Infrastruktur, Bildung und Standortentwicklung. MaRnahmen zur
Modernisierung des Wirtschafts- und Stadtbildes starken die Region nachhaltig und wirken sich positiv auf die langfristige
Wertentwicklung von Gewerbeimmobilien aus.

Sehr gute OPNV-Anbindung

Der Standort ist optimal in das Verkehrsnetz des Rhein-Main-Gebiets integriert. Die S-Bahn-Linie S5 sowie zahlreiche Regional-
und Busverbindungen sorgen fur eine schnelle und zuverlassige Anbindung nach Frankfurt, Friedrichsdorf und die umliegenden
Gemeinden. Damit ist der Standort sowohl fur Mitarbeiter als auch fir Unternehmen hervorragend erreichbar.

Das Investment in Zahlen

Fester Zinssatz Geplante Laufzeit Maximale Laufzeit
(jahrliche Zinsauszahlung) bis zum bis zum
8,5% 31.12.2027* 31.12.2028%*
Mindeszeichnungsvolumen Maximales Zeichnungsvolumen Vermietungsquote
ab bis der letzten 12 Monate
500 € 25.000 € 60%

*Das Investment der UNIVERS-Capital-Anleger wird mindestens bis zum geplanten Laufzeitende am 31.12.2027 vollstandig verzinst. Bei Austibung der Verlangerungsoption erfolgt die Verzinsung langstens bis zum 31.12.2028.
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The New Quarter

Das Projekt Q58 bietet eine aullergewdhnliche Mdglichkeit, Kapital wirkungsvoll und renditesicher einzusetzen. Die Immobilie
liegt in Bad Homburg, einem der wirtschaftlich starksten Teilmarkte der gesamten Rhein-Main-Region, und verfligt Uber ein
erhebliches Wertsteigerungspotenzial, das durch gezielte Veredelungs- und Vermietungsmalinahmen optimal ausgeschopft
werden soll.

Der Fokus des Projekts liegt auf der strategischen Aufwertung eines bestehenden Gewerbeobjekts, das durch bauliche und
infrastrukturelle Optimierungen, moderne Fldchenkonzepte und eine gezielte Repositionierung im Markt neu ausgerichtet wird.
Die flexible Struktur des Gebaudes ermoglicht sowohl offene Burolandschaften als auch klassische Raumldsungen - ein
entscheidender Vorteil in einer Region, die von einem dynamischen Unternehmensumfeld geprdgt ist. Mit seiner
hervorragenden geografischen Lage verbindet Q58 die Vorziige eines etablierten Wirtschaftsstandorts mit der Nahe zu
Frankfurt, dem wichtigsten Finanzplatz Europas. Die schnelle Erreichbarkeit Giber die A5 und A661, der Zugang zum OPNV sowie
die kurze Fahrzeit zum internationalen Flughafen Frankfurt machen den Standort zu einem aullerst gefragten
Gewerbeknotenpunkt.

Bad Homburg geniel3t einen exzellenten Ruf als Premium-Arbeits- und Lebensstandort. Internationale Unternehmen, eine
starke lokale Infrastruktur und die Attraktivitat des nahegelegenen Taunus sorgen flr eine stabile Nachfrage nach hochwertigen
Gewerbeflachen. Die Kombination aus wirtschaftlicher Dynamik, hoher Kaufkraft und kontinuierlichen stadtischen Investitionen
unterstitzt die langfristige Wertentwicklung des Projekts.

Das Objekt Q58 weist eine solide Bausubstanz und eine Gesamtnutzflache mit hervorragendem Entwicklungspotenzial auf.
Durch die geplanten VeredelungsmalBnahmen entstehen hochwertige, marktkonforme Flachen, die sich ideal fir einen
diversifizierten Mietermix eignen. In Zusammenarbeit mit einem erfahrenen regionalen Partner werden strategische
MaBnahmen entwickelt, um die Immobilie optimal im Markt zu positionieren und ihr Wertsteigerungspotenzial nachhaltig zu
realisieren. Q58 bietet damit eine ideale Kombination aus stabilem Sachwert, attraktiver Verzinsung und planbarer
Wertschopfung - eine Kapitalanlage, die Substanz und Rendite vereint und sich perfekt fur investitionsstarke Anleger eignet, die
vom Wachstum der Metropolregion Frankfurt Rhein-Main profitieren mochten.

