O ProReal Deutschland 7

Wohnraum schaffen in deutschen Metropolen.
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» Wichtiger Hinweis
Der in Aussicht gestellte Ertrag ist nicht gewahrleistet und kann auch niedriger ausfallen.

» Warnhinweis
Der Erwerb dieser Vermdgensanlage ist mit Risiken verbunden und kann zum voll-
standigen Verlust des eingesetzten Vermogens fuhren.



Liebe Leserin, lieber Leser,

die Zinsen sind weiterhin historisch niedrig, die
Aktienmarkte schwanken stark, die Immobilien-
preise erreichen immer neue Hochststande. Wie
und wo sind noch lukrative Anlagemdglichkeiten
zu finden?

Seit nunmehr sieben Jahren ero6ffnen wir unseren
Anlegern eine besondere Geldanlage. Mit dem In-
vestitionsansatz der ONE GROUP schlieBen wir
zwei Licken auf einmal: die Angebotslicke beim
Wohnraum und die Finanzierungslicke im Zu-
sammenhang mit seiner Errichtung.

In deutschen Metropolregionen kann die Nach-
frage nach Wohnraum langst nicht mehr ausrei-
chend bedient werden. Und der Bedarf wird in
den nachsten Jahren weiter steigen. Erschwerend
kommt hinzu, dass viele Wohnbauprojekte auf-
grund fortschreitender Bankenregulierung auf
alternative Finanzierungsmittel angewiesen sind.

Mit der ProReal Deutschland 7 Namensschuldver-
schreibung (kurz: ,ProReal Deutschland 7“) kén-
nen Sie von dieser attraktiven Marktsituation pro-
fitieren. Anstatt - wie bei klassischen Immobilien-
investments - eine Bestandsimmobilie teuer zu
kaufen und langfristig zu halten, beteiligen Sie sich
an der Finanzierung von Neubauvorhaben. Sie

Die Highlights auf einen Blick

schaffen neuen Wohnraum und schliel3en die An-
gebots- und Finanzierungslicke gleichermal3en.

Mit ihrer kurzen geplanten Laufzeit, regelmafi-
gen Auszahlungen und attraktiven Renditen hat
sich die ProReal Deutschland Serie zum Erfolgs-
modell und gesuchten Vermoégensbaustein ent-
wickelt. Bis heute haben sich bereits Gber 8.000
Investoren mit mehr als 280 Mio. € an den Pro-
Real Deutschland Anlageprodukten beteiligt. Drei
Fonds wurden bereits vollstandig an die Anleger
zurlickgezahlt. Samtliche Produkte verzeichnen
einen prospektkonformen Verlauf, wie unsere
testierte Leistungsbilanz zeigt.

Auf den folgenden Seiten informieren wir Sie
Uber die derzeitige Marktsituation und das Inves-
titionsangebot des ProReal Deutschland 7.

Wir freuen uns darauf, gemeinsam mit Ihnen die
Erfolgsserie fortzufthren.

Herzlichst Ihr

i

alte Thies
Geschaftsfuhrer One Group GmbH

» Geplante Laufzeit: 3 Jahre*

» Geplante Verzinsung:

+4,0% p. a. bis 31.12.2019 (Frihzeichnerverzinsung)

-6,0% p.a. ab 01.01.2020 (laufende Verzinsung)

» Geplante Auszahlungen:
» Geplante Riickzahlung:

» Mindestbeteiligung:

vierteljahrliche Abschlagszahlungen
100% per 31.12.2022**

10.000 € (zzgl. 3,5% Agio)




Marktumfeld

Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt in den deutschen
GrofBstddten ungebrochen - optimale Bedingungen fiir die
Entwicklung und den Bau von Wohnimmobilien.
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Keine Veranderung

auf dem Wohnungsmarkt

In den deutschen Metropolen herrscht weiterhin ein chronischer Mangel an Wohnraum.
Obwohl die Neubautitigkeit in den vergangenen Jahren zugenommen hat, vergroRert sich die
Angebotsliicke stetig. Die Folge ist ein anhaltender Aufwértstrend der Kauf- und Mietpreise
fiir Wohnimmobilien. Die positive wirtschaftliche Entwicklung sorgt zudem fiir Stabilitét.

Grol3stadte wie Mdnchen, Berlin oder Frankfurt
am Main ziehen weiterhin zahlreiche Menschen
aus dem In- und Ausland an. Die Problematik der
Wohnungsknappheit in den Ballungszentren hat
sich vor diesem Hintergrund in den vergangenen
Jahren kontinuierlich zugespitzt: Zwar ist die Neu-
bautatigkeit tendenziell gestiegen, wie das Statis-
tische Bundesamt meldet. Das Ausmal der Fer-
tigstellungen reicht indes bei Weitem nicht aus,
um den anhaltenden Nachfragelberhang zumin-
dest zu bremsen. Zudem ist die Anzahl der reali-
sierten Wohneinheiten deutlich niedriger als die
Zahl der erteilten Baugenehmigungen. In den
Metropolen ist diese Kluft besonders grol3. Mit-
telfristig wird der Uberwiegende Teil der bereits
genehmigten Wohnungen fertiggestellt werden.
Die unabhangige Ratingagentur Scope geht fur
die zehn groRten deutschen Stadte grob von
100.000 Wohneinheiten in den nachsten zweiJah-
ren aus. Bei einem ebenso grof3en Wachstum der
privaten Haushalte andert dies am Status quo
des Wohnraummangels allerdings kaum etwas.
In Berlinistzudem die Zahl der neu erteilten Bau-
genehmigungen seit einiger Zeit rucklaufig. Das
wiederum wird sich negativ auf die Fertigstellun-
gen der kommenden Jahre auswirken.

