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VERANTWORTLICHKEITSERKLARUNG DER GESCHAFTSFUHRUNG

Anbieterin und Emittentin des in dieser Anlagebroschiire beschriebenen digitalen Wertpapiers
~Energetisches Wohnen Wiesbaden" ist ausschlieBlich die

WIBAU GMBH
RHEINSTRASSE 43-45, 55116 MAINZ
(im Folgenden auch ,Emittentin®)

Flr den Inhalt dieser Anlagebroschure sind nur die bis zum Datum der Aufstellung dieser Anlagebroschiire be-
kannten und erkennbaren Sachverhalte maRgeblich. Eine Haftung flr den Eintritt der angestrebten Ergebnisse
sowie flir Abweichungen durch kinftige wirtschaftliche, steuerliche und/oder rechtliche Anderungen wird,
soweit gesetzlich zulassig, nicht ubernommen.

Von dieser Anlagebroschire abweichende Angaben sind von dem Anleger/der Anlegerin nicht zu beachten, wenn
diese nicht von der Emittentin schriftlich bestatigt wurden. Mindliche Absprachen haben keine Gultigkeit. Eine
Haftung fur Angaben Dritter fur von dieser Anlagebroschire abweichende Aussagen wird von der Emittentin
nicht Ubernommen, soweit der Haftungsausschluss gesetzlich zuldssig ist. Die Emittentin Ubernimmt die Verant-
wortung fur den Inhalt dieser Anlagebroschure. Sie erklart, dass die in der Anlagebroschure gemachten Angaben
ihres Wissens richtig sind.

Mainz, 26.07.2023

Uwe Bauer
Prokurist der WiBau GmbH
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HINWEISE

Es wurde ein Basisinformationsblatt veroffentlicht. Diese
Werbeunterlage stellt keinen Prospekt im Sinne des Wert-
papierprospektgesetzes (WpPG") und der Prospektverord-
nung (Verordnung (EU) 2017/1129 des Europadischen Parla-
ments und des Rates vom 14. Juni 2017) dar. Interessierte
Anleger/innen sollten ihre Anlageentscheidung bezuglich
derin dieser Anlagebroschure erwahnten Wertpapiere
ausschliellich auf Grundlage der Informationen aus dem
Basisinformationsblatt der Emittentin treffen. Der Anleger/
die Anlegerin kann dieses ohne Zugangsbeschrankungen
auf der Internetseite des vertraglich gebundenen Vermitt-
lers wiwin GmbH (im Folgenden auch WIWIN" oder der
,Plattformbetreiber") unter https://wiwin.de/produkt/ener-

getisches-wohnen-wiesbaden einsehen und herunterladen.

Diese Anlagebroschure ist eine Werbeunterlage und dient
ausschliellich Informationszwecken und stellt weder ein
Angebot zum Kauf, Verkauf, Tausch oder zur Ubertragung

von Wertpapieren noch die Aufforderung zur Abgabe eines
Angebots zum Kauf von Wertpapieren dar. Die Anlagebro-
schire erhebt nicht den Anspruch, alle fir die Anlageent-
scheidung relevanten Informationen zu enthalten. Sie ist
nicht durch die Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungs-
aufsicht gepruft worden. Das digitale Wertpapier kann
ausschlieRlich auf der Online-Plattform der wiwin GmbH
gezeichnet werden. Die wiwin GmbH handelt bei der An-
lagevermittiung als vertraglich gebundener Vermittler aus-
schlieRlich im Namen, fur Rechnung und unter der Haftung
der Effecta GmbH, Florstadt.

Bei dieser Kapitalanlage gibt es keine gesetzliche Einlagen-
sicherung. Das digitale Wertpapier ist nur fir Investoren
geeignet, die das Risiko dieser Anlageform beurteilen und
den Eintritt eines Totalverlusts finanziell verkraften konnen.

Der Erwerb dieses Wertpapiers ist mit erheblichen Risiken verbunden und kann zum
vollstandigen Verlust des eingesetzten Vermogens fiihren.
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1. DIE KAPITALANLAGE IM UBERBLICK

Anbieterin /
Emittentin

Anbieterin und Emittentin der vorliegenden Kapitalanlage ist die WiBau GmbH, Rheinstrale 43-45, 55116
Mainz, eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Mainz unter HRB 52162. Die Gesellschaft ist auf
unbestimmte Zeit errichtet.

Gegenstand der
Emittentin

Gegenstand des Unternehmens ist der Erwerb, die VerauRerung und die Verwaltung von Grundstucken
sowie alle damit zusammenhangenden Geschafte, einschlieRlich Vermietung und Verpachtung. Gegen-
stand ist ferner die Projektierung und der Bau von Gebauden auf Grundstucken. Die Gesellschaftist zu allen
Geschaften und Malknahmen berechtigt, die dem Gegenstand des Unternehmens dienen. Sie kann gleich-
artige und ahnliche Unternehmen grinden oder erwerben, sich an solchen beteiligen, auch als personlich
haftende Gesellschafterin. Sie kann die Vertretung solcher Unternehmen Gbernehmen und/oder Zweignie-
derlassungenim In- und Ausland errichten.

Art der Kapital-
anlage

Digitales Wertpapier (nachrangige tokenbasierte Schuldverschreibungen mit vorinsolvenzlicher Durchset-
zungssperre) (nachfolgend auch ,tokenbasierte Schuldverschreibungen”).

Anlagebetrag

Die Mindestzeichnung betragt 250,00 Euro. Anlagebetrage mussen durch so teilbar sein.

Emissionsvolu-
men

1.100.000,- Euro

Laufzeit

Die Laufzeit der tokenbasierten Schuldverschreibungen endet am 31.07.2025.

Kiindigung

Ein ordentliches Kundigungsrecht des jeweiligen Glaubigers besteht nicht. Die Emittentin hat das Recht,
die Schuldverschreibungen ohne Angabe von Griinden ab dem 01.01.2025 mit einer Frist von einer Woche
(,Kindigungszeitpunkt") zu kindigen. Die Ruckzahlung der Schuldverschreibungen erfolgt bei einer ordent-
lichen Kundigung nach dem ordentlichen Kundigungsrecht zum Nennbetrag abzgl. etwaiger Ruckzahlun-
gen zzgl. bis zum Kundigungszeitpunkt aufgelaufener und noch nicht bezahlter Zinsen (betrifft nicht die
Bonuskomponente). Eine Vorfalligkeitsentscheidung fallt nicht an. Daruber hinaus hat die Emittentin ein
Sonderkundigungsrecht fur den Fall, dass der Kauf der Liegenschaft ,HasengartenstraRe 18 in 65189 Wies-
baden” durch die WiBau GmbH nicht bis zum 31.12.2023 erfolgt ist.

Verzinsung und
variable Bonus-
komponente

Die tokenbasierten Schuldverschreibungen werden vorbehaltlich der Annahme der Zeichnungserklarung
durch die Emittentin ab dem Einzahlungstag bis zum 31.07.2025 (einschliellich) mit 7,50 % pro Jahr (der
,Zinssatz") auf ihren Nennbetrag abzuglich etwaiger Rlckzahlungen verzinst.

Diese Zinsen sind jahrlich nachtraglich am flinften Bankarbeitstag nach dem 31.07. eines jeden Jahres
(jeweils ein ,Zinszahlungstag") zahlbar. Die erste Zinszahlung ist am 07.08.2024 (ausschlieRlich) und die
letzte Zinszahlung ist am 07.08.2025 (ausschliellich) fallig. Soweit die Emittentin die Zinsen am Zinszah-
lungstag trotz Falligkeit nicht zahlt, verlangert sich die Verzinsung bis zum Tag der tatsdchlichen Zahlung.
Ein ,Bankarbeitstag"ist jeder Tag, an dem Banken in Frankfurt am Main und Clearstream fur den Geschafts-
verkehr gedffnet sind und Zahlungen in Euro abgewickelt werden kénnen. ,Einzahlungstag" ist der Tag der
Gutschrift der Zeichnungssumme auf dem in der Zeichnungserklarung angegebenen Konto der Emitten-
tin. Sofern die Emittentin die Schuldverschreibungen am Ruckzahlungstag nicht zurlickzahlt, werden die
tokenbasierten Schuldverschreibungen Uber den Falligkeitstag hinaus mit dem Zinssatz verzinst (,Verzugs-
zinsen"). Gleiches gilt fUr den Fall der Rlckzahlung bei Kindigung aus wichtigem Grund. Zinsen auf Zinsen
(,Zinseszins") fallen nicht an und sind ausgeschlossen.

