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Teil 3 - Ergdnzende Risikoaufkldrung der Prius Capital Ill. GmbH fiir die
- Prius Capital Ill. GmbH 6,0 % Anleihe 2024 - 2029 -

Potenzielle Anleiheglaubiger sollten vor einer Entscheidung tiber den Erwerb von Inhaber-Teilschuldverschrei-
bungen der Prius Capital Ill. GmbH zusatzlich zu dem im Wertpapier-Informationsblatt enthaltenen Risiken auch
die nachfolgenden spezifischen Risikofaktoren eingehend priifen. Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Prius Capital Ill. GmbH kdnnte durch jedes dieser Risiken wesentlich nachteilig beeinflusst werden. Die Risiken
kénnen auch kumulativ eintreten. Die Riickzahlung sowie eine Rendite konnten aufgrund jedes dieser Risiken
entfallen und Anleger kdnnten ihre Anlage sowie eine Rendite ganz oder teilweise verlieren.

1. Risiken im Zusammenhang mit der finanziellen Situation der Emittentin

2. Risiken im Zusammenhang mit der Geschaftstatigkeit und der Branche der Emittentin
3. Internes Kontrollrisiko

4. Rechtliche und regulatorische Risiken der Emittentin

5. Risiken im Zusammenhang mit der Art der Wertpapiere

6. Risiken im Zusammenhang mit dem 6ffentlichen Angebot

1. Risiken im Zusammenhang mit der finanziellen Situation der Emittentin

Risiko erforderlicher weiterer Fremdkapitalaufnahmen zur Sicherstellung der Zins- und Tilgungsleistungen fiir
die bis dahin bestehenden Fremdfinanzierungen

Es besteht das Risiko weiterer Fremdkapitalaufnahmen durch die Emittentin, um die Zahlung der Zins- und Til-
gungsleistungen fir die bestehenden Fremdfinanzierungen zu gewahrleisten, sofern diese nicht aus den Ertra-
gen gezahlt werden kénnen, da die Gesellschaft dafiir nicht Gber ausreichend Eigenkapital verfiigt. Diese weite-
ren Kapitalaufnahmen kénnen sich aufgrund der damit gegebenenfalls verbundenen zusatzlichen Kosten fir die
Geschéftstatigkeit sowie auf die fiir die Zahlung der Zinsen und der Riickzahlungen erforderliche Liquiditat der
Emittentin nachteilig auswirken. Es besteht das Risiko, dass die Emittentin auch in Zukunft von weiteren Fremd-
finanzierungsmafinahmen abhangig sein wird.

2. Risiken im Zusammenhang mit der Geschaftstatigkeit und der Branche der Emittentin
Mietpreis- und Vermietungsrisiko

Mietpreise werden durch Angebot und Nachfrage bestimmt. Auch hier beeinflussen diverse Faktoren wie z. B.
die wirtschaftliche Situation, Wirtschaftswachstum, das Angebot an verfiigbarem Wohnraum und Bevoélkerungs-
wachstum Angebot und Nachfrage und konnen somit zu Preisschwankungen fiihren. Sinken die Mieten oder
besteht sogar ein nachfragebedingter Leerstand, kann sich dies nachteilig auf die Refinanzierungsmoglichkeit
oder den Verkauf der Immobilien und damit auf die Riickzahlungsfahigkeit der Prius Capital Ill. GmbH fiir die
Inhaber-Teilschuldverschreibungen auswirken. Dies hangt damit zusammen, dass bei sinkenden Mieteinnahmen
der Emittentin weniger Liquiditat als erwartet zur Verfligung steht. Ferner hangt der Wert einer Immobilie maR-
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geblich von der Héhe der erzielbaren Mieteinnahmen ab. Bei geringeren Mieteinnahmen ist sowohl der poten-
zielle Verkaufspreis ebenso wie der von einer Bank im Falle einer Refinanzierung zu ermittelnde Beleihungswert
niedriger anzusetzen.

