Wertpapierprospekt

fur das o6ffentliche Angebot von
6,0% p.a. nachrangigen Schuldverschreibungen
2019/2021
mit einem Gesamtnennbetrag von bis zu Euro
3.730.000,-
der
Exporo Projekt 97 GmbH, Hamburg

WKN: A2TSCQ
ISIN: DEOOOA2TSCQS8

Dieses Dokument (der ,,Prospekt®) ist ein Prospekt und einziges Dokument im Sinne des Artikel
5 Absatz 3 der Richtlinie 2003/71/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 4. No-
vember 2003 in ihrer jeweils gultigen Fassung, Prospektrichtlinie zum Zwecke eines 6ffentlichen
Angebots von bis zu 3.730 Stick mit jahrlich 6,0 % verzinslichen nachrangigen Inhaberschuld-
verschreibungen im Nennbetrag von je EUR 1.000 (die ,,Schuldverschreibungen®) in der Bun-
desrepublik Deutschland, im GroRherzogtum Luxemburg und in der Republik Osterreich. Dieser
Prospekt wurde von der Luxemburgischen Finanzmarktaufsichtsbehérde (Commission de Sur-
veillance du Secteur Financier - ,,CSSF“) gebilligt. Es wurde beantragt, den Prospekt an die
Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (,,BaFin*“) sowie an die Osterreichische Fi-
nanzmarktaufsicht ("FMA") gemalf Artikel 19 des Luxemburgischen Gesetzes vom 10. Juli 2005
betreffend den Prospekt Uber Wertpapiere in der jeweils giltigen Fassung zu natifizieren. Die
CSSF ubernimmt gemaf Artikel 7 Absatz 7 des Luxemburgischen Gesetzes vom 10. Juli 2005
betreffend den Prospekt Gber Wertpapiere in der jeweils giltigen Fassung keine Verantwortung
fur die wirtschaftliche oder finanzielle Kreditwirdigkeit der Transaktion und die Qualitat und Zah-
lungsféahigkeit der Emittentin. Der gebilligte Prospekt sowie etwaige Nachtrage zum Prospekt
kénnen auf der Internetseite der Emittentin (www.exporo.de/ir-projekt97) und der Bérse Luxem-
burg (www.bourse.lu) eingesehen und heruntergeladen werden.

Die Schuldverschreibungen sind nicht und werden nicht geméaR dem United States Securities
Act von 1933 in der jeweils geltenden Fassung registriert und dirfen innerhalb der Vereinigten
Staaten von Amerika oder an oder fir Rechnung oder zugunsten einer U.S.-Person (wie in Re-
gulation S unter dem US Securities Act definiert) weder angeboten noch verkauft werden.

24. Mai 2019



- Diese Seite wurde absichtlich freigelassen -
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1. Zusammenfassung

Zusammenfassungen bestehen aus Offenlegungspflichten die als ,Elemente” bezeichnet werden. Diese An-
gaben sind in den Abschnitten A-E (A.1-E.7) mit Zahlen gekennzeichnet. Diese Zusammenfassung enthalt
alle Angaben, die in einer Zusammenfassung fir diese Art von Wertpapieren und Emittenten inkludiert sein
missen. Da einige Angaben nicht angefiihrt werden miissen, kdnnen Licken in der Zahlenfolge der Angaben
bestehen. Es ist méglich, dass Informationen bezuglich einer Angabe nicht angegeben werden kénnen, auch
wenn eine Angabe aufgrund der Art von Wertpapieren oder der Emittentin in der Zusammenfassung inkludiert
sein muss. In diesem Fall wird in der Zusammenfassung eine kurze Beschreibung der Angabe gegeben und
mit der Bezeichnung ,Entfallt* vermerkt.

Abschnitt A — Einleitung und Warnhinweise

Al Warnhinweise Die folgende Zusammenfassung sollte als Prospekteinleitung verstan-
den werden.

Der Anleiheglaubiger (nachfolgend auch ,,Anleger) sollte sich bei je-
der Entscheidung, in die Wertpapiere zu investieren, auf den Prospekt
als Ganzes stltzen.

Ein Anleger, der wegen der in diesem Prospekt enthaltenen Angaben
Klage einreichen will, muss nach den nationalen Rechtsvorschriften
seines Mitgliedstaates moglicherweise fiir die Ubersetzung des Pros-
pektes aufkommen, bevor das Verfahren eingeleitet werden kann.

Zivilrechtlich haften nur diejenigen Personen, die die Zusammenfas-
sung samt etwaiger Ubersetzungen vorgelegt und iibermittelt haben,
und dies auch nur fur den Fall, dass die Zusammenfassung verglichen
mit den anderen Teilen des Prospektes irrefiihrend, unrichtig oder in-
kohéarent ist oder verglichen mit den anderen Teilen des Prospektes
wesentliche Angaben, die in Bezug auf Anlagen in die betreffenden
Wertpapiere fur die Anleger eine Entscheidungshilfe darstellen, ver-
missen lassen.

A.2 Zustimmung zur Ver- | Die Emittentin erteilt ihre Zustimmung zur Verwendung dieses Pros-
wendung des Prospek- | pektes, einschlie3lich etwaiger Nachtrage, durch Finanzintermediare
tes durch Finanzinter- | sowie zur spateren Weiterverduf3erung oder endgiltigen Platzierung
mediare der Schuldverschreibungen durch Finanzintermediare im GroRRher-

zogtum Luxemburg, in der Bundesrepublik Deutschland und in der Re-

publik Osterreich. Die Zustimmung zur Verwendung des Prospektes
wird fir die gesamte Dauer der Angebotsfrist erteilt. Die Angebotsfrist
lauft voraussichtlich vom 25. Mai 2019 bis zum 24. Mai 2020. Die Zu-
stimmung ist an keine weiteren Bedingungen gekntipft, kann jedoch
von der Emittentin jederzeit eingeschrénkt oder widerrufen werden.

Die Emittentin erklart, dass sie die Haftung fur den Inhalt des Prospek-

tes auch hinsichtlich einer spéateren Weiterverau3erung oder endgul-

tigen Platzierung der Schuldverschreibungen Gbernimmt.

Sollte ein Finanzintermediar ein Angebot machen, wird er die An-
leger zum Zeitpunkt der Vorlage des Angebots Uber die Ange-
botsbedingungen informieren. Jeder den Prospekt verwendende
Finanzintermediar hat auf seiner Internetseite anzugeben, dass
er den Prospekt mit Zustimmung verwendet.

Abschnitt B — Emittentin

B.1 Juristischer und kommerzi- | Der juristische und kommerzielle Name des emittierenden Unterneh-
eller Name der Emittentin | mens lautet Exporo Projekt 97 GmbH.




B.2 Sitz und Rechtsform der | Sitz der Emittentin ist Hamburg, Bundesrepublik Deutschland. Die Emit-
Emittentin, Geltendes | tentin ist eine Gesellschaft mit beschréankter Haftung nach dem Recht
Recht und Land der Griin- | der Bundesrepublik Deutschland. Die Emittentin wurde in der Bundes-
dung republik Deutschland errichtet.

B.4b |Bekannte, die Emittentin | Entfallt; Der Emittentin sind keine Informationen tUber bekannte Trends,
und die Branchen, in de- | Unsicherheiten, Nachfrage, Verpflichtungen oder Vorfélle, die voraus-
nen sie tatig ist, betref- | sichtlich ihre Aussichten zumindest im laufenden Geschéftsjahr 2019
fende Trends wesentlich beeinflussen durften, bekannt.

B.5 Beschreibung der Gruppe | Die Emittentin ist ein 100%iges Tochterunternehmen der Exporo AG,
und Stellung der Emittentin | Hamburg. Die Exporo AG betreibt die Crowdinvestingplattform www.ex-
innerhalb der Gruppe poro.de und ist dartiber hinaus die alleinige Gesellschafterin der Exporo

Investment GmbH sowie einer Reihe weiterer Projekt- und Investitions-
gesellschaften.

B.9 Gewinnprognosen oder - | Entfallt; die Emittentin nimmt keine Gewinnprognosen oder -schatzun-
schatzungen gen in diesen Prospekt auf.