Die Zinsen sowie die variable Bonuskomponente werden nach der Zinsberechnungsmethode act/act (ISDA)
berechnet (unbereinigt). Zinsen, die auf einen Zeitraum von weniger als einem Jahr zu berechnen sind,
werden auf Basis der tatsdchlich verstrichenen Tage, geteilt durch 365, berechnet (bzw. falls ein Teil dieses
Zeitraums in ein Schaltjahr fallt, auf der Grundlage der Summe von (i) der tatsachlichen Anzahl von Tagen
des Zeitraums, die in dieses Schaltjahr fallen, dividiert durch 366, und (ii) der tatsachlichen Anzahl von
Tagen des Zeitraums, die nicht in das Schaltjahrfallen, dividiert durch 365).

Zudem erhalten die Anleger/innen eine variable Bonuskomponente, die von dem Vertriebsstand der16 neu
zu errichtenden Wohneinheiten abhdngig ist. Sofern der Verkauf von mindestens 8 Wohneinheiten in der
Hasengartenstralle 18, 65189 Wiesbaden, bis zum Ablauf des 31.01.2024 notariell beurkundet wurde, er-
halten die Anleger/innen zu jedem Zinszahlungstag eine variable Bonuskomponente in Form einer weiteren
Verzinsung in Hohevon 0,5 % p.a. des individuellen Anlagebetrags. Sofern eine variable Bonuskomponente
anfallt, wird diese finf Bankarbeitstage nach dem jeweiligen Zinszahlungstag ausgezahlt.
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Riickzahlung Die Emittentin verpflichtet sich, die tokenbasierten Schuldverschreibungen vorbehaltlich der vorinsol-
venzlichen Durchsetzungssperre und des qualifizierten Rangrucktritts funf Bankarbeitstage nach dem
31.07.2025 (der Endfalligkeitstag”) in Hohe des Nennbetrags (,Endfalligkeitsbetrag”) zuriickzuzahlen, sofern
sie nicht vorher zurtckgezahlt oder zurtickgekauft worden sind. Ist der Endfalligkeitstag kein Bankarbeits-
tag, so wird die betreffende Zahlung erst am nachstfolgenden Bankarbeitstag geleistet, ohne dass wegen
dieses Zahlungsaufschubes Zinsen und/oder Verzugszinsen zu zahlen sind.

Nachrang Die Anleger/innen treten flr den Fall der Eroffnung eines Insolvenzverfahrens Uber das Vermogen der Gesell-
schaft sowie im Falle der Liquidation mit samtlichen Anspriichen aus den tokenbasierten Schuldverschrei-
bungen, insbesondere mit seinen Ansprichen auf Zahlung der Zinsen sowie auf Ruckzahlung des Anleihe-
kapitals gemaR § 39 Abs. 2 InsO im Rang hinter denin § 39 Abs. 1 Nr. 1 bis 5 InsO bezeichneten Forderungen
zurlck (,qualifizierter Rangrucktritt”). Die Forderungen der Anleger/innen durfen erst nach der Befriedigung
aller vorrangiger Glaubiger bedient werden.

Zweck der Zweck der Kapitalanlage ist der Ankauf des Grundstlicks Hasengartenstralte 18 in 65189 Wiesbaden,
Kapitalanlage Deutschland, der Abriss der dort befindlichen Bestandsgebaude sowie der Neubau eines Wohngebaudes
mit16 Wohneinheiten durch die Emittentin.

Gebiihren / Agio Es wird kein Agio erhoben.
Haftung der Die Haftung der Anleger/innen ist auf den Anlagebetrag begrenzt. Eine Nachschusspflicht gegentber der
Anleger/innen Emittentin besteht nicht.

Vorinsolvenzliche  AuRerhalb eines Insolvenzverfahrens Gber das Vermogen der Emittentin sowie aulerhalb einer Liquidation
Durchsetzungs- der Emittentin sind Zahlungen auf die Zahlungsanspruche des Anlegers (Zins- sowie Rickzahlungen) so-
sperre lange und soweit ausgeschlossen, wie diese Zahlungen
 zueiner Zahlungsunfahigkeit der Emittentin im Sinne des §17InsO oder einer Uberschuldung der
Emittentin im Sinne des §19 InsO flhren oder
« bei der Emittentin eine Zahlungsunfahigkeit im Sinne von §17 InsO oder eine Uberschuldung
im Sinne von §19 InsO bereits besteht.
Diese Regelung wird vorinsolvenzliche Durchsetzungssperre genannt. Die vorinsolvenzliche Durchset-
zungssperre bewirkt eine Wesensanderung der Geldhingabe vom Fremdkapital mit unbedingter RUck-
zahlungsverpflichtung hin zur unternehmerischen Beteiligung. Die vorinsolvenzliche Durchsetzungssperre
gilt bereits fur die Zeit vor Eroffnung eines Insolvenzverfahrens. Der Anleger kann demzufolge bereits dann
keine Erfullung seiner Anspriche aus der Schuldverschreibung verlangen, wenn die Emittentin im Zeitpunkt
des Leistungsverlangens des Anlegers Uberschuldet oder zahlungsunfahig ist oder dies zu werden droht.
Der Ausschluss dieser Anspruche kann fur eine unbegrenzte Zeit wirken.

Tabelle 1: Die Kapitalanlage im Uberblick
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2. DAS NEUBAUPROJEKT

2.1 PROJEKTECKDATEN UND BESCHREIBUNG

Objektanschrift

Hasengartenstrale 18,
65189 Wiesbaden

Prognostizierte
Gesamtkosten*

8.300.000 EUR

Prognostizierter
Verkaufserlos*

10.153.125 EUR

Geplanter Baubeginn Oktober 2023

Geplante Fertigstellung Q1/2025

Geplanter Erstbezug Q1-Q2/2025
GrundstiicksgroRe 1.610 M?

Nutzflache 1.550 m?

Ausfiihrung Mehrfamilienhaus, unterkellert
Etagenzahl vierVollgeschosse und ein

Staffelgeschoss

Anzahl der Wohn- 16
einheiten
AuBenstellpldtze 16

Energieeffizienz

Effizienzhaus Stufe 40 oder
vergleichbarer Standard

Genehmigungsstand

alle erforderlichen
Genehmigungen liegen vor

Bautradgergesellschaft
und Emittentin

WiBau GmbH

Tabelle 2: Eckdaten und Beschreibung

* Prognosen sind kein verldsslicher Indikator fiir die kiinftige Wertentwicklung.

Die WiBau GmbH, Emittentin der vorliegenden Kapitalanlage und
zugleich Bautragergesellschaft des hier vorgestellten Immobilien-
projekts, plant den Abriss von zwei Bestandsgebauden und den

MR,

Neubau eines Wohngebaudes in der Hasengartenstralke 18 in Wies-
baden. Auf dem rund1.600 Quadratmeter groken Grundstlck in der
Wiesbadener Innenstadt soll bis zum Frihjahr 2025 ein Mehrfamili-
enhaus mit vier Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss errichtet
werden. Verteilt auf insgesamt1.550 Quadratmeter Nutzflache
sollen dabei16 Wohneinheiten mit hohen energetischen Standards
entstehen. Drei der Wohneinheiten werden barrierefrei errichtet
und sind geeignet, rollstuhlgerecht genutzt zu werden. Ein Aufzug
ist vorgesehen. Aulerdem wird jede Wohnung Uber einen Balkon
oder eine Terrasse verfugen.

Die 16 PKW-Stellplatze sind entlang der vorhandenen Zufahrt zum
hinteren Grundstucksteil angeordnet. Darlber hinaus werden Fahr-
radstellplatze auf dem Grundstuck selbst und entlang der Hasen-
gartenstralle vorhanden sein. Fur junge Familien mit Kindern soll
ein Spielplatz sicher im hinteren, von der Stralke abgelegen Grund-
stlcksteil entstehen.

Die Planung der WiBau GmbH sieht vor, den Energiestandard Effizi-
enzhaus-Stufe 40 oder einen vergleichbaren Standard zu erreichen.
Der Standard ,Effizienzhaus Stufe 40" gibt vor, dass das Gebaude nur
einen Primdrenergiebedarf von 40 Prozent und einen Transmissions-
warmeverlust von 55 Prozent verglichen mit einem Referenzgebau-
de des Gebdudeenergiegesetzes aufweisen darf. Mit dem Neubau-
projekt in der Hasengartenstralke 18 in Wiesbaden wird also ein
langfristiger Beitrag zur Senkung des Primarenergieverbrauchs und
damit des CO2-Ausstoles im Immobiliensektor geleistet.

