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Informationen fiir den Verbraucher

Aufgrund des Art. 246 b EGBGB sind fur alle Fernabsatzvertrage (Vertrage, die unter Verwendung von
Fernkommunikationsmitteln (z. B. per E-Mail, Fax, Internet) zustande kommen) sowie Vertrage, die aullerhalb von
Geschaftsraumen der Emittentin geschlossen werden, dem Anleger folgende Informationen zur Verfigung zu stellen.

1.1. Aligemeine Unternehmensinformationen liber die Emittentin

Emittentin ist die Zweite UNIVERS Real Estate GmbH & Co.KG mit Sitz in Berlin, vertreten durch die persénliche haftende
Gesellschafterin MIMCO Germany Verwaltungs GmbH, Berlin (Amtsgericht Charlottenburg, HRB 262070 B), diese vertreten
durch den Geschéftsfuhrer Bernd von Manteuffel.

Geschaftsanschrift/ladungsfahige Anschrift: GrolmanstraRe 36, 10623 Berlin.
Eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Charlottenburg unter der Nr. HRA 63435.

Hauptgeschaftstatigkeit der Zweite UNIVERS Real Estate GmbH & Co.KG ist der Erwerb eines bestehenden Gewerbeobjekts mit
dem Ziel der weiteren Veredlung des Bestandes, Optimierung der Vermietung und Generierung héheren Mieteinnahmen und
schlielich Abverkauf der Immobilie. Die Emittentin ist Eigentiimerin des Grundstlicks in 61352 Bad Homburg, Am Weidenring
58 im Dezember 2024. Der Nettokaufpreis in Hohe von EUR 6.5 Mio. zuzlglich Erwerbsnebenkosten ist teilweise Uber eine Bank
fremdfinanziert.

Die Zweite UNIVERS Real Estate GmbH & Co.KG unterliegt keiner gesonderten staatlichen Aufsichtsbehérde.

1.2. Informationen liber die Kapitalanlage

1.2.1 Wesentliche Merkmale der Kapitalanlage und Zustandekommen des Vertrages
Die Emittentin begibt nachrangige, tokenbasierte Schuldverschreibungen, die mit einem Rangricktritt und einer
vorinsolvenzlichen Durchsetzungssperre ausgestattet sind (die ,Schuldverschreibungen®).

Die Anleger erhalten eine dem Zeichnungsbetrag der Schuldverschreibungen entsprechende Anzahl an von der Emittentin
generierten UNIVERS BH 2025-2027-Token (die ,Token”), welche die Rechte aus den Schuldverschreibungen reprasentieren.

Die Emittentin wird zur Generierung der Token einen sog. Smart Contract auf der Polygon-Blockchain erstellen. Dem Smart
Contract der Token ist auf der Blockchain ein Register zugeordnet, dem sémtliche Token-Ubertragungen und eine Liste mit
denjenigen Adressen auf der Blockchain, denen Token zugeordnet sind, entnommen werden konnen. Die Anleger werden in
das Register nicht namentlich eingetragen, sondern mit ihrer 6ffentlichen Blockchain-Adresse (Public-Key).

Die Schuldverschreibungen begriinden ausschlielich schuldrechtliche Zahlungsverpflichtungen der Emittentin gegenlber den
Anlegern, sie gewdhren keine Teilnahme-, Mitwirkungs- und Stimmrechte.

Die Schuldverschreibungen haben einen Nennbetrag von jeweils 1,00 Euro.
Die Schuldverschreibungen sind durch Ubertragung der Token auf Dritte ibertragbar.

Die wesentlichen Einzelheiten der Kapitalanlage sind in dem Basisinformationsblatt (Stand: 01.09.2025), sowie in den
Anleihebedingungen der Emittentin enthalten.

Der Vertragsschluss kommt mit Annahme der Zeichnung durch die Emittentin zustande.

