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Biiroimmobilie "Modern Office Munich", Wolfratshauser Strafse 42, Pullach (bei Miinchen)
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Beteiligung an der
Wertentwicklung der
Immobilie

Nachrangige Grund-

MODERN OFFICE MUNICH

WARNHINWEIS

Die Informationen haben ausschlie3lich werblichen Charakter. Insbesondere stellen diese Informationen keine Finanz- oder sonstige Anlageberatung dar. Die
hier enthaltenen Informationen kénnen eine auf die individuellen Verhaltnisse des Anlegers abgestellte anleger- und anlagegerechte Beratung nicht ersetzen.
Die Accontis Exporo Pullach | GmbH weist deutlich darauf hin, dass zur Beurteilung der Anleihe ausschliel3lich die Angaben im Wertpapierprospekt der Accontis
Exporo Pullach | GmbH maRgeblich sind, der auf der Internetseite der Accontis Exporo Pullach | GmbH (www.exporo.de/ir-pullach-1) veréffentlicht wurde und
dort kostenlos heruntergeladen werden kann.




IMMOBILIENINVESTMENT “"MODERN OFFICE MUNICH" UBERSICHT

Bilder: Innen- und AufSenaufnahmen des Objekts; Grundriss Erdgeschoss.

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

EINNAHMEN / AUSGABEN CA./P.A. 1] @
Kl NETTOMIETEINNAHMEN* 524.849 € \3)
Bl ziNSZAHLUNGEN 78.304 €

Bl MANAGEMENT + INSTANDHALTUNGSKOSTEN -121.375 €

ERGEBNIS DER IMMOBILIE 325.170 €

E} 71LGUNGSZAHLUNGEN -55.847 € =

IMMOBILIE
B} AuszAHLUNG 269.323 €
Rundungsbedingte Differenzen sind méglich. H @ @ n

SO FUNKTIONIERT S

Aus den laufenden Mieteinnahmen (1) werden quartalsweise
variable Zinsen an die Anleger ausbezahlt (4) und gleichzeitig
das Bank-Darlehen getilgt (2) sowie die professionelle Ent-
wicklung und der Erhalt der Immobilie (3) sichergestellt,

um eine positive Wertentwicklung der Immobilie Gber 10 Jahre Vereinfachte Darstellung der Zahlungsstréme und Kon-
syt zeption. Der Anleger erwirbt eine Schuldverschreibung der
2 ermoghchen. immobilienhaltenden Gesellschaft. Aus der Schuldverschrei-
bung erhdlt der Anleger eine variable Verzinsung.

* Prognosen sind kein zuverldssiger Indikator fur die kiinftige Wertentwicklung. Vereinfachte Darstellung der prognostizierten Einnahmen und Ausgaben, bezogen auf die
Durchschnittsmiete des 10-Jahre-Prognosezeitraumes.
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IMMOBILIENINVESTMENT “"MODERN OFFICE MUNICH"

IN ZAHLEN

Erwartete
Auszahlungsrendite
(10-Jahres-Durchschnitt)

CA51%

P.A."

Erwartete
Auszahlungsrendite
(1. )ahr)

2.4,0 %

P.A. "

Erwartete
Gesamtrendite ?

. 5,7 %

P.A."

1. Zinstermin

ENDE JULI

2019

Laufzeit ¥

JEDERZEIT
HANDELBAR

(MAX. 10 JAHRE)

Rundungsbedingte Differenzen sind
maglich.

KEYFACTS

DAS IMMOBILIENINVESTMENT

MODERN OFFICE MUNICH

PULLACH (BEI MUNCHEN)

Auszahlungen alle 3 Monate
- Beteiligung an 80 % der moglichen Wertsteigerung der Immobilien

Handelbar Uber Exporo Handelsplatz
Mindestanlage 1.000 €

DIE BESONDERHEITEN

- Sehr gute Vermietungssituation: Voll vermietete Buroimmobilie mit langfristigem
Mietvertrag (Bonitatsstarker Mieter, 10 Jahre Laufzeit zzgl. Verlangerungsoption)

- ldealer Unternehmensstandort: Sehr gut an Minchen angebunden und attraktiver
Gewerbesteuerhebesatz in Pullach.

- Hochwertiges Burogebaude: Gute Gebaudequalitat und ein effizienter Grundriss -
Ideal fur Vermietung und einen potenziellen Verkauf.

- Gute Nachbarschaft: Der Standort Pullach zahlt zu den beliebtesten Vororten von
Mudnchen, mit Unternehmenssitzen von u.a. Sixt und Linde.

DIE IMMOBILIEN

- Das Objekt verfugt Uber 2.342 m2 Mietflache, davon entfallen ca. 2,178 m2 auf modern
und hochwertig ausgestattete Buroflachen in gutem Ausbaustandard.