Weiterer Bestandteil der nachhaltigen Planung und Bau der Im-
mobilie ist die Solardachanlage mit einer intelligenten Stromspei-
cherlésung zur Optimierung des Gemeinschaftsstromverbrauchs.
Das Mehrfamilienhaus wird dartber hinaus mit einer Luft-Wasser-
Warmepumpe beheizt. Diese sind im Vergleich zu Gasheizungen
effizienter und umweltfreundlicher, insbesondere wenn sie mit Oko-
strom betrieben werden. Dies stellt, insbesondere in Verbindung
mit der Solaranlage mit Eigenversorgung und Stromspeicher, eine
zusatzliche Optimierung des Energiekonzepts dar. Dartber hinaus
sollen Ladesaulen fur Elektroautos an den Stellplatze installiert
werden. Auch Lademdglichkeiten fur Elektrofahrrader sind vorge-
sehen. All dies macht das Mehrfamilienhaus zu einem energetisch
hochwertigen Bauprojekt, was sich positiv auf die Lebensqualitat
der zuklnftigen Bewohner auswirken wird.

Abbildung1: Straflenansicht des Hauses

Abbildung 2: Dachansicht des Hauses mit PV-Anlage

WiBau GmbH
RheinstraRe 43-45
55116 Mainz

LEnergetisches Wohnen Wiesbaden”| 7



2.2 DIE OBJEKTLAGE

Wiesbaden ist die Landeshauptstadt Hessens und mit fast \ Sonnenberg
300.000 Einwohnern die zweitgrolte Stadt der Metropol-

region Frankfurt/Rhein-Main, einem der bedeutendsten
Wirtschaftsstandorte Deutschlands. Wiesbaden zahlt zu
den wohlhabendsten Stddten des Landes mit Uberdurch-
schnittlicher Kaufkraft und ist ein wichtiger Standort fur
Dienstleistungsunternehmen. Nicht zuletzt aufgrund der
Nahe zu Frankfurt am Main ist Wiesbaden auch ein wichti-

gerVerkehrsknotenpunkt, da hier mehrere Autobahnen und WieE S A D EN]

/4

N/
Klarenthal AN :
AN Bierstadt

1l Mitte |

Bundesstralken zusammenlaufen. Der Flughafen Frankfurt Dotzheim

am Main befindet sich nur etwa 30 Kilometer vom Stadtzen- ‘ \. \
trum entfernt. Stidost /|

Talheim //
Das Grundstlck Hasengartenstralke 18 befindet sich im Be-

zirk Wiesbaden Stdost, welcher direkt an den historischen q [ Haseﬁ;‘;’}‘t’;’gﬁtr_ 18 J
Stadtkern angrenzt. Der Stadtteil ist insbesondere von

Wohnbebauung und modernen Blrogebauden gepragt. In =25 —
der naheren Umgebung des Grundsticks befinden sich alle - \( Fralbrtels
Geschafte des tdglichen Bedarfs wie Lebensmittelladen, Res- ||

taurants, Apotheken und Drogeriemarkte. Neben mehreren Schierstein
Bildungseinrichtungen verflgt der Stadtteil Uber ein gutes

Arztenetzwerk, soziale Einrichtungen sowie eine Vielzahl

von Vereinen. Der Wiesbadener Hauptbahnhof ist fuRlaufig Rhein Amt’)neburgl
innerhalb weniger Minuten erreichbar und der Autobahn-

anschluss an die A66 befindet sich nur finf Fahrtminuten

vom Objekt entfernt. Fur den Anschluss an den Flugverkehr

bietet sich der nahe gelegene Frankfurter Flughafen an, der

mit dem Auto in rund 25 Minuten erreichbar ist. Abbildung 3: Karte der Stadt Wiesbaden
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Abbildung 4: Mikrolage des Objekts
© OpenStreetMap-Mitwirkende (www.openstreetmap.org/copyright)
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2.2. PROJEKTSTAND UND ZEITPLAN

Das Neubauprojekt in der Hasengartenstrale 18 in Wiesbaden
befindet sich in einem fortgeschrittenen Planungs- und Ge-
nehmigungsstadium. Es liegen bereits alle fur das Bauvorhaben
erforderlichen Gutachten sowie die Genehmigung fur den Abriss
des Bestandsgebaudes vor. Dartber hinaus wurde die Bestati-
gung der Genehmigungsfreistellung Ende letzten Jahres von der
Bauaufsicht der Stadt Wiesbaden erteilt.

Aufgrund der Tatsache, dass die Emittentin bereits Angebote

fur alle erforderlichen Gewerke eingeholt hat, kann mit dem
Abbruch des Bestandsgebaudes sowie mit dem Rohbau schon
bald nach erfolgter Kaufpreiszahlung begonnen werden. Die
Emittentin rechnet mit einer Dauer von bis zu 18 Monaten fir die
Bauphase sowie mit bis zu12 Monaten flr die Vertriebsphase.

Die insgesamt 16 Wohneinheiten sollen also mehrere Monate vor
Abschluss der Bauarbeiten — voraussichtlich im ersten Quartal
2025 —vollstandig verkauft sein.

Der Kauf des Grundstiicks wird vollzogen, sobald die Emit-
tentin die Finanzierung des Vorhabens vollstandig gesichert
hat. Sollte der Erwerb des Grundstiicks Hasengartenstra-
Re 18 in Wiesbaden - gleich aus welchen Griinden - nicht

bis zum 31.12.2023 erfolgt sein, verpflichtet sich die WiBau
GmbH als Emittentin der vorliegenden Kapitalanlage zur
vollstandigen Riickzahlung des gezeichneten Anleihekapi-
tals sowie der bis zum Riickzahlungszeitpunkt angefallenen
Zinsen an die Anleger/innen.

bis zu18 Monate

Baugenehmigung > Kaufvertrag e Baubeginn
Oktober 2022 Juli 2023 > September 2023 >
Bauphase Vertriebsphase Fertigstellung

bis zu 12 Monate Frihjahr 2025

Abbildung s: Entwicklungsstand und weitere Schritte
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2.3. FINANZIERUNG UND MITTELVERWENDUNG

Das Gesamtinvestitionsvolumen des Neubauprojekts inklusive
aller Finanzierungsnebenkosten und Gebuhren belduft sich auf 100.000 € 950_000 €

Eigenkapital

ca. 8,3 Mio. Euro. Der groRte Teil der Bautragerfinanzierung wird
ubereinein der Region ansassige Sparkasse erfolgen. Diese ver-
gibt ein Darlehen in Hohe von rund 7,25 Mio. Euro an die WiBau
GmbH, welches erstrangig mit Grundpfandrechten besichertist
und im Falle einer Zahlungsunfahigkeit der Emittentin vorrangig
zu bedienen ware.

Mezzanines Kapital

Der fur das Bauvorhaben erforderliche Eigenkapitalanteil wird
sich voraussichtlich auf etwa 1,05 Mio. Euro belaufen. Das
Eigenkapital wird durch die Emittentin der vorliegenden Kapital-
anlage, die WiBau GmbH, eingezahlt. Die mit Hilfe der token-
basierten Schuldverschreibungen eingeworbenen Mittel dienen
hauptsachlich der Finanzierung und teilweisen Refinanzierung

7.250.000 €

desvon der finanzierenden Bank geforderten Eigenkapitalan- Bankdarlehen
teils. Die Zins- und Tilgungszahlungen aus der vorliegenden Kapi-
talanlage sollen planmaRig durch die Einnahmen der Emittentin
aus dem Verkauf der einzelnen Wohneinheiten erbracht werden.

Die Emittentin beabsichtigt, das Anleihekapital bereits im Fruh-
jahr2o2s an die Anleger/innen zuruckzufihren. Um einen ge- Abbildung 6: geplante Finanzierungsstruktur®
wissen zeitlichen Puffer flir unvorhergesehene Ereignisse in der

Bau- und Betriebsphase zu haben, endet die reguldare Laufzeit der

tokenbasierten Schuldverschreibungen jedoch am 31.07.2025.

*Hinweis
Prognosen sind kein verlasslicher Indikator fur die kiinftige Wertentwicklung
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2.4 PROJEKTKALKULATION

Das Erlospotential des Neubauvorhabens wurde auf Basis
vergleichbarer Immobilienprojekte in Standortnahe ermittelt.
Die Planung ergab fur den vorliegenden Standort einen globalen
Verkaufserlds in Hohe von insgesamt 10,15 Mio. Euro. Abzuglich
der Gesamtinvestitionskosten von 8,3 Mio. Euro verbliebe flr die
Emittentin somit ein Gewinn von rund 1,85 Mio. Euro vor Steu-
ern. Bezogen auf die Gesamtinvestitionskosten entspricht dies
einer Rendite von tber 22 Prozent.

