Vermogensanlagen-Informationsblatt gemaR § 13 Vermégensanlagengesetz

Warnhinweis: Der Erwerb dieser Vermogensanlage ist mit erheblichen Risiken ver-
bunden und kann zum vollstindigen Verlust des eingesetzten Vermaogens fiihren.

Stand: 16.10.2017 — Zahl der Aktualisierungen: 1

Art und genaue Be-
zeichnung der Ver-
mogensanlage

Nachrangdarlehen mit qualifiziertem Rangricktritt (,Nachrangdarlehen_VIKA Immobilien GmbH & Co.
KG_6,25 %_2017_2019%).

Ko-Schwarmfinanzierung ab 09/2017 fur die VIKA Immobilien GmbH & Co. KG, Uhlandstr. 20, 23564
Libeck (Darlehensnehmer/Emittent und Anbieter der Vermégensanlage)
auf www.leihdeinerumweltgeld.de (LDUG), www.zinscrowd.de (ZC) und www.greenvesting.com (GV).

Identitat von Anbie-
ter und Emittent der
Vermogensanlage
einschlieBlich seiner
Geschiftstatigkeit

VIKA Immobilien GmbH & Co. KG, Uhlandstr. 20, 23564 Lubeck, www.immo-vika.de, eingetragen im
Handelsregister des Amtsgerichts Lubeck unter HRA 7912 (Darlehensnehmer/Emittent und Anbieter der
Vermdgensanlage). Geschaftstatigkeit ist das Projektieren, Umsetzen und Verkaufen von Immobilienpro-
jekten.

Identitat der Internet-
Dienstleistungsplatt-
formen

LDUG c/o CrowdDesk GmbH, Wilhelm-Leuschner-Str. 70, 60329 Frankfurt am Main, eingetragen im Han-
delsregister des Amtsgerichts Frankfurt am Main unter HRB 102616 (Internet-Dienstleistungsplattform).
ZC c/o ZinsCrowd UG (haftungsbeschrankt), Ziegelstr. 122, 23556 Lubeck, eingetragen im Handelsre-
gister des Amtsgerichts Libeck unter HRB 16142 HL (Internet-Dienstleistungsplattform). GV c/o
GreenVesting Solutions GmbH, Zimmermannstr. 1, 35091 Cdlbe, eingetragen im Handelsregister des
Amtsgerichts Bad Homburg v. d. H6he unter HRB 12315 (Internet-Dienstleistungsplattform).

Anlagestrategie, An-
lagepolitik

Anlagestrategie ist es, dem Emittenten durch die Gewahrung von qualifiziert nachrangigen Darlehen die
Durchflihrung eines Immobilien-Projekts zu ermdglichen. Der Emittent ist in der Immobilien-Branche tatig.
Er setzt die MaRnahme in seinem eigenen Betrieb um. Anlagepolitik ist es, sdmtliche der Anlagestrategie
dienenden MaRnahmen zu treffen.

Anlageobjekt/-pro-
jekt

Anlageobjekt ist es, das vom Anleger ausgereichte Darlehen zur Durchfiihrung des Immobilien-Projekts
sowie zur Deckung der Transaktionskosten, die mit der Schwarmfinanzierung fur die Sanierungs- und
BaumafRnahmen unmittelbar einhergehen (s.u. ,Kosten und Provisionen®), zu verwenden. Das Projekt
besteht in dem Bau einer energieeffizienten Immobilie nach KfW Norm 55 Standard in 23556
Liibeck, Steinrader Damm 38, mit 6 Wohneinheiten und dem anschlieBenden Verkauf der
Wohneinheiten an Kaufer. Die von den Anlegern ausgereichten Darlehen sind zweckgebunden.

Die Umsetzung des Projekts hat noch nicht begonnen. Das Grundstiick und das darauf befindliche ab-
bruchreife Bestandsgebaude ist angekauft, eine Baugenehmigung wurde im September 2017 erteilt.
Die Mittel, die durch diese Ko-Schwarmfinanzierung eingeworben werden, reichen gemeinsam mit dem
vorhandenen Eigenkapital und den durch Vorverkauf nach MabV realisierten Erlédsen zur Umsetzung
des Projekts aus. Wird das Finanzierungs-Limit nicht erreicht, so wird der Emittent den Differenzbetrag
durch zusatzliche vorhandene Eigenmittel decken und das Projekt durchfiihren.