Risiko von Marktschwankungen bei den Immobilienpreisen

Der Immobilienmarkt unterliegt Zyklen, die durch externe Faktoren wie z. B. das Zinsniveau, Inflation, Bevolke-
rungswachstum, Wirtschaftswachstum, beeinflusst werden. Dies kann wiederum zu Verdnderungen im Hinblick
auf Angebot und Nachfrage fiihren, was dann wiederum die Immobilienpreise beeinflusst. Reicht der Belei-
hungswert und damit das gemafll dem Beleihungswert mogliche Refinanzierungsdarlehen oder der mogliche
Verkaufspreis nicht aus, um die fir diese Immobilie aufgewendeten Darlehensmittel bei Falligkeit vollstandig
zuriickzuzahlen, kann sich dies nachteilig auf die Riickzahlungsfahigkeit fir die Inhaber-Teilschuldverschreibun-
gen auswirken. Refinanzierung bedeutet, dass fir die Immobilien im Anschluss an eine Entwicklung, also eine
Wertsteigerung durch aktive MaBnahmen, wie z. B. Sanierung des Objektes und Steigerung der Mieteinnahmen
ein neues, hoheres Darlehen bei einer Bank aufgenommen wird. Ein héheres Darlehen kann in so einem Fall auf
Grund des gesteigerten Wertes der Immobilie und des dadurch ebenfalls gesteigerten Beleihungswertes seitens
einer Bank gewahrt werden. Die Prius Capital Ill. GmbH beabsichtigt drei der aktuell vier Objekte im Bestand zu
halten und das Objekt Schillerstr. 43 in Bischofsheim bei Mainz nach Abschluss der Sanierungsmalinahmen so-
fort zu veraulBern. Es besteht das Risiko, dass der Verkauf nicht in der erwarteten Héhe abgeschlossen werden
kann.

3. Internes Kontrollrisiko

Risiko im Hinblick auf das Verhaltnis zu den (liber die Holding Struktur) alleinigen Gesellschaftern, Max Krauf3
und Herr Alexander Fiedler

Die Geschaftsfiihrer und (tber die Holdingstruktur indirekt) alleinigen Gesellschafter der Emittentin sind Herr
Max KrauB und Herr Alexander Fiedler. Sie sind in der Lage, einen erheblichen Einfluss auf die Emittentin auszu-
Uben. Alle Angelegenheiten einschlieRlich der Wahl des Geschaftsfiihrers und der Genehmigung wesentlicher
Kapitalmallnahmen, die der Zustimmung der Gesellschafterversammlung bedirfen, konnen von Herrn Krauld
und Herrn Fiedler allein entschieden werden. Es besteht das Risiko, dass moglicherweise nicht bei allen Vorgan-
gen samtliche entscheidungsrelevanten Aspekte in demselben Umfang in Betracht gezogen werden, wie dies
bei einem mehrkodpfigen Gremium Gblicherweise der Fall ware, woraus unternehmerische Fehlentscheidungen
resultieren kénnen. Darliber hinaus missen Herr KraulR und Herrn Fiedler auch geschéftliche und strategische
Entscheidungen fiir die gesamte Unternehmensgruppe treffen. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass unter
diesen Voraussetzungen Entscheidungen getroffen werden, die sich auf die Emittentin wirtschaftlich nachteilig
auswirken kénnen.

4. Rechtliche und regulatorische Risiken der Emittentin

Immobilienprojekte unterliegen dem o6ffentlichen Baurecht. Im Zusammenhang mit erworbenen bzw. noch zu
erwerbenden Immobilien kann es zu Klagen verschiedener Art kommen, die z. B. zu Nutzungseinschrankungen
oder Einschrankungen beim Um- und Ausbau fiihren kénnen, was dann wiederum den Wert der Immobilie ne-
gativ beeinflussen kann. Weiterhin kann es bei der Schaffung von Baurecht, insbesondere in Baugebieten ohne
Bebauungsplan zu Ergebnissen kommen, die schlechter sind als urspriinglich erwartet. Neue und bestehende
Gesetze kénnen auRerdem dazu fihren, dass Immobilien, z. B. durch eine verpflichtende Quote an Sozialwoh-
nungen nicht mehr vollstandig frei verdaufSerbar sind. In Teilen von Frankfurt und anderen deutschen Grof3stad-
ten gibt es auRerdem Millieuschutz- und Erhaltungssatzungen. Diese kdnnen negative Auswirkungen auf die
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Mietpreise und Entwicklungsmoglichkeiten der Immobilien haben. Es ist nicht moglich vorherzusagen, ob es bei
einem weiter angespannten Mietmarkt weitere Eingriffe von politischer Seite in das Marktgeschehen geben
wird und was dies wiederum fiir einen Einfluss haben wird. Dies kann jedoch zu niedrigen Immobilienpreisen
und Mieten fiihren, welches im Ergebnis zumindest die fristgerechte Rickzahlung der Inhaber-Teilschuldver-
schreibung gefdahrden kann.