Keine Trendwende vor 2022

Inzwischen befasst sich die Bundesregierung in-
tensiv mit dem Thema Wohnraummangel. Im Mai
2018 wurde das Vorhaben formuliert, bis zum
Ende der aktuellen Legislaturperiode 1,5 Millionen
neue Wohnungen zu schaffen. Unter anderem soll
der Wohnungsbau in Form von Férderungen und
schnelleren Prozessen zur Baulandvergabe ange-
kurbelt werden. Immobilien- und Finanzexperten
schatzen diese Zielvorgabe als unrealistisch ein.
Dem aktuellen Deutschland-Monitor der Deut-
schen Bank zufolge kdnnte eine Entlastung des
bundesweiten Nachfragetiberhangs frihestens

2022 eintreten. Bis dahin wird sich die Diskrepanz
zwischen Angebot und Bedarf folglich noch star-
ker auspragen als bisher. Insgesamt wird die prog-
nostizierte Angebotsliicke zu diesem Zeitpunkt bei
etwa einer Million Wohnungen liegen.

Das Zusammenspiel von hoher Nachfrage und
knappem Angebot sorgt fur weiterhin steigende
Kauf- und Mietpreise auf den deutschen Woh-
nungsmarkten. Dem aktuellen Immobilienprei-
sindex des Forschungsinstituts Empirica zufolge
stiegen die Mietpreise in den sieben grof3ten
deutschen Stadten im dritten Quartal 2018 um
5,7% im Vergleich zum Vorjahresquartal. Dank
gestiegener Einkommen liegt die Mietkostenbe-
lastung in den Metropolen bei rund einem Drittel
des verfugbaren Einkommens. Die Mehrheit der
deutschen Mieter fuhlt sich daher nicht Gberma-
Rig finanziell in Anspruch genommen. Ein Rick-
gang der Mietpreise in den Metropolen ist Scope
zufolge nur durch einen externen wirtschaftli-
chen Schock denkbar. Stattdessen werden mittel-
fristig weitere Mietpreisanstiege erwartet.

Starker Zuwachs bei den Kaufpreisen

Ebenfalls im dritten Quartal 2018 stiegen die
Kaufpreise fur Wohnimmobilien in den Top-sieben-
Stadten nochmals deutlich starker als die Mieten.
Empirica zufolge lag die Steigerung im Vergleich
zum Vorjahresquartal bei 11,9% (inserierte Eigen-
tumswohnungen). Neben der Angebotsknapp-
heit auf den Markten ist die Niedrigzinspolitik der
Europaischen Zentralbank ein treibender Faktor.

Sie sorgt fur gunstige Konditionen bei der Kre-
ditvergabe sowie fir einen hohen Anlagedruck
bei professionellen Investoren, die mehr und
mehr Kapital unter dem Gesichtspunkt eines
ausgewogenen Rendite-Risiko-Mixes in Immobi-
lienwerten anlegen.



Angebot und Nachfrage im Vergleich
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Das allgemeine Preiswachstum der deutschen
GroR3stadte verlauft allerdings nicht berall gleich-
formig: In einigen Stadten und Stadtteilen wurde
bereits ein Preisplateau erreicht, eine Seitwarts-
bewegung auf hohem Niveau. In den kommen-
den Jahren werden sich die Aufwartstendenzen
einhelligen Expertenmeinungen zufolge grund-
satzlich fortsetzen - wenngleich sich die Dynamik
der Preissteigerungen im Vergleich zu den ver-
gangenen Jahren abschwachen wird.

Férderungen der Wohneigentumsbildung, wie
das 2018 beschlossene Baukindergeld, kénnen
hingegen die Entwicklung der Kaufpreise weiter-
hin positiv beeinflussen, da sie die Anzahl mégli-
cher Interessenten und Nachfrager erhdhen.

Wichtige Stabilitatsfaktoren fiir den Markt

Die deutschen Immobilienmarkte werden nicht
nur von der anhaltend hohen Nachfrage nach

dem Grundbedurfnis Wohnen stabilisiert. Auch
die wirtschaftlichen Fundamentaldaten stellen ei-
nen wichtigen Sicherheitsfaktor dar: Die deutsche
Wirtschaftist seit dem Jahr 2010 kontinuierlich ge-
wachsen, was sich in einer historisch niedrigen
Arbeitslosenquote zum Jahreswechsel 2018/2019
niederschlagt. Da zudem die Nominalldhne im
dritten Quartal 2018 verglichen mit dem Vorjah-
resquartal um 3,6 % gestiegen sind, zeigt sich,
dass es sich beim Anstieg der Mietpreise vieler-
orts um ein organisches Wachstum handelt.