Laufzeit und Kiindi-
gungsfrist der Ver-
mogensanlage

Die Laufzeit des Darlehens beginnt fir jeden Anleger individuell mit dem Vertragsschluss (Zeichnungser-
klarung des jeweiligen Investors Uber die Plattform) und endet am 31.03.2019. Das Recht zur ordentlichen
Kindigung durch den Anleger ist ausgeschlossen. Das Recht zur auf3erordentlichen Kuindigung aus wich-
tigem Grund bleibt unberthrt.

Konditionen der
Zinszahlung und
Riickzahlung

Anleger erhalten keine gesellschaftsrechtliche Beteiligung, sondern haben die Chance, Uber die Laufzeit
des Darlehens eine Verzinsung zu erzielen. Ab dem Tag, an dem der Anleger den Darlehensbetrag auf
das Emissionskonto einzahlt (Einzahlungstag), verzinst sich der jeweils ausstehende Darlehensbetrag
mit einem Zinssatz von jéhrlich 6,25 %. Die Zinsen sind vorbehaltlich des vereinbarten Nachrangs mit
qualifiziertem Rangrucktritt endféllig nachschussig zum 31.03.2019 fallig. Die Tilgung erfolgt vorbehaltlich
des vereinbarten Nachrangs mit qualifiziertem Rangrucktritt endfallig zum 31.03.2019 fallig. Der Emittent
darf das Darlehen einschlielich Zinsen nach seiner Wahl innerhalb eines Zeitraums von jeweils sechs
Monaten vor und nach dem Riickzahlungstag zuriickzahlen (,Ruckzahlungsfenster®).

Die Anspriche der Anleger auf Zinszahlung und auf Ruckzahlung der Darlehensvaluta sollen aus Mitteln
bedient werden, die der Emittent infolge der Durchfiihrung des Immobilien-Projekts als Einnahmen aus
dem Verkauf der Projektimmobilie generiert. Andere Leistungspflichten als die der Darlehensgewahrung
Ubernehmen die Anleger nicht. Eine personliche Haftung der Anleger ist ausgeschlossen. Eine Nach-
schusspflicht oder Verlustbeteiligung der Anleger besteht nicht.

Risiken

Der Anleger geht mit dieser unternehmerischen Finanzierung eine langfristige Verpflichtung ein.
Er sollte daher alle in Betracht kommenden Risiken in seine Anlageentscheidung einbeziehen.
Nachfolgend kénnen nicht samtliche mit der Anlage verbundenen Risiken aufgefiihrt werden.
Auch die nachstehend genannten Risiken konnen hier nicht abschlieBend erlautert werden.

Maximalrisiko

Es besteht das Risiko des Totalverlusts des Anlagebetrags und der Zinsanspriiche.

Individuell kbnnen dem Anleger zusatzliche Vermdgensnachteile entstehen. Dies kann z.B. der Fall sein,
wenn der Anleger den Erwerb der Vermdgensanlage durch ein Darlehen fremdfinanziert, wenn er trotz
des bestehenden Verlustrisikos Zins- und Ruckzahlungen aus der Vermdgensanlage fest zur Deckung
anderer Verpflichtungen eingeplant hat oder aufgrund von Kosten flr Steuernachzahlungen. Solche zu-
satzliche Vermégensnachteile kdnnen im schlechtesten Fall bis hin zur Privatinsolvenz des Anlegers fih-
ren. Die Vermdgensanlage ist nur als Beimischung in ein Anlageportfolio geeignet.
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Geschiftsrisiko des
Darlehensnehmers

Es handelt sich um eine unternehmerische Finanzierung. Es besteht das Risiko, dass dem Darlehens-
nehmer in Zukunft nicht die erforderlichen Mittel zur Verfligung stehen, um die Zinsforderungen zu erflllen
und die Darlehensvaluta zuriickzuzahlen. Weder der wirtschaftliche Erfolg der zukuinftigen Geschaftsta-
tigkeit des Emittenten noch der Erfolg des finanzierten Projekts kdnnen mit Sicherheit vorhergesehen
werden. Der Emittent kann HOhe und Zeitpunkt von Zuflissen weder zusichern noch garantieren. Der
wirtschaftliche Erfolg hangt von mehreren EinflussgrofRen ab, insbesondere der Entwicklung des Immo-
bilienmarktes und der damit einhergehenden Verkaufserldse fur die Wohneinheiten. Verschiedene Fak-
toren wie insbesondere Zins- und Inflationsentwicklungen, Planungsfehler, Umweltrisiken, Altlasten sowie
Veranderungen der rechtlichen und steuerlichen Rahmenbedingungen kénnen nachteilige Auswirkungen
auf das Projekt und den Emittenten haben. Vorrangiges Fremdkapital hat der Emittent unabhangig von
seiner Einnahmesituation zu bedienen. Zum aktuellen Zeitpunkt des Fundings ist kein Fremdkapital vor-
handen.