- Mit dem bonitdtsstarken Mieter, der das Objekt komplett angemietet hat, besteht
ein 10-Jahres-Vertrag mit zusatzlichen Verlangerungsoptionen um 2 x 5 Jahre.

- Der Grundriss der Immobilie ermdglicht Zellen-, Kombiburos sowie Open-Space-
Layouts und kommt damit den aktuellen Erfordernissen an eine Buroimmobilie nach.

- Das 3-geschossige Objekt ist voll unterkellert, verfugt Uber einen Personenaufzug
und eine eigene Tiefgarage mit 38 Stellplatzen.

DIE LAGE

- Lage im gepflegten Pullach stdlich von Minchen in der Nahe des Gewerbegebiets
Hollriegelskreuth.

- Deutlich giinstigerer Gewerbesteuerhebesatz (260 %) im Vergleich zur Mtinchen (490 %).

- Nur 11 km bis zum Hbf MUnchen Uber die direkte Anbindung an die Bundesstrale B11.

- S-Bahn-Station Pullach ist nur 1 km vom Objekt entfernt.

1) Prognosen sind kein zuverldssiger Indikator fir die kiinftige Wertentwicklung.

2) Die erwartete Gesamtrendite berticksichtigt sowohl die variablen Zinszahlungen als auch die Beteiligung des Anlegers am Ver-
kaufserlds der Immobilie.

3) Die Anleihe ist bei Kaufinteresse eines Dritten jederzeit (iber den Exporo Handelsplatz handelbar. Sollten Sie die Anleihe
nicht vor Ablauf verdufSern, betréigt die Laufzeit 10 Jahre.

WWW.EXPORO.DE
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IMMOBILIENINVESTMENT “MODERN OFFICE MUNICH"

DIE IMMOBILIE

MODERN OFFICE
MUNICH

WOLFRATSHAUSER STRASSE 42

ALLGEMEINE BESCHREIBUNG

Das 2010 in Massivbauweise errichtete Burogebaude
istin V-Form (zwei FlUgel) erstellt und besteht aus Erd-
geschoss, Obergeschoss sowie einem ausgebauten
Dachgeschoss. Das Objekt ist vollstandig unterkellert,
verflgt Uber eine vermietbare Flache von ca. 2.342 m?2
und bietet eine eigene Tiefgarage mit 38 Stellplatzen
und weiteren 25 Aul3enstellplatzen. Im EG, 1. OG sowie
DG ist jewelils eine Aufteilung in zwei separate Einheiten
moglich. Beide Gebaudefligel verflgen Uber einen Mittel-
flur Uber den die Buroraume zu erreichen sind. Aufgrund
des Achsrasters von rd. 4,25 m sind Zellen-, Kombiburos
sowie Open-Space-Layouts moglich. Der gute Ausbaus-
tandard erfullt alle Anforderungen an ein modernes Buro.

MIETER UND BESONDERHEITEN

Das Objekt ist vollstandig und mit einem langjahrigen
Generalmietvertrag (min. 10 Jahre) vermietet an die
Hannover Leasing GmbH & Co. KG mit Sitz in Pullach.
Das Unternehmen gehort zur Corestate Group, welches
ein Vermogen von ca. 25 Mrd. € verwaltet und an der
Frankfurter Wertpapierborse notiert ist. Seit mehr als
35 Jahren ist Hannover Leasing einer der fuhrenden
Anbieter von Immobilieninvestments in Deutschland.
Insgesamt haben tUber 70.000 private und institutionelle
Anleger rund 10,3 Milliarden Euro Eigenkapital in Fonds
der Unternehmensgruppe investiert.

Ein wesentlicher Faktor fUr die Attraktivitat von Investiti-
onen in Gewerbeimmobilien ist ein langfristiger, beste-
hender Mietvertrag. Aufgrund des Mietverhaltnisses bis
mindestens ins Jahr 2029 (zzgl. zwei Verlangerungsopti-
onen um jeweils 5 Jahre) ist auch bei einem moglichen
Weiterverkauf der Immobilie nach 5 Jahren ein langer-
fristiges Mietverhaltnis gesichert. Zudem handelt es sich
bei dem Mieter um ein Unternehmen mit langjahriger

DIE IMMOBILIE

ZAHLEN UND DATEN AUF EINEN BLICK
NUTZUNG (BURO) CA.92 %

NUTZUNG (LAGER, ARCHIV) CA. 1%

BAUJAHR 2010
EINHEITEN (BURO)

EINHEITEN (STELLPLATZE)

o
w

MIETFLACHE (BURO) CA. 2.178 M2

MIETFLACHE (LAGER, ARCHIV) CA. 165 M2
GESAMTMIETFLACHE 2.342 M2
IMMOBILIENWERT LT. BILANZ* 9.403.000 €
JAHRESNETTOMIETEINNAHMEN** 484.332 €
GEWERBEMIETE PRO M? 17,00 €

NETTOKAUFPREISFAKTOR

O
»

-
-

VERKEHRSWERT LT. GUTACHTEN 9.400.000 €

Rundungsbedingte Differenzen sind maglich.
*Immobilienwert laut Bilanz des erworbenen Unternehmens.
** [Fir das erste volle Jahr

Erfahrung als Anbieter fur Immobilien Investments sowie
als Asset Manager und ist sehr stark in Pullach verwurzelt.

