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ProReal Deutschland Fonds 4

Wichtige Hinweise

Bei der ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH & Co. geschlosse-
ne InvkKG (,Emittentin”, ,Gesellschaft”, ,Fondsgesellschaft” oder
LAIF") handelt es sich um ein Investmentvermaogen in Form eines
geschlossenen Publikums-AlIF i.S.d. 8 1 Kapitalanlagegesetzbuch
(KAGB).

Die als Kapitalverwaltungsgesellschaft bestellte DSC Deutsche
SachCapital GmbH (,Deutsche SachCapital”, ,Kapitalverwaltungs-
gesellschaft” oder ,KVG") verflgt Gber die fur die Auflage und Ver-
waltung von AIF erforderliche Erlaubnis nach § 20 KAGB. Die DSC
Deutsche SachCapital GmbH ist danach berechtigt, sowohl offene
als auch geschlossene AIF fur institutionelle sowie geschlossene
AIF fUr private Anleger aufzulegen und zu verwalten.
Die Zeichnung von Anteilen an der ProReal Deutschland
Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene InvKG erfolgt auf Basis dieses
Verkaufsprospektes, der Anlagebedingungen und der wesent-
lichen Anlegerinformationen sowie des Gesellschaftsvertrages
und des Treuhandvertrages. Dieser Prospekt, die Anlagebedin-
gungen sowie die wesentlichen Anlegerinformationen sind ge-
setzlich vorgeschriebene Verkaufsunterlagen.

Fur den Inhalt des Verkaufsprospektes sind nur die bis zum Zeit-
punkt der Prospektaufstellung bekannten oder erkennbaren
Sachverhalte maRgeblich. Die Kapitalverwaltungsgesellschaft
weist darauf hin, dass es sich bei der vorliegenden Emission um
eine unternehmerische Beteiligung handelt. Angesprochen wer-
den Anleger mit rechtlichen, wirtschaftlichen und steuerlichen
Grundkenntnissen. Es wird empfohlen, ggf. eine unabhangige
Beratung in Anspruch zu nehmen, um sich ein eigenes Bild Gber
dieses Beteiligungsangebot zu verschaffen.

Die Angaben, Prognosen und Berechnungen sowie die steuerli-
chen und rechtlichen Grundlagen wurden von der Kapitalverwal-
tungsgesellschaft mit Sorgfalt zusammengestellt. Soweit gesetz-
lich zulassig, kann eine Haftung fur Abweichungen durch kunftige
wirtschaftliche, steuerliche und rechtliche Anderungen - insbe-
sondere auch Anderungen der Rechtsprechung - sowie fiir den
tatsachlichen Eintritt der mit dieser Emission verbundenen wirt-
schaftlichen und steuerlichen Ziele von der Kapitalverwaltungs-
gesellschaft nicht tbernommen werden.

Von diesem Prospekt abweichende Erkldrungen oder Auskinfte
durfen nicht abgegeben werden. Jede Zeichnung von Anteilen
auf Basis von Auskinften oder Erklarungen, die nicht in diesem
Prospekt, den Anlagebedingungen oder den wesentlichen Anle-
gerinformationen enthalten sind, erfolgt ausschlieBlich auf Risiko
des Zeichners. Dem Vertragsverhaltnis zwischen der Fondsgesell-
schaft und dem Anleger sowie den vorvertraglichen Beziehungen
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wird deutsches Recht zugrunde gelegt. Fur samtliche Verd&ffentli-
chungen und Werbeschriften ist die deutsche Sprache maligeb-
lich (8 303 Abs. 1 KAGB). Die gesamte Kommunikation mit den
Anlegern wird in deutscher Sprache gefuhrt.

Die DSC Deutsche SachCapital GmbH Ubernimmt als verantwort-
liche Kapitalverwaltungsgesellschaft der ProReal Deutschland
Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene InvKG fur den Verkaufspro-
spekt insgesamt die Verantwortung und erklart, dass ihres Wis-
sens die im Verkaufsprospekt enthaltenen Angaben richtig und
keine wesentlichen Umstande ausgelassen sind. Bis zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Verkaufsprospekts wurden samtliche
relevanten Sachverhalte und Zusammenhange in der Darstellung
des Beteiligungsangebots berlcksichtigt. Dem interessierten
Anleger werden der Verkaufsprospekt, die wesentlichen Anle-
gerinformationen, die Anlagebedingungen sowie der Gesell-
schaftsvertrag und der Treuhandvertrag der ProReal Deutsch-
land Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene InvKG am Sitz der DSC
Deutsche SachCapital GmbH sowie unter der Internetprasenz
www.deutsche-sachcapital.de kostenlos zur Verflugung gestellt.