Hinzu kommt, dass die deutschen Kreditinstitute
bei der Vergabe von Immobiliendarlehen nach
wie vor auBerst konservativ agieren. Die Schul-
denquote, gemessen am Bruttoinlandsprodukt,
liegt hierzulande im europaischen Vergleich
ebenfalls relativ niedrig. All dies sind Anzeichen
dafur, dass standortibergreifend weder spekula-
tiv gebaut noch finanziert wird und somit auch
keine eklatanten Preiseinbriiche drohen.

Der deutsche Wohnimmobilienmarkt: Die sechs wichtigsten Punkte im Uberblick

1. Die Bautatigkeit steigt. Bundesweit wurden 2017 etwa 285.000 Wohnungen fertiggestellt,

ein Plus von 2,6%.

2. Dennoch wird der Bedarf von 400.000 Wohneinheiten im Jahr deutlich unterschritten.
3. Der Wohnungsmangel wird bis mindestens 2022 noch zunehmen - auf etwa eine Million

bendtigte Einheiten.

4. Die Angebotsknappheit fihrt zu Miet- und Kaufpreissteigerungen. Vom dritten Quartal
2017 bis zum dritten Quartal 2018 stiegen die Kaufpreise um 11,9%, die Mietpreise um 5,7 %.
5. Fur die Zukunft sind standorttbergreifend weitere Preissteigerungen wahrscheinlich,

wenn auch mit geringerer Dynamik.

6. Eine robuste Wirtschaft, steigende Einkommen und ein niedriger Schuldenstand sind

wichtige Stabilitatsfaktoren fir den Markt.




Kaufpreise A-Stadte im Vorjahresvergleich
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Kurze Laufzeiten, regelméaBige Auszahlungen und attr
Renditechancen - der ProReal Deutschland 7 ist die Alt
klassischen Immobilieninvestments.
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Wohnraum wird benotigt - Kapital auch

Der Markt fiir Projektentwicklungen im Wohnsegment boomt. Um die dringend
erforderlichen Neubau- und Revitalisierungsvorhaben jedoch umsetzen zu kdnnen,
benétigen Projektentwickler vor allem eines: ausreichend Kapital. Dabei sind sie
zunehmend auf alternative Finanzierungsformen angewiesen.

Steigende Nachfrage und ein viel zu knappes An-
gebot: Fur Projektentwickler ist das aktuelle
Marktumfeld duBerst attraktiv, wenn es darum
geht, sich im Wohnungsbau zu engagieren. Doch
es herrscht ein Finanzierungsengpass.

Das Kapital als Nadelohr

Das Problem: Banken agieren zurtckhaltend, da
sie sich an strenge Regeln halten mussen. Insbe-
sondere bei kapitalintensiven Projektentwick-
lungen mussen sie mehr Eigenkapital vorhalten.
GroBe Wohnbauprojekte kdénnen daher nur
noch eingeschrankt finanziert werden. Fur die
Projektentwickler entsteht hierdurch eine Finan-
zierungslicke, die sie mit Eigenkapital schlieRBen
mussten. Das vorhandene Eigenkapital ist je-
doch begrenzt und schnell gebunden, zumal die
meisten Projektentwickler mehrere Neubauvor-
haben parallel anstof3en.

Laut dem Immobilien-Beratungsunternehmen
BF.direkt hat sich die Nachfrage nach alternativen
Finanzierungsformen im Vergleich zum Vorjahr
verdoppelt. Demnach sind 60% der Projektent-

wickler auf alternative Finanzierungsmittel ange-
wiesen. Mehr als ein Drittel geben an, Alternativ-
kapital von tber 100 Mio. € pro Jahr zu benétigen.
Auch die Borsen-Zeitung belegt den Boom bei al-
ternativen Finanzierungsformen: ,Kreditfonds le-
gen seit Jahren einen beeindruckenden Aufstieg
im Bereich alternativer Anlagen hin”, schreibt das
Blatt in der Ausgabe vom 17. Oktober 2018.

ONE GROUP als Finanzierungspartner

In diese positive Marktentwicklung reiht sich auch
die ProReal Deutschland Serie der ONE GROUP ein.
Mithilfe des Investments von Privatanlegern stattet
sie mehrere Neubauvorhaben in deutschen Metro-
polen mit Alternativkapital aus. Als bankenunab-
hangiger Finanzierungspartner steht sie ausge-
wahlten Bauvorhaben mit Kapital zur Seite und
schliefl3t so die Finanzierungsltcke.

Mit ihrem Investment tragen die Privatanleger
der ONE GROUP also dazu bei, dass dringend be-
notigter Wohnraum tberhaupt realisiert werden
kann. Im Fall der ProReal Deutschland Serie sind
dies bis dato bereits rund 2.600 Wohnungen.

Warum braucht es Finanzierungspartner?

Projektentwickler kdnnen ihre Wohnungs-
bauvorhaben nur noch zu 70-80% durch
Bankenkredite finanzieren. Die restlichen
20-30% mussen aus Eigenmitteln
beigesteuert werden.