Mit einem durchschnittlichen Verkaufspreis von rund 6.365 Euro
pro Quadratmeter liegt das Projekt laut gangigen Immobilien-
plattformen teilweise deutlich unter den Angebotspreisen
benachbarter Bauvorhaben, da die Errichtungskosten durch
den Verzicht auf eine Tiefgarage deutlich geringer ausfallen. In
Verbindung mit der energetisch guten Gebaudequalitat kann

Projektkalkulation®

Grundstiickserwerb 3.020.000 €
Erwerbsnebenkosten 227.000 €
Baukosten 3.900.000 €
Baunebenkosten 420.000 €
Finanzierungskosten 283.000 €
Vertrieb 200.000 €
Projektsteuerung 100.000 €
Liquiditatsreserve 150.000 €
Gesamtinvestitionskosten 8.300.000 €

Verkaufserlose Eigentums-

wohnungen 9.865125 €
Verkaufserlose Stellplatze 288.000 €
Verkaufserlose gesamt 10.153.125 €
Gewinn vor Steuern 1.853.125 €
Rendite 22,32 %

Tabelle 3: Projektkalkulation
* Prognosen sind kein verldsslicher Indikator fiir die kiinftige Wertentwicklung.

potentiellen Kaufern somit ein preislich attraktives Angebotim
Neubausegment unterbreitet werden. Als Zielgruppe fur die Ver-
marktung der Wohneinheiten kommen daher sowohl Eigennut-
zer als auch Kapitalanlegerin Betracht.

Die untenstehende Tabelle fasst die Projektkalkulation auf einen
Blick zusammen. Die darin enthaltenen Erl0s- und Kostenan-
nahmen wurden durch die Fachabteilungen der finanzierenden
Bank verifiziert und fur plausibel befunden. Die tatsachlichen
Verkaufserlose und Projektkosten konnen jedoch von den
kalkulierten Werten abweichen, etwa wenn die Nachfrage nach
den neu errichteten Wohneinheiten und Stellplatzen nicht wie
erwartet ausfallt oder es unvorhergesehene Preisanstiege bei
den eingesetzten Baumaterialien geben sollte.

WiBau GmbH
RheinstraRe 43-45
55116 Mainz
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3. NACHHALTIGKEIT DER KAPITALANLAGE

BEITRAG ZU UN-ZIELEN FUR NACHHALTIGE ENTWICKLUNG

Aufgrund der hohen energetischen Qualitat der Immobilie Ziel 7 Zugangzu bezahlbarer, verlass-
unterstlitzt das Projekt zwei Ziele der Sustainable Development licher, na;hhflltlger gnd moder-
Goals (kurz SDG) der Vereinten Nationen. Diese insgesamt 17 ner Energie fir alle sichern

Ziele dienen der Sicherung einer nachhaltigen Entwicklung auf
okonomischer, sozialer sowie dkologischer Ebene. Konkret wer-

TSt ! 5 Ziel13 Umgehend MaRnahmen zur
den die beiden Ziele 7und 13 unterstutzt.

Bekampfung des Klimawandels
und seiner Auswirkungen er-
greifen

Wiwin Impact Scoring

Bei WIWIN ist Nachhaltigkeit keine griine Fassade, sondern die Vision und der Kern des Geschaftsmodells. Das WIWIN Impact Scoring
stellt diese Haltung unter Beweis: Mit dieser Nachhaltigkeitsbewertung schafftt WIWIN einen standardisierten Ansatz, um die Nach-

haltigkeit der Projekte auf der Plattform zu bewerten und transparent zu dokumentieren — und diese Transparenz so an die
Anleger/innen weiterzugeben.

Recycling-
fahigkeit

IMPACT SCORE

Energie-

Soziales effizienz

Abbildung 8: Impact Score

Infrastruktur Energiequelle

Flachennutzung

Abbildung 7: Impact Map

LEnergetisches Wohnen Wiesbaden”| 12

WiBau GmbH
Rheinstrae 43-45
55116 Mainz



4. VORSTELLUNG DER EMITTENTIN

Emittentin der vorliegenden Kapitalanlage ,Energetisches
Wohnen Wiesbaden"ist die WiBau GmbH mit Sitzin Mainz. Sie
ist unter dem Aktenzeichen HRB 52162 im Handelsregister des
Amtsgerichts Mainz eingetragen. Gegenstand des Unterneh-
mens ist der Erwerb, die VerauRerung und die Verwaltung von
Grundstucken sowie alle damit zusammenhangenden Geschaf-
te, einschlieRlich Vermietung und Verpachtung. Gegenstand ist
ferner die Projektierung und der Bau von Gebauden auf Grund-
stlicken. Die Geschaftsfihrung der Emittentin wird von Herrn
Matthias Willenbacher ausgeubt.

Mehrheitsgesellschafterin der WiBau GmbH ist die Firma witura
GmbH mit Sitz in Gerbach, eingetragen im Handelsregister des
Amtsgerichts Kaiserslautern unter der HRB 33136. Diese ent-

ORGANIGRAMM

wiwi Immo GmbH & Co. KG

Gesellschafterin
100%

wickelt Losungen fur regeneratives und ressourcenschonendes
Bauen und leistet dadurch einen aktiven Beitrag zur Umsetzung
der Nachhaltigkeitswende. Die witura GmbH befindet sich im
alleinigen Eigentum von Herrn Matthias Willenbacher und ist
darlber hinaus auch auf das Asset Management von Wohn- und
Gewerbeimmobilien spezialisiert.

Neben der witura GmbH ist die familiengefUhrte Bau- und Im-
mobilienfirma FB Vermogensverwaltungs GmbH aus Wiesbaden,
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Wiesbaden
unter der HRB 33266, an der Emittentin beteiligt. Ihr Geschafts-
zweck besteht in der Entwicklung, VerauRerung und dem Erwerb
von Grundstucken sowie in der Durchfuhrung von Hoch- und
Tiefbauprojekten.

FB Vermogensverwaltungs GmbH

Gesellschafterin

Gesellschafterin
49%

A

51%

WiBau GmbH

(Emittentin und Bautragergesellschaft)

Geschaftsfuhrer: Matthias Willenbacher
Prokura: Uwe Bauer / Andre Hoffmann

Abbildung 9: Organigramm

Alle mittelbar an der WiBau GmbH beteiligten Personen ver-
flgen uberlangjahrige Erfahrung im Bautragergeschaft und sind
in der Immobilienbranche bestens vernetzt. So haben die hinter
der Emittentin stehenden Personen zwischen 2018 und 2020
zusammen das Neubauprojekt ,Salinenpark” in der rheinland-
pfalzischen Kreisstadt Bad Kreuznach erfolgreich umgesetzt,
welches von demselben Architekten und demselben Bauleiter

Kampagne WIWIN

begleitet wurde, wie das hier vorgestellte Bauvorhaben in Wies-
baden. Fur das Immobilienprojekt Salinenpark wurde im Jahr
2018 eine WIWIN-Crowdinvesting-Kampagne abgeschlossen und
erfolgreich platziert. Das gesamte Emissionsvolumen inklusive
Zinsen wurde punktlich zum Laufzeitende im Januar 2021 an die
Anleger/innen zuriickgezahlt.
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https://wiwin.de/produkt/salinenpark

REFERENZOBJEKT

Salinenpark,

Heinrich-Held-Strafle 12-20, 55543 Bad Kreuznach

Gesamtinvestitions-

20.525.000 EUR

kosten

Objekt Mehrfamilienhaus
Wohneinheiten 60
Wohn- und Nutzflache Ca. 6.550 m?

Projektstatus

fertiggestellt

Abbildung 10: Referenzprojekt Salinenpark

WiBau GmbH
RheinstraRe 43-45
55116 Mainz

JEnergetisches Wohnen Wiesbaden”| 14



5. CHANCEN DER KAPITALANLAGE

ATTRAKTIVE ANLAGEKONDITIONEN

Der in Aussicht gestellte Zinssatz von 7,50
% p.a. ist auf der Grundlage von markt-
orientierten Einnahmeerwartungen
kalkuliert. Die Anleger/innen haben durch
diese avisierte Verzinsung einen hoheren
vertraglichen Renditeanspruch als die fi-
nanzierende Bank, da dieser Sicherheiten
am Projekt eingeraumt werden. Daru-
ber hinaus wird den Anleger/innen eine
variable Bonuskomponente in Hohe von
0,5% p.a. in Aussicht gestellt, die von dem
Vertriebsstand der16 neu zu errichtenden
Wohneinheiten abhangig ist. Diese fallt
an, sofern bis zum Ablauf des 31.01.2024
derVerkauf von acht Wohneinheiten no-
tariell beurkundet wurde. Anleger/innen
erhalten somit die Moglichkeit, von einem
erfolgreichen Vertrieb der Wohneinheiten
zu profitieren.

GEFRAGTE OBJEKTLAGE IN
WIESBADEN

Der Wiesbadener Immobilienmarkt hat
sich wahrend der vergangenen Jahre als
sehrrobust erwiesen. Die wachsende
Nachfrage nach Wohnflachen im Wies-
badener Innenstadtgebiet, die prognos-
tizierte Bevolkerungsentwicklung fur die
Region Rhein-Main, die gefragte Objekt-
lage sowie die hohen angestrebten Bau-
und Energiestandards kénnen sich positiv
auf die langfristige Werthaltigkeit der
Immobilie auswirken.