Das Projekt auf einen Blick

Name des Projektes Q58 - The New Quarter
Haftungsdach EPH Investment GmbH
Vermittler UNIVERS Capital GmbH
Investitionsform Tokenbasierte Schuldverschreibung

Die Verzinsung beginnt mit dem Eingang
des vollstandigen Anlagebetrages auf dem
Konto der Gesellschaft und dem Ablauf der
gesetzlichen Widerrufsfrist von 14 Tagen

Beginn der Verzinsung

Asset Manager MIMCO Asset Management GmbH
Projektgesellschaft/Kreditnehmer Zweite UNIVERS Real Estate GmbH & Co. KG
Geplante Ruckfiihrung der Schuldverschreibung Veredelung der flexiblen Gewerbeimmobilie
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The New Quarter

Key Facts
Projektart Gewerbeimmobilie im Bestand
Nutzungsarten Gewerbe
Gebaudegesamtnutzflache ca.12.813 m?
Grundstiicksflache ca. 11.720 m?

Der Asset Manager plant, den voraussichtlichen Verkaufserlos
Geplanter Verkaufserlds von rund 17.100.000 € zu nutzen, um damit unter anderem die
Zinsanspruche der Anleger vollstandig zu bedienen.

Geplante Verkaufspreise ca. 1.335 €/m?
Ankaufspreis inkl. Kaufnebenkosten ca. 6,5 Mio. €
Gesamtinvestition 7.963.000 €
Neuvermietungspreis der Gewerbefldchen 8,50 €/m?
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Finanzierungsstruktur

Gesamtinvestitionskosten: 7.963.000 €

Investmentkapital

Fremdkapital UNIVERS Capital-Anleger
2953.000 € 5.000.000 €
Eigenkapital
10.000 €
Erklarung

Investmentkapital (UNIVERS-Capital-Anleger)
Das Investmentkapital ist das Kapital, welches Investoren in dieses Immobilienprojekt investieren.

Eigenkapital (Stammkapital)
Das Eigenkapital ist das Kapital, welches von UNIVERS Capital und ihren Gesellschaften eingebracht wird. Das Stammkapital
stellt den urspriinglichen finanziellen Beitrag dar, den wir zur Griindung und Entwicklung des Projekts leisten.

Fremdkapital

Fremdkapital ist das Kapital, das wir von externen von Banken aufnehmen, um das Immobilienprojekt zu finanzieren. Dieses
Kapital wird zu einem spateren Zeitpunkt mit Zinsen zurlckgezahlt.
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Lage

Makrolage

Das Objekt befindet sich in Bad Homburg vor der Hohe, einer prosperierenden Kreisstadt im Hochtaunuskreis und einem der
attraktivsten Wirtschafts- und Wohnstandorte im Rhein-Main-Gebiet. Bad Homburg vereint die Lebensqualitdt einer
traditionsreichen Kur- und Wohnstadt mit den Vorteilen einer dynamischen Wirtschaftsregion. Die Stadt bietet eine exzellente
Infrastruktur, ein vielfdltiges Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie ein attraktives kulturelles und urbanes Umfeld -
Eigenschaften, die sowohl Unternehmen als auch Beschaftigte und Bewohner gleichermalRen schatzen.

Als regionales Zentrum ist Bad Homburg hervorragend in das Rhein-Main-Verkehrsnetz eingebunden: S-Bahn, Regionalverkehr
und ein dichtes Busnetz sorgen fiir schnelle Verbindungen nach Frankfurt am Main und darUber hinaus. Zudem ist die Stadt
Uber mehrere Autobahnanschlisse ideal an das Fernverkehrsnetz angeschlossen, was die Mobilitdt fur Pendler und
Geschéaftsreisende stark erhéht.