Eine weitere Besonderheit stellt die Grundrissstruktur
des Objekts dar: Einerseits kann das aktuell auf einen
Mieter ausgerichtete Gebdude problemlos auch auf
zwei Mieter umgenutzt werden, andererseits besteht
die Mdglichkeit, die Buroflachen flexibel auf unter-
schiedliche EinzelgroRen umzugestalten. Immer starker
nachgefragte Formen wie Open-Space-Areas, Kombi-
oder Zellenburos lassen sich einrichten, wodurch das
Objekt fur die Zukunft ideal gewappnet ist.

WWW.EXPORO.DE
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IMMOBILIENINVESTMENT “"MODERN OFFICE MUNICH"

DIE IMMOBILIE

PROFESSIONELLE
PRUFUNG

DURCH EXTERNE SPEZIALISTEN

Die Immobilie wurde von den Exporo Immobilienexperten
und externen Fachleuten vor Ort eingehend begutachtet.
Dabei wurden auf der einen Seite die technischen Ge-
gebenheiten des Objekts analysiert und auf der anderen
Seite der Verkehrswert der Immobilie festgestellt.

TECHNISCHES GUTACHTEN

Zur Ermittlung des Gebaudezustands wurde ein unab-
hangiger Gutachter damit beauftragt, das Objekt einer
Technischen Prifung zu unterziehen. Es stellt ein mo-
dernes und in seiner Nutzung und Aufteilung flexibles
Burogebadude dar, welches den baulichen, technischen
und nachhaltigen Anforderungen seiner Erstellungszeit
entspricht.

Das Gebaude wurde durch das Deutsche Private Institut
fur Nachhaltige Immobilienwirtschaft GmbH & Co. KG
im Bestand auditiert und erhielt am 07.08.2016 eine
BREEAM Zertifizierung mit der Auszeichnung fur das

ZENTRALE AUSSAGEN
DES TECHNISCHEN GUTACHTENS

"Die gute Lage, bezogen auf die Blironutzung
und die Einbindung des Gebdudes in das Ortsbild,
lassen keinen Zweifel am weiterhin guten Ver-
mietungspotential der Fldchen."

"Der Ausbaustandard des Gebdudes, mit der
zentralen Zugangssituation und dem grofSziigigen
Eingangsbereich, sowie die flexible Grundriss-
gestaltung ist fur viele potentielle Mieter ansprechend
und wird somit auch in Zukunft eine sehr gute
Vermietbarkeit bewirken."

DIE IMMOBILIE

1
Sl

Foto: Haupteingang des Objekts.

Gebaude 4 Sterne, Gesamterfullungsgrad 62,60 % - und
somit sehr gut. Dies zeigt ebenfalls die Nachhaltigkeit
des Gebdudes auf, das eine BREEAM Re-Zertifizierung
Ende 2018 bestatigt hat.

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Im Zuge des Ankaufs wurde fur die Ermittlung des Ver-
kehrswerts der Immobilie ein unabhdngiger Gutachter
beauftragt. Der Gutachter hat die Immobilie vor Ort
besichtigt und den Buroimmobilienmarkt in Minchen
untersucht, um nach bestem Gewissen den tatsachlichen
Wert der Immobilie zu ermitteln.

FUr die Wertermittlung sind besonders die aktuelle Miet-
situation und die gemal den Gutachterausschussen fur
Grundstuckswerte ermittelten Liegenschaftszinssdtze
maldgeblich.

Der Gutachter bewertet die Situation auf dem MUnchener
Gewerbeimmobilienmarkt aufgrund jungerer Rekord-
ergebnisse bei getatigten Investitionen wie folgt: "Das
erneut gute Ergebnis unterstreicht die hohe Nachfrage
seitens nationaler und internationaler Investoren nach
Anlagemdglichkeiten in Immobilien in der Bayerischen
Landeshauptstadt."

Der Gutachter kommt Uber das Ertragswertverfahren zu
dem Ergebnis, dass der Verkehrswert der Immobilie bei
9,4 Mio. € liegt.

