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IMMOBILIENINVESTMENT “ENSEMBLE IM HISTORISCHEN STADTKERN" UBERSICHT

BELEGUNGSPLAN

SCHUSTERSTRASSE 13 & 15 (LINKYS) DG
MECKLENBURGSTRASSE 31 & 33 (RECHTS) 1 WOHNUNG

2. 0G I
3 BUROS
2 WOHNUNGEN /

1. 0G

HEIMATVERBAND
MECKLENBURG-
VORPOMMERN

1 WOHNUNG

=>

EG EINGANG

TARGOBANK
VODAFONE-SHOP

EINGANG

PROGNOSTIZIERTE JAHRESRECHNUNG* (KURZVERSION, 10-JAHRES-DURCHSCHNITT)

EINNAHMEN / AUSGABEN CA./€ P.A. 1]

El NeETTOMIETEINNAHMEN 369.000 € o~

B} ZINSZAHLUNGEN (1,39 %) -50.000 € @Q@

Bl VMANAGEMENT + INSTANDHALTUNGSKOSTEN -89.000 €

ERGEBNIS DER IMMOBILIE 230.000 €

Bl 11LGUNGSZAHLUNGEN (1,90 %) -80.000 €

I} AuSSCHUTTUNG 150.000 €

SO FUNKTIONIERT'S H @ @ n
Aus den laufenden Mieteinnahmen (1) werden quartalsweise

Renditeausschiittungen an die Anleger ausbezahlt (4) und
gleichzeitig das Bank-Darlehen getilgt (2) sowie die professio-
nelle Entwicklung und der Erhalt der Immobilie (3) sicher-
gestellt, um eine positive Wertentwicklung der Immobilie Uber
10 Jahre zu ermdglichen.

029%%0
SRBR0

Uy

ANLEGER

*Prognosen sind kein zuverldssiger Indikator fur die kiinftige Wertentwicklung.

WWW.EXPORO.DE SEITE 03



IMMOBILIENINVESTMENT “ENSEMBLE IM HISTORISCHEN STADTKERN" KEYFACTS

DAS IMMOBILIENINVESTMENT

ENSEMBLE IM HISTORISCHEN STADTKERN

SCHWERIN

- Renditeausschuttungen alle 3 Monate

- Beteiligung an 80 % der mdglichen Wertsteigerung
- Handelbar nach Vollplatzierung ab Q1 2020

- Mindestanlage 1.000 €

IN ZAHLEN DIE BESONDERHEITEN

100 % vermietete Objekte in einer zentralen Lage in der Altstadt. Ein Objekt befindet
sich direkt in der Haupteinkaufsstralée und das andere liegt ca. 100 m entfernt.

Erwartete
Ausschittungsrendite - Sehr diversifizierter Mietermix: Hotel mit anliegendem Gourmet-Restaurant und
(10-Jahres-Durchschnitt) einer Weinhandlung, Targobank, Vodafone-Shop, Heimatverein und Wohnungsmieter.
0 - Sehr guter und gepflegter Zustand: Das Hotel wurde hochwertig saniert und befindet
5,1 %

sich in einem neuwertigen Zustand.
- Beide Gebaude wurden um 1900 erbaut und fligen sich aufgrund ihrer historischen
Architektur gut in die Umgebung der Altstadt ein.

P.A.*

Erwartete
Ausschuttungsrendite

(1. volles Jahr)

4,2 %

P.A.*

DIE IMMOBILIEN

SchusterstrafRe 13 & 15:

- Ein 4 Sterne-Hotel mit Gourmet-Restaurant und Weinbar im Herzen Schwerins mit
hervorragenden Gastebewertungen.****

- Hochwertige, historische AuRenfassade, die sich ideal ins Bild der Altstadt einflgt

- Gesamtmietflache 1.038 m?

MecklenburgstralRe 31 & 33:

- Wohn- und Gewerbekomplex mit einer Gesamtmietflache von 895 m?.

CA. 7,1 % - Ankermieter: Targobank und Vodafone-Shop.
P.A.*

Erwartete
Gesamtrendite**

DIE LAGE

- Schwerin ist mit rund 97.000 Einwohnern die Landeshauptstadt von Mecklenburg-
Vorpommern und nimmt fur den wachsenden Tourismus eine wichtige Rolle ein.

- Bevolkerungsentwicklung von + 5,1 % zwischen 2011 und 2016.

- Beide Objekte befinden sich zentral in der historischen Altstadt von Schwerin in
der Nahe zum Schweriner Dom, einem standortpragenden Wahrzeichen der Stad,

1. Zinstermin

15. JANUAR
2020

Laufzeit***

HANDELBAR

AB Q1 2020
(MAX. 10 JAHRE)

und an der stark frequentierten Einkaufs- und Flaniermeile Mecklenburgstralie.
- Westmecklenburg: IHK-Konjunkturklimaindex auf Allzeithoch.

*  Prognosen sind kein zuverldssiger Indikator fiir die kiinftige Wertentwicklung.
**  Die erwartete Gesamtrendite berticksichtigt sowohl die Mietausschiittungen als auch den Verkaufserlés am Ende der Laufzeit.

*** Die Anleihe ist bei Kaufinteresse eines Dritten jederzeit tiber den Exporo Handelsplatz handelbar. Sollten Sie die Anleihe
nicht vor Ablauf veréufSern, betrdgt die Laufzeit 10 Jahre.