Mikrolage

Das Gewerbeobjekt liegt im Gewerbegebiet Sidcampus am Weidenring, einem etablierten Standort fir Buronutzung und
Unternehmensdienstleistungen. Die Lage zeichnet sich durch eine gut entwickelte Gewerbeumgebung aus, in der zahlreiche
Dienstleister, Buros und Unternehmen angesiedelt sind - ideal fur Synergien und Netzwerkeffekte im gewerblichen Umfeld.

Offentliche Verkehrsmittel sind fuRlaufig erreichbar, mit kurzer Anbindung an das regionale Bahn- und Busnetz. Der Bad
Homburger Hauptbahnhof mit S-Bahn- und Regionalbahnanschluss ist nur wenige Minuten entfernt und ermdglicht schnelle
Verbindungen innerhalb der Metropolregion Rhein-Main. Die Autobahnen A5 und A66 sind ebenfalls in kurzer Fahrzeit zu
erreichen, was eine hohe Erreichbarkeit fir Kunden, Mitarbeiter und Lieferverkehr gewahrleistet.

In der Umgebung stehen ausreichend Parkflachen zur Verfiigung, was die Nutzung fur Gewerbetreibende besonders attraktiv
macht. Darliber hinaus befinden sich in Bad Homburg zahlreiche gastronomische Angebote, Einkaufsmoglichkeiten und
Dienstleistungen fUr den taglichen Bedarf in nur kurzer Distanz - was die Attraktivitdt des Standorts zusatzlich unterstreicht.

Frankfurt am Main “y  Frankfurt Hauptbahnhof % Flughafen Frankfurt
ca. 20 Minuten ca. 20 Minuten ca. 18 Minuten
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Die Lage am Weidenring bietet eine sehr gute Infrastruktur mit schnellen Wegen zu Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie und
Dienstleistungen. Durch die nahe Anbindung an S-Bahn, Buslinien sowie A5 und A66 ist der Standort hervorragend erreichbar
und ideal fiir Mitarbeiter und Kunden.
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Chancen und Risiken

Chancen

Attraktive Zinsen
8,5% fester Zinssatz pro Jahr fur die Anleger, welche
jahrlich ausgezahlt wird.

Laufzeit

Geplante Mindestlaufzeit bis 31.12.2027 und
Maximallaufzeit durch eine 2- malige
Verlangerungsoption um jeweils 6 Monate
bis 30.06.2028 bzw. 31.12.2028.

Sicherheit - Grundschuld

Schuldverschreibungen begriinden unmittelbare,
nachrangige sowie unbesicherte Verbindlichkeiten der
Emittentin, die eine vorinsolvenzliche
Durchsetzungssperre enthalten und untereinander
gleichrangig sind.

Kapital-Riickfiihrung

Die Investitionsform ist eine Anleihe (tokenbasierte
Schuldverschreibung), die in Form eines Tokens auf
Blockchain verwahrt wird. Diese Infrastruktur bieten
mittelfristig grol3e Vorteile in Transaktionsgeschwindigkeit
und Kostenreduktion.

Risiken

Die Zinsen sind vertraglich fest vereinbart, unterliegen aber
dem gleichen Risiko wie die Anlagesumme. Diese
tokenbasierte Schuldverschreibung ist mit erheblichen
Risiken verbunden und kann zum vollstandigen Verlust des
eingesetzten Vermogens fuhren. lhre Anlage ist nicht durch
Einlagensicherungs- oder Anlegerentschadigungssysteme
geschutzt.

Im Verkauf der Immobilie kann es zu Verzégerungen
kommen. Deshalb gibt es die Verlangerungsoption, um die
Immobilie gegeben falls 1dnger zu vermarkten.

Die Werthaltigkeit der nachrangigen Grundschuld hangt von
der Hohe des Verwertungserldses im Verwertungsfall ab. Die
Ausubung von Gestaltungsrechten bezuglich der
nachrangigen Grundschuld hangt mafR3geblich vom Senior-
Kreditgeber ab.

Diese Infrastruktur ist neu und bisher in Deutschland wenig
verbreitet. Hieraus resultieren technologische und
regulatorische Risiken.