B.10 |Beschréankungen im Be-|Die Eroffnungsbilanz der Emittentin wurde von FACT GmbH Wirt-
statigungsvermerk zu den | schaftsprifungsgesellschaft geprift und mit einem uneingeschrankten
historischen  Finanzinfor- | Bestatigungsvermerk versehen.
mationen

B.12 | Ausgewahlte historische Finanzinformationen
Die nachfolgend dargestellten ausgewéhlten Finanzinformationen uber die Emittentin sind der ge-
pruften Eréffnungsbilanz zum 1 April 2019 entnommen worden, die nach den Vorschriften des Han-
delsgesetzbuches (HGB) aufgestellt wurden.

Ausgewabhlte Finanzinformationen
Bilanz 1. April 2019
in Euro
Umlaufvermogen
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstitut 12.496,80
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 25.000,00
Nicht eingeforderte ausstehende Einlagen -12.500,00
Bilanzverlust -2.660,57
9.839,43
Riickstellungen
Sonstige Ruckstellungen 2.000
Verbindlichkeiten
Sonstige Verbindlichkeiten 657,37
Kapitalflussrechnung 1.  April 2019
in TE
Cash-Flow aus laufender Geschaftstatigkeit -1
Cash-Flow aus Finanzierungstatigkeit 13
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 12
B.12 | Aussichten der Emittentin | Die Emittentin erklart, dass sich die Aussichten der Emittentin seit Griin-

und Beschreibung wesent-
licher Verdnderungen in
der Finanzlage oder der
Handelsposition

dung am 1. April 2019 nicht wesentlich verschlechtert haben.




B.13

Ereignisse aus der jings-
ten Zeit der Geschéaftsta-
tigkeit der Emittentin, die
fir die Bewertung ihrer
Zahlungsfahigkeit in ho-
hem MafRe relevant sind

Die Emittentin wurde am 1. April 2019 in das Handelsregister eingetra-
gen und damit gegriindet.

Zum Datum des Prospektes ist die Emittentin ausschlieBlich mit den
Vorbereitungen der Emission der prospektgegenstandlichen Schuldver-
schreibungen befasst.

B.14

Abhangigkeit von anderen
Unternehmen der Gruppe

Siehe auch B.5. Die Exporo AG kann als Alleingesellschafterin (100 %
der Stimm- und Kapitalanteile) in der Gesellschafterversammlung der
Emittentin durch ihre Vertreter saémtliche Beschlisse fassen. Die Exporo
AG ist damit in der Lage, beherrschenden Einfluss auf die Emittentin
auszulben. Ein Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertrag besteht
nicht.

B.15

Beschreibung der Haupt-
tatigkeiten der Emittentin

Ausschliel3liche Geschéftstétigkeit der Emittentin ist der Erwerb und
die Verwaltung einer Darlehensforderung (wie nachstehend definiert)
gegen die Namhaft Beteiligungs GmbH & Co. KG (nachfolgend ,Dar-
lehensnehmerin®), Akazienstrafl3e 29, 85609 Aschheim, eingetragen
im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen unter HRA 110347.

Die Omega Wilhelmstrale GmbH (nachfolgend die ,,Projektgesell-
schaft®) ist Eigentimerin eines Grundstiicks in der Wilhelmstral3e 27,
KaiserstraRe in 80801 Minchen, eingetragen im Grundbuch von
Schwabingen des Amtsgerichts Minchen, Band 736, Blatt 21260 Flur-
stick , 368/12 und 368/28 mit einer grundbuchamtlichen Groflze von
870 m2 (nachfolgend die ,,immobilie").

Gesellschafterin der Projektgesellschaft sollen zu 89% die Darlehens-
nehmerin und zu 11% der Geschéaftsfihrer der Komplementérin der
Darlehensnehmerin, Herr Guido Gerold werden. Die Darlehensneh-
merin und Herr Gerold haben hierzu im Februar 2019 nebst Nachtrag
aus Mai 2019 mit den gegenwartigen Gesellschaftern der Projektge-
sellschaft einen Vertrag Uber den Verkauf und die Abtretung von Ge-
schéaftsanteilen an der Projektgesellschaft geschlossen.

Nach Ubernahme der Geschéftsanteile an der Projektgesellschaft
durch die Darlehensnehmerin soll das Grundsttick neu bebaut werden.
Es sind funf Geschosse zuzlglich ausgebautem Dachgeschoss mit
2.250 m2 Wohnflache vorgesehen. Die Projektgesellschaft plant, das
Grundstiick nach Erteilung der Baugenehmigung zu verkaufen. Die
Gesamtinvestitionskosten fir den Grundstiicksankauf, die Baugeneh-
migung und den Verkauf betragen ca. EUR 21.605.000.

Bei der Projektgesellschaft handelt es sich um eine reine Zweckgesell-
schaft, die ausschlieRlich fir den Grundstiicksankauf, die Baugeneh-
migungserteilung und den Verkauf genutzt wird. Das Grundstlck ist
der einzige Vermogensgegenstand der Projektgesellschaft, die Zah-
lungsfahigkeit und Bonitat der Projektgesellschaft sind ausschlieflich
von einem Verwertungserlds des Grundstiicks abhangig.

Die Darlehensnehmerin beabsichtigt den gesamten Kaufpreis fiir den
Erwerb von 100% der Geschéftsanteile an der Projektgesellschaft Giber
(i) einen erstrangig an der Immobilie besicherten Kreditvertrag (nach-
folgend ,Kreditvertrag“) mit einer deutschen Versicherungsgesell-
schaft (nachfolgend ,Kreditgeber®) in Ho6he von bis zu
EUR 15.500.000, (ii) ein Gesellschafterdarlehen in Ho6he von
EUR 2.375.000 sowie (iii) einen Anteil des nachfolgend definierten
Darlehens zu finanzieren.




Zur Finanzierung des im Vorabsatz unter (iii) genannten Teils des vor-
genannten Kaufpreises wird die Darlehensnehmerin mit einem deut-
schen Kreditinstitut (voraussichtlich bis zum Juni 2019 einen Darle-
hensvertrag in H6he von bis zu EUR 3.730.000 mit einer Laufzeit bis
zum 21. Dezember 2020 abschliel3en (nachfolgend das ,,Darlehen
und die Anspriiche aus dem Darlehen die ,,Darlehensforderung®).
Das Darlehen soll aus dem Erlés aus dem Verkauf der Immobilie an
die Emittentin zurtickgefiihrt werden. Das Darlehen ist so ausgestaltet,
dass Zinsen auf das Darlehen erst mit Riickzahlung des Darlehens zu
zahlen sind.

Durch einen zum Datum des Prospekts noch abzuschlieRenden Kauf-
und Abtretungsvertrag wird die Darlehensforderung zu einem Kauf-
preis in Héhe der Darlehensforderung an die Emittentin verkauft wer-
den. Der Emissionserlés aus den Schuldverschreibungen in Héhe von
bis zu EUR 3.730.000,- soll vollsténdig in den Erwerb der Darlehens-
forderung investiert werden. Die Emittentin plant neben der Emission
der Schuldverschreibungen im Wege eines nicht prospektpflichtigen
Angebots, Finanzierungsmittel in einem Volumen von bis zu
EUR 1.400.000 bei einem Zinssatz von bis zu 9 % einzuwerben, aus
dem ebenfalls ein Teil der Kaufpreises fur den Erwerb der Darlehens-
forderung erzielt werden soll. In Summe sollen aus der Emission der
Schuldverschreibungen und dem prospektfreien Angebot jedoch nicht
mehr als das fur den Erwerb der Darlehensforderung erforderliche Ka-
pital platziert werden. Es besteht zudem die Moglichkeit einer Vorfi-
nanzierung des Kaufpreises fur den Erwerb der Darlehensforderung
durch die Bridge Capital GmbH, durch andere Vorfinanzierungsgesell-
schaften oder durch Privatpersonen, die nachfolgend durch die Erlse
aus der Emission der Schuldverschreibungen und der nicht prospekt-
pflichtigen Anleihe abgeltst werden wirde. Der Zinssatz einer Vorfi-
nanzierung kann bis zu 12 % p.a. betragen.

B.16 |Beherrschungsverhalt- Alleingesellschafterin der Emittentin ist die Exporo AG.
nisse
B.17 | Rating Entfallt. Far die Emittentin wurden kein unabhéngiges Rating zur Be-

wertung ihrer jeweiligen Zahlungsfahigkeit und kein Emissionsrating in
Bezug auf die Schuldverschreibungen durchgefuhrt.