WARNHINWEIS

Die Informationen haben ausschlieBlich werblichen Charakter. Insbesondere stellen diese Informationen keine Finanz- oder sonstige Anlageberatung dar. Die
hier enthaltenen Informationen kénnen eine auf die individuellen Verhéltnisse des Anlegers abgestellte anleger- und anlagegerechte Beratung nicht ersetzen.
Die Emittentin weist deutlich darauf hin, dass zur Beurteilung der Anleihe ausschliel3lich die Angaben im Wertpapierprospekt der Emittentin mafigeblich sind, der
auf der Internetseite der Emittentin (www.exporo.de/ir-schwerin-uhle) veréffentlicht wurde und dort kostenlos heruntergeladen werden kann.

WWW.EXPORO.DE SEITE 04



IMMOBILIENINVESTMENT “ENSEMBLE IM HISTORISCHEN STADTKERN"

DIE IMMOBILIEN

ENSEMBLE IM HISTO-
RISCHEN STADTKERN

SCHWERIN

Bei dem Immobilienensemble handelt es sich um
ein Hotel und ein Wohn- und Geschaftsgebaude in
der historischen Altstadt von Schwerin. Die beiden
Objekte befinden sich nur rund 100 m voneinander
entfernt und liegen in der Nahe zum Schweriner
Dom und zur stark frequentierten Einkaufsmeile
Mecklenburgstralie.

SCHUSTERSTRASSE 13 & 15

Das bekannte 4-Sterne Hotel und Weinhaus Uhle
wurde 1906 erbaut und liegt mit einer Gesamtmiet-
flache von 1.038 m2 zentral in der Schusterstral3e.
Seit der Wiedereroffnung im Jahr 2016 wird das
hochwertig sanierte Gebaude von einem 4-Sterne
Hotel, dem dazugehdrigen Gourmet-Restaurant
und Bistro sowie einer Weinhandlung angemietet.
Neben 18 Hotelzimmern, die sich auf drei Oberge-
schosse verteilen, gehoren mehrere hochwertige
Veranstaltungsraume zum Hotel. Bei umfangrei-
chen Sanierungsmalinahmen wurden Nostalgie-
Flair und Moderne geschickt miteinander verbunden.
Mit den neuen Betreibern - in Schwerin bekannte
und erfahrene Gastronomen —wurde ein langjahriger
Mietvertrag abgeschlossen.

MECKLENBURGSTRASSE 31 & 32

Inmitten der Innenstadt am Sudufer des Pfaffen-
teichs liegt die stark frequentierte Schweriner Ein-
kaufs- und Flaniermeile Mecklenburgstralle mit
ihrem historisch wertvollen Hauserensemble. Dazu
gehort der Gebaudekomplex Mecklenburgstral3e
31 & 33 auf einer Grundstucksflache von 545 m2in

DIE IMMOBILIE

ZAHLEN UND DATEN AUF EINEN BLICK

NUTZUNG (WOHNEN) CA.10 %
NUTZUNG (BURO UND GEWERBE) CA.36 %
NUTZUNG (HOTEL) CA.54 %

EINHEITEN (WOHNEN)

EINHEITEN (BURO)

EINHEITEN (STELLPLATZE) 9 STELLPLATZE IN TG

MIETFLACHE (WOHNEN) CA. 188 M2

MIETFLACHE (BURO UND GEWERBE) CA.707 M2
MIETFLACHE (HOTEL) 1.038 M?
GESAMTMIETFLACHE 1.933 M2
BAUJAHR 1906 (HOTEL) + CA. 1900 REST

KAUFPREIS (O. NEBENKOSTEN) 5.951.037 €

JAHRESNETTOMIETEINNAHMEN* CA. 341.233 €

JAHRESNETTOMIETEINNAHMEN** CA. 369.000 €

WOHNMIETE PRO M2 5,93 €

HOTELMIETE PRO M? 8,81 €
GEWERBEMIETE PRO M2 25,69 €

NETTOKAUFPREISFAKTOR 17,44

VERKEHRSWERT LT. GUTACHTEN 6.060.000 €

* Fir das erste volle Jahr
** 10-Jahre-Schnitt

der Nahe der Marienplatz-Galerie. Das Gebdude-
ensemble wurde um 1900 errichtet und besitzt
eine Gesamtmietflache von rund 895 m?2, die sich
auf vier Stockwerke verteilen. Davon befinden sich
drei Ladeneinheiten (ca. 502 m?) im Erdgeschoss,
vier Buros (ca. 205 m?2) sowie vier Wohnungen (188
m?2) in den Obergeschossen.

Hauptmieter der gemischt genutzten Immobilien
sind eine Filiale der Targobank, die ca. 70 % der
Gesamtmieteinnahmen generiert, sowie ein Vo-
dafone-Shop im Erdgeschoss.

WWW.EXPORO.DE
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DIE IMMOBILIE

DIE IMMOBILIEN

PROFESSIONELLE PRUFUNG

DURCH EXTERNE SPEZIALISTEN

Die Immobilien wurde von den Exporo Immobilienexperten
und externen Fachleuten von der DEKRA vor Ort einge-
hend begutachtet. Dabei wurden auf der einen Seite die
technischen Gegebenheiten der Objekte analysiert und
auf der anderen Seite der Verkehrswert der Immobilien
festgestellt.

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Nach erfolgtem Ankauf der Bestandsobjekte hat Exporo
unabhangige Verkehrswertgutachten fUr die Immobilien
beauftragt. Der Gutachter hat die 2 Immobilien vor Ort
besichtigt und den Wohnungsmarkt in Schwerin unter-
sucht, um nach bestem Wissen und Gewissen den
tatsachlichen Wert der Immobilien zu ermitteln.

FUr die Wertermittlung sind besonders die aktuelle Miet-
situation und die gemald den Gutachterausschussen
angefallenen und zu erwartenden Einkinfte aus den
Mieten maf3geblich.