WWW.EXPORO.DE
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IMMOBILIENINVESTMENT “"MODERN OFFICE MUNICH"

o

PULLACH
(BEI'MUNCHEN

STANDORT

LAGEBESCHREIBUNG

DIE REGION MUNCHEN

PROSPERIERT IN JEGLICHER HINSICHT

Pullach i. Isartal befindet sich im Landkreis Minchen und grenzt unmittelbar an die
bayerische Landeshauptstadt Minchen an. Die Stadt erstreckt sich auf einer Lange
von etwa 5 Kilometern am westlichen Hochufer der Isar, stdlich von MUnchen.
Pullach wird durch die direkte Nahe und den direkten Markteinfluss von Munchen
dominiert. Die Landeshauptstadt ist eines der wichtigsten Wirtschafts-, Verkehrs-
und Kulturzentren der Bundesrepublik Deutschland und eine der prosperierendsten
Stadte Europas.

MAKROSTANDORT

Rund 6 % aller Buroimmobilien in Deutschland befinden sich in Mtinchen. Nur Berlin
kann mit einem ahnlich grollen Bestand aufwarten. Minchen gilt als eine der lebens-
wertesten Stadte weltweit und die Kaufkraft zahlt zu den hochsten der Bundesrepublik.
Aulderdem verfugt MUnchen Uber eine hervorragende Infrastruktur, die zunehmend
ausgebaut wird. Ob mit Bahn oder Auto: Dank der guten Verbindungen ist Minchen
aus allen Himmelsrichtungen schnell erreicht. Acht Autobahnen fuhren in die
Landeshauptstadt, die aulierdem Uber den zweitgroldten Flughafen Deutschlands
verflgt. Das Passagieraufkommen liegt bei Uber 41 Millionen Personen pro Jahr.

Foto: Frauenkirche und Neues Rathaus Mdnchen; travelview, Shutterstock.

H MUNCHEN

Einwohner (Region Minchen)
2.879.107 (2016)

Kaufkraft (LK MUnchen, 2018)
31.687 €

Buroflachenbestand
22,55 MIO. M2
(6 % VON GANZ
DEUTSCHLAND)

Leerstand Buroflachen
2018: 1,8 %
2013: 6,1 %

Arbeitslosenquote
3,6 %
(DEUTSCHLAND: 5,3%)

Wirtschaftsschwerpunkte
BIOTECHNOLOGIE,
MEDIEN, IKT

Infrastruktur

A8,A9, A92, A94, A95,
A 96, ICE, INT. FLUGHAFEN

Quellen: Biiro- und Investmentmarkt Minchen, Colliers, 2017/18; arbeitsagentur.de; miinchen.de; gfk.com

WWW.EXPORO.DE
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IMMOBILIENINVESTMENT “MODERN OFFICE MUNICH"

STANDORT
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Lage des Bestandsobjekts von "Modern Office Munich" nahe der Isar stdlich von Minchen.

MIKROSTANDORT

Pullachi. Isartal zahlt zum Landkreis Minchen, der die
dritthochste Kaufkraft aller deutschen Landkreise auf-

weist. Die Nahe zu Munchen ist ihr grofter Vorteil, der
Landkreis zahlt auch zu den am starksten wachsenden
Uberhaupt.

Das Objekt des Investmentangebots "Modern Office
Munich" befindet sich im westlichen Ortsteil von Pullach,
direkt an der B11, die eine unmittelbare Verbindung in
die MUnchener Innenstadt gewahrleistet. Im direkten
Umfeld bestehen Uberwiegend wohnwirtschaftlich
genutzte Objekte. Lediglich das nérdlich angrenzende
Objekt wird ebenfalls als Burogebaude genutzt.

Die S-Bahn-Haltestelle ,Pullach” mit Anbindung an das
MUlnchener S-Bahn-Netz (Linie S7/S20) ist rd. 1,1 km
entfernt. Uber die S-Bahn-Haltestelle erreicht man den
Hauptbahnhof MUnchen in rd. 20 Minuten sowie die
Munchener Innenstadt (Marienplatz) in rd. 24 Minuten
Fahrtzeit. Der Flughafen MUnchen ist nach einmaligem
Umsteigen in rd. 65 Minuten erreichbar.

Quelle: Verkehrswertgutachten

WWW.EXPORO.DE
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IMMOBILIENINVESTMENT “MODERN OFFICE MUNICH"

IMMOBILIENMARKT

MARKTENTWICKLUNG

SPITZENREITER BEI BUROIMMOBILIEN

HOHE MIETEN, GROSSTE FLACHENUMSATZE UND EXTREM NIEDRIGER LEERSTAND

IMMOBILIENMARKT MUNCHEN

In Deutschland fuhren Buroimmobilien mit einem An-
teil von rd. 44 % (Anteil am bundesweiten Transaktions-
volumen) die Liste der unterschiedlichen Asset-Klassen
an. Damit werden deutlich mehr Blroimmobilien als
Wohnimmobilien gehandelt und auch im Jahresvergleich
nimmt der Anteil an verkauften Blroimmobilien zu
(H1/2017 nur rd. 39 %).