ALLE ERFORDERLICHEN
GENEHMIGUNGEN LIEGEN VOR

Die Bestdtigung der Genehmigungsfrei-
stellung fir den Neubau und die Ge-
nehmigung fur den Abriss des Bestands-
gebdudes wurden bereits erteilt. Dies
bietet der Emittentin mehrere Vorteile.
Die Genehmigungen dienen als Nachweis,

dass sich das Bauprojekt im Einklang mit
den geltenden Bauvorschriften befindet.
Darlber hinaus bieten bereits erteilte
Baugenehmigungen ein hoheres Malk an
Planungssicherheit. Die Emittentin kann
auf der Grundlage der Genehmigung den
Bauablauf, die Ressourcenallokation und
andere organisatorische Aspekte besser
planen. Dies hilft dabei, den Bau effizien-
ter und kostengunstiger zu gestalten.

ERFAHRENES PROJEKTTEAM

Die hinter der WiBau GmbH stehenden
Personen und Unternehmen sowie die mit
der Planung und Durchfuhrung des Neu-
bauvorhabens beauftragten Personen,
Unternehmen und Dienstleister verfligen
Uber langjahrige Erfahrung in der Immobi-
lienbranche und im Bautragergeschaft
und haben in derVergangenheit bereits
vergleichbare Bauprojekte zusammen
umgesetzt. Durch Einkaufsgemeinschaf-
ten mit Geschaftspartnern besteht zudem
die Aussicht auf niedrigere Ausgaben fr
das benotigte Baumaterial. Diese und
weitere Synergieeffekte kdnnen sich posi-
tiv auf die Wirtschaftlichkeit sowie die
planmaRige Umsetzung des Bauprojekts
auswirken.

GEMEINSCHAFTLICHER VERTRIEB
DER WOHNEINHEITEN

Die finanzierende Bank ist von dem
wirtschaftlichen Erfolg des Neubaupro-
jekts Uberzeugt und wird den Vertrieb der
neuen Wohneinheiten Uber ihr regionales
Filialnetz vorantreiben. Daruber hinaus
wird auch das Wiesbadener Maklerburo
P1Immobilien, welches tUber ein groRes
Netzwerk im gesamten Rhein-Main-Ge-
biet verfugt, den Vertrieb der Wohnein-
heiten Ubernehmen. Durch den gemein-
schaftlich organisierten Vertrieb ist ein
hoheres Malk an Aufmerksamkeit fur das
Objekt in der Hasengartenstralke 18 gege-

ben, was sich positiv auf einen vorzeitigen
Abverkauf der Wohneinheiten auswirken
kann.

ZUKUNFTSORIENTIERTES ENERGIE-
KONZEPT

Die eingeworbenen Mittel dienen dem
Neubau eines energieeffizienten Mehr-
familienhauses nach dem Standard
JEffizienzhaus Stufe 40" oder einem
energetisch vergleichbaren Standard.
Zusatzlich sieht das Energiekonzept eine
Luft-Wasser-Warmepumpe vor, um auf
den Anschluss an das offentliche Gasnetz
zu verzichten. Daruber hinaus wird ein
Teil des Allgemeinstroms im Gebaude
durch den Einsatz einer Solardachanla-
ge gedeckt. Nach aktuellem Stand der
Planung werden die Stellplatze zudem mit
Ladesaulen fur Elektroautos ausgestattet,
die von der Solardachanlage mit Strom
versorgt werden konnen. Daruber hinaus
sind Lademoglichkeiten fur Elektrofahr-
rader vorgesehen.

KEIN BLIND-POOL-KONZEPT

Zum Erstellungszeitpunkt der vorlie-
genden Anlagebroschure ist bekannt, in
welches Objekt die Mittel aus der Kapital-
anlage flieRen. Somit entfallen Risiken
weitgehend, die bestehen wurden, wenn
entsprechende Objekte erst identifiziert
und erworben werden mussten.

KEINE NACHSCHUSSPFLICHT FUR DIE
ANLEGER/INNEN

Eine Nachschusspflicht der Anleger/innen
istausgeschlossen. Fur die Anleger/innen
besteht also keine Verpflichtung, Zahlun-
gen an die Emittentin zu leisten, die Uber
die ursprunglich erbrachte Zeichnungs-
summe hinausgehen.
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6. RISIKEN DER KAPITALANLAGE

Bei der vorliegenden Kapitalanlage handelt es sich um token-
basierte Schuldverschreibungen der WiBau GmbH. Die token-
basierten Schuldverschreibungen sind langfristige, schuld-
rechtliche Vertrage, die mit wirtschaftlichen, rechtlichen und
steuerlichen Risiken verbunden sind. Die Anleger/innen sollten
daher die nachfolgende Risikobelehrung vor dem Hintergrund
der Angaben in der Anlegerbroschire aufmerksam lesen und bei
ihrer Entscheidung entsprechend bertcksichtigen. Insbesondere
sollte die Kapitalanlage den wirtschaftlichen Verhaltnissen der
Anleger/innen entsprechen und eine etwaige Investition in die
Kapitalanlage sollte nur einen geringen Teil des individuellen
Gesamtvermogens ausmachen.

Im Folgenden werden die wesentlichen rechtlichen und tat-
sachlichen Risiken im Zusammenhang mit der in dieser Wer-
beunterlage beschriebenen Kapitalanlage dargestellt, die fur
die Bewertung der Kapitalanlage von wesentlicher Bedeutung

sind. Weiterhin werden Risiken dargestellt, die die Fahigkeit der
Emittentin beeintrachtigen konnten, die erwarteten Ergebnisse
zu erwirtschaften.

Nachfolgend kdnnen nicht samtliche mit der Kapitalanlage
verbundenen Risiken aufgefiihrt werden. Auch die nachstehend
genannten Risiken konnen hier nicht abschlieRend erldutert
werden. Die Reihenfolge der aufgeflhrten Risiken lasst keine
Ruckschlisse auf mogliche Eintrittswahrscheinlichkeiten oder
das Ausmalk einer potenziellen Beeintrachtigung zu. Die einzel-
nen Risikofaktoren konnen daruber hinaus themenubergreifende
Relevanz haben und/oder sich auf den Eintritt oder die Relevanz
anderer Risiken auswirken. Auch Umstande und/oder Ereignisse
aus der personlichen Lebenssituation der einzelnen Anleger/in-
nen, von denen die Emittentin keine Kenntnis hat, konnen dazu
fuhren, dass einzelne oder mehrere Risiken ein hoheres Gefahr-
dungspotential entwickeln als im Folgenden dargestellt.

MAXIMALES RISIKO - TOTALVERLUST-
RISIKO

Es besteht das Risiko des Totalverlusts des
Anlagebetrags und der Zinsanspruche.
Der Eintritt Einzelner oder das kumulative
Zusammenwirken verschiedener Risiken
kann erhebliche nachteilige Auswirkun-
gen auf die erwarteten Ergebnisse der
Emittentin haben, die bis zu deren Insol-
venz fihren konnten.

Individuell konnen dem Anleger/der An-
legerin zusatzliche Vermogensnachteile
entstehen, etwa wenn der Anleger/die
Anlegerin den Erwerb der Kapitalanlage
durch ein Darlehen fremdfinanziert, wenn
er/sie trotz des bestehenden Verlust-
risikos Zins- und Ruckzahlungen aus der
Kapitalanlage fest zur Deckung anderer
Verpflichtungen einplant. Solche zusatz-
lichen Vermogensnachteile konnen im
schlechtesten Fall bis hin zur Privatinsol-
venz des Anlegers/der Anlegerin fihren.
Daher sollte der Anleger/die Anlegerin alle
Risiken unter Berucksichtigung seiner/
ihrer personlichen Verhaltnisse prufen und
gegebenenfalls individuellen fachlichen
Rat einholen. Von einer Fremdfinanzie-
rung der Kapitalanlage (z. B. durch einen
Bankkredit) wird ausdrucklich abgeraten.
Die Kapitalanlage ist nur als Beimischung
in ein Anlageportfolio und nur fur Anleger/
innen geeignet, die einen entstehenden
Verlust bis zum Totalverlust ihres Anlage-
betrages hinnehmen konnten. Diese Ka-
pitalanlage eignet sich nicht fur Anleger/
innen mit kurzfristigem Liquiditatsbedarf
und ist nicht zur Altersvorsorge geeignet