Daher hebt der Gutachter besonders hervor, dass die
ermittelten Verkehrswerte die nach wie vor hohe Nach-
frage nach derartigen Immobilien widerspiegeln.

Der Gutachter kommt uber das Ertragswertverfahren
zu dem Gesamtergebnis, dass der Verkehrswert der
Immobilien bei ca. 6.060.000 € liegt.

Die DEKRA (gegrundet 1925) ist eine der renom-
miertesten deutschen Prufgesellschaften. Sie
pruft vor allem Kraftfahrzeuge, technische Anlagen
sowie Immobilien und ermaoglicht es, Mangel an
Immobilien zu entdecken und spatere Schaden zu
vermeiden.

WWW.EXPORO.DE
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¢

SCHWERIN

Foto: pure-life-pictures, AdobeStock

STANDORT

SCHWERIN

LANDESHAUPTSTADT MIT FLAIR

HISTORISCH, OFFEN UND INNOVATIV

Die Landeshauptstadt Schwerin liegt im Sudwesten von Mecklenburg-Vorpommern,
etwa mittig zwischen Hamburg (115 km) und Rostock (90 km). Die kreisfreie Mittelstadt mit
rund 96.000 Einwohnern (Stand Juni 2018) ist nach Rostock die zweitgroRte Stadt und
einer der vier wichtigsten Stadte des Bundeslandes. Aulierdem ist sie die dlteste Stadt
im heutigen Mecklenburg-Vorpommern.

MAKROSTANDORT

Innerhalb Nordostdeutschland liegt Schwerin nur wenige Kilometer von der Mecklen-
burgischen OstseekUste entfernt. Die Erreichbarkeit von Skandinavien und Nordost-
europa wird durch den Ausbau der Verkehrswege zu Wasser und zu Land immer
weiter optimiert. Schwerin verfugt Uber einen Anschluss an die Bundesautobahn 24
von Hamburg nach Berlin. Auch an die A20 ist die Stadt angeschlossen. Durch das
Stadtgebiet schlangeln sich die Bundesstralie 104, die B106 und die B321. Durch die
westliche Lage innerhalb des Bundeslandes besitzt Schwerin den grof3en Vorteil, zum
Wirtschaftszentrum der Metropolregion Hamburg zu gehéren, in der sich bedeutende
Unternehmen konzentrieren. Zu den dominierenden Wirtschaftszweigen gehoren der
Technologiebereich, das Braugewerbe und die Nahrungsmittelindustrie. Auch Maschi-
nenbau, Kunststoffverarbeitung und Kabelfertigung haben eine hohe Bedeutung fur
Schwerin.

Die Region ist gepragt von zahlreichen Seen, die einen hohen Freizeit- sowie Wohn-
wert bescheren. Die Stadt Schwerin prognostizierte vor einigen Jahren einen Bevolke-
rungsruckgang von 12,5 % bis zum Jahr 2020. Die vergangenen Jahre zeigten bereits,
dass ein gegenlaufiger Trend zu beobachten ist. So stieg die Bevolkerungszahl seit
2011 wieder um 4,9 %. Die gestarkte wirtschaftliche Situation, ein positiver Zuwande-
rungssaldo und auch die Flichtlingskrise liel3en die Prognose nichtig werden.

H SCHWERIN

Einwohner (2018)
98.917

Stadtflache insgesamt
13.052 HA

BIP pro Einwohner (2016)
36.917 EURO

Bevolkerungssteigerung
(seit 2011)
4,9 %

Ubernachtungen (in 2018)
362.429

Quelle: www.schwerin.de

WWW.EXPORO.DE
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STANDORT
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MIKROSTANDORT

Die etwa 77 Hektar grol3e historische Altstadt von
Schwerin wird im Norden durch den Pfaffenteich und
im Suden durch den Burgsee mit dem angrenzenden
Schloss Schwerin gesdumt. Der Stadtkern ist neben seinen
sehenswerten Gebauden vor allem durch die engen Gas-
sen gepragt. Jede StralBe verspruht ihren individuellen
Charme.

Inmmitten der Innenstadt am Sudufer des Pfaffenteichs
liegt die Mecklenburgstral3e, in der sich das Ensemble
des Wohn- und Geschaftshauses befindet. Von hier aus
ist der Dom gut zu sehen und in nur wenigen Minuten
zu Full bequem erreichbar.

Die Mecklenburgstral3e ist die wohl langste und bekann-
teste Einkaufsstrale in Schwerin mit verschiedenen Ein-
zelhandelsgeschaften, Dienstleistungsanbietern sowie
Cafés, Restaurants und Clubs, die zum Flanieren und
Verweilen einladen.

Die Stral3e ist vor allem wahrend des Altstadtfests
und zur Zeit des Weihnachtsmarktes besonders be-
liebt und belebt. In rund 100 m Entfernung zu dem Ob-
jekt befindet sich der Marienplatz Schwerin mitsamt
dem Rathaus, einem historisch gepragten, dreieckigen
Platz im Herzen der Landeshauptstadt. Er wird als Ver-
kehrsknotenpunkt fur den Nahverkehr der Stadt genutzt.
Hier werden Haltestellen der Stralienbahn- und Buslinie
angefahren.

Nur rund 100 Meter entfernt liegt das zweite Objekt in
der Schusterstralle, ebenfalls in der Altstadt von Schwerin.
Fur ein Hotel besitzt die Immobilie mit seiner zentralen
Stadtlage und der Nahe zum Schweriner Schloss (400 m)
einen hervorragenden Standort. In weniger als 10 Minuten
FuBweg gelangt man vom Hotel zur Bahn-Haltestelle
Schwerin Mitte, zum Pfaffenteich, zum Marienplatz oder
zum Dom St. Marien und St. Johannis.