Ein hohes Umsatzvolumen und steigende Mieten pragen
den Buroimmobilienmarkt in Minchen. Im Jahr 2018
verzeichnete die Landeshauptstadt einen Flachenum-
satz in Hohe von 979.300 m? - das zweitbeste Jahr der
vergangenen zehn Jahre. Das erneut gute Ergebnis un-
terstreicht die hohe Nachfrage seitens nationaler und
internationaler Investoren nach Anlagemaoglichkeiten in
Immobilien in der bayerischen Landeshauptstadt. Vor
allem die positive Entwicklung der deutschen Wirtschaft
sowie die politische Stabilitat wird von Investoren als
schwankungssicher geschatzt. Minchen mit zahlrei-
chen DAX-Konzernen und der breit aufgestellten Wirt-
schaft sorgen fur zusatzliche Kaufanreize.

Eine der groldten Herausforderungen ist allerdings der
extrem geringe Leerstand, der 2018 einen neuen Tief-
punkt mit einer Leerstandsquote von nur 1,8 % erreicht
hat. Die Analysten von Colliers stellen im "Marktbericht

LEESTANDSQUOTE IN % UND LEERSTAND IN 1.000 M?

1.156

1.200
1.000
800
600
400
200

0

2014 2015 2016 2017 2018

mm | eerstand B | eerstandsquote

MARKTDATEN MUNCHEN

BUROFLACHENBESTAND 22,55 MIO M2

BUROFLACHENUMSATZ 979.300 M2

NACHHALTIG ERZIELTE SPITZENMIETE 36,00 €/ M2

PROGNOSE BIS ENDE 2019

DURCHSCHNITTSMIETE 19,00 €/ M2

PROGNOSE BIS ENDE 2019

BUROFLACHENLEERSTAND 410.600 M2
LEERSTANDSQUOTE (BURO) 1,8%
VERANDERUNG GGU. VORJAHR -60 BP*

PROGNOSE BIS ENDE 2019

* Basispunkte

Muinchen 2018/19" daher fest: "Insbesondere Unter-
nehmen mit grolRerem Flachenbedarf mussen sich in
der aktuellen Situation bereits weit vor dem gewunschten
Bezugszeitpunkt mit der Buroflachensuche auseinan-
dersetzen." Auch das Umland kann bei einer niedrigen
Quote von 3,2 % mittlerweile in Teilen als Vermieter-
markt gelten. Die gewichtete Durchschnittsmiete im
Marktgebiet hat sich 2018 weiter auf ca. 19,00 €/ m?
erhoht, wahrend die Spitzenmiete auf 36,00 € / m?leicht
zunahm.

SPITZEN- UND DURCHSCHNITTSMIETEN IN € / M?

40

34,50 35,00 35,60 36,00
35 - 33,30
30
25

19,00

20 0 17,30

14,90 T UL
15
10

2014 2015 2016 2017 2018

mm Spitzenmiete =@ Durchschnittsmiete

Quelle: Colliers Marktbericht Minchen 2018/2019
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IMMOBILIENINVESTMENT “"MODERN OFFICE MUNICH" KENNZAHLEN

Bilder: Seitenansicht Biroimmobilie "Modern Office
Munich" in Pullach (oben) und zugehdrige Tiefgara-
genzufahrt (unten).

ALLE INFORMATIONEN

ZU IHREM INVESTMENT

AUF EINEN BLICK

FINANZKENNZAHLEN

Insgesamt werden fur Modern Office Munich Investitionen von ca. 10.450.000 € getatigt.
Dabei werden ca. 5.200.000 € Uber ein Bankdarlehen und ca. 5.250.000 € Uber die
Exporo Anleger finanziert. Die genaue Zusammensetzung der Investitionen kénnen Sie
folgender Tabelle entnehmen:

INVESTITIONSKOSTEN

ANKAUFSKOSTEN 9.400.000 €

(Share-Deal; inkl. Anteilskaufpreis, Umlaufvermdégen Voreigentimer)
KAUFNEBENKOSTEN 925.644 €
CA. Davon Grunderwerbsteuer 329.099 €
]0 450 000 e Davon Notarkosten 50.000 €
- - Davon Strukturierungskosten 546.545 €
— (Prospektkosten, Marketing, Due-Diligence (extern), Zahlstelle, Steuer-

GESAMTPROJEKT- berater, Treuhdnder, Sourcing und Vertriebsprovision)

KOSTEN LIQUIDITAT 72.803 €
VORFINANZIERUNGSKOSTEN 48.735 €

CA.5.250.000 € CA.5.200.000 €

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

LAUFENDE AUSZAHLUNGEN

Die Miettberschisse werden quartalsweise an die Anleger ausgezahlt. Dabei werden die tatsachlich generierten
Uberschusse ausgezahlt. Der erste Auszahlung erfolgt Ende Juli 2019. Fiir das erste Jahr ist eine Rendite von ca. 4,0 %
p.a. prognostiziert. Sollten die tatsachlichen Kosten niedriger liegen als die Prognose bzw. die Einnahmen héher als
prognostiziert, werden auch entsprechend hohere Betrdge ausgezahlt.