VORINSOLVENZLICHE DURCHSET-
ZUNGSSPERRE

Furalle Zahlungsanspruche der Anle-
ger/innen aus der Schuldverschreibung
(Zinsen und Ruckzahlung) gilt eine
vorinsolvenzrechtliche Durchsetzungs-
sperre. Daher sind Zahlungen auf die
Zahlungsanspruche solange und soweit
ausgeschlossen, soweit die Zahlungen zu
einer Zahlungsunfahigkeit der Emittentin
im Sinne des §17 InsO oder einer Uber-
schuldung der Emittentin im Sinne des
§19InsO fuhren oder bei der Emittentin
eine Zahlungsunfahigkeitim Sinne von §
17InsO oder eine Uberschuldung im Sinne
von §19 InsO bereits besteht. Die vor-
insolvenzliche Durchsetzungssperre kann
zu einer dauerhaften Nichterflllung der
Anspruche des Anlegers/der Anlegerin aus
der Schuldverschreibung fihren. Daher ist
das Bestehen eines Anspruchs der Anleger/
innen auf Zahlungen von der wirtschaft-
lichen Situation der Emittentin und ins-
besondere auch von deren Liquiditatslage
abhangig. Die vorinsolvenzliche Durch-
setzungssperre bewirkt eine Wesensande-
rung der Geldhingabe vom Fremdkapital
mit unbedingter Rickzahlungsverpflich-
tung hin zur unternehmerischen Betei-
ligung mit einer eigenkapitalahnlichen
Haftungsfunktion. Das investierte

Kapital des Anlegers/der Anlegerin wird

zu wirtschaftlichem Eigenkapital bei der
Emittentin und dient den nichtim Rang
zurlickgetretenen Glaubigern/Glaubi-
gerinnen als Haftungsgegenstand. Es
besteht das Risiko, dass das Vermaogen der

Emittentin zu Gunsten dieser Glaubiger/
innen aufgezehrt wird. Dem Anleger/der
Anlegerin wird ein Risiko auferlegt, das an
sich nur Gesellschafter/innen trifft, ohne
dass ihm zugleich die korrespondierenden
Informations- und Mitwirkungsrechte
eingeraumt werden. Im Rahmen von Ge-
sellschafterversammlungen kdnnen die
Gesellschafter/innen z.B. entscheiden, ob
sie eine unter Umstanden verlustreiche
Geschaftstdtigkeit fortsetzen und damit
riskieren wollen, auch das eingebrachte
Kapital vollstandig aufzubrauchen. Der
Anleger/die Anlegerin hat mit der Schuld-
verschreibung keine derartigen Infor-
mations- und Entscheidungsbefugnisse.
Fur Anleger/innen besteht insoweit das
Risiko, dass im Falle eines entsprechen-
den Verlustes die Gesellschafter/innen
entgegen den Interessen des Anlegers/der
Anlegerin die Fortsetzung der Geschafts-
tatigkeit beschliefen und eine Einstel-
lung nicht erfolgt. Hierdurch besteht das
Risiko des vollstandigen Verlustes des
eingesetzten Kapitals. Fur den Anleger/
die Anlegerin bedeutet dies, dass dasvon
ihm/ihr Ubernommene Risiko in gewisser
Hinsicht sogar Uber das unternehmeri-
sche Risiko eines Gesellschafters/einer
Gesellschafterin hinausgehen kann. Die
vorinsolvenzliche Durchsetzungssperre
gilt bereits fur die Zeit vor Erdffnung eines
Insolvenzverfahrens. Der Anleger/die Anle-
gerin kann demzufolge bereits dann keine
Erflllung seiner/ihrer Anspriiche aus der
Schuldverschreibung verlangen, wenn die
Emittentin im Zeitpunkt des Leistungsver-
langens des Anlegers/der Anlegerin Uber-
schuldet oder zahlungsunfahig ist oder die
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Erflllung der Zahlungsanspriche der An-
leger/innen zu einer Uberschuldung oder
Zahlungsunfahigkeit fUhren wirde. Die
vorinsolvenzliche Durchsetzungssperre
kann zu einer dauerhaften, zeitlich nicht
begrenzten Nichterfullung der Anspriche
des Anlegers/der Anlegerin fiihren. Der
Anleger/die Anlegerin Gbernimmt mit der
Schuldverschreibung ein Risiko, welches
uber das allgemeine Insolvenzausfallrisiko
hinausgeht. Fur den Anleger/die Anlege-
rin besteht das Risiko, dass erim Falle
desVorliegens einer vorinsolvenzlichen
Durchsetzungssperre keine Zahlungen
zum eigentlichen Zahlungstermin man-
gelsVorliegens eines Anspruchs von der
Emittentin verlangen kann. Wird die vor-
insolvenzliche Durchsetzungssperre nicht
beseitigt, hat dies den Teil- oder Totalver-
lust des Nennbetrags fur den Anleger/die
Anlegerin zur Folge; Zahlungsanspruche
aus den Schuldverschreibungen sind in
diesem Fall nicht durchsetzbar.

NACHRANGRISIKO

Bei dem vorliegenden Wertpapier handelt
es sich um eine nachrangige tokenbasier-
te Schuldverschreibung. Die Nachrangfor-
derungen des Anlegers treten im Falle der
Eroffnung des Insolvenzverfahrens Uber
dasVermdgen der Emittentin im Rang
hinter die Forderungen im Sinne von § 39
Absatz1Nr.1bis 5 der Insolvenzordnung
zuruck. Das heiRt, der Anleger wird mit
seinen Forderungen erst nach vollstandi-
ger und endglltiger Befriedigung dieser
Forderungen und aller nicht nachrangigen
Forderungen berucksichtigt. Die Hohe der
tatsachlichen Zahlungen an den Anleger
ist damit abhangig von der Hohe der In-
solvenzmasse. Reicht die Insolvenzmasse
nicht aus, um auf nachrangige Forderun-
genim Insolvenzverfahren Zahlungen zu
leisten, hatte dies fur den Anleger den
Totalverlust des Anlagebetrags zur Folge.
Der Anleger tragt daher ein unternehme-
risches Risiko, das hoherist als das Risiko
eines regularen Fremdkapitalgebers. Der
Anleger wird dabei nicht selbst Gesell-
schafter der Emittentin und erwirbt keine
Gesellschafterrechte. Es handelt sich
nicht um eine sogenannte mundelsichere
Beteiligung, sondern um eine unterneh-
merische Finanzierung mit eigenkapital-
ahnlicher Haftungsfunktion.

RISIKO DES FEHLENDEN EINFLUSSES
AUF DIE GESCHAFTSTATIGKEIT DER
EMITTENTIN

Es handelt sich bei den tokenbasierten
Schuldverschreibungen mit vorinsolvenz-
licher Durchsetzungssperre um eine Im-
mobilieninvestition mit einem entspre-
chenden unternehmerischen Verlustrisiko
(eigenkapitalahnliche Haftungsfunktion).
Der Anleger erhalt aber keine gesell-
schaftsrechtlichen Mitwirkungsrechte
und hat damit nicht die Moglichkeit, auf
die Realisierung des unternehmerischen
Risikos einzuwirken (insbesondere hat er
nicht die Moglichkeit, verlustbringende
Geschdftstdtigkeiten zu beenden, ehe das
eingebrachte Kapital verbraucht ist).

FEHLENDE BESICHERUNG DER TO-
KENBASIERTEN SCHULDVERSCHREI-
BUNGEN

Da die tokenbasierten Schuldverschrei-
bungen unbesichert sind, konnte der
Anlegerim Insolvenzfall der Objekt-
gesellschaft weder seine Forderung auf
Ruckzahlung des eingesetzten Kapitals
noch seine Zinszahlungsanspruche aus
Sicherheiten befriedigen. Im Insolvenzfall
konnte dies dazu fuhren, dass die Anspru-
che der einzelnen Anleger nicht durchge-
setzt werden konnen.

VERAUSSERLICHKEIT (FUNGIBILITAT),
VERFUGBARKEIT DES INVESTIERTEN
KAPITALS, LANGFRISTIGE BINDUNG

Die tokenbasierten Schuldverschreibun-
gen sind mit einer festen Vertragslaufzeit
versehen. Eine vorzeitige ordentliche
Kundigung durch die Anleger/innen ist
nicht vorgesehen. Derzeit existiert kein li-
quider Zweitmarkt fur die tokenbasierten
Schuldverschreibungen. Eine VerauRerung
der tokenbasierten Schuldverschreibun-
gen durch die Anleger/innen ist zwar
grundsatzlich moglich. Die Moglichkeit
zum Verkaufist jedoch aufgrund der
geringen MarktgroRe und Handelstatig-
keit nicht sichergestellt. Es konnte also
sein, dass bei einem Veraulerungswunsch
kein/keine Kaufer/Kauferin gefunden wird
oder der Verkauf nur zu einem geringeren
Preis als gewunscht erfolgen kann. Das
investierte Kapital kann daher bis zum Ab-

lauf der Vertragslaufzeit gebunden sein.
Die Emittentin generiert bis spatestens
ZUm 31.07.2024 eine der Anzahl der aus-
gegebenen tokenbasierten Schuldver-
schreibungen entsprechende Anzahl an
Token auf einer Blockchain. Insoweit ist
eine Ubertragung erst nach Generierung
der Token moglich und aufgrund dessen
konnen Anleger nicht Uuber ihre Einlage bis
zu diesem Zeitpunkt frei verfigen.