Abschnitt C — Wertpapiere ‘

Beschreibung der mit den
Wertpapieren verbunde-
nen Rechte einschlie3lich
der Rangordnung sowie

C1 Beschreibung von Art Bis zu Euro 3.730.000,- festverzinsliche nachrangige Schuldverschrei-
und Gattung der angebo- |bungen mit einer Laufzeit bis zum 31.Méarz 2021 (ISIN:
tenen Wertpapiere, ein- | DEOOOA2TSCQ8; WKN: A2TSCQ).

S?;'Liﬁfuhnjeder Wertpa- Die Schuldverschreibungen lauten auf den Inhaber und werden in Sti-

P 9 ckelungen von jeweils Euro 1.000,- begeben. Die Schuldverschreibun-
gen werden durch eine Globalurkunde ohne Zinsscheine verbrieft, wel-
che bei der Clearstream Banking AG, Eschborn hinterlegt wird.

C.2 Wahrung der Wertpapier- | Euro.
emissionen

C5 Beschreibung von Be- Entfallt. Beschrankungen fur die freie Ubertragbarkeit der Schuldver-
schréankungen fur die schreibungen existieren nicht.
freie Ubertragbarkeit der
Wertpapiere

C.8 Die Rechte des Anleiheglaubigers umfassen das Recht auf Zinszahlung

und Kapitalriickzahlung durch die Emittentin, das Recht zur auf3eror-
dentlichen Kiindigung sowie das Recht zur Einberufung einer Glaubi-
gerversammlung.




Beschrankungen dieser
Rechte

Die Bedingungen unterliegen deutschem Recht.

Die Schuldverschreibungen begriinden unmittelbare, nachrangige so-
wie unbesicherte Verbindlichkeiten der Emittentin, die eine vorinsol-
venzrechtliche Durchsetzungssperre enthalten und untereinander
gleichrangig sind.

Die Anleiheglaubiger sind gehindert, samtliche Anspriiche aus den
Schuldverschreibungen, insbesondere ihre Anspriiche auf Zahlung der
Zinsen sowie auf Riickzahlung des Anleihekapitals, solange und soweit
nicht geltend zu machen, wie die teilweise oder vollstandige Erfiillung
dieser Anspriiche zu einer Uberschuldung der Emittentin im Sinne des
8 17 InsO oder einer drohenden Zahlungsunféhigkeit im Sinne des § 18
InsO oder einer Zahlungsunfahigkeit im Sinne des § 19 InsO in ihrer
jeweils geltenden Fassung filhren wirde (vorinsolvenzliche Durchset-
zungssperre).

Die vorinsolvenzliche Durchsetzungssperre gilt demnach bereits fir die
Zeit vor Eroffnung eines Insolvenzverfahrens. Die Anleiheglaubiger kon-
nen demzufolge bereits dann keine Erfullung ihrer Anspriiche aus den
Schuldverschreibungen verlangen, wenn die Emittentin im Zeitpunkt
des Leistungsverlangens eines Anleiheglaubigers Uberschuldet oder
zahlungsunfahig ist oder dies zu werden droht.

Die vorinsolvenzliche Durchsetzungssperre kann zu einer dauerhaften,
zeitlich nicht begrenzten Nichterfillung der Anspriiche der Anleiheglau-
biger fuhren.

Im Falle der Insolvenz Uber das Vermdgen der Emittentin oder der Li-
quidation der Emittentin treten die Forderungen aus den Schuldver-
schreibungen im Rang hinter alle nicht nachrangigen Forderungen so-
wie alle nachrangigen Forderungen im Sinne von 8§ 39 Absatz 1 Nr. 1
bis 5 der Insolvenzordnung zurick.

Die Anleiheglaubiger kénnen ihre Zahlungsanspriche aus den Schuld-
verschreibungen auf3erhalb eines Insolvenzverfahrens der Emittentin
nur aus einem etwaigen kinftigen Gewinn, einem Liquidationsiber-
schuss oder aus sonstigem freien Vermogen geltend machen.

Nach den Regelungen des Schuldverschreibungsgesetzes kénnen in
einer Glaubigerversammlung Beschliisse gefasst werden, die fir samt-
liche Anleiheglaubiger bindend sind, d.h. auch fur solche Anleiheglaubi-
ger, die ihr Stimmrecht in der Glaubigerversammlung nicht ausgeibt ha-
ben oder die gegen den Beschluss gestimmt haben. Ein solcher Be-
schluss kann Rechte der Anleiheglaubiger beschranken oder aufheben.

C.9

Zinssatz, Zinsperioden
und — Falligkeitstermine,
Tilgung und Rickzah-
lungsverfahren, Rendite
und Vertretung der
Schuldtitelinhaber

Siehe auch C.8. Die festverzinslichen Schuldverschreibungen werden
ab dem 15. Juni 2019 (einschlie8lich) bis zum 31. Marz 2021 (ein-
schlief3lich) zu einem Satz von 6,0 % p. a. verzinst. Zinszahlungen er-
folgen nachtréaglich am Ende der Laufzeit vorbehaltlich der Regelungen
des Rangriicktritts und der vorinsolvenzlichen Durchsetzungssperre zu-
sammen mit der Riickzahlung der Schuldverschreibungen.

Die Laufzeit der Schuldverschreibungen beginnt am 15. Juni 2019 (ein-
schlieB3lich) und endet am 31. Marz 2021 (einschlieRlich). Die Emittentin
wird die Schuldverschreibungen vorbehaltlich der Regelungen des Ran-
grucktritts und der vorinsolvenzlichen Durchsetzungssperre am ersten
Geschaftstag nach dem Ende der Laufzeit durch Uberweisung an die
Anleger zum Nennbetrag zuriickzahlen.

Die Schuldverschreibungen kdnnen durch die Anleiheglaubiger nicht or-
dentlich vorzeitig gekundigt werden.




AuRerordentliche Kindigungsgrinde sind unter anderem eine 30 Tage
andauernde Nichtzahlung von Kapital oder Zinsen, die Verletzung sons-
tiger Verpflichtungen aus den Schuldverschreibungen (sofern diese
Verletzung nicht innerhalb von 30 Tagen geheilt wird) sowie bestimmte
Ereignisse im Zusammenhang mit einer Insolvenz oder Abwicklung der
Emittentin. Das Kuindigungsrecht erlischt, falls der Kiindigungsgrund vor
Ausiibung des Rechts geheilt wurde.

Die Emittentin ist ab dem 30. Juni 2020 berechtigt, aber nicht verpflich-
tet, mit einer Frist von 14 Tagen durch Bekanntmachung geman Zziff. 10
der Anleihebedingungen die Schuldverschreibungen zu kiindigen und
vorzeitig zuriickzuzahlen. Im Falle der Kiindigung der Schuldverschrei-
bungen erfolgt die Riickzahlung der Schuldverschreibungen vorbehalt-
lich der Regelungen des Rangrtcktritts und der vorinsolvenzlichen
Durchsetzungssperre zum Nennbetrag zuziiglich aufgelaufener Zinsen.

Die Rendite der Schuldverschreibungen kann nach der sogenannten
ICMA (International Capital Markets Association) Methode ermittelt wer-
den. Die jahrliche Rendite der Schuldverschreibungen auf Grundlage
des Ausgabebetrages von 100 % des Nennbetrages betragt grundsatz-
lich 6,0 %. Fir die Berechnung der individuellen Rendite eines Anlei-
heglaubigers sind allerdings etwaig gezahlte Transaktionskosten (z. B.
Depotgebihren) zu bertcksichtigen.

Ein gemeinsamer Vertreter der Anleiheglaubiger wurde nicht bestellt.