WWW.EXPORO.DE
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IMMOBILIENMARKT

MARKTENTWICKLUNG

GEWERBE UND TOURISMUS

HOHE NACHFRAGE IN DER INNENSTADT VON SCHWERIN

GEWERBE/EINZELHANDEL

In der Innenstadt von Schwerin sind vorrangig misch-
genutzte Wohn- und Geschaftshduser angesiedelt.
Die Gebaude in der etablierten Einzelhandelslage
bieten meist in den unteren Etagen Handelsflachen
sowie in den oberen Etagen Buro/Praxisflachen und
Wohnungen.

Zu den Spitzen-Einkaufslagen mit den hochsten Handels-
dichten in Schwerin, zahlt unter anderem die Meck-
lenburgstrale, der Marienplatz und die Schlof3stral3e.
Nach einer Mietpreisstagnation in den letzten Jahren
wurde fur das Jahr 2017 eine wieder gestiegene Spitzen-
miete in Hohe von 55 €/m?/Monat fur Verkaufsflachen
ermittelt.

Im Vergleich dazu liegt die Durchschnittsmiete der Ge-
werbeeinheiten "Ensemble im historischen Stadtkern"
in der Mecklenburgstrafe durchschnittlich mit ca. 25,70 €/
m2%/Monat deutlich unter dem Marktniveau.

TOURISMUS

Die Touristenanzahl in Mecklenburg Vorpommern
befindet sich auf einem hohen Niveau. Laut aktuell

GEWERBEMIETE IN DER SCHWERINER INNENSTADT

€/m?
100,00 €

75,00 €

55,00 €

50,00 €

25,70 €

B @ Miete der Bestandsobjekte

25,00 €

0,00 €

Hl Spitzenmiete
EinkaufsstraBe

veroffentlichten Zahlen des Statistischen Bundesamtes
verbrachten zwischen Januar und Juni diesen Jahres

mehr als 3,6 Millionen Gaste etwa 13,5 Millionen Uber-
nachtungen in den grolleren gewerblichen Tourismus-
betrieben in Mecklenburg-Vorpommern.

Bei zunehmender Bedeutung des Tourismus in Schwe-
rin umfasst die touristische Infrastruktur im Jahr 2018
ca. 47 Beherbergungsstatten mit rd. 2.740 Betten. Es
wurden ca. 362.429 Ubernachtungen bei einer durch-
schnittlichen Aufenthaltsdauer von 1,7 Tagen im gleichen
Jahr gezahlt.

Vor allem Hotels sind hierbei von hoher Bedeutung, be-
sonders die in zentralen Lagen, wie in der Altstadt von
Schwerin. Dies zeigen auch die sehr hohen Auslastungs-
zahlen, selbst in der Nebensaison. Die Nachfrage nach
UnterkUnften in attraktiven Stadtlagen in Schwerin steigt
Stetig*

*Quelle: https://www.svz.de/lokales/zeitung-fuer-die-landeshaupt-
stadt/Schwerin-Schwerin-braucht-mehr-Hotels-id25965447.html

WWW.EXPORO.DE
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IMMOBILIENINVESTMENT “ENSEMBLE IM HISTORISCHEN STADTKERN" KENNZAHLEN

ALLE INFORMATIONEN

ZU IHREM INVESTMENT

AUF EINEN BLICK

FINANZKENNZAHLEN

Insgesamt wurden bei dem Immobilieninvestment "Ensemble im historischen Stadtkern”
Investitionen von ca. 6.896.000 € getdtigt. Dabei werden ca. 3.970.000 € Uber ein
Bankdarlehen und ca. 2.930.000 € Uber die Exporo Anleger finanziert. Die genaue
Zusammensetzung der Investitionen konnen Sie folgender Tabelle entnehmen:

INVESTITIONSKOSTEN

KAUFPREIS IMMOBILIE 5.951.000 €
KAUFNEBENKOSTEN 667.000 €
Grunderwerbsteuer 298.000 €
Notarkosten 54.000 €
ca. 6896000 e Maklergebihren 92.000 €
— Strukturierungskosten 223.000 €
(Prospektkosten, Marketing, Due-Diligence (extern), Zahlstelle, Steuer-

GESAMTPROJEKT- berater, Treuhdnder, Sourcing und Vertriebsprovision)
KOSTEN VORFINANZIERUNGSKOSTEN 28.000 €
LIQUIDITATSRUCKLAGE 250.000 €

2.926.000 € 3.970.000 €

Investmentkapital (Exporo-Anleger) Fremdkapital-Darlehen (Bank)

LAUFENDE AUSSCHUTTUNG

Die MietUberschisse werden quartalsweise an die Anleger ausgeschdttet. Dabei werden die tatsachlich generierten
Uberschiisse ausgeschlittet. Ende 15.01.2020 erfolgt die erste Ausschiittung. Fir das erste Jahr ist eine Rendite von
ca. 3,7 % p.a. prognostiziert. Sollten die tatsachlichen Kosten niedriger liegen als die Prognose bzw. die Einnahmen
hoher als prognostiziert, werden auch entsprechend héhere Betrage ausgeschuttet.