RISIKO AUFGRUND DER WIDERRUFS-
RECHTE DER ANLEGER/INNEN

Bei Inanspruchnahme des gesetzlichen
Widerrufsrechts durch Anleger/innen
besteht aufgrund der dann entstehenden
Verpflichtung der Emittentin zur Ruck-
zahlung bereits eingezahlter Anlagebetra-
ge das Risiko, dass es zu entsprechenden
Liquiditatsabflissen bei der Emittentin
kommt. In diesem Fall konnten geplante
Investitionen nicht oder nicht wie geplant
vorgenommen werden. In einem solchen
Fall kdnnten die wirtschaftlichen Ergeb-
nisse der Emittentin von der Prognose
abweichen.

RISIKO DES VERLUSTES DES PRIVATE
KEYS

Die ,Energetisches Wohnen Wiesbaden”
werden bei ihrer Ausgabe den jeweiligen
Wallets der Anleger/innen zugeteilt. Die
LEnergetisches Wohnen Wiesbaden" sind
den Anleger/innen nur Uber deren jewei-
lige personliche Wallet-Adresse (,Public
Key") zugeordnet. Der sogenannte Public
Key ist mit einem Briefkasten vergleich-
bar: Jeder, der den Public Key kennt, kann
Transaktionen (,Briefe”) an diesen senden.
Der Private Key ist wiederum mit einem
Briefkastenschllssel vergleichbar: Der-
jenige, der den Schlussel hat, kann die
Transaktionen (,Briefe”) entgegennehmen
und bei Bedarf weitersenden. Fur die Nut-
zung der Blockchain benotigen Nutzer/
innen einen Private Key. Der Private Key
wiederum generiert einen Public Key,
welcher —wie der Public Key selbst —aus
einem einzigartigen Hashwert besteht.
Hashwerte sind Prufsummen, die fur die
Verschlusselung von Nachrichten mit
variabler Lange verwendet werden. Jeder,
der den Public Key und den Private Key
kennt, kann auf das Guthaben zugreifen
und verwenden. Sollte der Private Key in
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die Hande Dritter gelangen, so kdnnen
diese Dritte die Wallet der Anleger/innen
missbrauchen und unbefugt Vermogens-
transaktionen vornehmen. Die Emittentin
kennt den Private Key der Anleger/innen
nicht, sie kann den Private Key weder
wiederbeschaffen noch den Zugang zu
den Wallets auf irgendeine andere Weise
wiederherstellen oder ermoglichen. Der
Verlust des Private Key, auch wenn dieser
schlichtweg ,vergessen”wurde, fuhrt zu
einem unwiederbringlichen Verlust der
,Energetisches Wohnen Wiesbaden” und
damit zu einem Totalverlust flr die An-
leger/innen.

RISIKO DER UBERTRAGUNG AUF EINE
NICHT KOMPATIBLE WALLET

Die Wallet der Anleger/innen muss mit
der gewahlten Blockchain der Emittentin
kompatibel sein. Werden ,Energetisches
Wohnen Wiesbaden" auf eine nicht
kompatible Wallet Ubertragen, haben die
Anleger/innen in der Regel keine Moglich-
keit mehr, auf die ,Energetisches Wohnen
Wiesbaden" zuzugreifen und Uber diese zu
verfligen. Fur die Anlegre/innen bedeutet
dies einen Totalverlust ihrer Investition,
da sie mangels Verfugungsgewalt Uber
den ,Energetisches Wohnen Wiesbaden”
auch keine Rechte mehraus den ,Ener-
getisches Wohnen Wiesbaden” geltend
machen konnte. Die Entscheidung uber
dierichtige (kompatible) Wallet liegt
allein bei den Anleger/innen.

RISIKO VON HACKERANGRIFFEN

Die Blockchain-Technologie, das Block-
chain-Netzwerk und/oder die Wallets

der Anleger/innen kdnnen Angriffen von
unbefugten Dritten ausgesetzt sein, d.h.
gehackt werden. Bei sogenannten ,Distri-
buted Denial of Service Attacken" kdnnen
Angreifer/innen z.B. ein Netzwerk oder
eine Blockchain mit einer hohen Anzahl
von Anfragen und/oder Transaktionen
uberlasten und das Netzwerk beziehungs-
weise die entsprechende Blockchain
(temporar) unbenutzbar machen. In der
Vergangenheit hat es bereits zahlreiche
Hackerangriffe auf diverse Blockchains
gegeben. Aufgrund der grundsatzlichen
Anonymitat der Blockchain-Technologie
ist eine Verfolgung von Tatern nahezu un-
moglich. Derartige Angriffe kdnnen unter

Umstanden zum Verlust der ,Energeti-
sches Wohnen Wiesbaden” und damit zu
einem Totalverlust fur die Anleger/innen
fuhren.

RISIKEN AUS DER GESCHAFTS-
TATIGKEIT DER EMITTENTIN

Aufgrund ihrer Geschaftstatigkeit sind
die Ergebnisse der WiBau GmbH von der
Entwicklung des Immobilienmarktes
abhangig. Insbesondere kdnnen folgende
Risiken eintreten:

e Eskonnen sich Entwertungen der
Immobilie aus Larm oder Immissions-
belastigungen ergeben, und die Ver-
mietbarkeit der Immobilie beeintrach-
tigen.

e Eskonnen Schaden an der Bau-
substanz von Immobilien oder an
den technischen Anlagen auftreten,
die nicht versichert sind, und die zu
hohen Investitionen, Reparaturkosten
oder dem Verlust der Immobilie fiihren
konnen.

e Nach einem Schadensfall kann der
Versicherungsschutz durch Kindigung
des Versicherers entfallen, bzw. der
Versicherer kann unter bestimmten
Bedingungen von einem Sonderkun-
digungsrecht Gebrauch machen, so
dass die Immobilien nicht oder nicht
vollumfanglich versichert waren.

e DieAnderung staatlicher Rahmenbe-
dingungen fur Immobilien (z. B. Steu-
ern, Abgaben, Vorschriften) konnen
sich negativ auf die Rentabilitat der
Immobilien auswirken.

MARKT- UND UNTERNEHMENS-
BEZOGENE RISIKEN

Die Emittentinist auf dem deutschen Im-
mobilienmarkt tatig. Dies ist mit markt-
bezogenen Risiken verbunden, die die
Fahigkeit der Emittentin beeintrachtigen
konnen, ihren vertraglichen Verpflichtun-
gen gegenuber der Emittentin nachzu-
kommen. Die Entwicklung auf diesem
Markt ist fortwahrenden Anderungen
sowie Schwankungen bei Angebot und
Nachfrage ausgesetzt. Obwohl gegen-
wartig ein Nachfrage- und Aufwartstrend
besteht, der sich durch steigende Immobi-
lienpreise und geringe Leerstande aus-
zeichnet, besteht auch das Risiko einer

Marktentwicklung in entgegengesetzte
Richtung. Die Immobilienpreise konnten
fallen und Mietpreise niedriger ausfallen.
In diesem Fall ware ungewiss, ob die ge-
schuldeten Zins- und Tilgungszahlungen
fristgerecht und in voller Hohe geleistet
werden konnen. Auch Wettbewerbsreak-
tionen und deren Einfluss auf den Immo-
bilienmarkt, z. B. durch neue Techniken,
Preispolitik und besondere Strategien von
Mitbewerbern lassen sich nicht vorherse-
hen. Die Entwicklung von Wettbewerbern
konnte die Umsatzsituation der Emitten-
tin beeinflussen. Risiken konnen sich auch
aus staatlichen Rahmenbedingungen er-
geben, die maRgeblichen Einfluss auf die
Vermietung von Immobilien haben. Die
Rentabilitat von Immobilien kann durch
Gesetze insbesondere zu Mietpreisbrem-
sen oder Modernisierungsumlagen ver-
dndert oder negativ beeinflusst werden.
SchlieRlich sind weitere marktbezogene
Risiken, wie z. B. Kostenerhohungen und
Kapazitatsengpasse auf Beschaffungs-
seite, politische Veranderungen, Zins- und
Inflationsentwicklungen.

RISIKO VON LIEFERENGPASSEN FUR
BAUSTOFFE

Verstarkt durch die COVID-19-Pandemie
und den Ukraine-Konflikt beklagen immer
mehr Bauunternehmer Lieferengpasse bis
hin zu Lieferstopps von Baumaterialien.
Viele Baustoffe konnen teilweise nicht
einmal mehr bestellt werden. Sollte es

zu Lieferengpassen kommen kann es zu
Bauunterbrechungen bis hin zu einem
Baustopp kommen. Die fristgerechte Rea-
lisierung der Immobilie wdre dann nicht
mehr moglich. Das kann zur Folge haben,
dass die Anspruche der Anleger aus den
tokenbasierten Schuldverschreibungen
nicht rechtzeitig und/oder nichtin der
geplanten Hohe bedient werden konnen,
bis hin zum Totalverlust des individuellen
Anlagebetrages.