Ausfallrisiko des
Darlehensnehmers
(Emittentenrisiko)

Der Emittent kann zahlungsunfahig werden oder in Uberschuldung geraten. Dies kann der Fall sein, wenn
der Emittent geringere Einnahmen und/oder héhere Ausgaben als erwartet zu verzeichnen hat. Die In-
solvenz des Emittenten kann zum Verlust des Investments des Anlegers flihren, da der Emittent keinem
Einlagensicherungssystem angehort.

Nachrangrisiko

Bei dem Darlehensvertrag handelt es sich um ein Darlehen mit einem sogenannten qualifizierten
Rangriicktritt. Samtliche Anspriiche des Darlehensgebers aus dem Darlehensvertrag — insbeson-
dere die Anspriiche auf Riickzahlung des Darlehensbetrags und auf Zahlung der Zinsen - (,,Nach-
rangforderungen®) kénnen gegeniiber dem Emittenten nicht geltend gemacht werden, wenn dies
fiir den Emittenten einen Insolvenzgrund herbeifiihren wiirde. Die Nachrangforderungen des Darle-
hensgebers treten auBerdem im Falle der Durchfiihrung eines Liquidationsverfahrens und im Falle der
Insolvenz des Emittenten im Rang gegenuiber samtlichen gegenwartigen und kinftigen Forderungen aller
nicht nachrangigen Glaubiger des Emittenten zurtick. Der Darlehensgeber wird daher mit seinen Forde-
rungen erst nach vollstandiger und endgiltiger Befriedigung sdmtlicher anderer Glaubiger des Emittenten
(mit Ausnahme anderer Rangrucktrittsglaubiger) berlcksichtigt. Bei qualifiziert nachrangigen Darlehen
tragt der Darlehensgeber ein unternehmerisches Risiko, das héher ist als das Risiko eines regularen
Fremdkapitalgebers.

Fremdfinanzierung

Aus einer etwaigen personlichen Fremdfinanzierung des Anlagebetrags kdnnen dem Anleger zuséatzliche
Vermdgensnachteile entstehen. Dies kann beispielsweise der Fall sein, wenn der Anleger das Kapital,
das er in die Schwarmfinanzierung investieren mdéchte, Uber einen privaten Kredit bei einer Bank auf-
nimmt. Das maximale Risiko des Anlegers besteht in einer Uberschuldung, die im schlechtesten Fall bis
zur Privatinsolvenz des Anlegers fihren kann. Dies kann der Fall sein, wenn bei geringen oder keinen
Ruckflissen aus der Vermdgensanlage der Anleger finanziell nicht in der Lage ist, die Zins- und Tilgungs-
belastung aus seiner Fremdfinanzierung zu bedienen.

Verfiligbarkeit

Eine vorzeitige ordentliche Kuindigung des Darlehens durch den Darlehensgeber ist nicht vorgesehen.
Nachrangdarlehen sind keine Wertpapiere und auch nicht mit diesen vergleichbar. Derzeit existiert kein
liquider Zweitmarkt fur die abgeschlossenen Darlehensvertrage. Eine VeraufRerung des Darlehens durch
den Anleger ist zwar grundsatzlich méglich. Die Méglichkeit zum Verkauf ist jedoch aufgrund der geringen
MarktgréRe und Handelstatigkeit nicht sichergestellt. Das investierte Kapital kann daher bis zum Ablauf
der Vertragslaufzeit gebunden sein.

Emissionsvolumen,
Art und Anzahl der
Anteile

Bei der Vermbgensanlage handelt es sich um eine unternehmerische Finanzierung in Form von Nach-
rangdarlehen mit qualifiziertem Rangrlcktritt. Anleger erhalten keine Anteile am Emittenten, sondern
nachrangig ausgestaltete Anspriiche auf Verzinsung und Rickzahlung des gewahrten Darlehens.