C.10 |Derivative Komponente | Entfallt; die Schuldverschreibungen weisen keine derivative Kompo-

bei der Zinszahlung nente bei der Zinszahlung auf. Siehe auch C.9.
C.11 | Antrag auf Zulassung Entfallt; es ist nicht beabsichtigt, die Schuldverschreibungen zum Han-
zum Handel del an einer Borse zuzulassen.
Abschnitt D — Risiken ‘
D.2 Zentrale Angaben zu den | Der Eintritt einzelner oder die gleichzeitige Verwirklichung ver-
zentralen Risiken, die der | schiedener der nachfolgenden Risiken kann erhebliche nachteilige
Emittentin eigen sind Auswirkungen auf die Geschéaftstatigkeit, die Vermdgens-, Finanz-

und Ertragslage sowie die Aussichten der Emittentin haben, mit der
Folge, dass die Emittentin nicht, oder nur eingeschréankt in der
Lage ist, Zins- und Rickzahlungsverpflichtungen aus den Schuld-
verschreibungen zu erfillen. Im ungunstigsten Fall kann es zu ei-
ner Insolvenz der Emittentin und zu einem Totalverlust der Investi-
tion kommen.

Der wirtschaftliche Erfolg der Emittentin und ihre Fahigkeit die Zins- und
Rickzahlungsverpflichtungen aus den Schuldverschreibungen zu erfiil-
len, hangt ausschliel3lich von den Zinseinnahmen aus der Darlehensfor-
derung sowie von der Rickzahlung der Darlehensforderung durch die
Projektgesellschaft ab. Die Fahigkeit der Projektgesellschaft, ihre Zins-
und Ruckzahlungsverpflichtungen aus der Darlehensforderung zu erfil-
len, h&ngt wiederum von einem ausreichenden Veraul3erungserlos der
Immobilie oder einer ausreichenden Refinanzierung der Darlehensfor-
derung ab.

Risiken aus dem Darlehensvertrag

Die Darlehensforderung der Emittentin wird gegentiber den Kreditforde-
rungen nachrangig sein und gegenuber der Darlehensnehmerin erst
dann geltend gemacht werden kdnnen, wenn die im Kreditvertrag ver-
einbarten Zins- und Tilgungsanspriche einer Abrechnungsperiode voll-
standig erfillt wurden. Insoweit besteht das Risiko, dass der Veraul3e-
rungserlés der Immobilie nicht fur die vollstandige Riickzahlung des Kre-
dites und der Darlehensforderung nebst der endfélligen Zinsen aus-
reicht.




Risiko fehlender Sicherheiten aus dem Darlehensvertrag

Es besteht das Risiko, dass die geplanten Sicherheiten fir die Darle-
hensforderung nicht wirksam bestellt werden (z.B. aufgrund von kollidie-
renden Drittsicherheiten) oder sich die Sicherheiten als nicht insolvenz-
fest herausstellen (z.B. aufgrund von Insolvenzanfechtungen) oder der
Verwertungserlds fir die Erfillung der Darlehensforderung nicht voll-
sténdig ausreicht.

Risiken aus Kreditvertrag

Die Darlehensnehmerin hat mit dem Kreditgeber einen erstrangig besi-
cherten Kreditvertrag zur Finanzierung des Erwerbs der Projektgesell-
schaft abgeschlossen. Der Kreditvertrag kann bei Vorliegen wichtiger
Grinde durch den Kreditgeber jederzeit gekiindigt werden. Sollte ein
Kundigungsgrund vorliegen, besteht das Risiko, dass der Kreditgeber
die sofortige Rickzahlung der Kreditforderungen verlangt und die be-
stellten Sicherheiten verwertet. Zu einer vorzeitigen Rickzahlung der
Kreditforderungen ist die Darlehensnehmerin aller Voraussicht nach nur
nach einer VerduBerung der Immobilie in der Lage. Es besteht insoweit
das Risiko, dass der erzielbare VerduRRerungserlds der Immobilie nicht
ausreicht, um die Kreditforderungen vollstandig zu befriedigen.

Risiken fehlender behoérdlicher Genehmigungen

Es besteht das Risiko, dass Baugenehmigungen oder Zustimmungen
nicht erteilt oder bereits erteilte Baugenehmigungen oder Zustimmungen
widerrufen oder zuriickgenommen oder mit weiteren Auflagen oder Be-
dingungen versehen werden. Dies kann dazu fuhren, dass die Veraul3e-
rung der Immobilie nicht wie geplant erfolgen kann.

Kostenerhdéhungsrisiko

Die geplanten Kosten und Vergttungen fir den Betrieb und die Verwal-
tung der Immobilie kénnen sich durch nicht vorhersehbare Mehraufwen-
dungen, z.B. durch eine Erh6hung der Grundsteuer oder durch Kosten-
steigerungen erhéhen.

Risiken aus Marktentwicklung

Immobilienanlagen sind Wertschwankungen ausgesetzt und durchlau-
fen unterschiedliche Marktzyklen. Der Wert der Immobilie wird von ver-
schiedenen externen Faktoren bestimmt, die weder die Emittentin noch
die Projektgesellschaft beeinflussen kann. Eine negative Marktentwick-
lung kann einen negativen Einfluss auf die Wertentwicklung der Immo-
bilie und auf einen fir die Immobilie erzielbaren Verauf3erungserls ha-
ben.

Risiken aus Standortentwicklung

Der Standort der Immobilie kann sich aufgrund vielfaltiger Umstande,
z.B. sich verschlechternde Verkehrsanbindungen oder Sozialstrukturen,
Umweltbelastungen oder Larm-/Geruchsimmissionen durch Dritte nega-
tiv entwickeln, was sich wiederum negativ auf die Attraktivitdt und die
Werthaltigkeit der Immobilie und damit auf die Vermarktungs- und Ver-
mietungssituation der Immobilie auswirken kann.

Versicherungen

Es besteht das Risiko, dass die Immobilie nicht vollumfanglich gegen
samtliche Schaden versichert wurden bzw. Gberhaupt versichert werden
kénnen. Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass der Versi-
cherer im Versicherungsfall einen eingetretenen Schaden nicht oder
nicht in voller Hohe erstattet.

Altlasten
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Risiken aus Altlasten (z.B. Schadstoffe, Bodenverunreinigungen) kén-
nen nicht ausgeschlossen werden. Es besteht das Risiko, dass die Pro-
jektgesellschaft bestehende und/oder kinftige Umweltbelastungen aus
Altlasten beseitigen muss, was erhebliche Kosten verursachen kann.

Risiken aus der VerauRRerung der Immobilie

Sofern der Darlehensnehmerin keine Refinanzierung der Darlehensfor-
derung zum Ende der Laufzeit gelingt, ist die Rickzahlung der Darle-
hensforderung von der VerauBerung der Immobilie bzw. der Projektge-
sellschaft und dem dabei zu erzielenden VerauBerungserlés abhangig.
Der bei der Verauf3erung der Immobilie bzw. der Projektgesellschaft er-
zielbare VerauRerungserlds ist von vielen Faktoren abhéangig, z.B. von
der Standortqualitat, von der Nachfrage von Investoren, von markt- und
objektspezifischen Entwicklungen sowie von gesamtwirtschaftlichen o-
der branchenspezifischen Umstanden.

Kurzes Bestehen der Gesellschaft

Bei der Emittentin handelt es sich um ein junges Unternehmen. Die Er-
folgsaussichten der Emittentin kdnnen nur unter Berucksichtigung der
Risiken, Aufwendungen und Schwierigkeiten beurteilt werden, die bei
Unternehmen, die neu am Markt tétig sind, auftreten.

Interessenkonflikte

Wegen der (teilweise bestehenden) Personenidentitat der Funktions-
trager von Emittentin und ihrer Gesellschafterin kdnnen diverse Inte-
ressenkonflikte entstehen.

Allgemeine Gesetzgebung und Marktverhéltnisse

Zukiinftige Anderungen der zum Datum des Prospekts geltenden natio-
nalen und Europaischen Gesetze, Verordnungen und Richtlinien sowie
deren Auslegung kdnnen nicht ausgeschlossen werden. Es besteht
grundsatzlich die Méglichkeit, dass aufgrund von gesetzgeberischen,
gerichtlichen oder behérdlichen MaRhahmen die Emittentin zur Umstel-
lung, Reduzierung oder auch zur Einstellung ihrer geschéftlichen Aktivi-
taten gezwungen ist.

Steuerliche Risiken

Zukiinftige Anderungen der Steuergesetze sowie abweichende Geset-
zesauslegungen durch Finanzbehorden und -gerichte kdnnen nicht aus-
geschlossen werden. Insoweit kdnnen nachteilige Anderungen des
Steuerrechts negative Auswirkungen auf die Geschéftstatigkeit und/o-
der die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin haben.
Auch kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Rahmen einer Be-
triebsprifung aufgrund abweichender Beurteilung der Sach- und
Rechtslage durch die Steuerbehdrden die Emittentin Steuernachzahlun-
gen zu leisten hat.

