Vermogensanlagen-Informationsblatt gemanR 8§ 2a, 13 Vermogensanlagengesetz

Warnhinweis: Der Erwerb dieser Vermdgensanlage ist mit erheblichen Risiken verbunden
und kann zum vollstandigen Verlust des eingesetzten Vermogens fuhren.

Stand: 30.09.2024 — Zahl der Aktualisierungen: 0
1. Artund Bezeichnung der Vermdgensanlage

Art der Vermdgensanlage: Unbesichertes, festverzinsliches Nachrangdarlehen mit qualifiziertem Rangricktritt nach § 1 Absatz 2
Nr. 4 VermAnIG, im Folgenden ,Nachrangdarlehen genannt, welches Uber eine Internet-Dienstleistungsplattform im Wege einer
Schwarmfinanzierung organisiert wird. Die Begriffe Darlehensnehmer, Darlehensgeber sowie Darlehensbetrag beziehen sich im
Folgenden auf das Nachrangdarlehen.

Bezeichnung der Vermogensanlage: Nachrangdarlehen (Schwarmfinanzierung) mit der Bezeichnung ,Magnet Mullheim*

2. Identitat des Anbieters und Emittenten der Vermodgensanlage einschlie8lich seiner Geschaftstatigkeit, ldentitat
der Internet-Dienstleistungsplattform

Emittent und Anbieter: Magnet BCM GmbH, NuRbaumallee 10, 79379 Millheim, HRB 714969, Amtsgericht Freiburg i. Br.

Geschaftstatigkeit: Geschaftstatigkeit des Unternehmens sind die Entwicklung, Realisierung und der Verkauf von Bauprojekten
sowie alle damit verbundenen Tatigkeiten.

Internet-Dienstleistungsplattform: Lemox GmbH, Opernplatz 14, 60313 Frankfurt a.M., HRB 131820, Amtsgericht Frankfurt a.M.,
www.lemox.net. Der Betrieb der Internet-Dienstleistungsplattform erfolgt durch die Lemox GmbH.

3. Anlagestrategie, Anlagepolitik und Anlageobjekte

Anlagestrategie: Die Anlagestrategie besteht darin, eine Gewerbeimmobilie in Millheim, Baden-Wirttemberg zu errichten und
anschlie@end zu vermieten und/oder zu verauRern. Der Emittent verwendet die eingeworbenen Nachrangdarlehen, um die
Fertigstellung des Projekts zu realisieren.

Anlagepolitik: Die Anlagepolitik ist es, samtliche der Anlagestrategie dienenden MaRnahmen zu treffen, d.h. mit den
eingeworbenen Nachrangdarlehen die Umsetzung des Vorhabens zu ermdglichen. Ziel ist es, mdglichst hohe Verkaufseinnahmen
aus dem Verkauf des Gewerbeobjekts und/oder Mieteinnahmen aus der Vermietung der noch nicht verkauften Gewerbeflachen zu
erzielen, um Zins und Tilgung fir vom Emittenten aufgenommenes bzw. aufzunehmendes Fremdkapital zu decken
(Kapitaldienstfahigkeit) sowie einen Gewinn in der Gesellschaft des Emittenten zu erwirtschaften. Dabei ist aktuell der Verkauf
samtlicher Gewerbeflachen geplant; soweit Gewerbeflachen nicht oder nicht mit ausreichender Gewinnmarge verauflert werden
kénnen, werden diese Gewerbeflachen vermietet und ggf. zu einem spateren Zeitpunkt verauf3ert.

Anlageobjekt: Der Emittent ist Eigentiimer eines 2.260 m2 groRen, zusammenhangenden Grundstlicks unter der Adresse
NuflZbaumallee 10, 79379 Millheim, Deutschland (Grundbuch von Millheim Blatt 7793, Flurstiick 3620). Das Grundstuck wurde
durch den Emittenten im Jahr 2017 erworben. Nach dem Erwerb des Grundstiicks wurde der bisherige Baubestand abgerissen,
das Grundstiick saniert und der Baugrund vorbereitet. Die Kosten fir den Erwerb, die bereits umgesetzten Baumafnahmen sowie
der Projektentwicklung in Hohe von 8,5 Mio. EUR sind aus Eigenmitteln des Emittenten eingebracht worden.