Das Darlehen ist Teil einer Ko-Schwarmfinanzierung der Plattformen LDUG, ZC und GV, durch eine Viel-
zahl von Nachrang-Darlehensvertragen, im Gesamtbetrag von bis zu EUR 400.000 (,Funding-Li-
mit‘/Emissionsvolumen) fir alle Plattformen zusammen. Die Ausgestaltung der Vertrage ist jeweils fur
alle Nutzer der Plattform LDUG, ZC und GV identisch. Der Darlehensbetrag muss mindestens EUR 100
betragen und durch 50 teilbar sein. Das heif3t, es kbnnen maximal 4.000 separate Darlehensvertrage
geschlossen werden. Jeder Darlehensvertrag steht unter der auflésenden Bedingung, dass der Anleger
den Darlehensbetrag nicht innerhalb von zwei Wochen ab Vertragsschluss auf das Treuhandkonto ein-
zahlt.

Verschuldungsgrad

Das auf Grundlage des letzten aufgestellten Jahresabschlusses 2015 berechnete Eigenkapital des
Emittenten ist negativ, sodass sich ein Verschuldungsgrad nicht berechnen lasst. Rein rechnerisch
ergébe sich ein Verschuldungsgrad von 124,49 %.

Aussichten fiir die
vertragsgemaBe
Zinszahlung und
Riickzahlung unter
verschiedenen
Marktbedingungen

Diese Finanzierung hat unternehmerischen und langfristigen Charakter. Die H6he und Zeitpunkte der
vereinbarten Zins- und Tilgungszahlungen sind rechtlich gesehen unabhangig von wechselnden Markt-
bedingungen, solange nicht die Nachrangklausel eingreift. Es besteht das wirtschaftliche Risiko, dass
dem Darlehensnehmer aufgrund ungiinstiger Geschaftsentwicklung oder anderer Umsténde in Zukunft
nicht die erforderlichen Mittel zur Verfligung stehen, um die Zinsforderungen zu erfiillen und den Darle-
hensbetrag zurlickzuzahlen. Ob Zins und Tilgung geleistet werden kénnen, hangt ausschlieBlich vom
wirtschaftlichen Erfolg des finanzierten Projekts und des Emittenten ab. Beim Emittenten handelt es sich
um eine Projektgesellschaft, die Uber kein weiteres Geschaft verfugt, aus dem eventuelle Verluste ge-
deckt und Zahlungsschwierigkeiten Uberwunden werden kénnten. Bei nachteiligen Marktbedingungen fur
den Emittenten kann es zu einem Teil- oder Totalverlust des Anlagebetrags und der Zinsanspriiche kom-
men. Der fur den Emittenten relevante Markt ist der Immobilienmarkt. Bei erfolgreicher, prognosegema-
Rer Durchfihrung des Immobilien-Projekts und hinreichend stabilem Marktumfeld (konstante oder stei-
gende Immobilienpreise, erfolgreiche Verkaufe der Wohneinheiten, keine nachteiligen Gesetzesanderun-
gen) erhalt der Anleger vertragsgemaR die ihm zustehenden Zinsen sowie die Rickzahlung des Darle-
hensbetrages. Bei negativem Verlauf (Preisverfall der Immobilien, Baumangel oder nachteilige Gesetzes-
anderungen) ist es denkbar, dass der Anleger einen Teil oder die gesamten ihm zustehenden Zinsen und
den Darlehensbetrag nicht erhalt.
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Kosten und Provisio-
nen

Fir den Anleger selbst fallen neben den Erwerbskosten (Darlehensbetrag), keine Kosten oder Provisio-
nen an. Die Gebuhr fir die Abwicklung Uber das Treuhandkonto (,Treuhandgebihr®) wird von den Platt-
formen getragen. Die Vergltung fur die Vorstellung des Projekts auf den Plattformen in Abhangigkeit der
vermittelten Gesamt-Darlehensvaluta (,Fundinggebihr®) zuziglich der geltenden Umsatzsteuer werden
vom Emittenten getragen. Daneben erhalten die Plattformbetreiber wahrend der Laufzeit des Darlehens
als Gegenleistung fur die von ihm erbrachten Verfahrens- Dienstleistungen jahrlich einen Betrag in Ab-
hangigkeit der vermittelten Gesamt-Darlehensvaluta (,Handling Fee®) zuzlglich der geltenden Umsatz-
steuer. Die Handling Fee ist bei diesem Projekt einmalig mit erfolgreichem Funding fiir die Gesamtlaufzeit
vorab féllig und wird vom Emittenten getragen. Diese Vergiitungen werden durch die Schwarmfinan-
zierung fremdfinanziert. Zusatzlich erklart sich der Emittent bereit Material- und Servicekosten fir Mar-
ketingaktivitaten zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer (,Marketing-Fee®) im Zuge der Vermarktung zu erstat-
ten.