Datum der Aufstellung des Verkaufsprospekts und der Auflegung
des Investmentvermogens: 18.03.2015

DSC Deutsche SachCapital GmbH

Johannes Glasl (bis 31.03.2015)

Christian Sternberg (ab 01.04.2015)

UIf Hollénder

Klaus Kubica


http://www.onegroup.ag

1. Das Angebot im Uberblick

1.1 DAS BETEILIGUNGSANGEBOT

Bei dem vorliegenden Angebot handelt es sich um eine Beteili-
gung an einem Investmentvermogen in Form einer geschlosse-
nen Publikumsinvestmentkommanditgesellschaft nach den Re-
gelungen des KAGB. Die Anleger beteiligen sich mittelbar tUber
die Treuhdnderin als Treugeber an der Fondsgesellschaft. Ein
spaterer Wechsel in die Stellung eines (Direkt-)Kommanditisten
ist zulassig.

1.2 ANLAGEOBJEKT

Die Fondsgesellschaft hat sich als Stiller Gesellschafter an der
One Project Development AIF 4 GmbH (,OPD 4“ oder ,Unterneh-
mensbeteiligung”) beteiligt. Die Einlage im Rahmen der Stillen
Beteiligung soll sukzessive aus den eingezahlten Anlegergeldern
erbracht werden. Die One Project Development AIF 4 GmbH
plant, durch die Beteiligung an Projektgesellschaften, insbeson-
dere durch die Bereitstellung von Eigenkapital und/oder Gesell-
schafterdarlehen fur Immobilienentwicklungsprojekte, ihrerseits
Ertrage aus der Errichtung und VerauBerung von schwerpunkt-
mafkig Wohnimmobilien zu generieren, an denen die Fondsge-
sellschaft mit einer gewinnabhangigen Verzinsung ihrer Stillen
Beteiligung von bis zu 7 % p.a. partizipiert und so eine entspre-
chend attraktive Rendite fur die Anleger erzielen soll.

Gegenstand der OPD 4 ist insbesondere die Projektentwicklung.
Die Immobilienentwicklungen der OPD 4 werden plangemaR
Uber Projektentwicklungsgesellschaften durchgefuhrt, denen die
OPD 4 insbesondere Eigenkapital und/oder Gesellschafterdarle-
hen bereitstellt. Angestrebt wird von der OPD 4 der Aufbau eines
diversifizierten Beteiligungsportfolios unter Beachtung der Krite-
rien in den von der BaFin genehmigten Anlagebedingungen. Zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Verkaufsprospektes stehen die
konkreten Projektentwicklungen, an denen die Fondsgesellschaft
mittelbar Uber ihre Stille Beteiligung an der OPD 4 partizipieren
soll, noch nicht fest. Alleingesellschafterin der OPD 4 ist die One
Group GmbH. Alleingesellschafterin der One Group GmbH ist die
ISARIA Wohnbau AG, auf deren Projektentwicklungen sich die
Investitionen der OPD 4 im Wesentlichen konzentrieren.

1.3 PROFIL DES TYPISCHEN ANLEGERS

Angesprochen werden Anleger mit rechtlichen, wirtschaftlichen
und steuerlichen Grundkenntnissen, die an einer mittel- bis lang-
fristigen, unternehmerischen Anlage in Form einer Beteiligung
an einem geschlossenen alternativen Investmentfonds, der mit
einer gewinnabhangigen Verzinsung von bis zu 7 % p.a. mittel-
bar an der Entwicklung von Immobilienprojekten partizipiert,
interessiert sind.

Die Beteiligung ist nicht flr Anleger geeignet, die auf eine kurz-
fristige Verfligbarkeit der investierten Gelder und/oder laufende
Liquiditatsruckflisse aus der Beteiligung angewiesen sind oder
die eine sichere und festverzinsliche Kapitalanlage suchen, bei
der die Riuckzahlung des investierten Kapitals und die Hohe der
Ertrage weitgehend feststehen, oder die einer Einlagensicherung
wie z.B. dem deutschen Einlagensicherungsfonds unterliegt. Die
Beteiligung ist daher auch nicht als Altersvorsorge geeignet. Inte-
ressierten Anlegern wird empfohlen, eine unabhangige Beratung
(z.B. durch einen Rechtsanwalt oder Steuerberater) in Anspruch
zu nehmen, um sich ein eigenes Bild Uber das Beteiligungsan-
gebot zu machen. Von einer Fremdfinanzierung der Beteiligung
wird dringend abgeraten.

Das Beteiligungsangebot ist vielmehr nur fur Anleger geeignet,
die sich mittel- bis langfristig engagieren wollen und die bei nega-
tiver Entwicklung der Fondsgesellschaft das Ausbleiben prognos-
tizierter Auszahlungen und einen ggf. entstehenden Teil- bzw. To-
talverlust ihrer Beteiligung hinnehmen kénnen. Eine Beteiligung
an der Fondsgesellschaft sollte ferner keinen bedeutenden Anteil
am Portfolio eines Anlegers bilden und lediglich zur Beimischung
dienen.

Die Mindestzeichnungssumme betragt 10.000 EUR zzgl. 3 % Agio.
Hohere Betrage mussen ohne Rest durch 500 teilbar sein.