Auf dem Grundstiick soll eine Immobilie mit sechs Geschossen und drei Untergeschossen mit einer Gesamtflache von 14.480 m?,
davon 7.404,38 m2 Nettonutzflache, 291.24 m? Lagerflache und 139 Tiefgaragen-Stellpléatze errichtet werden. Die Immobilie soll
ausschlief3lich gewerblich (100 %) genutzt werden. Fir das Projekt besteht ein vorhabenbezogener Bebauungsplan, im Juni 2022
hat der Emittent mit der Stadt Mdullheim einen Durchfiihrungsvertrag fur das Projekt abgeschlossen. Ein Vertrag mit einem
Generalunternehmer fir die Realisierung des Bauvorhabens zu einem Festpreis wurde geschlossen; der Baubeginn erfolgt im Jahr
2024, die Gewerbeimmobilie soll Ende 2027 fertiggestellt sein. Im Anschluss erfolgt eine Vermietung oder ein Verkauf der
Gewerbeflachen, die Vermarktung hat bereits begonnen.

Die Gewerbeimmobilie ist noch nicht errichtet worden, alle bauvorbereitenden Untersuchungen und Mafnahmen sind
abgeschlossen (Realisierungsgrad). Die Gesamtkosten der Realisierung bis zur Fertigstellung der Gewerbeimmobilie betragen
voraussichtlich 27,5 Mio. Euro, einschlie3lich des bereits eingebrachten Eigenkapitals in Hohe von 8,5 Mio. EUR. Zur Realisierung
hat der Emittent die Zusage eines erstrangig besicherten Darlehens in Hohe von 9 Mio. EUR von einem deutschen Bankinstitut
erhalten. Der Restbetrag — abhéngig vom Investitionslimit — soll durch Erldse finanziert werden, die aus dem Verkauf von Einheiten
vor Fertigstellung der Immobilie generiert werden. Der Emittent verwendet das mit dieser Vermdgensanlage eingeworbene
Fremdkapital, um die Kosten der Errichtung der Immobilie zu finanzieren. Die Nettoeinnahmen aus den Anlegergeldern sind fur die
Realisierung des Projekts nicht ausreichend. Die Gewerbeimmobilie soll wéhrend der Laufzeit der gegensténdlichen
Vermoégensanlage verduflert werden. Hierzu hat die Emittentin bereits Verkaufsmaflinahmen ergriffen und Verkaufsgesprache
gefuihrt. Die Verkaufserldse aus der Verdul3erung des Finanzierungsobjektes dienen dazu, die angebotene Vermdgensanlage und
das weitere vom Emittenten aufgenommene Fremdkapital zzgl. Zinsen zurtickzufihren.

4. Laufzeit, Kindigungsfrist der Vermdgensanlage und Konditionen der Zinszahlungen und Riickzahlungen

Die Laufzeit des Nachrangdarlehens beginnt fur jeden Darlehensgeber individuell mit dem Einzahlungstag des Darlehensbetrages
(Tag der Gutschrift des Darlehensbetrags auf dem Konto des Zahlungsdienstleisters) und endet fiir alle Anleger einheitlich am
30.11.2027. Eine ordentliche Kindigung des Nachrangdarlehensgebers wéhrend der Laufzeit des Nachrangdarlehens ist
ausgeschlossen. Das Recht zur auf3erordentlichen Kindigung aus wichtigem Grund durch den Anleger und/oder den Emittenten
bleibt unberthrt.