1. Auszahlung 2. Auszahlung 3. Auszahlung 4. Auszahlung
ENDE JULI ENDE OKTOBER ENDE JANUAR ENDE APRIL
2019 2019 2020 2020

Rundungsbedingte Differenzen sind méglich.
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IMMOBILIENINVESTMENT “"MODERN OFFICE MUNICH" KENNZAHLEN

PROGNOSTIZIERTE JAHRESRECHNUNG UND WERTSTEIGERUNG

Auf Grundlage einer Laufzeit von 10 Jahren sind samtliche Kosten, die fur den Kauf,
die Emission und die Bewirtschaftung anfallen, berechnet worden. Diese Kennzah-

len sind nach bestem Wissen und Gewissen kalkuliert und beinhalten bereits 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* 524.849 €
MANAGEMENT -88.526 €
Davon Steuerberater, Rechtsberater, Rechnungslegung -16.598 €
Davon Bewerter -8.363 €
Davon Asset Management -31.491 € Fotos: Innenaufnahmen des Objekts,
Davon Fondsmanagement -20.994 € Treppenhaus und Aufzug.
Davon Sicherheitentreuhdnder -4.373 €
Davon Zahlstelle KAS Bank -1.500 €
Davon Kosten Anlegerbetreuung (laufend) -5.207 €
ZINSZAHLUNGEN -78.304 €
INSTANDHALTUNGSKOSTEN (It. Plan) -32.849 €
ERGEBNIS DER IMMOBILIE 325.170 €
KAPITALRENDITE (Ergebnis der Immobilie / Anleihenvolumen) 6,2 %
TILGUNGSZAHLUNGEN -55.847 €
AUSZAHLUNG 269.323 €
AUSZAHLUNGSRENDITE (Auszahlung / Anleihenvolumen) 51 %

PROGNOSTIZIERTE WERTSTEIGERUNG (Mietsteigerung: 2,0 % p.a. - Verkaufsfaktor: 18,5)*

NACH 10 JAHREN

WERT DER IMMOBILIE 10.933.469 €

ERWARTETE GESAMTRENDITE** (Laufende Auszahlung & Verkaufserlds) 5,7 %

*  Prognosen sind kein zuverldssiger Indikator fir die kiinftige Wertentwicklung.
**  Die erwartete Gesamtrendite berticksichtigt sowohl die variablen Zinszahlungen als auch die Beteiligung des Anlegers
am Verkaufserlos der Immobilie.

Rundungsbedingte Differenzen sind méglich.
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IMMOBILIENINVESTMENT “MODERN OFFICE MUNICH"

SICHERHEITEN

SICHERHEITEN

ABSICHERUNG FUR IHR INVESTMENT

NACHRANGIGE GRUNDSCHULD

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

Die Gesellschaft ‘Accontis Exporo Pullach | GmbH"ist als
Eigentumerin 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 den Emittenten, die Accontis
Exporo Pullach | GmbH, in die Anleihe in die Anleihe ein-

gebunden, um die Grundschuld fur die Anleger des Im-
mobilieninvestments "Modern Office Munich" zu halten.

Mit der HcmS hat Exporo bereits zahlreiche Immobilien-

finanzierungen auf diese Weise zusatzlich besichert.

Durch das Halten der Grundschuld durch den externen
Sicherheitentreuhander stunde diese Sicherheit auch
im Insolvenzfalle den Anlegern zur Verfugung.

Foto: ganchaonan, Shutterstock
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IMMOBILIENINVESTMENT “"MODERN OFFICE MUNICH"

Die Laufzeit der Anleihe ist auf 10 Jahre angelegt. Falls
Sie jedoch vor Ablauf der 10 Jahre |hr Investment ver-
auldern mochten, haben Sie Uber den Exporo-Handels-
platz jederzeit die Moglichkeit dazu. Sie kdnnen auf dem
Handelsplatz Ihre Anleihe zu dem von Ihnen festge-
legten Wert einstellen und interessierte Anleger kdnnen
Ihnen die gewlnschte 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 € Investmenthohe)
fallig. Bei allen bis hier erfolgten Verkaufen Uber den
Handelsplatz wurde allerdings eine Rendite erzielt,

die diese Gebuhr mindestens aufgefangen hat. Nach
den Erfahrungswerten des ersten halben Jahres mit

HANDELBARKEIT

HANDELBARKEIT

DER EXPORO
HANDELSPLATZ

HOHE NACHFRAGE & GERINGE GEBUHREN

dem Exporo-Handelsplatz sind bereits eine Vielzahl an
Handelstatigkeiten zu angemessenen Preisen erfolgreich
durchgefuhrt worden. Hierbei sind Anteilswerte mit
Aufschlagen von bis zu 15 Prozent durch die Anleger
erfolgreich vermittelt worden.