1. Ausschittung 2. Ausschittung 3. Ausschuttung 4. Ausschittung
MITTE JANUAR MITTE APRIL MITTE JULI MITTE OKTOBER
2020 2020 2020 2020

WWW.EXPORO.DE SEITE 10



IMMOBILIENINVESTMENT “ENSEMBLE IM HISTORISCHEN STADTKERN" KENNZAHLEN

PROGNOSTIZIERTE JAHRESRECHNUNG UND WERTSTEIGERUNG
Auf Grundlage einer Bestandslaufzeit von 10 Jahren sind samtliche Kosten, die fur
den Kauf, die Emission und die Bewirtschaftung anfallen, berechnet worden. Diese
Kennzahlen sind nach bestem Wissen und Gewissen kalkuliert und beinhalten be-
reits Puffer fur Instandhaltungskosten und nicht umlagefahige Kosten.

Die Nettomieteinnahmen werden im Laufe der 10 Jahre durch professionelles Ma-
nagement im marktublichen Rahmen erhoht.

PROGNOSTIZIERTE JAHRESRECHNUNG®* (10-JAHRES-DURCHSCHNITT)

EINNAHMEN / AUSGABEN

NETTOMIETEINAHMEN CA. 369.000 €
VERWALTUNG CA. 11.000 €

Davon Steuerberater -3.900 €

Davon Sicherheitentreuhander HMCS Sicherheitentreuhand GmbH -2.900 €

Davon Zahlstelle -1.500 €

Davon Anlegerbetreuung Investment GmbH -2.900 €
STRATEGISCHE IMMOBILIENVERWALTUNG -25.000 €
HAUSVERWALTUNG -18.000 €
MIETAUSFALLWAGNIS -4.000 €
ZINSZAHLUNGEN (1,39 %) -50.000 €
INSTANDHALTUNGSKOSTEN (lt. Plan) -31.000 €
ERGEBNIS DER IMMOBILIEN 230.000 €
KAPITALRENDITE (Ergebnis der Immobilie / Anleihenvolumen) 7,85 %
TILGUNGSZAHLUNGEN (1,90 %) -80.000 €
AUSSCHUTTUNG 150.000 €
AUSSCHUTTUNGSRENDITE (Ausschiittung / Anleihenvolumen) 51 %

PROGNOSTIZIERTE WERTSTEIGERUNG (Mietsteigerung: 1,75 % % p.a. - Verkaufsfaktor: 18 x )*

NACH 10 JAHREN

WERT DER IMMOBILIEN

7.180.000 €

ERWARTETE GESAMTRENDITE** (Laufende Ausschittung & Verkaufserlds) 7.1 %

*  Prognosen sind kein zuverldssiger Indikator fir die kiinftige Wertentwicklung.
**  Die erwartete Gesamtrendite beinhaltet sowohl die regelmdfSigen Ausschttungen aus Mietiiberschiissen als auch den

Erlbs aus dem Verkauf der Immobilie am Ende der Laufzeit.
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IMMOBILIENINVESTMENT “ENSEMBLE IM HISTORISCHEN STADTKERN"

SZENARIEN

ZUR ENTWICKLUNG

IHRES INVESTMENTS

Um Ihnen zu verdeutlichen, welche Moglichkeiten ein
Investment in die Bestandsimmobilie "Ensemble im
historischen Stadtkern" bietet, haben wir nach bestem
Wissen und Gewissen 3 Rendite-Szenarien berechnet
und auf Grundlage des Basisszenarios den Anteil der

RENDITE SZENARIEN*
(Nach 10 Jahren bei 10.000 € Anlagesumme)

25.000 €

20.000 € 18.063,85 €

16.103,40 €
15.000 €
10.000 €

5.000 €

0€

Basisszenario

Negative Abweichung

B Anlagesurmme [l Anteil Wertsteigerung (in %)

WERTENTWICKLUNG DER IMMOBILIEN

(Gesamtwert auf Grundlage Basisszenario)

0

Mio. € | Mio. €
0,39
Mio. €

Exporo
Bestand

2,90
2,90
Mio.€

Bank- [ 11 1]

Darlehen

3,97
Mio. €
3,58
Mio. €

Immobilie Heute Immobilie 5 Jahre

B Anteil Wertentwicklung Investiertes Kapital

* Prognosen sind kein zuverldssiger Indikator fur die kiinftige Wertentwicklung.

B Lfd. Ausschittung

SZENARIEN

Exporo Bestand-Anleger an der Wertentwicklung veran-
schaulicht. Zudem verdeutlicht unsere zweite Grafik, wie
Sie als Anleger Uber die Tilgung des Bankdarlehens und
die mogliche Wertsteigerung der Immobilien langfristig
von der Wertentwicklung profitieren.

RENDITE SZENARIEN
Mogliche Wertentwick-
lungen lhres Investments
abhangig von der Wert-
entwicklung der Immobilien
(Abweichungsfaktor von
10 %) bei laufenden Aus-
schittungen entsprechend
der Prognose.

20.024,30 €

Positive Abweichung

Anteil Wertentwicklung

WERTENTWICKLUNG
DER IMMOBILIEN

Die Wertentwicklung Ihres
Exporo Bestand-Anteils
hangt sowohl von der Ent-
wicklung der Immobilien

W
Bs
EEEEEEEE os selbst, als auch von der
ow Tilgung des Bank-Darlehens
S o
= ab.
PT T 11111 [ I
ng

Immobilie 10 Jahre

B Anteil Tilgung
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IMMOBILIENINVESTMENT “ENSEMBLE IM HISTORISCHEN STADTKERN"

SICHERHEITEN

SICHERHEITEN

ABSICHERUNG FUR IHR INVESTMENT

NACHRANGIGE GRUNDSCHULD

Mit der Grundschuld wird das Recht eines Besitzers von
Grundstucken oder grundstucksahnlichem Eigentum
(Immobilien) bezeichnet, die Zahlung eines bestimmten
Geldbetrages zu fordern. Die Exporo-Anleger werden bei
‘Exporo Bestand' Uber eine nachrangige Grundschuld
abgesichert.