5. Risiken im Zusammenhang mit der Art der Wertpapiere

Risiko im Hinblick auf die Erfiillung der Verpflichtungen aus den Inhaber-Teilschuldverschreibungen bei Fallig-
keit

Die angebotenen Inhaber-Teilschuldverschreibungen gewahren einen vertraglichen Anspruch des Anleiheglau-
bigers gegen die Emittentin auf Zahlung der Zinsen zum jeweiligen Zinstermin und auf Riickzahlung von 100 %
des Nennbetrags bei Beendigung. Zur Vermeidung einer Insolvenz aufgrund eines voriibergehenden Liquiditats-
engpasses bei der Gesellschaft kann es jedoch erforderlich sein, dass die Zahlungen der Zinsen und/oder die
Rickzahlung nicht bzw. nicht in voller Hohe zum Zeitpunkt ihrer Falligkeit erfolgen und mit den Anleiheglaubi-
gern ein spaterer Zeitpunkt fur die Zahlung der Differenz vereinbart werden muss (Stundung). Die Anleihegldu-
biger unterliegen damit dem Risiko, dass die Zahlungen nicht bzw. nicht in voller H6he zum Falligkeitszeitpunkt
erfolgen.

Risiko der vorfristigen Kiindigung der Inhaber-Teilschuldverschreibungen durch die Emittentin

Die Emittentin ist berechtigt, Inhaber-Teilschuldverschreibungen jederzeit ganz, jedoch nicht teilweise, zu kin-
digen, und zwar mit einer einmonatigen Kiindigungsfrist zum Monatsende. Dariiber hinaus besteht das Risiko
von aullerordentlichen Kiindigungen. Die Riickzahlung erfolgt zu 100 % des Nennbetrags. Ab dem Zeitpunkt der
Beendigung durch Kiindigung erhélt der Anleiheglaubiger zukiinftig keine Zinsen mehr. Der Anleihegldubiger
kann sich aufgrund der Kiindigungsrechte nicht auf die Erzielung der Zinsen bis zum Ende der Laufzeit der Teil-
schuldverschreibungen verlassen.

6. Risiko im Zusammenhang mit dem 6ffentlichen Angebot
Vertriebsrisiko

Die Emittentin plant die Wertpapiere selbst zu platzieren und nicht auf externe Vermittler mit ggf. einer Vielzahl
von Untervermittlern oder einen Investorenpool zuriickzugreifen. Es ist nicht ausgeschlossen, dass die Emitten-
tin selbst nicht ausreichend Anleger findet, um alle angebotenen Inhaber-Teilschuldverschreibungen zuteilen zu
kénnen.

Kénnen die Inhaber-Teilschuldverschreibungen im Rahmen des 6ffentlichen Angebots nicht vollstandig platziert
werden, besteht das Risiko, dass die Gesellschaft die damit geplanten Investitionen mangels entsprechender
Liquiditat aufgrund des geringeren Nettoemissionserldses nicht bzw. nicht vollstadndig umsetzen kann. Der Emit-
tentin steht in diesem Fall entsprechend weniger Kapital zur Umsetzung ihrer Erweiterung der Geschaftstatigkeit
zur Verfligung. Das fehlende Kapital kann weitere Kapitalaufnahmen erforderlich machen. Die damit verbunde-
nen Kosten kénnen die Rickzahlungsfihigkeit der Inhaber Teilschuldverschreibungen und/oder der Zinsen zum
Nachteil der Anleger negativ beeinflussen.
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