Liquiditatsrisiken

Die Zahlung von Zinsen und die Rickzahlung der Schuldverschreibun-
gen setzen die Schaffung und Aufrechterhaltung einer ausreichenden
Liquiditat bei der Emittentin voraus. Es besteht somit grundsatzlich das
Risiko, dass die Liquiditatslage der Emittentin moglicherweise die Zah-
lung von Zinsen und/oder die Riickzahlung der Schuldverschreibungen
nicht, nur teilweise oder auf Zeit nicht zulasst.

Eigenkapitalausstattung

Soweit die Emittentin fiir die Aufrechterhaltung ihrer Geschaftstatigkeit
weiteres Eigenkapital bendtigen sollte, bestehen seitens der Gesell-
schafter der Emittentin keine vertraglichen Verpflichtungen, entspre-
chende Eigenmittel bereitzustellen. Demzufolge ist nicht sichergestellt,
dass in diesem Fall bei der Emittentin eine Erh6hung des Stammkapitals
erfolgt.
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D.3

Zentrale Angaben zu den
zentralen Risiken, die
den Wertpapieren eigen
sind

Die Schuldverschreibungen sind nicht fur jeden Anleger eine ge-
eignete Kapitalanlage. Die Entscheidung eines jeden potenziellen
Anlegers, Schuldverschreibungen zu zeichnen, sollte auf einer
sorgfaltigen Analyse der Chancen und Risiken und ggf. nach Hin-
zuziehung geeigneter Berater erfolgen.

Rechte aus den Schuldverschreibungen

Die Schuldverschreibungen begrinden ausschlie3lich schuldrechtliche
Anspriche gegentuiber der Emittentin und gewahren keine Teilnahme-
und Stimmrechte an bzw. in der Gesellschaftersammlung der Emittentin.

Keine Einlagensicherung und keine staatliche Aufsicht

Die Schuldverschreibungen unterliegen keiner gesetzlichen oder priva-
ten Einlagensicherung. Die Verwendung der Erlése aus den Schuldver-
schreibungen unterfallt keiner staatlichen Aufsicht.

Kein Rating

Fur die Emittentin wurden bis zum Datum des Prospektes kein unabhén-
giges Rating zur Bewertung ihrer jeweiligen Zahlungsfahigkeit und kein
Emissionsrating in Bezug auf die Schuldverschreibungen durchgefuhrt.

Kirzungs- und Schlieungsmdglichkeit

Die Emittentin ist jederzeit berechtigt, das Angebot vorzeitig zu schlie-
3en bzw. Zeichnungen der Schuldverschreibungen zu kirzen.

Vorzeitige Ruckzahlung der Schuldverschreibungen

Im Falle einer vorzeitigen Riickzahlung der Schuldverschreibungen tragt
der Anleger das Risiko, dass seine Kapitalanlage eine geringere Rendite
als erwartet aufweist. Aul3erdem ist es moglich, dass der Anleger das
zuruckgezahlte Kapital im Vergleich zu den Schuldverschreibungen nur
zu ungunstigeren Konditionen reinvestieren kann.

Risiko aufgrund der vorinsolvenzlichen Durchsetzungssperre

Fur alle Zahlungsanspriiche der Anleger gilt eine vorinsolvenzliche
Durchsetzungssperre. Samtliche Anspriche aus den Schuldverschrei-
bungen, insbesondere die Anspriiche des Anleiheglaubigers auf Zah-
lung der Zinsen sowie auf Riickzahlung des Anleihekapitals, kdnnen so-
lange und soweit nicht geltend gemacht werden, wie die teilweise oder
vollstandige Erfillung dieser Anspriiche zu einer Uberschuldung der
Emittentin im Sinne des 8 17 InsO oder einer drohenden Zahlungsunfa-
higkeit im Sinne des § 18 InsO oder einer Zahlungsunfahigkeit im Sinne
des 8§ 19 InsO fuhren wirde (vorinsolvenzliche Durchsetzungssperre).
Dies kann zu einer dauerhaften, zeitlich nicht begrenzten Nichterflllung
der Anspriiche des Anleiheglaubigers fuhren.

Risiko aufgrund der Rangstellung der Anspriiche der Anleger

Die Anleger kénnen von der Emittentin nicht verlangen, dass ihre Zins-,
und Ruckzahlungsanspriiche gegeniber anderen Anspriichen Dritter
vorrangig ausgezahlt werden. Dies gilt auch, soweit diese anderen An-
spriiche im gleichen Rang mit den Anspriichen der Anleger stehen. Im
Falle der Insolvenz oder der Liquidation der Emittentin treten die nach-
rangigen Anspriiche im Rang hinter alle nicht nachrangigen Forderun-
gen und alle nachrangigen Forderungen im Sinne von § 39 Absatz 1 Nr.
1 bis 5 der Insolvenzordnung zurick.

Bonitatsrisiko

Die Rickzahlung der Schuldverschreibungen und die Zahlung der Zin-
sen sind von der Zahlungsfahigkeit der Emittentin abhéngig.

Keine Platzierungsgarantie

Eine Platzierungsgarantie besteht nicht, was dazu fihren kann, dass die
Schuldverschreibungen nicht vollstdndig oder nur in einem geringen
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Umfang gezeichnet und eingezahlt werden, was zu Kosten- und Inves-
titionsrisiken fuhren kann.

VeréuRerbarkeit der Schuldverschreibungen

Anleger sollten beriicksichtigen, dass sie die erworbenen Schuldver-
schreibungen vor dem Ablauf der Laufzeit mdglicherweise nicht verdu-
Rern kénnen. Die Schuldverschreibungen werden nicht an einer Wert-
papierbdrse notiert werden. Es kann somit nicht ausgeschlossen wer-
den, dass eine VerauRRerung der Schuldverschreibungen unter Umstan-
den GUberhaupt nicht moglich ist.

Marktpreisrisiken

Der Marktpreis der Schuldverschreibungen kann aufgrund der wirt-
schaftlichen Entwicklung der Emittentin sowie aufgrund von Verande-
rungen des Zinsniveaus, der Politik der Notenbanken, der allgemeinen
wirtschaftlichen Entwicklung, der Inflationsrate sowie aufgrund fehlender
Nachfrage nach den Schuldverschreibungen sinken.

Fremdfinanzierung

Durch eine Fremdfinanzierung erhoht sich die Risikostruktur der Anlage.
Die Ruckfuhrung der Fremdmittel und die mit einer solchen Finanzierung
verbundenen Zinszahlungen sind vom Anleger zu bedienen, unabhan-
gig von etwaigen Zinszahlungen durch die Emittentin.

Beschlusse der Anleiheglaubiger

Ein Anleiheglaubiger kénnte nach den Regelungen des Schuldver-
schreibungsgesetzes durch Mehrheitsbeschluss in einer Glaubigerver-
sammlung Uberstimmt werden und es koénnten in der Glaubigerver-
sammlung Beschlisse gefasst werden, die nicht in seinem Interesse lie-
gen.

Verkirzung der Vorlegungsfrist

Die in 8§ 801 Abs. 1 Satz 1 des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) vor-
gesehene, aber abdingbare Vorlegungsfrist von 30 Jahren wird fir die
Schuldverschreibungen auf drei Jahre verkirzt. Nach dem Ablauf der
verkirzten Vorlegungsfrist kann der Inhaber der Schuldverschreibungen
von der Emittentin keine Leistungen mehr verlangen.

Steuerliche Risiken

Angaben in diesem Prospekt, die die steuerliche Behandlung der
Schuldverschreibungen und der Anleiheglaubiger betreffen, sind von all-
gemeiner Natur; Anderungen der Steuergesetze und der steuerlichen
Verwaltungspraxis kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Abstandnahme von der Zeichnung

Es ist grundséatzlich nicht vorgesehen, dass Anleger ihre Zeichnungsan-
trage aul3erhalb der geltenden Widerrufsfristen zurtickziehen kénnen.
Insoweit behalt sich die Emittentin das Recht vor, im Falle der Nicht-
und/oder nicht fristgerechten Erflllung der Einzahlungspflicht der Anle-
ger den Ausgleich des hierdurch entstandenen Schadens geltend zu
machen.