Die Gesellschaft ‘Exporo Schwerin Uhle GmbH' ist als Ei-
gentumerin in das Grundbuch eingetragen. Die Anleger
werden zusatzlich im zweiten Rang, nach der finanzie-
renden Bank, Uber die Eintragung des Treuhanders in
das Grundbuch abgesichert.

TREUHANDER

Im Sinne der Anleger wurde ein zusatzlicher Sicherheiten-
treuhander freiwillig durch die Emittentin, die ‘Exporo
Schwerin Uhle GmbH;, in die Anleihe eingebunden, um
die Grundschuld fur die Anleger des Immobilieninvest-
ments "Ensemble im historischen Stadtkern" zu halten.

Mit der HcmS hat Exporo bereits zahlreiche Immobili-
enfinanzierungen auf diese Weise zusatzlich besichert.
Durch das Halten der Grundschuld durch den externen
Sicherheitentreuhander stiinde diese Sicherheit auch
im Insolvenzfalle den Anlegern zur Verfugung.

Foto: ganchaonan, Shutterstock
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IMMOBILIENINVESTMENT “ENSEMBLE IM HISTORISCHEN STADTKERN"

WERTPAPIER 2.0

DIGITALES WERTPAPIER

WERTPAPIER

SCHNELLER, GUNSTIGER UND DEZENTRAL GESICHERT

WENIGER BETEILIGTE, SCHNELLERE
ABWICKLUNG UND NEUE CHANCEN

Das Investieren Uber exporo.de ist bereits einfach und
funktioniert mit wenigen Klicks. Hinter unseren wert-
papierbasierten Investitionsangeboten steckt bislang
jedoch ein langwieriger, administrativer Prozess, mit
vielen externen Beteiligten.

Exporo entwickelt kontinuierlich neue Methoden und
Prozesse, um lhre Beteiligung an der Immaobilie so
direkt, kostengtnstig und einfach wie moglich zu gestal-
ten. Mit der EinfUhrung unserer vollstandig digitalisier-
ten Wertpapiere (tokenbasierte Schuldverschreibungen)
sind wir diesem Ziel einen groBen Schritt nahergekommen.

Im Zeichnungsprozess ergeben sich dadurch fur Sie keine
Veranderungen und Sie kdnnen Ihr Investment wie gewohnt
abschlieBen. Neuerdings bendtigen Sie dafur aber kein
externes Wertpapierdepot bei einer Bank mehr, sondern
verwalten lhre Investments direkt und sicher Uber unser
Investmentcockpit.

Quartals- und Ruckzahlungen werden ohne Umwege an
das Konto Ihrer Wahl Uberwiesen. Wie auch bei unseren
traditionellen Wertpapieren, wird jede unserer Wertpa-
pieremissionen von den europaischen Finanzaufsichten
BaFin bzw. CSSF gebilligt.

DIE TECHNOLOGIE

Grundlegend tauschen wir einen jahrzehntealten Teil der
Bankeninfrastruktur gegen ein effizienteres und transpa-
renteres System fur die Abwicklung von Finanztrans-

aktionen aus. Hierfur verwenden wir die Technologie der

Ethereum Blockchain, die bereits von Unternehmen wie

der Daimler AG, der Weltbank und der Societe Generale

zur Emission von Wertpapieren genutzt wurde.

VORTEILE

Neben der einfachen und direkten Kontrolle Uber das
Investmentcockpit und geringeren Infrastrukturkosten
ergeben sich mit der EinfUhrung der neuen Wertpapiere
kurz- und langfristige Vorteile fUr Sie als Anleger:

Kostenvorteil: Der Einsatz dieser innovativen Technolo-
gie fuhrt zu einer deutlichen Senkung der Transaktions-
gebuhren fur externe Dienstleister wie z. B. Depotbanken
oder Zahlungsdienstleister. Diese Einsparungen flhren
mittelfristig zu hdheren Renditen fUr Sie als Anleger.

Transaktionsgeschwindigkeit: Wertpapiertransaktionen
konnen mit der neuen Technologie in weniger als einer
Minute ausgefuhrt werden. So kommt Ihr Investment nicht
nur schneller an, sondern kann auch auf dem Zweitmarkt
deutlich schneller gehandelt werden.

Liquiditat: FUr Exporo ergeben sich viele spannende
Moglichkeiten, den Handelsplatz weiter zu entwickeln.
Unser Ziel, Ihre Investments mit hoher Liquiditat wie an
den grof3en Borsen handelbar zu machen, werden wir
deutlich schneller verfolgen kdnnen. Und das zu wesent-
lich geringeren Kosten per Transaktion.

Stuckelung und Mindestanlagesumme: In naher Zu-
kunft werden wir Wertpapiere mit signifikant niedrigeren
Nennbetragen anbieten und zusatzlich die Mindestanla-
gesummen reduzieren kdnnen. Eine gesunde Portfolio-
diversifizierung wird damit noch einfacher.
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IMMOBILIENINVESTMENT “ENSEMBLE IM HISTORISCHEN STADTKERN"

Foto: wanpatsorn, Shutterstock

Die Laufzeit der Anleihe ist auf 10 Jahre angelegt. Falls
Sie jedoch vor Ablauf der 10 Jahre Ihr Investment ver-
aullern mochten, werden Sie ab voraussichtlich Anfang
2020 die Moglichkeit haben, Ihre Anteile Uber den
Exporo Handelsplatz zu verkaufen. Sie kdnnen auf dem
Handelsplatz Ihre Anleihe zu dem von |hnen festgeleg-
ten Wert einstellen und interessierte Anleger konnen
Ihnen die gewtnschte Anzahl an Anteilen abkaufen.