Der Darlehensbetrag wird ab dem Einzahlungstag mit einem Zinssatz von jahrlich 9 % verzinst. Die Zinsen sind jéhrlich
nachschissig zum 31.1. des Folgejahres féllig. Die Zinszahlungen erfolgen jeweils am dritten Bankarbeitstag nach Ablauf des 31.1.
eines jeden Folgejahres, erstmals zum dritten Bankarbeitstag nach Ablauf des 31.01.2025, letztmals innerhalb von 14 Tagen nach
Ablauf des 30.11.2027. Sofern der Bemessungszeitraum fur die Verzinsung weniger als ein Jahr betragt, wird die Zinshéhe
berechnet nach der Methode act/365 (englische Methode der Zinsberechnung). Die Rickzahlung des Darlehensbetrags erfolgt
endfallig innerhalb von 14 Tagen nach Ablauf des 30.11.2027. Wird die geplante Investitionsschwelle unter Punkt 6 bis zum
31.12.2024 nicht erreicht, wird der Nachrangdarlehensbetrag inklusive bereits bis zu diesem Zeitpunkt angefallener Zinsen an den
Anleger zurlickgezahlt. Die Riickzahlung des Nachrangdarlehensbetrags und der Zinsen erfolgen in diesem Fall innerhalb von 14
Tagen nach Ablauf des 31.12.2024.




5. Die mit der Vermdgensanlage verbundenen Risiken

Risikohinweis: Die nachfolgend genannten Risiken stellen die wesentlichen Risiken der Vermdgensanlage dar. Der
Anleger geht mit dieser unternehmerischen Finanzierung eine mittelfristige Verpflichtung ein. Er sollte daher alle in
Betracht kommenden Risiken in seine Anlageentscheidung einbeziehen. Nachfolgend kédnnen nicht samtliche mit der
Vermdgensanlage verbundenen Risiken aufgefiihrt werden. Auch die nachstehend genannten Risiken kénnen hier nicht
abschlielend erlautert werden.

5.1. Maximalrisiko

Es besteht das Risiko des Totalverlusts des Anlagebetrags und der Zinsanspriche. Individuell kbnnen dem Anleger zuséatzliche
Vermdogensnachteile entstehen. Dies kann z.B. der Fall sein, wenn der Anleger den Erwerb der Vermégensanlage durch ein
Darlehen fremdfinanziert, wenn er trotz des bestehenden Verlustrisikos Zins- und Rickzahlungen aus der Vermdgensanlage fest
zur Deckung anderer Verpflichtungen eingeplant hat oder aufgrund von Kosten flir Steuernachzahlungen. Solche zusatzliche
Vermdgensnachteile kébnnen im schlechtesten Fall bis hin zur Privatinsolvenz des Anlegers fiihren. Die Vermégensanlage ist nur
als Beimischung in ein Anlageportfolio geeignet.

5.2. Geschaftsrisiko

Es handelt sich bei diesem qualifiziert nachrangigen Darlehen um eine unternehmerisch gepragte Investition mit einem
entsprechenden unternehmerischen Verlustrisiko. Der Anleger erhélt keine gesellschaftsrechtlichen Mitwirkungsrechte und hat
damit nicht die Mdglichkeit, auf die Realisierung des unternehmerischen Risikos einzuwirken (insbesondere hat er nicht die
Méglichkeit, verlustbringende Geschaftstatigkeiten zu beenden, ehe das eingebrachte Kapital verbraucht ist).

Es besteht das Risiko, dass dem Emittenten in Zukunft nicht die erforderlichen Mittel zur Verfigung stehen, um die
Zinsforderungen zu erfullen und den Nachrangdarlehensbetrag zurlickzuzahlen. Der wirtschaftliche Erfolg hangt von mehreren
EinflussgroRen ab, wie inshesondere der erfolgreichen Durchfiihrung des Immobilien-Projekts im geplanten Kostenrahmen, der
Entwicklung des Marktes fir Gewerbeflachen in Deutschland und der damit einhergehenden Verkaufserlése fir die Immobilie.
Auch rechtliche und steuerliche Rahmenbedingungen kénnen sich verandern und Auswirkungen auf den Darlehensnehmer haben.
Verschiedene Faktoren wie insbesondere Zins- und Inflationsentwicklungen, Planungsfehler, Umweltrisiken, die Zahlungs- und
Leistungsfahigkeiten von Kunden, unbekannte Altlasten oder steuerliche oder rechtliche Risiken wie etwa Belastungen und Risiken
aus Grundbuch und Baulastenverzeichnis, 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen kdnnen nachteilige Auswirkungen auf das
Vorhaben und den Emittenten haben. Die Investition wird zum Teil Uber Fremdkapital finanziert. Der Darlehensnehmer hat dieses
unabhangig von seiner Einnahmesituation zu bedienen.