Gemal den Anleihebedingungen handelt es sich bei den Schuldverschreibungen um nachrangige und nicht dinglich besicherte
Verbindlichkeiten der Emittentin, die eine vorinsolvenzliche Durchsetzungssperre enthalten. Der Anleger tritt in einem etwaigen
Insolvenzverfahren tber das Vermdgen der Emittentin sowie im Falle der Liquidation der Emittentin gemal3 88 19 Abs. 2 Satz 2,
39 Abs. 2 InsO mit seinen Anspriichen auf Zahlung der Zinsen sowie auf Rickzahlung der Schuldverschreibungen sowie mit
samtlichen sonstigen Zahlungsansprichen aus den Schuldverschreibungen im Rang hinter die Forderungen im Sinne des § 39
Abs. 1 Nr. 1 bis 5 InsO zurlick. Die Forderungen aus den Schuldverschreibungen werden erst nach Befriedigung dieser
vorrangigen Forderungen befriedigt, jedoch gleichrangig mit den Forderungen aus anderen von der Emittentin ausgegebenen
nachrangigen Kapitalanlagen im Sinne von § 39 Abs. 2 der Insolvenzordnung. Samtliche Forderungen von Anlegern aus den
Schuldverschreibungen sind untereinander gleichrangig.

AuBerhalb eines Insolvenzverfahrens Uber das Vermdgen der Emittentin sowie auerhalb einer Liquidation der Emittentin sind
Zahlungen von Zinsen sowie die Ruckzahlung des Anleihekapitals solange und soweit ausgeschlossen, wie diese Zahlungen

- zu einer Zahlungsunféhigkeit der Emittentin im Sinne des § 17 InsO oder einer Uberschuldung der Emittentin im Sinne des §
19 InsO fuhren oder

- bei der Emittentin eine Zahlungsunféhigkeit im Sinne von § 17 InsO oder eine Uberschuldung im Sinne von § 19 InsO bereits
besteht.

Diese Regelung wird vorinsolvenzliche Durchsetzungssperre genannt. Zahlungen sind auch dann ausgeschlossen, wenn die
Erfullung der Zahlungsanspriiche des Anlegers fir sich genommen keine Uberschuldung im Sinne von § 19 InsO und keine
Zahlungsunfahigkeit im Sinne von § 17 InsO begriinden wirde, die Summe aller Anspriiche gegen die Emittentin hingegen
schon.
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Die vorinsolvenzliche Durchsetzungssperre bewirkt eine Wesensanderung der Geldhingabe vom Fremdkapital mit unbedingter
Ruckzahlungsverpflichtung hin zu einer unternehmerischen Beteiligung.

Die vorinsolvenzliche Durchsetzungssperre gilt bereits fur die Zeit vor Eréffnung eines Insolvenzverfahrens. Der Anleger kann
demzufolge bereits dann keine Erflillung seiner Anspriiche aus den Schuldverschreibungen verlangen, wenn die Emittentin im
Zeitpunkt des Leistungsverlangen des Anlegers Uberschuldet oder zahlungsunfahig ist oder dies zu werden droht. Der
Ausschluss dieser Anspriiche kann fiir eine unbegrenzte Zeit wirken.

1.2.2 Spezielle Hinweise wegen der Art der Finanzdienstleistung

Die angebotene Kapitalanlage ist mit speziellen Risiken behaftet. Der Anleger Ubernimmt mit den nachrangigen
Schuldverschreibungen mit vorinsolvenzlicher Durchsetzungssperre ein Risiko, welches Uber das allgemeine
Insolvenzausfallrisiko hinausgeht. Fur ihn bedeutet dies, dass das von ihm GUbernommene Risiko in gewisser Hinsicht sogar Uber
das unternehmerische Risiko eines Gesellschafters hinausgehen kann. Die Zahlungsanspriiche aus den Schuldverschreibungen
kénnen aufgrund der vorinsolvenzlichen Durchsetzungssperre bereits vor Eréffnung eines Insolvenzverfahrens dauerhaft nicht
durchsetzbar sein und der Ausschluss dieser Anspriche kann dauerhaft und fir unbegrenzte Zeit wirken. Die wesentlichen
Risiken liegen neben Bau- und Kostenrisiken in einer fehlenden Wertentwicklung und VerauRerbarkeit der Immobilie. Mit der
Kapitalanlage ist das Risiko des Teil- oder sogar des Totalverlustes des eingesetzten Kapitals und noch nicht ausgeschutteter
Zinsen verbunden.