Inflationsrisiko

Fur den Anleger besteht ein Inflationsrisiko. Bei fest verzinslichen
Schuldverschreibungen sinkt die inflationsbereinigte Rendite auf die
Zinszahlungen mit steigender Inflation.

Qualifizierte Beratung

Die Ausfuihrungen in diesem Prospekt ersetzen nicht eine gegebenen-
falls notwendige qualifizierte Beratung durch einen Fachmann. Eine An-
lageentscheidung sollte nicht alleine aufgrund der Ausfiihrungen in die-
sem Abschnitt bzw. Prospekt getroffen werden, da die hierin enthaltenen
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Informationen eine auf die Bedurfnisse, Ziele, Erfahrungen bzw. Kennt-
nisse und Verhaltnisse des individuellen Anlegers zugeschnittene Bera-
tung und Aufklarung nicht ersetzen kdnnen. Sollte ein Anleger auf eine
entsprechende qualifizierte Beratung verzichten, besteht das Risiko,
dass seine eigene Sachkunde zur Einschatzung der Schuldverschrei-
bungen nicht ausreicht, um eine an den personlichen Zielen ausgerich-
tete individuelle Anlageentscheidung zu treffen.

Abschnitt E — Angebot

E.2b

Grunde fur das Angebot
und Zweckbestimmung
der Erlose

Die Emittentin beabsichtigt, den Erlés aus der Emission der Schuldver-
schreibungen in H6he von bis zu EUR 3.730.000,- in den Erwerb der
Darlehensforderung zu investieren. Soweit der Erwerb der Darlehens-
forderung vorfinanziert wurde, wird der Erlés aus der Emission der
Schuldverschreibungen in die Ablésung der Vorfinanzierung investiert.

E.3

Beschreibung der Ange-
botskonditionen

Die Emittentin bietet die Schuldverschreibungen mit einem Gesamt-
nennbetrag von bis zu Euro 3.730.000,- an.

Die Schuldverschreibungen kénnen in der Bundesrepublik Deutschland,
im GroRherzogtum Luxemburg und in der Republik Osterreich im Rah-
men eines oOffentlichen Angebots vertrieben und von jedermann erwor-
ben werden.

Die Emittentin wird parallel zur Veréffentlichung des Prospektes durch
eine Anzeige in einer grol3en luxemburgischen Tageszeitung auf die
Zeichnungsmaoglichkeit fur die Schuldverschreibungen fur luxemburgi-
sche Zeichnungsinteressenten hinweisen.

Die Ausgabe der Schuldverschreibungen erfolgt zu 100% des Nennbe-
trags von Euro 1.000,- je Schuldverschreibung.

Die Schuldverschreibungen wurden und werden nicht gemaf dem US-
Wertpapiergesetz (US Securities Act) registriert und darf nicht innerhalb
der Vereinigten Staaten angeboten oder verkauft werden.

Die Angebotsfrist lauft voraussichtlich vom 25. Mai 2019 bis zum
24. Mai 2020. Die Angebotsfrist kann jederzeit verkirzt werden.

E.4

Beschreibung jeglicher
Interessen, die fur das
Angebot von Bedeutung
sind, einschlie3lich Inte-
ressenskonflikte

Potenzielle Interessenkonflikte in rechtlicher, wirtschaftlicher und/oder
personeller Hinsicht bestehen bei der Emittentin dahingehend, dass der
alleinige Geschéftsfuhrer der Emittentin Herr Dr. Bjorn Maronde zu-
gleich Vorstand und Aktionar der Muttergesellschaft der Emittentin, der
Exporo AG ist. Auch die weiteren Vorstande der Exporo AG sind Aktio-
nare der Exporo AG. Zusammen halten die Vorstande der Exporo AG
direkt oder indirekt Uber Besitzgesellschaften 32,81% des Grundkapitals
der Exporo AG. Herr Dr. Maronde ist dariiber hinaus Geschaftsflhrer in
weiteren Tochtergesellschaften der Exporo AG. Der Prokurist der Emit-
tentin Herr Thomas Lange ist zudem Mitarbeiter der Exporo AG. Das
Aufsichtsratsmitglied der Exporo AG, Herr Ralf Schmahl, ist fur die Ex-
poro AG gegen Honorar steuerberatend tétig.

Die Exporo Investment GmbH, eine 100%ige Tochtergesellschaft der
Exporo AG wird gegen Vergitung die Anlagevermittlung der Schuldver-
schreibungen Gibernehmen. Die Exporo AG erhéalt fir die Vermittlung des
Darlehens an die Projektgesellschaft eine Vermittlungsgebihr sowie
Strukturierungs- und Marketinggebihren, die von der Projektgesell-
schaft zu tragen sind, mittelbar aber zunéchst aus dem Emissionserlds
gezahlt werden. Der Nettoemissionserlés aus den Schuldverschreibun-
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gen kann auch zur Abldsung einer Vorfinanzierung zum Erwerb der Dar-
lehensforderung an die Bridge Capital GmbH, einer 100%igen Tochter-
gesellschaft der Exporo AG flieRen.

E.7

Schatzung der Ausga-
ben, die dem Anleger von
der Emittentin in Rech-
nung gestellt werden

Entfallt. Dem Anleger werden von der Emittentin keine Kosten fiir die
Ausgabe der Schuldverschreibungen in Rechnung gestellt. Fur die Ver-
wahrung der Schuldverschreibungen kénnen Depotgebuhren anfallen.
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2. Risikofaktoren

2.1. Grundsatzlicher Hinweis

Im Folgenden werden die Risikofaktoren dargestellt, die fur die Bewertung des Marktrisikos der Anleihe
von ausschlaggebender Bedeutung sind sowie die Risikofaktoren, die die Fahigkeit der Emittentin be-
eintrachtigen kénnen, ihren Verpflichtungen aus den Schuldverschreibungen gegeniiber den Anlegern
nachzukommen. Die Darstellung der Risikofaktoren ersetzt nicht die gegebenenfalls notwendige Bera-
tung durch fachlich geeignete Berater. Eine Anlageentscheidung sollte nicht alleine aufgrund dieser
Risikofaktoren getroffen werden, da die hierin enthaltenen Informationen eine auf die Bedurfnisse, Ziele,
Erfahrungen bzw. Kenntnisse und Verhéltnisse des Anlegers zugeschnittene Beratung und Aufklarung
nicht ersetzen kénnen. Es wird empfohlen, gegebenenfalls Beurteilungen von fachlich geeigneten Be-
ratern einzuholen.

Im Folgenden werden die aus Sicht der Emittentin wesentlichen tatsachlichen und rechtlichen Risiken,
die sich grundsatzlich aus ihrer Geschéftstatigkeit sowie aus dem Erwerb der Schuldverschreibungen
ergeben kdnnen, dargestellt.

Die Reihenfolge der aufgefuihrten Risiken lasst keine Rickschlisse auf mdgliche Eintrittswahrschein-
lichkeiten oder das Ausmalf einer potenziellen Beeintrachtigung zu. Es kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass sich zusétzliche Risiken auch aus der individuellen Situation des Anlegers sowie aus bisher
unbekannten oder als unwesentlich erachteten Risiken ergeben kénnen.

Der Eintritt einzelner oder die gleichzeitige Verwirklichung verschiedener Risiken kann erhebli-
che nachteilige Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin ha-
ben, mit der Folge, dass die Emittentin nicht, oder nur eingeschrénkt in der Lage ist, ihre ver-
traglich vereinbarten Zins- und Riuckzahlungsverpflichtungen aus den Schuldverschreibungen
gegeniber den Anlegern zu bedienen.

Im unginstigsten Fall kann es zu einer Insolvenz der Emittentin und zu einem Totalverlust der
vom Anleger investierten Mittel kommen.

2.2. Unternehmensbezogene Risiken

Der wirtschaftliche Erfolg der Emittentin und ihre Fahigkeit die Zins- und Ruckzahlungsverpflichtungen
aus den Schuldverschreibungen zu erfiillen, hangt ausschlief3lich von den Zinseinnahmen aus der Dar-
lehensforderung sowie von der Riickzahlung der Darlehensforderung durch die Projektgesellschaft ab.
Die Fahigkeit der Darlehensnehmerin, ihre Zins- und Rickzahlungsverpflichtungen aus der Darlehens-
forderung zu erfillen, hangt wiederum ausschlief3lich von einem ausreichenden VeraufRerungserloés der
Immobilie bzw. der Projektgesellschaft oder einer ausreichenden Refinanzierung der Darlehensforde-
rung ab. Aus der Investition in die Darlehensforderung kénnen sich daher spezifische Risiken in Bezug
auf die Vertragsstruktur sowie in Bezug auf die Immobilie ergeben.