5.3. Ausfallrisiko des Emittenten

Der Emittent kann zahlungsunfahig werden oder in Uberschuldung geraten. Dies kann insbesondere der Fall sein, wenn der
Emittent geringere Einnahmen und/oder hdhere Ausgaben als erwartet zu verzeichnen hat oder wenn er eine etwaig erforderliche
Anschlussfinanzierung nicht einwerben kann. Die Insolvenz des Emittenten kann zum Verlust des Investments des Anlegers
fuhren, da der Emittent keinem Einlagensicherungssystem angehort.

5.4. Nachrangrisiko

Bei dem Nachrangdarlehensvertrag handelt es sich um ein Nachrangdarlehen mit einem sogenannten qualifizierten Rangrucktritt.
Die Anspriiche des Anlegers auf Riuckzahlung des Darlehensbetrags und auf Zahlung der Zinsen — (,Forderungen®) kénnen
gegenluiber dem Emittenten nicht geltend gemacht werden, wenn dies fir den Emittenten einen Insolvenzgrund herbeifiihren wiirde
(Zahlungsvorbehalt). Die Forderungen des Anlegers treten auBerdem im Falle eines Liquidationsverfahrens und im Falle der
Insolvenz des Emittenten im Rang gegeniiber samtlichen gegenwartigen und kinftigen Forderungen aller nicht nachrangigen
Glaubiger des Emittenten zuriick. Der Anleger wird daher mit seinen Forderungen erst nach vollstandiger und endgultiger
Befriedigung sémtlicher anderer Glaubiger des Emittenten (mit Ausnahme anderer Rangricktrittsglaubiger) berucksichtigt. Bei
qualifiziert nachrangigen Darlehen tragt der Anleger ein unternehmerisches Risiko, das héher ist als das Risiko eines reguléaren
Fremdkapitalgebers.

5.5. Liquiditatsrisiko/Fungibilitatsrisiko

Ein Liquiditatsrisiko besteht dahingehend, dass der Anleger kein Recht zur ordentlichen Kiindigung hat. Zudem besteht ein
Fungibilitatsrisiko, da kein Markt fur Vermdgensanlagen mit qualifiziertem Rangricktritt besteht. Die Vermdgensanlage ist damit
nicht handelbar.

6. Das Emissionsvolumen, die Art und Anzahl der Anteile

Emissionsvolumen: Das Emissionsvolumen betrdgt 3.000.000 Euro; werden innerhalb von 3 Monaten ab dem Beginn des
offentlichen Angebots Nachrangdarlehensvertrdge mit einem Investitionsvolumen von 3.000.000,00 Euro abgeschlossen, erhdht
sich das Emissionsvolumen auf 6.000.000,00 Euro (Investitionslimit). Die Investitionsschwelle liegt bei 250.000,00 Euro.

Art der Anteile: Bei der Vermdgensanlage handelt es sich um ein unbesichertes, festverzinsliches Nachrangdarlehen mit
qualifiziertem Rangricktritt nach § 1 Absatz 2 Nr. 4 VermAnIG.

Anzahl der Anteile: Der Nachrangdarlehensbetrag muss mindestens 50,00 Euro betragen. Dementsprechend kdnnen bei einem
Emissionsvolumen von 3.000.000 Euro maximal 60.000 Nachrangdarlehensvertrdge geschlossen werden. Bei einem
Emissionsvolumen von 6.000.000 Euro kénnen maximal 120.000 Nachrangdarlehensvertrédge geschlossen werden.

7. Der auf der Grundlage des letzten aufgestellten Jahresabschlusses berechnete Verschuldungsgrad des
Emittenten

Der auf der Grundlage des letzten aufgestellten Jahresabschlusses fir das Geschéftsjahr 2022 zum Stichtag 31.12.2022
berechnete Verschuldungsgrad des Emittenten betrégt 0 % (Fremdkapital/Eigenkapital).]