Fur die Vermittlung und rechtssichere Abwicklung der
Transaktion Uber den Exporo-Handelsplatz wird eine
geringe Gebuhr (30 €/0,5 % ab 6.000 € Investmenthdhe)
fallig. Bei allen bis hier erfolgten Verkaufen Gber den
Handelsplatz wurde allerdings eine Rendite erzielt,
die diese GebUhr mindestens aufgefangen hat.

HANDELBARKEIT

HANDELBARKEIT

DER EXPORO
HANDELSPLATZ

HOHE NACHFRAGE & GERINGE GEBUHREN

Nach den Erfahrungswerten des ersten halben Jahres
mit dem Exporo-Handelsplatz sind bereits eine Viel-
zahl an Handelstatigkeiten zu angemessenen Preisen
erfolgreich durchgefuhrt worden. Hierbei sind Anteils-
werte mit Aufschlagen von bis zu 15 Prozent durch die
Anleger erfolgreich vermittelt worden.

Der Exporo Handelsplatz wird kontinuierlich von unseren
IT- und Finanzexperten weiterentwickelt. Angedacht
ist unter anderem, Vorschlagswerte fur Nennbetrage in
Relation zur kinftigen Renditeerwartung aufzunehmen
um eine hohe Streuung zwischen Angebotspreisen zu
vermeiden und eine realistische Preiseinschatzung fur
die Anleger zu ermoglichen.

rE.

EXPORO

)

Stellt Marktplatz zur
Verfugung und ver- @ @
mittelt die Angebote

ANLEGER A

5 A

ANLEGER B
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IMMOBILIENINVESTMENT

Quartalsweise MietUberschuss-Auszahlungen und
attraktive Renditeaussicht von durchschnittlich ca.
5.1 % pro Jahr*

Zusatzliche Teilhabe an 80 % der Wertentwick-
lung der Immobilien.

Erwartete Gesamtrendite durch Mietausschut-
tungen und Verkaufsgewinnbeteiligung i.H.v. ca.
7,1 % pro Jahr*

Hohe Transparenz Uber Finanzkennzahlen sowie
einmalige und laufende Kosten.

Treuhdnder Uberwacht, kontrolliert und halt
nachrangige Sicherheiten fur die Anleger.

Investitionsform ist eine Anleihe (tokenbasierte
Schuldverschreibung), die in Form eines Token
auf Blockchain verwahrt wird. Diese Infrastruktur
bieten mittelfristig grolRe Vorteile in Transaktions-
geschwindigkeit und Kostenreduktion.

* Prognosen sind kein zuverldssiger Indikator fur die kiinftige Wertentwicklung.

"ENSEMBLE IM HISTORISCHEN STADTKERN"

CHANCEN UND RISIKEN

MIT DEM IMMOBILIENINVESTMENT

ENSEMBLE IM HISTORISCHEN STADTKERN

WIE EIN EIGENTUMER INVESTIEREN

Mit dem Immobilieninvestment "ensemble im historischen Stadtkern" haben Sie die Mog-
lichkeit, wie ein EigentUimer von den laufenden Mieteinnahmen sowie dem Immobilienwert
selbst zu profitieren. Sie investieren lhr Geld ein hochwertiges Immobilienensemble in
Schwerin und partizipieren wie ein EigentUimer an regelmaRigen Zinszahlungen auf Ihr
Konto, die von den Mieterldsen der Immobilien abhangig sind.

Ccnancen WA wsken

Kosten (z. B. Instandhaltung) kdnnen sich negativ
auf die Renditeausschittungen auswirken.

Uber die zukinftige Wertentwicklung gibt es keine
gesicherten Prognosen. Hier kdnnen nur Schat-
zungen abgegeben werden.

Eintritt der Prognosen ist abhangig von ausreichen-
den Mieteinnahmen und der Wertentwicklung der
Immobilie.

Mehr Transparenz ist kein Kriterium fur eine
hohere Sicherheit, erleichtert aber die eigene
Entscheidungsfindung.

Trotz des Einsatzes von Treuhander und nach-
rangigen Sicherheiten ist das Investment mit
Risiken verbunden.

Diese Infrastruktur ist neu und bisher in
Deutschland wenig verbreitet. Hieraus resultie-
ren technologische und regulatorische Risiken.

Rundungsbedingte Differenzen sind méglich.

WARNHINWEIS
Die Informationen haben ausschlie3lich werblichen Charakter. Insbesondere stellen diese Informationen keine Finanz- oder sonstige Anlageberatung dar. Die
hier enthaltenen Informationen kdnnen eine auf die individuellen Verhaltnisse des Anlegers abgestellte anleger- und anlagegerechte Beratung nicht ersetzen.
Die Emittentin weist deutlich darauf hin, dass zur Beurteilung der Anleihe ausschlieRlich die Angaben im Wertpapierprospekt der Emittentin mafRgeblich sind,
der auf der Internetseite der Emittentin (www.exporo.de/ir-schwerin-uhle) veroffentlicht wurde und dort kostenlos heruntergeladen werden kann.
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IMMOBILIENINVESTMENT “ENSEMBLE IM HISTORISCHEN STADTKERN" DIE BETEILIGTEN

ERFAHRUNG UND KOMPETENZ

DIE BEITEILIGTEN

BEIM IMMOBILIENINVESTMENT ENSEMBLE IM HISTORISCHEN STADTKERN

EXPORO

EXPORO SCHWERIN
UHLE GMBH

(Eigentimer)

EXPORO

AM GMBH
(Asset Management)

EXPORO
INVESTMENT GMBH
(KWG 32 Finanz-
dienstleistungsinstitut)

GESCHAFTSFUHRER: DR. BJORN MARONDE

PROKURIST: THOMAS LANGE

Die Exporo Schwerin Uhle GmbH ist eine 100 %-ige Tochtergesellschaft der Exporo
AG und dient allein dem Zweck des An- und Verkaufs der Bestandsobjekte des
Immobilieninvestments "Ensemble im historischen Stadtkern".