20-30%*
* Eigenkapital
Projektentwicklung

* Eigenkapitalersatz, z.B.
ProReal Deutschland 7




Warum Projektentwickler auf Alternativkapital
angewiesen sind

Grund 1: Banken miissen mehr Eigenkapital vorhalten

Bei der Kreditvergabe unterliegen Banken den
Eigenkapitalregeln des Baseler Ausschusses fir
Zusatzpujfer Bankenaufsicht. Diese besagen:
S;’ﬁ"nkapim; """"""" “Ergénzungskapital « Banken mussen haftendes Eigenkapital in
Weiches Kernkapital Hoéhe von mindestens 8% der Risikopositionen
2,0% (wie z. B. Kreditrisiken) vorweisen
Basel Il Basel lll im Fall von Kreditausfallen aus eigener Kraft

Hartes Kernkapital . . ) X
* Hinzu kommt ein Puffer, mit dem sich Banken
retten sollen

Quelle: Bundesministerium der Finanzen 2016

Grund 2: Risikogewichtung - eine Lehre aus der Krise

Bei groBen Wohnungsbauprojekten bendtigen
Projektentwicklung Banken viermal mehr Haftungskapital als bei
privaten Immobilienfinanzierungen. So sollen
mogliche Kreditausfalle abgefangen werden.

Private Immobilie
150%

Kreditvolumen Risikovolumen

Quelle: BBSR 2016

Zusammengefasst

+ Das Baseler Abkommen verpflichtet die Banken, ein hohes Eigenkapital vorzuhalten

« GroRBe Wohnungsbauprojekte sind fir die Banken besonders kapitalintensiv, da sie mehr
Haftungskapital erfordern

Die Folge

Banken kénnen nicht alle Kreditwlnsche bedienen. Fur Projektentwickler entsteht eine Kapitalltcke,
wodurch die sie auf alternative Finanzierungsformen angewiesen sind.

Unser Erklarfilm zum Thema

Einfach mit dem Smartphone den QR-Code einscannen oder auf www.onegroup.ag/
vertriebspartner/tipps-downloads den ,Erklarfilm Finanzierungsliicke” anklicken.

Stand Februar 2019 « ProReal Deutschland 7



Die Alternative zu klassischen
Immobilieninvestments

Die Attraktivitdt der ProReal Deutschland Serie fiir den Projektentwickler liegt auf der
Hand: Dank des Alternativkapitals kann er seine Finanzierungsliicke schlieBen und die
Bauvorhaben umsetzen. Doch was ist die Motivation fiir den Privatanleger, sich an der

ProReal Deutschland Serie zu beteiligen?

Anders als bei der klassischen Bestandsinvestition -
also beim Kauf einer Immobilie, bei der tUber die
Vermietung Ertrage generiert werden - stellt der
Anleger Uber den ProReal Deutschland 7 gleich
mehreren Bauvorhaben finanzielle Mittel zur Ver-
fugung. Das hat mehrere Vorteile im Vergleich
zum klassischen Immobilieninvestment: kein Ver-
mietungsrisiko, keine Instandhaltungs- und Ver-
waltungskosten. Ein weiteres Argument ist der
Uberschaubare Investitionszeitraum. Anstatt Ka-
pital langfristig in einer Bestandsimmobilie zu
binden, zeichnen sich die Produkte der ProReal
Deutschland Serie durch eine kurze Investitions-
dauer und laufende Zinszahlungen aus - und das
bei einer attraktiven Renditeerwartung.

Investieren wie die GroRBen

Von diesen Vorteilen haben bisher vor allem institu-
tionelle Investoren profitiert. In ihrer Gruppe ist die
Anlageform langst sehr gefragt, bei steigender
Tendenz. So verzeichnet die Immobilienberatungs-
gesellschaft FAP Group in ihrem FAP-Mezzanine-
Report 2018 eine deutliche Zunahme an bereitge-
stelltem Nachrangkapital. Allein die im Rahmen
der Analyse befragten 59 Kapitalgeber hatten in
den vorausgegangenen zwolf Monaten 3,9 Mrd. €
an alternativen Finanzierungsmitteln bereitgestellt.
Im Gesamtjahr 2018 werden es bis zu 6 Mrd. €

sein, so die Prognose. Im Vorjahr lag die Zahl noch
bei 2,6 Mrd. € - eine rasante Steigerung.

Die ProReal Deutschland Serie ertffnet diese Anla-
gemoglichkeit seit 2012 auch Privatanlegern. Mit
dem ProReal Deutschland 7 kdnnen auch sie sich
an der Finanzierung und Schaffung von dringend
bendtigtem Wohnraum beteiligen und vom aktu-
ellen Markt- und Preisumfeld sowie von der hohen
Nachfrage nach alternativem Finanzierungskapi-
tal profitieren. Der Privatanleger wird zum gefrag-
ten Finanzier, um den Engpass zu uberbricken
und den Wohnungsbau voranzutreiben.

Nachgewiesener Erfolg

Seit 2012 hat die ONE GROUP fir die ProReal
Deutschland Serie bereits 280 Mio. € Kapital ein-
geworben. Auch der ProReal Deutschland 7 stellt
das eingeworbene Kapital plangemald mehreren
Wohnungsneubau- oder Revitalisierungsvorha-
ben in deutschen GroRstadten als Finanzierungs-
partner zur Verfigung.

Der Erfolg gibt dem Investitionsansatz der ProReal
Deutschland Serie recht: Seit 2012 sind bereits
drei Fonds erfolgreich zurtickgezahlt worden und
auch die Ubrigen ProReal Produkte laufen pros-
pektkonform.