2.2.1 Risiken aus dem Darlehensvertrag

Die Darlehensforderung der Emittentin wird gegentber den Kreditforderungen nachrangig sein und ge-
genuber der Darlehensnehmerin erst dann geltend gemacht werden kénnen, wenn die im Kreditvertrag
vereinbarten Zins- und Tilgungsanspriiche einer Abrechnungsperiode vollstandig erfullt wurden. Inso-
weit besteht das Risiko, dass ein VeraulRerungserlds der Immobilie bzw. der Projektgesellschaft nicht
fur die vollstandige Riickzahlung der Kreditforderungen und der Darlehensforderung nebst der endfalli-
gen Zinsen ausreicht. In einem solchen Fall wirde ein VerauRerungserlés zunachst in vollem Umfang
zur Rickzahlung der Kreditforderungen verwendet werden. Um die Rickzahlung der Darlehensforde-
rung und die Zahlung der endfalligen Zinsen leisten zu kdnnen, misste die Darlehensnehmerin sich ggf.
um eine Refinanzierung der Darlehensforderung bemiihen. Es kann zum Datum des Prospekts nicht
vorhergesagt werden, ob eine Refinanzierung erlangt werden kann, die fur eine vollstandige Ruckzah-
lung der Darlehensforderung ausreicht. Dieses Risiko kann die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
der Emittentin negativ beeintrachtigen und die Zins- und Riickzahlungsanspriche der Anleiheglaubiger
aus den Schuldverschreibungen gefahrden.
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Im Falle einer vorzeitigen Rickzahlung der Darlehensforderung wiirde es nachfolgend zu einer vorzei-
tigen Kuindigung der Schuldverschreibungen durch die Emittentin kommen. In diesem Fall tragt der An-
leger das Risiko, dass infolge der vorzeitigen Rickzahlung der Schuldverschreibungen seine Kapital-
anlage eine geringere Gesamtrendite als erwartet aufweist. Au3erdem ist es méglich, dass der Anleger
das zuruckgezahlte Kapital im Vergleich zu den Schuldverschreibungen nur zu ungunstigeren Konditi-
onen reinvestieren kann.

2.2.2 Risiko fehlender Sicherheiten aus dem Darlehensvertrag

Es besteht das Risiko, dass die geplanten Sicherheiten fur die Darlehensforderung nicht wirksam be-
stellt werden (z.B. aufgrund von kollidierenden Drittsicherheiten) oder dass sich die Sicherheiten im
Nachhinein als nicht insolvenzfest herausstellen (z.B. aufgrund von Insolvenzanfechtungen). Auseinan-
dersetzungen mit dem Insolvenzverwalter tiber das Bestehen der Sicherungsrechte kdnnen eine zeit-
nahe Verwertung des Sicherungsgutes erschweren. Auch kann nicht ausgeschlossen werden, dass die
Verwertung des Sicherungsgutes einen langeren Zeitraum in Anspruch nimmt, so dass die Befriedigung
der Emittentin nur mit Verzogerung erfolgen kann. Dies kann die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Emittentin negativ beeintrachtigen und die Zins- und Riickzahlungsanspriiche der Anleiheglaubiger
aus den Schuldverschreibungen gefahrden.

2.2.3 Risiken aus Kreditvertrag

Die Darlehensnehmerin hat mit dem Kreditgeber einen erstrangig besicherten Kreditvertrag zur Finan-
zierung des Erwerbs der Projektgesellschaft abgeschlossen. Der Kreditvertrag kann bei Vorliegen wich-
tiger Griinde durch den Kreditgeber jederzeit gekindigt werden. Wichtige Griinde liegen unter anderem
vor, wenn das Insolvenzverfahren tber das Vermdgen der Darlehensnehmerin beantragt wird, die Dar-
lehensnehmerin ihren Zahlungsverpflichtungen aus dem Kreditvertrag nicht nachkommt, gegen die Dar-
lehensnehmerin die Zwangsvollstreckung wegen wesentlicher Forderungen eingeleitet wird oder we-
sentliche Teile des Vermdgens der Darlehensnehmerin verauf3ert werden oder sich nachtraglich Anga-
ben der Darlehensnehmerin zu ihren Ertrags- und Vermdgensverhaltnissen oder zu sonstigen fir die
Kreditzusage wesentlichen Umstanden als unrichtig oder unvollstandig erweisen. Sollte ein Kindi-
gungsgrund vorliegen, besteht das Risiko, dass der Kreditgeber die sofortige Riickzahlung der Kredit-
forderungen in voller Hohe verlangt und die Verwertung der Sicherheiten androht. Zu einer vorzeitigen
Ruckzahlung der Kreditforderungen wird die Darlehensnehmerin aller Voraussicht nur nach einer Ver-
auRerung der Immobilie bzw. der Projektgesellschaft in der Lage sein. Es besteht insoweit das Risiko,
dass der erzielbare VerauRerungserlds der Immobilie bzw. der Projektgesellschaft nicht ausreicht, um
den Kreditgeber vollstandig zu befriedigen. Sofern die Darlehensnehmerin die termingerechte Riickzah-
lung der Kreditforderungen nicht leisten kann, besteht das Risiko, dass die Darlehensnehmerin Insol-
venz beantragen muss. Zahlungen auf die Darlehensforderung kénnen in diesem Fall nicht mehr erfol-
gen. Dieses Risiko kann die Zins- und Rickzahlungsanspriiche der Anleiheglaubiger aus den Schuld-
verschreibungen gefahrden.

2.2.4 Risiken fehlender behoérdlicher Genehmigungen

Es besteht das Risiko, dass Baugenehmigungen oder Zustimmungen nicht oder nicht rechtzeitig erteilt
werden oder erteilte Baugenehmigungen oder Zustimmungen widerrufen oder zurlickgenommen oder
mit weiteren Auflagen oder Bedingungen versehen werden. Auseinandersetzungen mit Nachbarn und
Anliegern kdnnen die Erteilung von behérdlichen Genehmigungen erheblich verzégern oder unter Um-
stdnden sogar verhindern. Diese Risiken kdnnen dazu fuhren, dass die VerdulRerung der Immobilie
nicht, nicht zu den kalkulierten Bedingungen oder nicht im geplanten Zeitrahmen durchgefiihrt werden
kann. Dies kdnnte dazu fuhren, dass Zahlungen auf die Darlehensforderung nicht mehr erfolgen kon-
nen. Dies kann sich wiederum negativ auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin aus-
wirken und die Zins- und Rickzahlungsanspriiche der Anleiheglaubiger aus den Schuldverschreibun-
gen gefahrden.

2.2.5 Kostenerhdhungsrisiko

Die geplanten Kosten und Vergitungen fiir den Betrieb und die Verwaltung der Immobilie kénnen sich
durch nicht vorhersehbare Mehraufwendungen, z.B. durch eine Erhéhung der Grundsteuer oder durch
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Kostensteigerungen bei den Betriebskosten und Verwaltungsaufwendungen erhéhen. Es kann nicht
ausgeschlossen werden, dass die Projektgesellschaft gezwungen wird, diese Mehraufwendungen
durch die Aufnahme zusatzlichen Fremdkapitals zu finanzieren. Dies kdnnte sich negativ auf die Ver-
mdogens-, Finanz- und Ertragslage der Projektgesellschaft auswirken und dazu flihren, dass Zahlungen
auf die Darlehensforderung nicht mehr erfolgen kénnen. Dies kann sich wiederum negativ auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin auswirken und die Zins- und Rickzahlungsanspriiche
der Anleiheglaubiger aus den Schuldverschreibungen geféhrden.