8. Aussichten fur die vertragsgemalen Zinszahlungen und Riickzahlung unter verschiedenen Marktbedingungen

Diese Finanzierung hat unternehmerischen und mittelfristigen Charakter. Solange nicht die Nachrangklausel eingreift, sind die
Hohe und Zeitpunkte der vereinbarten Festzins- und Tilgungszahlungen unabhéngig von wechselnden Marktbedingungen. Der fir
den Emittenten relevante Markt, ist der Markt flir Gewerbeimmobilien in Mullheim. Die Aussichten fir die vertragsgemaRe
Zinszahlung und Rickzahlung héngt mafRgeblich von verschiedenen Marktbedingungen dieses Marktes ab. Eine andere
Entwicklung dieser Marktbedingungen als prognostiziert (insbesondere die Entwicklung der Nachfrage nach entsprechenden
Immobilien, der Baurohstoffpreise, der Finanzierungs- sowie der Vertriebskosten, und Anderungen der gesetzlichen
Rahmenbedingungen), &ndert die Erfolgsaussichten des bereits unter Punkt 3 beschriebenen Vorhabens. Bei neutralen
Marktbedingungen und einem der Prognose entsprechendem Verlauf des unter Punkt 3 beschriebenen Vorhabens ist der Emittent
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in der Lage die dem Anleger vertragsgemaf zustehenden Zinszahlungen sowie die Rickzahlungen zu leisten. Auch bei einer
Verbesserung der Marktbedingungen und einem der Prognose entsprechendem Verlauf des Vorhabens ist der Emittent in der
Lage die dem Anleger vertragsgemaf zustehenden Zinszahlungen sowie die Rickzahlungen zu leisten. Eine fiir den Emittenten
negative  Entwicklung der Marktbedingungen kann zu einer spateren Ruckzahlung nach Malgabe der
Nachrangdarlehensbedingungen filhren oder die Rickzahlung des Nachrangdarlehens und/oder der Zinszahlungen geféhrden
oder ganz ausfallen lassen.

9. Kosten und Provisionen

Kosten des Anlegers: Fur den Anleger fallen neben den Erwerbskosten (Nachrangdarlehensbetrag) keine Kosten oder Provisionen
seitens der Plattform oder des Emittenten an. Im Einzelfall konnen dem Anleger weitere individuelle Kosten entstehen, z. B. bei
einer Ubertragung der Vermoégensanlage sowie Telekommunikations- oder Portokosten.

Der Emittent zahlt fur Vermittlungsprovisionen, Verfahrens-Dienstleistungen, Projektmanagement-Gebiihren, Funding-Gebihren,
Beratungshonorare etc. wahrend der Laufzeit des Nachrangdarlehens im ersten Jahr einen Betrag in Héhe von 6 % p. a. des
tatséchlich platzierten Emissionsvolumens, in den Folgejahren einen Betrag in Hohe von 2,75 % p. a.. Diese Kosten werden allein
vom Emittenten getragen.

10. Nichtvorliegen von maBgeblichen Interessenverflechtungen

Es bestehen keine mafigeblichen Interessensverflechtungen im Sinne von § 2a Abs. 5 Vermdgensanlagengesetz (VermAnIG)
zwischen dem Emittenten und dem Unternehmen, das die Internet-Dienstleistungsplattform betreibt.

11. Anlegergruppe, auf die die Vermdgensanlage abzielt

Bezeichnung der Anlegergruppe: Die Vermdgensanlage zielt auf Privatkunden im Sinne des § 67 Absatz 3 WpHG und
professionelle Kunden im Sinne des § 67 Abs. 2 Nr. 1g) WpHG ab.

Beschreibung des Anlagehorizonts: Der Anleger hat mit Erwerb dieser Vermdgensanlage mit einer Laufzeit bis zum 30.11.2027
einen mittelfristigen Anlagehorizont.

Fahigkeit des Anlegers Verluste zu tragen: Bei dieser Vermdgensanlage gibt es keine gesetzliche Einlagensicherung, sodass
dieses Angebot nur fiir Anleger geeignet ist, die das Risiko dieser Anlageform beurteilen und den Eintritt eines Totalverlustes von
100% des eingesetzten Kapitals finanziell verkraften kénnen. Der Erwerb dieser Vermégensanlage ist mit erheblichen Risiken
verbunden und kann zum vollstandigen Verlust des eingesetzten Vermdgens fuhren. Daruber hinaus besteht ein Risiko in der
Geféhrdung des Privatvermdgens des Anlegers bis hin zur Privatinsolvenz.