In Zukunft planen wir eine Erweiterung der einzelnen
Funktionen des Exporo-Handelsplatzes, sodass wir
unter anderem ermaoglichen, Transaktionen schneller
und effizienter zu gestalten. Angedacht ist unter ande-
rem, 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 “"MODERN OFFICE MUNICH"

CHANCEN UND RISIKEN

MIT DEM IMMOBILIENINVESTMENT

Quartalsweise variable Auszahlungen und attraktive
Renditeaussicht von durchschnittlich ca. 5,1 %
pro Jahr*

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

Erwartete Gesamtrendite durch variable Auszah-
lungen und Verkaufsgewinnbeteiligung i.H.v. ca.
5,7 % pro Jahr*

Hohe Transparenz Uber Finanzkennzahlen sowie
einmalige und laufende Kosten.

Treuhander halt nachrangige Sicherheiten fur
die Anleger.

Investitionsform ist eine Anleihe (Inhaberschuld-
verschreibung), die handelbar ist.

* Prognosen sind kein zuverldssiger Indikator fir die kinftige Wertentwicklung.

MODERN OFFICE MUNICH

WIE EIN EIGENTUMER INVESTIEREN

Mit dem Immobilieninvestment Modern Office Munich haben Sie die Moglichkeit, wie
ein Eigentimer von den laufenden Mieteinnahmen sowie dem Immobilienwert selbst
zu profitieren. Sie investieren Ihr Geld in eine hochwertige Buroimmobilie in der Nahe
von Munchen und partizipieren - wie ein Eigentimer - an regelmaBigen Auszahlungen
auf Ihr Konto, die von den Mieterlésen der Immobilie abhangig sind.

Comncen W A sk

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

Uber die zukiinftige 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.

Verkauf der einzelnen Anleihen nur bei Kauf-
interesse eines Dritten moglich.

Rundungsbedingte Differenzen sind méglich.
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IMMOBILIENINVESTMENT “"MODERN OFFICE MUNICH" DIE BETEILIGTEN

ERFAHRUNG UND KOMPETENZ

DIE BEITEILIGTEN

BEIM IMMOBILIENINVESTMENT ,MODERN OFFICE MUNICH"

EXPORO UND PARTNERGESELLSCHAFTEN

ACCONTIS EXPORO
PULLACH | GMBH
(Eigentumer und
Anleihen-Emittent)

HANNOVER LEASING
GMBH & CO. KG
(Asset Management)

EXPORO
INVESTMENT GMBH
(KWG 32 Finanz-
dienstleistungsinstitut)

GESCHAFTSFUHRER: PATRICK HARTMANN (EXPORO) UND

PAUL MIKI WALCH (ACCONTIS)

Die Accontis Exporo Pullach | GmbH ist eine gemeinsame Tochtergesellschaft der
Exporo AG und der Accontis Finanzanlagen GmbH und dient allein dem Zweck des An-
und Verkaufs des Bestandsobjekts des Immobilieninvestments "Modern Office Munich".

GESCHAFTSFUHRER: MARCUS MENNE UND MARKUS MULLER

Die HANNOVER LEASING GMBH & CO. KG ist verantwortlich fur die Bewirtschaf-
tung und Verwaltung des Bestandsobjekts des Immobilieninvestments "Modern
Office Munich".

GESCHAFTSFUHRER: DR. KNUT RIESMEIER

PROKURIST: PATRICK HARTMANN

Die Exporo Investment GmbH ist eine 100 %-ige Tochtergesellschaft der Exporo
AG und als Finanzdienstleistungsinstitut nach §32 KWG durch die BaFin reguliert.
Im Rahmen ihrer Lizenz als Abschlussvermittler nimmt sie die Rolle des Vermittlers
der Anleihe auch bei dem Projekt ,Modern Office Munich” ein.

EXTERNE BETEILIGTE

HMCS TREUHAND

Die Accontis Exporo Pullach | GmbH hat mit der HmcS Treuhand einen
Sicherheitentreuhandvertrag abgeschlossen. Sie sichert die Eintragung
der Grundschuld fur die Anleihenglaubiger, halt die Grundschulden im

Namen der Anleiheglaubiger.