2.2.6 Risiken aus der Marktentwicklung

Immobilienanlagen sind Wertschwankungen ausgesetzt und durchlaufen unterschiedliche Marktzyklen.
Der Wert der Immobilie wird von verschiedenen externen Faktoren bestimmt, die weder die Emittentin
noch die Darlehensnehmerin beeinflussen kann. Hierzu zahlen die Verschlechterung der Konjunktur,
ein steigendes Angebot von konkurrierenden Immobilien, eine geringere Nachfrage von Kaufinteres-
senten, die Verschlechterung der Finanzierungskonditionen, eine geringere Mietnachfrage, die Ver-
schlechterung der finanziellen Situation von Pachtern oder ein sinkendes Pachtniveau. Eine negative
Marktentwicklung kann einen negativen Einfluss auf die Wertentwicklung der Immobilie und auf einen
fur die Immobilie erzielbaren VerauRerungserlés haben. Dies kdnnte dazu fuhren, dass Zahlungen auf
die Darlehensforderung nicht mehr erfolgen kénnen. Dies kann sich wiederum negativ auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin auswirken und die Zins- und Rickzahlungsanspruiche der
Anleiheglaubiger aus den Schuldverschreibungen gefahrden.

2.2.7 Risiken aus Standortentwicklung

Der Standort der Immobilie kann sich aufgrund vielféltiger Umsténde, z.B. sich verschlechternde Ver-
kehrsanbindungen oder Sozialstrukturen, Umweltbelastungen oder Larm-/Geruchsimmissionen durch
Dritte negativ entwickeln, was sich wiederum negativ auf die Attraktivitat und die Werthaltigkeit der Im-
mobilie und damit auf die Vermarktungssituation der Immobilie auswirken kann. Daneben kénnen Be-
eintrachtigungen fir die Immobilie auch dadurch entstehen, dass sich die Marktsituation vor Ort durch
Aktivitaten von Wettbewerbern nachteilig verandert. Diese Risiken kénnen einen negativen Einfluss auf
die Wertentwicklung der Immobilie und auf einen fur die Immobilie erzielbaren Verauf3erungserlés ha-
ben. Dies kdnnte dazu fuhren, dass Zahlungen auf die Darlehensforderung nicht mehr erfolgen kénnen,
was sich wiederum negativ auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin auswirken und
die Zins- und Riickzahlungsanspriiche der Anleiheglaubiger aus den Schuldverschreibungen gefahrden
kann.

2.2.8 Versicherungen

Es besteht das Risiko, dass die Immobilie nicht vollumfanglich gegen samtliche Schaden versichert
wurden bzw. Uberhaupt versichert werden kénnen. Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass
der Versicherer im Versicherungsfall einen eingetretenen Schaden nicht oder nicht in voller Hohe er-
stattet. Nicht versicherbare oder nur teilweise versicherte Risiken sowie Schaden, die nicht vollstandig
durch die Versicherungssumme gedeckt werden, hat die Projektgesellschaft selbst zu tragen. Diese
Risiken kdnnen einen negativen Einfluss auf die Wertentwicklung der Immobilie und auf einen fir die
Immobilie erzielbaren VerauRerungserlds haben. Dies kdnnte dazu fuhren, dass Zahlungen auf die Dar-
lehensforderung nicht erfolgen kénnen. Dies wiederum kann die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Emittentin negativ beeintrachtigen und die Zins- und Riickzahlungsanspriiche der Anleiheglaubiger
aus den Schuldverschreibungen gefahrden.

2.2.9 Altlasten

Risiken aus Altlasten (z.B. Schadstoffe, Bodenverunreinigungen) kdnnen nicht ausgeschlossen werden.
Es besteht das Risiko, dass die Projektgesellschaft bestehende und/oder kiinftige Umweltbelastungen
aus Altlasten beseitigen muss, was erhebliche Kosten verursachen kann. Sollten Altlasten nicht besei-
tigt werden kdnnen, kdnnte dies erheblich negative Folgen fur die Wertentwicklung und einen Veraulie-
rungserlés der Immobilie haben. Dies kdnnte dazu fuhren, dass Zahlungen auf die Darlehensforderung
nicht erfolgen kdnnen. Dies wiederum kann die Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin
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negativ beeintrachtigen und die Zins- und Riickzahlungsanspriiche der Anleiheglaubiger aus den
Schuldverschreibungen gefahrden.

2.2.10 Risiken aus der Verauf3erung der Immobilie

Sofern der Darlehensnehmerin keine Refinanzierung der Darlehensforderung zum Ende der Laufzeit
gelingt, ist die Ruckzahlung der Darlehensforderung von der Verauf3erung der Immobilie bzw. der Pro-
jektgesellschaft und dem dabei zu erzielenden VerduRRerungserlos abhangig. Der bei der Verau3erung
der Immobilie bzw. der Projektgesellschaft erzielbare VeraulRerungserlos ist von vielen Faktoren abhén-
gig, z.B. von der Standortqualitat, von der Nachfrage von Investoren, von markt- und objektspezifischen
Entwicklungen sowie von gesamtwirtschaftlichen oder branchenspezifischen Umsténden. Es kann zum
Datum des Prospekts nicht vorhergesagt werden, ob ein Verau3erungserlds erzielt bzw. eine Refinan-
zierung erlangt werden kann, der bzw. die fir eine vollstandige Riickzahlung der Darlehensforderung
ausreicht. Dieses Risiko kann die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin negativ beein-
trachtigen und die Zins- und Rickzahlungsanspriiche der Anleiheglaubiger aus den Schuldverschrei-
bungen gefahrden.

2.2.11 Kurzes Bestehen der Emittentin

Die Aufnahme der operativen Geschaftstatigkeit der Emittentin erfolgte im April 2019 mit der Eintragung
der Emittentin in das Handelsregister. Es handelt sich bei der Emittentin also um ein junges Unterneh-
men. Die Erfolgsaussichten der Emittentin kénnen nur unter Berlicksichtigung der Risiken, Aufwendun-
gen und Schwierigkeiten beurteilt werden, die bei Unternehmen, die neu am Markt tatig sind, auftreten.

2.2.12 Interessenkonflikte

Wegen der (teilweise bestehenden) Personenidentitat der Funktionstrager der Emittentin und ihrer Al-
leingesellschafterin bestehen im Hinblick auf die Emittentin diverse Verflechtungstatbesténde rechtli-
cher, wirtschaftlicher und/oder personeller Art. Verflechtungen zwischen Organmitgliedern und/oder Ge-
sellschaftern der Emittentin sowie von Personen und/oder Unternehmen, die gegebenenfalls mit der
Emittentin bedeutsame Vertrage abgeschlossen haben oder anderweitig mit ihr nicht unwesentlich ver-
bunden sind, beinhalten auch immer die Méglichkeit von Interessenkonflikten zwischen den betroffenen
Personen und/oder Unternehmen. Solche kénnen immer dann entstehen, wenn die geschaftlichen, wirt-
schaftlichen und rechtlichen Interessen der betroffenen Personen und/oder Unternehmen nicht iden-
tisch sind. Es ist daher grundséatzlich nicht auszuschliel3en, dass die Beteiligten bei der Abwéagung der
unterschiedlichen, gegebenenfalls gegenlaufigen Interessen nicht zu den Entscheidungen gelangen,
die sie treffen wirden, wenn ein Verflechtungstatbestand nicht bestiinde.

Der Geschaftsfihrer der Emittentin Herr Dr. Bjorn Maronde ist zugleich Vorstand und Aktion&r der Mut-
tergesellschaft der Emittentin, der Exporo AG. In den Rollen von Herrn Dr. Maronde als Geschéftsfuhrer
der Emittentin einerseits und als Vorstand der Alleingesellschafterin und deren Aktionar der Emittentin
andererseits kdnnten potenzielle Interessenkonflikte angelegt sein. So kdénnte das Interesse des Ge-
schaftsflhrers der Emittentin darin bestehen, das Kapital in der Emittentin zu halten, wahrend das Inte-
resse der Exporo AG und deren Aktionaren darin bestehen kénnte, Gewinnausschittungen auf Ebene
der Emittentin und/oder der Exporo AG vorzunehmen. Ferner kann die Emittentin durch Weisungen der
Exporo AG an die Geschaftsfihrung zu Handlungen verpflichtet werden, die nicht im Interesse der Emit-
tentin liegen und sogar den Fortbestand der Emittentin oder deren wirtschaftliche Leistungsféahigkeit
beeintrachtigen kdnnen. Ferner kann es zu Interesse