Im Einzelnen betragen die Vergiitungen der Plattformen:

Plattform

Fundinggebiihr

Handling Fee

Marketing Fee

LDUG

4,00 %

1,00 %

3,00 %

ZC

2,60 %

1,00 %

0,00 %

GV

4,00 %

1,00 %

0,00 %

10.

Erkldrung zu § 2a
Abs. 5 Vermégens-
anlagengesetz

Der Emittent der Vermdgensanlage kann auf das Unternehmen, das die Internet-Dienstleistungsplattform
betreibt, weder unmittelbar noch mittelbar maRgeblichen Einfluss ausiben.

1.

Hinweise

Die inhaltliche Richtigkeit des Vermdgensanlagen-Informationsblatts unterliegt nicht der Prufung durch
die Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht.

Fir die Vermdgensanlage wurde kein von der Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht gebilligter
Verkaufsprospekt hinterlegt. Weitergehende Informationen erhalt der Anleger unmittelbar vom Anbieter
oder Emittenten der Vermdgensanlage.

Der letzte offengelegte Jahresabschluss des Emittenten 2015 ist unter den folgenden Links erhaltlich:
www.leihdeinerumweltgeld.de/luebeck, www.zinscrowd.de/luebeck und www.greenvesting.com/luebeck.

Anspruche auf der Grundlage einer in diesem Vermdgensanlagen-Informationsblatt enthaltenen Angabe
kénnen nur dann bestehen, wenn die Angabe irrefihrend oder unrichtig ist und wenn die Vermégensan-
lage wahrend der Dauer des o6ffentlichen Angebots, spatestens jedoch innerhalb von zwei Jahren nach
dem ersten offentlichen Angebot der Vermdgensanlagen im Inland, erworben wird.

Der Anleger erhalt das Vermdgensanlagen-Informationsblatt und etwaige Aktualisierungen hierzu kos-
tenlos als Download unter www.leihdeinerumweltgeld.de/luebeck, www.zinscrowd.de/luebeck und
www.greenvesting.com/luebeck. Er kann diese auRerdem kostenlos, stellvertretend fiir alle Plattformen,
bei CrowdDesk GmbH, Wilhelm-Leuschner-Str. 70, 60329 Frankfurt per Mail (kontakt@LeihDeinerUm-
weltGeld.de) anfordern.

Die Kenntnisnahme des Warnhinweises nach § 13 Absatz 4 Satz 1 Vermdgensanlagengesetz kann vor
Vertragsschluss elektronisch bestatigt werden (§ 15 Absatz 4 Vermdgensanlagengesetz).

12.

Sonstige Informatio-
nen

Die Darlehensvertrage werden in elektronischer Form von der jeweiligen Internet-Dienstleistungsplatt-
form vermittelt. Der Emittent erstellt ein Projektprofil, mit dem er den Anlegern das Finanzierungsprojekt
auf den Plattformen anbietet.

Anlegergruppe Die Vermogensanlage richtet sich an Anleger, die sich intensiv mit dem Emittenten und
mit den Risiken der Anlage beschéaftigt haben und die einen Verlust des investierten Betrags bis hin zum
Totalverlust hinnehmen kdnnten. Es handelt sich bei der Vermdgensanlage um ein Risikokapitalinvest-
ment. Sie ist nicht zur Altersvorsorge und nicht fur Anleger geeignet, die kurzfristigen Liquiditatsbedarf
haben.

Finanzierung Der Emittent finanziert sich aus dem Eigenkapital seiner Gesellschafter, den Einnahmen
der laufenden Geschéaftstatigkeit sowie aus dem von den Anlegern einzuwerbenden Kapital.

Besteuerung Der Anleger erzielt Einkinfte aus Kapitalvermégen, sofern er als naturliche Person in
Deutschland unbeschrankt steuerpflichtig ist und seinen Darlehensvertrag im Privatvermdgen halt. Die
Einklinfte werden mit 25,00 % Kapitalertragsteuer zzgl. 5,50 % Solidaritatszuschlag und ggf. Kirchen-
steuer besteuert. Bei Anlegern, die mittels einer Kapitalgesellschaft in den Emittenten investieren, unter-
liegen die Gewinne aus den Darlehensvertrdgen der Korperschaftsteuer und der Gewerbesteuer. Die
Steuerlast tragt jeweils der Anleger.

Im Ubrigen héngt die steuerliche Behandlung von den personlichen Verhaltnissen des jeweiligen Anle-
gers ab und kann kinftig Anderungen unterworfen sein. Zur Klarung individueller steuerlicher Fragen
sollte der Anleger einen steuerlichen Berater einschalten.
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