Erfolg in Serie

Mehr als 8.000 Investoren haben bislang in die ProReal Deutschland Serie investiert.
Zuletzt zurtickgefuhrt - per 31.03.2018 - wurde der ProReal Deutschland Fonds 3 mit
einem Volumen von 75 Mio. €. Die testierte Leistungsbilanz gibt einen Uberblick tber die

Erfolgsgeschichte der Kurzlduferserie.




ProReal Deutschland 7 - Angebot im Uberblick

¢ Art der Vermogensanlage:

¢ Geplante Laufzeit:
¢ Geplante Verzinsung:

¢ Riickzahlung:

¢ Geplante Auszahlungen:

¢ Mindestbeteiligung:

¢ Einkunftsart:

¢ Geplantes Emissionsvolumen:

Vermoégensanlagengesetzes
3 Jahre (zzgl. moglicher Verlangerungsoption)
+4,0% p. a. bis 31.12.2019 (Fruhzeichnerverzinsung)
+6,0% p. a. ab 01.01.2020 (laufende Verzinsung)
100% per 31.12.2022 (zzgl. moglicher Gewinnbeteiligung am
kumulierten Gesamterfolg [endfallige Verzinsungen])
vierteljahrliche Abschlagszahlungen im April, Juli und Oktober des
laufenden sowie im Januar des Folgejahres
10.000 € (zzgl. 3,5% Agio)
Einklinfte aus Kapitalvermogen (Abgeltungssteuer)

50 Mio. €

nachrangige Namensschuldverschreibung im Sinne des

Wichtiger Hinweis: Der in Aussicht gestellte Ertrag ist nicht gewahrleistet und kann auch niedriger

ausfallen.

Was ist eine Schuldverschreibung?

Ahnlich wie bei einem Kredit (iberldsst der Anleger mit einer Schuldverschreibung dem Aussteller

(Emittent) einen bestimmten Geldbetrag fir einen vereinbarten Zeitraum. Hierflr erhalt der Besit-
zer (Anleger) der Schuldverschreibung Zinsen und das verbriefte Recht auf Riickzahlung seines Gel-
des. Die Namensschuldverschreibung ist eine spezielle Form der Schuldverschreibung, bei der jeder
Besitzer namentlich bekannt ist. Namensschuldverschreibungen sind nicht Gbertragbar und kénnen
nicht an der Borse gehandelt werden. Anleger erzielen mit den Zinsertragen Einklnfte aus Kapital-
vermdgen* und kdnnen Sparerfreibetrage im Rahmen ihrer persénlichen Steuererklarung nutzen.

* Die steuerliche Behandlung héangt von den persdnlichen Verhaltnissen des Anlegers ab und kann kinftigen Anderungen unterworfen sein.

Leistungsbilanz der ProReal Deutschland Serie

Produkt Laufzeit*  Emissionsvolumen Agio Zins-/Auszahlungen Gesamtmittelrickfluss**
(Jahr der Fondsschliefung) (in Jahren) (p. a. des Nominalkapitals ohne Agio) (Nominalkapital ohne Agio)
ProReal Deutschland .
Fonds 1(2012) 1 7,8 Mio. € 5,0% 8,5% 108,5%
ProReal Deutschland . o o 132,6%
Fonds 2 (2013) 3 25,6 Mio. € 5.0% 8,4% (127,6% 2zgl. 5,0 % Agio)
ProReal Deutschland . o o 135,4%
Fonds 3 (2014) 4 75,0 Mio. € 5.0% 7,5% (130,4% 2zgl. 5,0% Agio)
ProReal Deutschland . o o 0
Fonds 4 (2016) 3 720Mio.€  3,0% 6,0%-6,5%
Fzr&Rse)al Deutschland 5 3 51,0 Mio. € 3,5% 6.0%
:32|'81R9e)al Deutschland 6 3 48,0 Mio. €5** 3,5% 6,0%
ProReal Private 1 3,5 5.3 Mio. €%%* 1,5% 7,0%

(2019)

Status

Erfolgreich
abgeschlossen!

Erfolgreich
abgeschlossen!

Erfolgreich
abgeschlossen!

Prospektkonform

Prospektkonform

Prospektkonform

Prospektkonform

Wichtiger Hinweis: Ergebnisse aus der Vergangenheit sind kein zuverlassiger Indikator fur die zukinftige Wertentwicklung. Stand Februar 2019
* Ohne Berticksichtigung moglicher Verlangerungsoptionen. ** Musterbeteiligung gemald den jeweiligen Verkaufsprospekten.
**%* Stand 08.02.2019. Alle Angaben vor Steuern.

Stand Februar 2019 « ProReal Deutschland 7




Die ProReal Deutschland Serie profitiert von einem exklusiven
Zugriff auf die Bauvorhaben der ISARIA Wohnbau AG - genau dort,
wo dringend Wohnraum gebraucht wird.
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Hamburg: Biiros der One Group GmbH und
Niederlassung der ISARIA Wohnbau AG

ONE GROUP und ISARIA im Verbund

Der Erfolg der ProReal Deutschland Serie ist nicht selbstverstidndlich. Entscheidend dafiir
sind vor allem zwei Faktoren: der Zugang zu geeigneten Investitionsprojekten und die
Zusammenarbeit mit erfahrenen Partnern. Als Tochter der ISARIA Wohnbau AG hat die
ONE GROUP eine kapitalstarke Partnerin an ihrer Seite - und einen exklusiven Zugriff auf

die Bauvorhaben des Mutterkonzerns.