WEITERE PROJEKTSPEZIFISCHE
RISIKEN

Die Dauer fur die Umsetzung des zu
finanzierenden Projekts konnte sich aus
Grunden verlangern, welche die Emitten-
tin derzeit noch nicht absehen kann. Es
konnten beispielsweise Planungsfehler
zutage treten oder Vertragspartner der
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Emittentin kdnnten mangelhafte Leistun-
gen erbringen. Es kann zu Verzogerungen
in der Lieferkette z.B. von Baumaterialien
bis hin zu einer volligen Einstellung der
Bautatigkeit kommen. Das geplante Pro-
jekt konnte komplexer sein als erwartet.
Es konnten unerwartete und/oder hohere
Umsetzungsrisiken auftreten und/oder
Geschaftsprozesse mit mehr Aufwand
und Kosten verbunden sein als erwartet.

SCHLUSSELPERSONENRISIKO

Durch den Verlust von Kompetenztragern
der Objektgesellschaft besteht das Risiko,
dass Fachwissen nicht mehr zur Verfu-
gung steht und somit ein qualifizierter
Geschaftsaufbau und ein qualifiziertes
Risikomanagement nicht mehrin vollem
Umfang gewadhrleistet werden konnen.
Der Verlust solcher unternehmenstragen-
den Personen kdnnte einen nachteiligen
Effekt auf die wirtschaftliche Entwicklung
der Emittentin haben. Dadurch konnte
sich die Hohe der Zins- und/oder Tilgungs-
zahlungen an die Anleger/innen reduzie-
ren oder diese konnten ausfallen.

PROGNOSERISIKO

Die Prognosen der erzielbaren Verkaufs-
erlose und weiterer Aspekte konnten
sich als unzutreffend erweisen. Bisherige
Markt- oder Geschaftsentwicklungen
sind keine Grundlage oder Indikator fur
zukunftige Entwicklungen.

RISIKEN AUFGRUND VON
INTERESSENKONFLIKTEN

Herr Matthias Willenbacher ist sowohl
Geschaftsfuhrer der Emittentin als auch
Geschaftsfuhrer der wiwin GmbH. Auf-

grund dieser Konstellation kann es zu
Interessenkonflikten kommen, die dazu
fuhren konnen, dass von Herrn Matthias
Willenbacher Entscheidungen getrof-

fen werden, die nicht ausschliellich im
Interesse der Emittentin und/oder der
Anleger/innen liegen, weil die getroffenen
Entscheidungen nicht wie zwischen frem-
den Dritten getroffen werden, sondern
gegebenenfalls auch die Interessen von
Herrn Matthias Willenbacher und/oder
der wiwin GmbH berlcksichtigen. Herr
Matthias Willenbacher konnte aufgrund
der Verflechtungen seine Leitungs-
funktion gegebenenfalls nicht mit der
gebotenen Unabhangigkeit austuben und
die Interessen der wiwin GmbH oder seine
personlichen Interessen den Interessen
der Emittentin und/oder der Anleger/
innen Uberordnen. Das kann zur Folge
haben, dass die Emittentin ihre Zahlungs-
verpflichtungen an die Anleger/innen
(Zinsen, Rickzahlung) nicht oder nichtin
geplanter Hohe erfullen kann.

FREMDFINANZIERUNGSRISIKO

Wenn Anleger/innen den Anlagebetrag
fremdfinanzieren, indem sie etwa einen
privaten Kredit bei einer Bank aufnehmen,
kann es uber den Verlust des investier-

ten Kapitals hinaus zur Gefahrdung des
weiteren Vermogens der Anleger/innen
kommen. Das maximale Risiko der An-
leger/innen besteht in diesem Fall in einer
Uberschuldung, die im schlechtesten Fall
bis zur Privatinsolvenz der Anleger/innen
fuhren kann. Dies kann der Fall sein, wenn
bei geringen oder keinen Ruckflussen aus
den tokenbasierten Schuldverschreibun-
gen die Anleger/innen finanziell nichtin
der Lage sind, die Zins- und Tilgungsbelas-
tung aus ihrer Fremdfinanzierung zu be-
dienen. Die Emittentin rat daher von einer
Fremdfinanzierung des Anlagebetrags ab.

RISIKO DER ANDERUNG DER
RECHTLICHEN UND STEUERLICHEN
RAHMENBEDINGUNGEN

Es kann nicht ausgeschlossen werden,
dass die tokenbasierten Schuldverschrei-
bungen von kinftigen Steuer-, Gesell-
schafts- oder anderen Rechtsdnderungen
derart betroffen sind, dass auf die Zins-
zahlungen ein entsprechender Abschlag
vorgenommen werden muss und somit
die erwarteten Ergebnisse fur den Anleger
nicht (mehr) erzielt werden kénnen. Fer-
ner besteht das Risiko, dass der Erwerb,
die VerauRerung oder die Rickzahlung
der Kapitalanlage besteuert wird, was fur
den Anleger zusatzliche Kosten zur Folge
hatte.

HINWEIS ZU RISIKOSTREUUNG UND
VERMEIDUNG VON RISIKO-
KONZENTRATION

Die Investition in die tokenbasierten
Schuldverschreibungen sollte aufgrund
der Risikostruktur nur als ein Baustein
eines diversifizierten (risikogemischten)
Anlageportfolios betrachtet werden.
Grundsatzlich gilt: Je hoher die Rendite
oder der Ertrag, desto grofker das Risiko
eines Verlusts. Durch eine Aufteilung des
investierten Kapitals auf mehrere Anlage-
klassen und Projekte kann eine bessere
Risikostreuung erreicht und ,Klumpenrisi-
ken" konnen vermieden werden.
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7- HINWEISE DES PLATTFORMBETREIBERS
WIWIN GMBH, MAINZ

HANDELND ALS VERTRAGLICH GEBUNDENER VERMITTLER
DER EFFECTA GMBH, FLORSTADT

UMFANG DER PROJEKTPRUFUNG DURCH DEN
PLATTFORMBETREIBER

Der Plattformbetreiber, handelnd als gebundener Vermittler im Namen, flr
Rechnung und unter Haftung der Effecta GmbH (Haftungsdach), nimmt

im Vorfeld des Einstellens eines Projekts auf der Plattform lediglich eine
Plausibilitatsprufung vor. Das Einstellen auf der Plattform stellt keine In-
vestitionsempfehlung dar. Der Plattformbetreiber beurteilt nicht die Bonitat
der Emittentin und Uberprift nicht die von dieser zur Verfigung gestellten
Informationen auf ihren Wahrheitsgehalt, ihre Vollstandigkeit oder ihre
Aktualitat.

TATIGKEITSPROFIL DES PLATTFORMBETREIBERS

Der Plattformbetreiber ibt keine Beratungstatigkeit aus und erbringt keine
Beratungsleistungen. Insbesondere werden keine Finanzierungs- und/

oder Anlageberatung sowie keine steuerliche und/oder rechtliche Beratung
erbracht. Der Plattformbetreiber gibt Anlegern/Anlegerinnen keine person-
lichen Empfehlungen zum Erwerb von Finanzinstrumenten auf Grundlage
einer Prufung der personlichen Umstande der Anleger/innen. Die person-
lichen Umstande werden nurinsoweit erfragt, wie dies im Rahmen der An-
lagevermittlung gesetzlich vorgeschrieben ist, und lediglich mit dem Ziel, die
gesetzlich vorgeschriebenen Hinweise zu erteilen, nicht aber mit dem Ziel,
den Anleger/innen eine personliche Empfehlung zum Erwerb eines bestimm-
ten Finanzinstruments auszusprechen.

INFORMATIONSGEHALT DER ANLAGEBROSCHURE

Diese Anlagebroschure erhebt nicht den Anspruch, alle Informationen zu
enthalten, die fur die Beurteilung der in dieser Werbeunterlage beschriebe-
nen Anlage erforderlich sind. Anleger/innen sollten die Moglichkeit nutzen,
sich aus unabhangigen Quellen zu informieren und fachkundige Beratung
einzuholen, wenn sie unsicher sind, ob sie die tokenbasierten Schuldver-
schreibungen ,Energetisches Wohnen Wiesbaden" erwerben wollen. Da
Anleger/innen mit dem Erwerb personliche Ziele verfolgen konnen, sollten
die Angaben und Annahmen der Emittentin unter Berticksichtigung der
individuellen Situation sorgfaltig geprift werden.
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