Kenntnisse und Erfahrungen des Anlegers: Der Anleger muss Uber Erfahrungen und Kenntnisse im Bereich von
Vermdgensanlagen verfigen.

12. Angaben zur schuldrechtlichen oder dinglichen Besicherung der Rickzahlungsanspriche von zur
Immobilienfinanzierung verauf3erten Vermdgensanlagen

Es besteht keine schuldrechtliche oder dingliche Besicherung der Riickzahlungs- oder Zinsanspriiche der Darlehensgeber.

13. Verkaufspreis samtlicher im Zeitraum der letzten 12 Monate angebotenen, verkauften und vollstandig getilgten
Vermdgensanlagen des Emittenten

Der Emittent hat im Zeitraum der letzten 12 Monate keine Vermégensanlagen angeboten und verkauft, so dass der Verkaufspreis
der in diesem Zeitraum angebotenen und verkauften Vermdgensanlagen 0 Euro betragt. Im Zeitraum der letzten 12 Monate
wurden keine Vermdgensanlagen vollstandig getilgt.

14. Nichtvorliegen von Nachschusspflichten im Sinne von § 5b Absatz 1 VermAnIG
Eine Nachschusspflicht der Anleger im Sinne von § 5b Absatz 1 VermAnIG besteht nicht.

15. Angaben zur Identitdt des Mittelverwendungskontrolleurs nach § 5c VermAnlG einschlieRlich seiner
Geschaéftstatigkeit, seiner Vergitung sowie den Umstéanden oder Beziehungen, die Interessenkonflikte begriinden
kdénnten

Die Bestellung eines Mittelverwendungskontrolleurs § 5¢ VermAnIG war nicht erforderlich.
16. Nichtvorliegen eines Blindpool-Modells im Sinne von § 5b Absatz 2 VermAnIG

Bei der angebotenen Vermdgensanlage handelt es sich nicht um ein sogenanntes Blindpool-Modell im Sinne von 8 5b Absatz 2
VermAnIG, bei dem das Anlageobjekt zum Zeitpunkt der Erstellung des Vermdgensanlagen-Informationsblatts nicht konkret
bestimmt ist.

17. Gesetzliche Hinweise:

Die inhaltliche Richtigkeit des Vermodgensanlagen-Informationsblattes unterliegt nicht der Priifung durch die Bundesanstalt fir
Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin).

Fur die Vermdgensanlage wurde kein von der Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht gebilligter Verkaufsprospekt
hinterlegt. Weitergehende Informationen erhélt der Anleger unmittelbar vom Anbieter und Emittenten der Vermdgensanlage.

Der letzte offengelegte Jahresabschluss zum 31.12.2022 und zukiunftige offengelegte Jahresabschlisse sind im
Unternehmensregister unter www.unternehmensregister.de einzusehen.

Anspriche auf der Grundlage einer in diesem Vermogensanlagen-Informationsblatt enthaltenen Angabe kénnen nur dann
bestehen, wenn die Angabe irrefihrend oder unrichtig ist und wenn die Vermdgensanlage wahrend der Dauer des offentlichen
Angebots, spéatestens jedoch innerhalb von zwei Jahren nach dem ersten offentlichen Angebot der Vermdgensanlagen im Inland,
erworben wird.

18. Bestéatigung der Kenntnisnahme des Warnhinweises

Die Bestatigung der Kenntnisnahme des Warnhinweises nach § 13 Absatz 4 Satz 1 VermAnIG wird elektronisch ersetzt und erfolgt
geman § 15 Absatz 4 VermAnIG in einer der Unterschriftenleistung gleichwertigen Art und Weise vor Vertragsschluss. Zu diesem
Zwecke muss der Anleger auf der Internet-Dienstleistungsplattform in der dafiir vorhergesehenen Formularmaske die dort
abgefragten Angaben eigenstandig abgeben.