Die ISARIA Wohnbau AG zahlt zu den etablierten
grollen Projektentwicklungsgesellschaften fur
Wohnungsbau in Deutschland. Sie bringt nicht
nur den Marktzugang mit, sondern zeichnet sich
auch durch ihre langjahrige Erfahrung aus - von
der Planung Uber die Umsetzung bis hin zur spa-
teren Verdaul3erung der Investitionsprojekte.

Exklusiver Projektzugang

Aktuell befinden sich in der Projektpipeline Neu-
bauvorhaben mit einem geplanten Verkaufsvolu-
men von Uber 2,7 Mrd. €. Die geplanten Wohnun-
genentstehengenaudort,wodringend Wohnraum
gebraucht wird, in den deutschen Top-sieben-Me-
tropolregionen. Damit die umfangreichen Baupro-
jekte umgesetzt werden kdnnen, ist zusatzlich Al-
ternativkapital nétig. Genau hier kommt der
ProReal Deutschland 7 als Finanzierungspartner
ins Spiel. Die Bauvorhaben der ISARIA Wohnbau
AG stellen fur die ProReal Deutschland 7 GmbH als
Emittentin ideale Zielinvestments dar - als Toch-

tergesellschaft der ISARIA Wohnbau AG sogar mit
exklusivem Zugriff. Zudem steht der Emittentin
eine Zusammenarbeit mit anderen Projektent-
wicklern ausdrucklich offen.

Das Eigenengagement der ISARIA

Interessant fur den Anleger ist, dass die ISARIA
Wohnbau AG selbst mehr als 65 Mio. € Eigenka-
pital in ihr Projektportfolio investiert. Aus den
Bauvorhaben erwartet sie in den kommenden
Jahren Gewinne von Uber 400 Mio. €. Ein exter-
nes Gutachten bestatigt zudem die Attraktivitat
der Projektpipeline und weist hohe stille Reser-
ven fur die einzelnen Projekte nach.

Dieses Eigenengagement spricht nicht nur fur ein
hohes Vertrauen des Konzerns in die eigenen, lukra-
tiven Projekte, sondern auch fir eine Interessens-
gleichrichtung: Die ISARIA Wohnbau AG hat das
gleiche Interesse am Erfolg der Projekte wie der
Privatanleger.



Erfolg durch Zusammenarbeit
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Wie gut die Zusammenarbeit
zwischen ISARIA und ONE GROUP
funktioniert, zeigt der Erfolg der
ProReal Deutschland Serie: Mehr als

8.000 zufriedene Investoren und ein - e S T el
prospektkonformer Verlauf aller ol 110 TR 1 % Is A
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sprechen eine deutliche Sprache.
Minchen: Konzernsitz der ISARIA
Wohnbau AG in der Leopoldstral3e
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Auf einen Blick

Hamburg

* Top-drei-Projektentwickler fir Wohnungen
in Mtinchen
* Weitere Projektstandorte in Hamburg,
Stuttgart und Frankfurt am Main
* Attraktive Projektpipeline mit 2,7 Mrd. € Frankfurt a.M
Umsatzvolumen
* 84 Mio. € Eigenkapital* und hohe stille
Reserven* in den Projekten swtgart @
e 20 Jahre Erfahrung '

Was sind stille Reserven?

Auch wenn die Bilanz einen guten Einblick in die wirtschaftliche Lage eines Unternehmens
gibt, zeigt sie nicht zwangslaufig den echten Vermdgenswert. Eine weitere wichtige Bewertungs-
komponente sind die stillen Reserven. Stille Reserven sind Bestandteile des Eigenkapitals, die
nicht in der Bilanz aufgefuhrt werden. Das Prinzip dahinter ist einfach: Stille Reserven entste-
hen, wenn beispielsweise Vermdgensgegenstande in der Bilanz nicht zum vollen Marktwert
angesetzt und damit unterbewertet sind. Im Falle der ISARIA entstehen stille Reserven durch
die Wertsteigerung der Wohnungsbauprojekte. Diese Wertsteigerung wird erst bei Fertigstel-
lung in der Bilanz voll bertcksichtigt. Zu den 84 Mio. € bilanziertem Eigenkapital* der ISARIA
kommen daher noch hohe stille Reserven hinzu. Sie belaufen sich mit dem aktuellen Projekt-
portfolio auf zusatzliche 180 Mio. €* und sind ein Schatzwert.

* Quelle: ISARIA-Geschaftsbericht zum 31.12.2017.



Das Projektportfolio der
ISARIA Wohnbau AG

Durch den exklusiven Zugriff auf die Projekte* der ISARIA Wohnbau AG bieten sich zahl-
reiche Investitionsmaoéglichkeiten fiir die Gelder der ProReal Deutschland Serie. Das
derzeitige Verkaufsvolumen der ISARIA-Projektpipeline betrdagt mehr als 2,7 Mrd. €.