Die Finanzdienstleistung bezieht sich nicht auf Finanzinstrumente, deren Preis von Schwankungen auf dem Finanzmarkt
abhangig ist.

1.2.3 Mindestlaufzeit, vertragliche Kiindigungsbedingungen, Vertragsstrafen

Die Laufzeit der Schuldverschreibungen beginnt am 01.09.2025 und endet mit Ablauf des 31.12.2027. Die Laufzeit kann 2mal
jeweils um 6 Monate verlangert werden. Die Schuldverschreibungen konnen wahrend der Laufzeit nur auerordentlich aus
wichtigem Grund gekundigt werden. Eine Vertragsstrafe ist nicht vorgesehen.

1.2.4 Gesamtpreis, Preisbestandteile, abgefuhrte Steuern
Der Erwerbspreis pro Schuldverschreibung betragt 1,00 Euro.
Weitere Preisbestandteile existieren nicht.

Die Zeichnung der Kapitalanlage ist von der Umsatzsteuer befreit. Die Emittentin Gbernimmt nicht die Zahlung von Steuern fur
den Anleger.

1.2.5 Zusatzlich anfallende Kosten, sowie weitere Steuern oder Kosten, die nicht Uber das Unternehmen abgefihrt oder von
ihm in Rechnung gestellt werden

Zusatzliche Liefer- und Versandkosten werden von der Emittentin nicht in Rechnung gestellt.

Eigene Kosten fir Telefon, Internet, Porto und Uberweisungen, fiir die Verwahrung der Token sowie fir die eigene
Beauftragung von Steuerberatern, Rechtsanwalten, Vermdgens- oder sonstigen Beratern, hat der Anleger selbst zu tragen. Die
Hohe dieser Kosten kann nicht konkret genannt werden, da diese anlegerspezifisch sind und daher variieren.

Die steuerliche Behandlung hangt von den persdnlichen Verhéltnissen des jeweiligen Anlegers ab und kann kinftigen
Anderungen unterworfen sein. Anleger sollten ihren eigenen Steuerberater hinsichtlich der steuerlichen Auswirkungen des
Erwerbs, des Haltens und der VerduRRerung der Schuldverschreibungen konsultieren.

1.2.6 Einzelheiten der Zahlung und Erfullung
Die Einzelheiten zur Einzahlungsart und zu den Zahlungsterminen ergeben sich aus den Zeichnungsunterlagen.

Anleger, die die Schuldverschreibungen zeichnen und Token empfangen mdchten, bendtigen ein sog. Wallet, das mit der
Polygon-Blockchain kompatibel ist.

Die Ausgabe der Schuldverschreibungen und der entsprechenden Anzahl an Token erfolgt gegen Zahlung von Euro.

Mit der Annahme der Zeichnung im Onlinezeichnungsprozess und nach Eingang der Zahlung und Ablauf der gesetzlichen
Widerrufsfrist von 14 Tagen wird der Token in die Wallet des jeweiligen Anlegers eingebucht.

1.2.7 Anwendbares Recht, Gerichtsstand
Die Emittentin sowie der Vertrag Uber die Kapitalanlage und die Rechte und Pflichten aus der Kapitalanlage unterliegen dem
Recht der Bundesrepublik Deutschland.

Als Gerichtsstand wird der Sitz der Gesellschaft vereinbart. Diese Vereinbarung beschrankt aber nicht das Recht eines Anlegers,
Verfahren vor einem anderen zustandigen Gericht anzustrengen. Ebenso wenig schlief3t die Einleitung von Verfahren vor einem
oder mehreren anderen Gerichtsstanden die Einleitung von Verfahren an einem anderen Gerichtsstand aus, falls und soweit
dies rechtlich zulassig ist.

1.2.8 Befristung der Informationen

Die Gultigkeit dieser Informationen ist nicht befristet.
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1.2.9 Vertragssprache
Die Kapitalanlage wird nur in deutscher Sprache angeboten und die Kommunikation zwischen der Emittentin und dem Anleger
wird wahrend der Laufzeit der Kapitalanlage in deutscher Sprache erfolgen.