BAADER BANK

Die Baader Bank AG ist eine der fuhrenden Investmentbanken im deutsch-
sprachigen Raum. Sie ist eine familiengefuhrte Vollbank, die im Zuge des
Investments in das Projekt “Modern Office Munich” als Depot Bank dient.
Die Exporo Anleger beauftragen dazu die Exporo Investment GmbH mit der
Er6ffnung und Einlieferung der Anleihen.

MEHR INFORMATIONEN ZUM ASSET-MANAGER

HANNOVER LEASING GMBH & CO KG

Die HANNOVER LEASING GmbH & Co. KG wurde 1981 gegriindet und besteht seit 1996 in ihrer heutigen Struktur. Grofter Gesellschafter mit 94,9 Prozent
ist seit Juli 2017 die CORESTATE Capital Holding S.A., ein vollintegrierter Immobilien-Investmentmanager und Co-Investor. Die bis zu diesem Zeitpunkt groRte
Gesellschafterin, die Landesbank Hessen-Thuringen Girozentrale (Helaba), ist als Minderheitsgesellschafter weiter mit 5,1 Prozent an der Hannover Leasing
Gruppe beteiligt. HANNOVER LEASING GmbH & Co. KG verwaltet die mehr als 200 geschlossenen Beteiligungen und Publikumsfonds, die vor dem Inkrafttre-
ten des Kapitalanlagegesetzbuches (KAGB) im Juli 2013 konzipiert und platziert worden sind und ist flr deren Asset-Management verantwortlich. Geschafts-
fuhrer der HANNOVER LEASING GmbH & Co. KG sind Marcus Menne und Markus Mdiller.
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IMMOBILIENINVESTMENT “"MODERN OFFICE MUNICH" STRUKTUR DES INVESTMENTS

MODERN OFFICE MUNICH

STRUKTUR DES INVESTMENTS

SO FUNKTIONIERT DAS INVESTIEREN WIE EIN EIGENTUMER

Die Immobilien bei Exporo Bestand [l MIETEINNAHMEN
werden jeweils etwa zur Halfte durch Mieter zahlen monatlich ihre
die Privatanleger und durch ein i i i

8 2 vertraglich vereinbarte Miete.

Bank-Darlehen finanziert. @)\@

000 KOSTEN
Ausgaben fur die

g —
E Bewirtschaftung
oo

0 O m O und Entwicklung
werden gezahlt.

ZINS & TILGUNG [} Il AUSZAHLUNG

Laufend werden Zins und Tilgung Quartalsweise werden die

der Bankfinanzierung aus den Uberschusse an die Investoren
Mieteinnahmen bedient. @ @ ausgezahlt.

ANLEGER

Vereinfachte Darstellung der Zahlungsstrome und Konzeption. Der Anleger erwirbt eine Schuldverschreibung der immobilienhaltenden Gesellschaft. Aus der Schuldverschrei-
bung erhdlt der Anleger eine variable Verzinsung.

Exporo Bestand bietet neben den Erldsen aus vermieteten Bestandsimmobilien zwei
ganz neue Vorteile gegentber klassischem Immobilieneigentum:

“ Als Anleger in ein Exporo Bestandsobjekt 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 veraufRern. Damit wird die Renditeimmobilie
erstmals zu einem liquiden und einfach handelbaren Investment.
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Mehr erfahren Sie auf
WWW.EXPORO.DE

EXPORO

ACCONTIS EXPORO PULLACH | GMBH
Wolfratshauser Str. 49 | 82049 Pullach i. Isartal

VERTRETEN DURCH
Patrick Hartmann & Paul Miki Walch

Die Informationen stellen weder ein Angebot zum Kauf oder zur Zeichnung der Anleihe der Accontis Exporo Pullach | GmbH noch eine Aufforde-
rung zur Abgabe eines Angebots zum Erwerb der Anleihe der Accontis Exporo Pullach | GmbH dar. Die Informationen haben ausschliel3lich werbli-
chen Charakter. Insbesondere stellen diese Informationen keine Finanz- oder sonstige Anlageberatung dar. Die hier enthaltenen Informationen
konnen eine auf die individuellen Verhaltnisse des Anlegers abgestellte anleger- und anlagegerechte Beratung nicht ersetzen. Die Accontis Exporo
Pullach | GmbH weist deutlich darauf hin, dass zur Beurteilung der Anleihe ausschliel3lich die Angaben im Wertpapierprospekt der Accontis Exporo
Pullach I GmbH mal3geblich sind, der auf der Internetseite der Accontis Exporo Pullach | GmbH (www.exporo.de/ir-pullach1) veroffentlicht wurde
und dort kostenlos heruntergeladen werden kann.