- TRV T
DIAMALTPARK, Miinchen-Allach NEW 72, Hamburg-Hohenfelde
Wohneinheiten: 814 inkl. Gewerbe Wohneinheiten: 27
Verkaufsvolumen: 420 Mio. € Verkaufsvolumen: 9 Mio. € F

Tiibinger StraBe, Miinchen- | Papierfabrik, Dachau
Sendling-Westpark

Wohneinheiten: 197 inkl. Gewerbe

Wohneinheiten:  1.032 inkl. Gewerbe
Verkaufsvolumen: 669 Mio. €

|0 o A = T

HOFMARK, Miinchen-Milbertshofen
. Wohneinheiten: 287 inkl. Gewerbe
Verkaufsvolumen: 225 Mio. €

.. RosensteinstraBBe, Stuttgart
- Wohneinheiten: 741 inkl. Gewerbe
Verkaufsvolumen: 292 Mio. € B

my4walls, Hamburg-Winterhude Schwedler Trio, Frankfurt am Main
Wohneinheiten: 143 Wohneinheiten: 204 inkl. Gewerbe
Verkaufsvolumen: 35 Mio. € Verkaufsvolumen: 116 Mio. €




HansastraBBe, Miinchen-Sendling
Wohneinheiten: 74 inkl. Gewerbe

g Firnhaber StraRe, Augsbhurg
Wohneinheiten: 691 inkl. Gewerbe
E Verkaufsvolumen: 269 Mio. €

¥ Hegencenter, Hamburg-Rahlistedt
Wohneinheiten: 107 inkl. Gewerbe
Verkaufsvolumen: 53 Mio. €

Achter de Weiden, Hamburg-
Schenefeld
In Entwicklung




DIAMALTPARK, Miinchen-Allach

Das historische Diamait-Gelande In Allach-Untermenzing wird
endlich aus seinem langjahrigen ,Dornraschen-Schiaf” geweckt
und mit einem viel gelobten Bebauungskonzept mit modernen
Eigentumswohnungen wieder ins Lebien gerufen. Der
DIAMALTRARE wird nicht nur optisch ein wahres juwel, er bietet
sainen kunftigen Bewohnern —neben der hervorragenden Lage -
auch akopomische Nachhaltigkeit, ein hohes Malk an Sicherheit
und beste Bedingungen fur viel Freude am eigenen Zuhause.
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NEW 72, Hamburg-Hohenfelde

= A r
- \ n, 4 J'gn_.:

i




CLGERELE!

Tiibinger Strae, Miinchen-Sendling-Westpark

Das Projekt mit dem Namen Green Levels® sieht den Neubau van
Mehrfamilienhausern und zusatzlichen Gewerbeelnheiten vor, Auf dem
ehemaligen Betriehsgeldande der Siemens AG sind Wohnungen mit einer
Grafevan 27 bis 170 Quadratmetern geplant. Es verfugt ober eine sehr gute
infrastruktur, Die zukilinftigen Bewohner werden die U- und 5-Bahn inwen|ger
als zwel Minuten erreichen konnen, In-der Nahe des ISARIA-Projekts befinden
sichu.a. die ADAC-Zentrale sowle der Westpark.
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banes Quartier mit rund 1.000
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HOFMARK am Olympiapark, R ! )
Miinchen-Milbertshofen g s L EL e
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Jit der HOFMARK entsteht ein neues u l". -_..:'
Stadtquartier direkt am Olympiapark | '||

gingebunden in ein urbanes Umfeld mit
elgenstandiger ldentitat und einer
Vielzahl van Ideen fir Wohnen, Leben i
und Arbeiten, die hier zu finden sein
werden.
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Hinweis: Zum Zeitpunkt der Prospekterstellung standen die konkreten Investitionsobjekte der ProReal Deutschland 7 GmbH noch nicht fest (Blindpool).
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Rosensteinstrale, Stuttgart %

/ Auf dem ehemaligen Sadmilch-Gelande plant die ISARIA Wohnbau AG auf einer Gesamtflache

‘ von 22.000 Quadratmetern Neubauwohnungen und Gewerbeflachen. Das Areal besteht aus
rwei Grundsticken, die sich im zentral gelegenen Rosensteinviertel, in unmittelbarer Nahe zu
Stuttgart 21, befinden und unabhingig bebaut werden kiinnen.
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Risikohinweise

Der ProReal Deutschland 7 ist eine nachrangige
Namensschuldverschreibung mit variabler Verzin-
sung. Es handelt sich dabei um eine mittelfristige
schuldrechtliche Beziehung. Das Investitionsange-
bot ist mit wirtschaftlichen, rechtlichen und steuer-
lichen Risiken verbunden. Erwerber von Namens-
schuldverschreibungen (Anleger) werden keine
Gesellschafter, sondern Fremdkapitalgeber und da-
mit Glaubiger der ProReal Deutschland 7 GmbH
(Emittentin).

Maximalrisiko

Das maximale Risiko fur die Anleger ist der Ver-
lust des eingesetzten Kapitals. Bitte beachten Sie
hierzu die detaillierten Ausfihrungen im Ver-
kaufsprospekt.