1.2.10 AulRergerichtliche Beschwerde- und Rechtsbehelfsverfahren

Bei Streitigkeiten aus der Anwendung der Vorschriften des Burgerlichen Gesetzbuches betreffend Fernabsatzvertrage Uber
Finanzdienstleistungen besteht unbeschadet des Rechts, die Gerichte anzurufen, die Méglichkeit, eine vom Bundesamt fur
Justiz fur diese Streitigkeiten anerkannte private Verbraucherschlichtungsstelle oder die bei der Deutschen Bundesbank
eingerichtete Schlichtungsstelle (Deutsche Bundesbank; Schlichtungsstelle, Postfach 10 06 02, D-60006 Frankfurt/Main; Telefon:
069 9566-33232, Telefax: 069 709090-9901, E-Mail: schlichtung@bundesbank.de; Internet: www.bundesbank.de) anzurufen.

In dem genannten Schlichtungsverfahren hat der Anleger zu versichern, dass er in der Streitigkeit noch kein Gericht, keine
Streitschlichtungsstelle und keine Gutestelle, die die Streitbeilegung betreibt, angerufen und auch keinen auf3ergerichtlichen
Vergleich abgeschlossen hat.

1.2.11 Bestehen eines Garantiefonds bzw. anderer Entschadigungsregelungen

Es besteht keine Einlagensicherung, kein Garantiefonds und es bestehen keine Entschadigungsregelungen.

1.2.12 Bundesrepublik Deutschland.
Mitglied-Staat der EU, dessen Recht das Unternehmen unterliegt

1.2.13 Widerrufsbelehrung

Der Anleger kann seine Zeichnungserklarung widerrufen. Hinsichtlich der Widerrufsbelehrung wird auf die nachste Seite
verwiesen.

Informationen fur Verbraucher | Q58 - The New Quarter



UNIVERS.....

Widerrufsbelehrung

Abschnitt 1

Widerrufsrecht

Sie kénnen lhre Vertragserklarung innerhalb von 14 Tagen ohne Angabe von Griinden mittels einer eindeutigen Erklarung
widerrufen. Die Frist beginnt nach Abschluss des Vertrags und nachdem Sie die Vertragsbestimmungen einschlieRlich der
Allgemeinen Geschaftsbedingungen sowie alle nachstehend unter Abschnitt 2 aufgeflhrten Informationen auf einem
dauerhaften Datentrager (z. B. Brief, Telefax, E- Mail) erhalten haben. Zur Wahrung der Widerrufsfrist genlgt die rechtzeitige
Absendung des Widerrufs, wenn die Erklarung auf einem dauerhaften Datentrager erfolgt. Der Widerruf ist zu richten an:

Zweite UNIVERS Real Estate GmbH & Co.KG, GrolmanstraRe 36, 10623 Berlin
E-Mail: info@universcapital.de

Abschnitt 2
Far den Beginn der Widerrufsfrist erforderliche Informationen Die Informationen im Sinne des Abschnitts 1 Satz 2 umfassen
folgende Angaben:

1.die Identitdt des Unternehmers; anzugeben ist auch das 6ffentliche Unternehmensregister, bei dem der Rechtstrager
eingetragen ist, und die zugehdrige Registernummer oder gleichwertige Kennung;
2.die Hauptgeschaftstatigkeit des Unternehmers und die flr seine Zulassung zustandige Aufsichtsbehorde;
3.die ladungsfahige Anschrift des Unternehmers und jede andere Anschrift, die flr die Geschaftsbeziehung zwischen dem
Unternehmer und dem Verbraucher malgeblich ist, bei juristischen Personen, Personenvereinigungen oder
Personengruppen auch den Namen des Vertretungsberechtigten;
4.die wesentlichen Merkmale der Finanzdienstleistung sowie Informationen darliber, wie der Vertrag zustande kommt;
5.den Gesamtpreis der Finanzdienstleistung einschlieflich aller damit verbundenen Preisbestandteile sowie alle Uber den
Unternehmer abgefuhrten Steuern oder, wenn kein genauer Preis angegeben werden kann, seine Berechnungsgrundlage,
die dem Verbraucher eine Uberpriifung des Preises erméglicht;
6.zusatzlich anfallende Kosten sowie einen Hinweis auf mogliche weitere Steuern oder Kosten, die nicht Uber den
Unternehmer abgefiihrt oder von ihm in Rechnung gestellt werden;
7.den Hinweis, dass sich die Finanzdienstleistung auf Finanzinstrumente bezieht, die wegen ihrer spezifischen Merkmale oder
der durchzufuhrenden Vorgange mit speziellen Risiken behaftet sind oder deren Preis Schwankungen auf dem Finanzmarkt
unterliegt, auf die der Unternehmer keinen Einfluss hat, und dass in der Vergangenheit erwirtschaftete Ertrage kein
Indikator fur kiinftige Ertrage sind;
8.eine Befristung der Glltigkeitsdauer der zur Verfligung gestellten Informationen, beispielsweise die Gultigkeitsdauer
befristeter Angebote, insbesondere hinsichtlich des Preises;
9.Einzelheiten hinsichtlich der Zahlung und der Erfillung;
10.das Bestehen oder Nichtbestehen eines Widerrufsrechts sowie die Bedingungen, Einzelheiten der Austbung, insbesondere
Name und Anschrift desjenigen, gegenlber dem der Widerruf zu erklaren ist, und die Rechtsfolgen des Widerrufs
einschlieBlich Informationen Uber den Betrag, den der Verbraucher im Fall des Widerrufs flr die erbrachte Leistung zu
zahlen hat, sofern er zur Zahlung von Wertersatz verpflichtet ist (zugrunde liegende Vorschrift: 8 357b des Burgerlichen
Gesetzbuchs);
11.die Mindestlaufzeit des Vertrags, wenn dieser eine dauernde oder regelmal3ig wiederkehrende Leistung zum Inhalt hat;
12.die vertraglichen Kiuindigungsbedingungen einschlieBlich etwaiger Vertragsstrafen;
13.die Mitgliedstaaten der Europadischen Union, deren Recht der Unternehmer der Aufnahme von Beziehungen zum
Verbraucher vor Abschluss des Vertrags zugrunde legt;
14.eine Vertragsklausel Uber das auf den Vertrag anwendbare Recht oder Uber das zustandige Gericht;
15.die Sprachen, in denen die Vertragsbedingungen und die in dieser Widerrufsbelehrung genannten Vorabinformationen
mitgeteilt werden, sowie die Sprachen, in denen sich der Unternehmer verpflichtet, mit Zustimmung des Verbrauchers die
Kommunikation wahrend der Laufzeit dieses Vertrags zu fuhren;
16.den Hinweis, ob der Verbraucher ein auBergerichtliches Beschwerde- und Rechtsbehelfsverfahren, dem der Unternehmer
unterworfen ist, nutzen kann, und gegebenenfalls dessen Zugangsvoraussetzungen.

Abschnitt 3

Widerrufsfolgen

Im Fall eines wirksamen Widerrufs sind die beiderseits empfangenen Leistungen zurlickzugewahren. Sie sind zur Zahlung von
Wertersatz fir die bis zum Widerruf erbrachte Dienstleistung verpflichtet, wenn Sie vor Abgabe lhrer Vertragserklarung auf
diese Rechtsfolge hingewiesen wurden und ausdricklich zugestimmt haben, dass vor dem Ende der Widerrufsfrist mit der
Ausflhrung der Gegenleistung begonnen werden kann. Besteht eine Verpflichtung zur Zahlung von Wertersatz, kann dies dazu
fihren, dass Sie die vertraglichen Zahlungsverpflichtungen fir den Zeitraum bis zum Widerruf dennoch erfullen mussen. lhr
Widerrufsrecht erlischt vorzeitig, wenn der Vertrag von beiden Seiten auf Ihren ausdricklichen Wunsch vollstandig erfullt ist,
bevor Sie Ihr Widerrufsrecht ausgetbt haben. Verpflichtungen zur Erstattung von Zahlungen mussen innerhalb von 30 Tagen
erflllt werden. Diese Frist beginnt flr Sie mit der Absendung Ihrer Widerrufserklarung, fur uns mit deren Empfang.

Ende der Widerrufsbelehrung
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