GESCHAFTSFUHRER: JULIAN OERTZEN

PROKURIST: THOMAS STADLER

Die Exporo AM GmbH ist eine 100 %-ige Tochtergesellschaft der Exporo AG
und verwaltet die von der Exporo-Zweckgesellschaft angekauften und gehalte-
nen Immobilien.

GESCHAFTSFUHRER: DR. KNUT RIESMEIER

PROKURIST: PATRICK HARTMANN

Die Exporo Investment GmbH ist eine 100 %-ige Tochtergesellschaft der Exporo
AG und als Finanzdienstleistungsinstitut nach 832 KWG durch die BaFin reguliert.
Im Rahmen ihrer Lizenz als Abschlussvermittler nimmt sie die Rolle des Vermitt-
lers der Anleihe auch bei dem Projekt ,Ensemble im historischen Stadtkern” ein.

EXTERNE BETEILIGTE

HMCS TREUHAND ETHEREUM
Die Exporo Schwerin Uhle GmbH hat mit der Ethereum ist eines der grofiten Finanztechnolo-
HmcS Treuhand einen Sicherheitentreuhandver- gien zum Anlegen, Verwalten und AusfUhren von

trag abgeschlossen.

dezentralen Programmen und Smart Contracts.

Sie sichert die Eintragung der Grundschuld fur Die Entwicklung des Netzwerks wird von der

die Anleihenglaubiger, halt die Grundschulden schweizerischen Stiftung Ethereum geleitet. Die
im Namen der Anleiheglaubiger. Zudem hat sie Ethereum Blockchain Technologie wurde bereits
eine Kontrollfunktion inkl. Austauschmdglichkeit von Unternehmen wie der Daimler AG, der Welt-
der Leistungen der Exporo AM GmbH als As- bank und der Societe Gernerale zur Emission von
set-Manager und halt, verwaltet und verwertet im Wertpapieren genutzt.

Verwertungsfalle die Sicherheiten im Interesse der

Anleiheglaubiger.
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"ENSEMBLE IM HISTORISCHEN STADTKERN"

STRUKTUR DES INVESTMENTS

SO FUNKTIONIERT DAS INVESTIEREN WIE EIN EIGENTUMER

Die Immobilien bei Exporo Bestand n MIETEINNAHMEN
werden JeWe”S etwa zur Halfte durch Mieter zahlen monatlich ihre

die Exporo-Anleger und durch ein i i i
p 8 2\ vertraglich vereinbarte Miete.

Bank-Darlehen finanziert. @)\‘3}

oo0 KOSTEN
0 _\ Ausgaben fur die

Bewirtschaftung
0g (©) B

0 0 m 0 und Entwicklung
werden gezahlt.

IMMOBILIE
ZINS & TILGUNG E ﬂ AUSSCHUTTUNG
Laufend werden Zins und Tilgung Quartalsweise werden die
der Bankfinanzierung aus den Uberschusse an die Investoren
Mieteinnahmen bedient. @ @ ausgeschuttet.
000

095000

09O
ANLEGER

Exporo Bestand bietet neben den Erldésen aus vermieteten Bestandsimmobilien zwei
ganz neue Vorteile gegenuber klassischem Immobilieneigentum:

“ Als Anleger in ein Exporo Bestand-Objekt haben Sie keinen Aufwand, Sie mussen sich
nicht um die Weiterentwicklung, Vermietung und Instandhaltung kimmern.

E Sie sind grundsatzlich nicht an die Immobilie gebunden, jederzeit kdnnen Sie auf dem
Exporo-Handelsplatz Ihre Anteile wieder verauBern. Damit wird die Renditeimmobilie
erstmals zu einem liquiden und einfach handelbaren Investment.
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Mehr erfahren Sie auf
WWW.EXPORO.DE

EXPORO

EXPORO SCHWERIN UHLE GMBH
Am Sandtorkai 70 | D-20457 Hamburg | Tel. 040/ 22 86 86990 | E-Mail. ir@exporo.de

VERTRETEN DURCH
Dr. Bjorn Maronde

Die Informationen in diesem Dokument richten sich ausschliefSlich an Personen, die ihren Wohnsitz bzw. gewohnlichen Aufenthalt in der Bundesrepublik Deutschland haben. Die
Informationen stellen weder ein Angebot zum Kauf oder zur Zeichnung der Anleihe der Emittentin noch eine Aufforderung zur Abgabe eines Angebots zum Erwerb der Anleihe der
Emittentin dar. Die Informationen haben ausschlieSlich werblichen Charakter. Insbesondere stellen diese Informationen keine Finanz- oder sonstige Anlageberatung dar. Die hier
enthaltenen Informationen kdnnen eine auf die individuellen Verhdltnisse des Anlegers abgestellte anleger- und anlagegerechte Beratung nicht ersetzen. Die Emittentin weist deutlich
darauf hin, dass zur Beurteilung der Anleihe ausschliefslich die Angaben im Wertpapierprospekt der Emittentin mafigeblich sind, der auf der Internetseite der Emittentin
(www.exporo.de/ir-schwerin-uhle) verdffentlicht wurde und dort kostenlos heruntergeladen werden kann.



