BASISINFORMATIONSBLATT (BIB)

fiir partiarische Darlehen an Luma Estates GmbH
Erstellt geméss Art. 60 ff. FIDLEG und Anhang 9 FIDLEV
Stand: November 2025

1. Produktbezeichnung

Partiarisches Darlehen zur Finanzierung des Projekts ,The Court Saba“ (Bali, Indonesien)
Finanzinstrument: Partiarisches Darlehen (Fremdkapital mit Gewinnbeteiligung)

2. Anbieter

Luma Estates GmbH
Wachlenstrasse 5
8832 Wollerau (SZ)
Schweiz

3. Zweck des Finanzinstruments

Das partiarische Darlehen dient der projektbezogenen Finanzierung des Boutique-Resorts The Court
Saba.
Das Projekt umfasst:

3 Boutique-Villen (Investitionspaket fiir Darlehensgeber)
Padel Courts

Wellness- und Retreatbereich

Gastronomie- und Communityflachen

Infrastruktur, Garten, Poolanlagen und Betriebssysteme

Die Mittelverwendung erfolgt geméass Darlehensvertrag:

e 85 % Darlehen (bau- und projektbezogene Verwendung)
e 5 % Nebenkostenpauschale (juristische Strukturierung, Notar, Treuhand, Admin)
10 % Developer-Marge (Projektentwicklung, Management, Partnerkoordination)

4. Laufzeit und Ruckzahlung

e Das Darlehen ist nicht garantiert riickzahlbar.

e Die Vereinbarung endet:
o bei vollstandigem Verkauf des Projekts (Exit), oder
o spatestens nach 20 Jahren.

Ruckzahlung:

aus einem allfalligen Exiterl0s anteilig am Projektwert

maximal bis zur Hohe des Darlehensbetrags

eventuelle zusatzliche Erfolgsbeteiligung gemass Vertrag

bei Projektwert unter Darlehenssumme — teilweiser oder vollstandiger Verlust mdglich



Keine vorzeitige Ruckzahlungsverpflichtung; freiwillige vorzeitige Rickzahlung durch
Darlehensnehmer jederzeit moglich.

5. Vergltung an den Darlehensgeber
Das Darlehen wird nicht verzinst.

Der Darlehensgeber erhalt:

« eine jahrliche Gewinnbeteiligung (variable Vergiitung)

90 % des projektbezogenen Nettoergebnisses (nach Betriebskosten und Steuern) flieRen an die
Darlehensgeber, 10 % an den Darlehensnehmer.

Die Ausschuttung erfolgt:
e jahrlich

e 1 Monat nach Genehmigung der Jahresrechnung
e ausschliesslich projektbezogen (nicht Konzern-/GmbH-Gewinn)

6. Risiken

Finanzielle Risiken

Verlust des ganzen Darlehens mdglich

Keine Einlagensicherung

Keine Rickzahlungsgarantie

Projektwert und Ertrag schwanken je nach Marktumfeld

Betriebs- und Projektrisiken

e Auslastung, Marktpreise, Tourismusentwicklung

e Baukosten- und Zeitrisiken

e Wahrungsrisiken (CHF/IDR)

e Betriebsunterbruch (Naturgefahren, Behdrden, Lieferketten)

Rechtliche Risiken

e Indonesisches Baurecht / Leasehold-Struktur
o Keine FINMA-Beaufsichtigung (Sandbox-Ausnahme)
e Projektrisiken vor Ort durch lokale Behdrden oder Infrastruktur

7. Zielgruppe

e Private Anleger, die bereit sind, Risiko zu tragen
e Personen, die projektbezogene Renditechancen nutzen méchten
e Keine Eignungsprifung durch Luma Estates (kein Anlageberatungsmandat)



8. Kosten

Einmalige Kosten

e 5 % Nebenkostenpauschale (nicht riickzahlbar)
10 % Developer-Marge (nicht riickzahlbar)

Laufende Kosten

e keine direkten Kosten fiir den Darlehensgeber
e operative Kosten werden auf Projektebene berlcksichtigt

9. Mindestanlagebetrag
CHF 20 000

Maximales Gesamtvolumen aller Darlehen unter Sandbox: CHF 1 Mio.

10. Wichtige Hinweise zur Sandbox-Ausnahme

Luma Estates fallt unter Art. 6 Abs. 2 BankV (Sandbox)
Keine FINMA-Beaufsichtigung

Keine Einlagensicherung

Keine banktypische Riickzahlungsverpflichtung

Keine o6ffentliche Ausschreibung der Konditionen

11. Rechtliche Struktur
e Darlehensvertrag nach Schweizer Recht

e Gerichtstand: Wollerau (SZ)
e Projektabwicklung via Schweizer Gesellschaft — indonesische Tochtergesellschaft (PT PMA)

12. Informationsrechte
Der Darlehensgeber erhalt:
e quartalsweise Berichte

e jahrliche gepriifte Jahresrechnung
e Projektupdates per E-Mail oder Dashboard

13. Datum der letzten Aktualisierung

November 2025
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