Allgemeine Prognose- und Marktrisiken

Zum Zeitpunkt der Prospekterstellung und der
Aufstellung des Vermdgensanlagen-Informations-
blatts standen die Immobilienentwicklungen so-
wie die konkreten Investitionsobjekte der ProReal
Deutschland 7 GmbH noch nicht fest. Hieraus er-
geben sich besondere Planungsunsicherheiten
(Blindpoolrisiko).

Ferner kann nicht ausgeschlossen werden, dass
sich die weltweite, europdische und deutsche
Wirtschaftslage oder Konjunktur negativ entwi-
ckeln. Insbesondere eine negative Entwicklung
der Immobilien- und Finanzmarkte kdnnte sich
negativ auf die Investition des Anlegers auswir-
ken und zur Verringerung oder zum Ausfall ge-
planter Auszahlungen (insbesondere Zinsen und
Ruckzahlung) fuhren.

Projektentwicklungs- und Finanzierungsrisiken

Es besteht das Risiko, dass sich die Fertigstellung
der Immobilien aus diversen Grinden nicht oder
nicht planmaRig realisieren lasst. Dies kann zu ho-
heren Baukosten und Schadensersatzansprichen
gegen die Projektgesellschaften sowie zu Haf-
tungsrisiken fuhren. Auch kdnnen die erzielbaren
Verkaufserldse geringer als geplant ausfallen, mit
nachteiligen Auswirkungen auf die Ertrags- und
Liquiditatslage der Projektgesellschaften.

Liquiditats- und Auszahlungsrisiko

Die Liquiditat der Emittentin wird nahezu allein
von den Liquiditatsruckflissen aus den einzelnen
Beteiligungen sowie den Zinsruckflissen der Pro-
jektfinanzierungen bestimmt. Daher besteht ins-
besondere fur den Fall, dass die Projektgesell-
schaften ihren Ruckzahlungsverpflichtungen nicht
rechtzeitig und/oder unvollstandig nachkommen,
oder bei héheren als den geplanten Kosten das
Risiko, dass Auszahlungen an die Anleger erst
spater und/oder in geringerem Umfang oder gar
nicht erfolgen kénnen.

Risiko aus der Nachrangabrede

Die Namensschuldverschreibung unterliegt einem
sogenannten qualifizierten Rangruicktritt. Die An-
spriche der Anleger, insbesondere auf Zinsen
und auf Ruckzahlung, sind nachrangig. Die Anle-
ger treten mit ihren Ansprichen aus diesen Na-
mensschuldverschreibungen im Rang hinter alle
anderen Glaubiger der Emittentin, die keinen
Rangrucktritt erklart haben und daher vorrangig
befriedigt werden, zuruck.



Wichtige Hinweise

Die vorliegende Informationsbroschire ist eine
unvollstandige, unverbindliche Kurzinformation
und dient ausschlieB3lich zu Werbe- und Informati-
onszwecken. Sie stellt keine Anlageberatung dar
und soll lediglich einen ersten Uberblick tiber das
Investitionsangebot der ProReal Deutschland 7
GmbH (Emittentin) geben. Es handelt sich bei den
in diesem Dokument enthaltenen Angaben nicht
um ein Angebot zum Kauf oder Verkauf der dar-
gestellten Emission.

Wertentwicklungen der Vergangenheit und Pro-
gnosen uber die zukinftige Entwicklung sind
keine verlasslichen Indikatoren fur die zukunf-
tige Wertentwicklung. Fur die Richtigkeit und
Vollstandigkeit der verkurzt dargestellten Anga-
ben zu diesem Anlageprodukt wird keine Gewahr
Ubernommen. Die Angaben sind nicht an lhre
personlichen Bedurfnisse und Verhaltnisse ange-
passt und kdnnen eine individuelle Anlagebera-
tung in keinem Fall ersetzen.

Namensschuldverschreibungen im Sinne des
Vermogensanlagengesetzes bieten weder eine
feste Verzinsung noch einen festen Anspruch auf
Ruckzahlung des investierten Kapitals. Auszah-

lungen an die Anleger kdnnen aufgrund der wirt-
schaftlichen Entwicklung der Emittentin geringer
als angenommen ausfallen oder ganzlich entfal-
len. Diese hangen insbesondere von der Verzin-
sung und Ruckzahlung der Beteiligungen oder
der vergebenen Finanzierungen ab, Uber die die
Emittentin in Immobilienprojekte investiert.

MaRgeblich fur die Zeichnung der Namensschuld-
verschreibung sind ausschlie3lich der veréffent-
lichte Verkaufsprospekt vom 28.01.2019, nebst
gegebenenfalls veréffentlichten Nachtragen, so-
wie das Vermogensanlagen-Informationsblatt.
Der Verkaufsprospekt enthalt detaillierte Infor-
mationen zu den rechtlichen, steuerlichen und
wirtschaftlichen Einzelheiten sowie insbesondere
auch zu den Risiken einer Investition.

Der Verkaufsprospekt und das Vermogensanla-
gen-Informationsblatt sind in deutscher Sprache
erhaltlich und werden bei der ProReal Deutsch-
land 7 GmbH, Bernhard-Nocht-StraRe 99, 20359
Hamburg, im Internet unter www.onegroup.ag
und bei lThrem Berater zur kostenlosen Ausgabe
bereitgehalten.
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