Beachten Sie auch die Risikohinweise in den Angebotsunterlagen.
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Struktur des Investments

MIMCO Germany

Verwaltungs GmbH
Projekttrager Komplementarin
Zweite UNIVERS Real
Estate GmbH & Co. KG
Emittentin der Anleihe
JURAG AG
Eigentimerin (100%)

Anleger zeichnen Anleihe
(Schuldverschreibung)
UNIVERS BH 2025-2027

r

Anleger

o

Sicherheit durch externe Dienstleister

Rechtliche Beratung & Strukturierung Steuerberater & Wirtschaftsprifung

K&L GATES @ pakertilly

INTERNATIONAL
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Bestandsveredelung

MIMCO Group & UNIVERS Capital GmbH

Die MIMCO Group ist eine international tatige Projektentwicklungs- und Investmentgesellschaft und versteht sich als exklusiver
Immobilien-Asset-Manager mit Zugang zu hochwertigen europdischen Immobilieninvestments. Die Unternehmensgruppe ist
auf Private Equity Real Estate spezialisiert, mit Hauptsitzen in Luxemburg und Frankreich sowie einer starken Prdsenz in
Deutschland durch die MIMCO Asset Management GmbH in Berlin.

Mit einem verwalteten und in Entwicklung befindlichen Immobilienvolumen von Gber 1,03 Milliarden Euro, verteilt auf diverse
Investmentstrukturen, verfigt MIMCO Capital Uber eine beeindruckende Reichweite und Marktexpertise. Mehr als 51
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter arbeiten an drei Standorten an der Umsetzung des gesamten Immobilienlebenszyklus.
Insgesamt verwaltet die Gruppe Uber 50 Investmentgesellschaften und halt aktuell 55 Immobilienassets in Europa.

Die Projekte der MIMCO Group umfassen insgesamt 440.000 Quadratmeter verwalteter und in Entwicklung befindlicher Flache.
Ihr kumulierter Track Record von 7,3 Milliarden Euro verdeutlicht die langjahrige Erfahrung, Leistungsfahigkeit und den Erfolg
des Unternehmens im Immobiliensektor.

Durch verschiedene Fonds- und Club-Deal-Strukturen fir semi-professionelle und professionelle Investoren setzt MIMCO
Capital wie auch MIMCO Asset Management klare, kontrollierte Investmentstrategien um. Diese Strategien verfolgen das Ziel,
den langfristigen Wert der Asset-Portfolios zu sichern und diese nachhaltig an die aktuellen Marktanforderungen anzupassen.
Das erfahrene Team aus mehr als 51 Experten deckt die gesamte Wertschdpfungskette der Immobilienwirtschaft ab - von der
Akquisition und Strukturierung Uber die Due Diligence bis hin zum aktiven Asset-, Development- und Projektmanagement.

UNIVERS Capital wurde 2024 als Spin-Off der MIMCO Group gegrindet, um deutschen Anlegern einen direkten Zugang zu
attraktiven Immobilieninvestments zu ermdglichen. Als Teil der MIMCO Gruppe profitiert UNIVERS Capital von der umfassenden
Expertise, dem Netzwerk und den institutionellen Strukturen des Mutterunternehmens. Gleichzeitig richtet sich der Fokus
gezielt auf die Bedurfnisse des deutschen Marktes und bietet maRRgeschneiderte, transparente und qualitativ hochwertige
Investmentldsungen fir deutsche Investoren.

Das Projekt auf einen Blick

Projektart Bestandimmobilie
Nutzungsarten Gewerbe
Gebaudegesamtnutzflache ca.12.813 m?
Grundstiicksflache ca. 11.720 m?

Der Asset Manager plant, den voraussichtlichen Verkaufserlos
Geplanter Projektiiberschuss von rund 17.100.000 € zu nutzen, um damit unter anderem die
Zinsanspruche der Anleger vollstandig zu bedienen.

Geplante Verkaufspreise ca. 1.335 €/m?
Ankaufspreis inkl. Kaufnebenkosten ca. 6,5 Mio. €
Gesamtinvestition 7.963.000 €
Neuvermietungspreis der Gewerbefldchen 8,50 €/m?
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UNIVERS Capital GmbH

GrolmanstraRe 36, 10623 Berlin

T +49(0)30/8105661-18 -

E info@universcapital.de -

W www.universcapital.de