1.4 KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFT/VERWAHRSTELLE
Kapitalverwaltungsgesellschaft fir die Fondsgesellschaft ist die
DSC Deutsche SachCapital GmbH. Die Kapitalverwaltungsgesell-
schaft ist mit der Portfolioverwaltung, dem Risikomanagement
und umfassenden administrativen Tatigkeiten beauftragt.

Die DSC Deutsche SachCapital GmbH hat die CACEIS Bank
Deutschland GmbH als Verwahrstelle fiir die ProReal Deutsch-
land Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene InvKG bestellt. Die
CACEIS Bank Deutschland GmbH erbringt fur die Fondsgesell-
schaft samtliche ihr gemall KAGB oder der Delegierten Verord-
nung (EU) Nr. 231/2013 obliegende Aufgaben.

Weitere Einzelheiten sind in den Kapiteln 5 und 6 dargestellt.
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Beteiligungsstruktur

it

CACEIS Bank Deutschland GmbH Anleger DSC Deutsche SachCapital GmbH
(Treugeber)
Verwahrstelle Kapitalverwaltungsgesellschaft
HIT

Hanseatische Service Treuhand GmbH
Treuhanderin

One Capital
Emissionshaus GmbH

Geschaftsfihrende Kommanditistin

Fondsgesellschaft

ONE Komplementér 2 GmbH

Komplementarin

Unternehmensbeteiligung / OPD 4

Projektentwicklungsgesellschaften

1.5 MIT DER KAPITALANLAGE VERBUNDENE RECHTE UND . Ubertragung der Beteiligung
PFLICHTEN . Haftung gemal? § 172 Abs. 4 HGB (siehe ,Haftungsrisiken”im
Durch die angebotene Beteiligung sind mit der Kapitalanlage im Kapitel 2. ,Risikohinweise”)

Wesentlichen folgende Rechte und Pflichten verbunden:

*  Zahlung der Zeichnungssumme und des Agios entspre-
chend der Falligkeit

+  Beteiligung am laufenden Ergebnis der Fondsgesellschaft

+  Beteiligung am Liquidationsergebnis der Fondsgesellschaft

*  Anspruch auf Auszahlung eines Abfindungsguthabens im
Falle des Ausscheidens aus der Gesellschaft

+  Teilnahme an Gesellschafterversammlungen und Mitwir-
kung an Beschlussfassungen

+ Weisungsbefugnis gegentber der Treuhanderin bzgl. der
Stimmrechtsaustbung

*  Widerspruchs-, Informations- und Kontrollrechte

. Méglichkeit der Direkteintragung im Handelsregister
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1.6 INVESTITIONS- UND FINANZIERUNGSPLAN DER FONDSGESELLSCHAFT (PROGNOSE)

in % der in % der

Investitionsplan Gesamtinvestition | Pflichteinlage (exkl. Agio)

1. Investition in die Stille Beteiligung 74.519.500 96,46 % 99,35 %
2. Fondsabhéngige Kosten

2.1 Vergiitungen

2.1.1 Eigenkapitalvermittlung 2.250.120
2.1.2 Konzeptionsgebhr 196.360
2.1.3 Kapitalverwaltungsgesellschaft 113.050
Summe 2.559.530 331% 341 %

2.2 Nebenkosten des Investmentvermégens

2.2.1 Ankaufsbewertung 59.500
2.2.2 Grundungskosten 11.900
Summe 71.400 0,09 % 0,10 %
Summe Fondsabhéngige Kosten 2.630.930 3.41% 3,51 %
3. Sonstiges 3.570 0,00 % 0,00 %
4. Liquiditatsreserve 100.000 0,13 % 0,13 %
Gesamtinvestition 77.254.000 100,0 % 103,0 %

. . in % der in % der
Finanzierungsplan Gesamtinvestition | Pflichteinlage (exkl. Agio)

5. Pflichteinlage

Emissionskapital 75.000.000
Einlage One Capital Emissionshaus GmbH (Grindungsgesellschafter) 3.000
Einlage HIT Hanseatische Service Treuhand GmbH 1.000
Summe Kommanditeinlagen 75.004.000 97,09 % 100,0 %
6. Agio 2.250.000 291% 3,00 %
7. Fremdkapital 0 0,00 % 0,00 %
Gesamtfinanzierung 77.254.000 100,0 % 103,0 %

Der Investitions- und Finanzierungsplan der Fondsgesellschaft stellt die geplante Mittelherkunft der geplanten Mittelverwendung
gegenuUber. Die angegebenen Betrage verstehen sich als Bruttobetrage inkl. ggf. anfallender Umsatzsteuer. Die Darstellung basiert auf
einer prognostizierten Einwerbung von Emissionskapital der Fondsgesellschaft in Hohe von 75.000.000 EUR zzgl. Agio. Das tatsachliche
Emissionskapital kann hiervon abweichen.

Eine detaillierte Darstellung findet sich in Kapitel 9 sowie in den Anlagebedingungen in Anlage I.

Auf Ebene der OPD 4 fallen weitere Initialkosten in Hohe von 8,5 % des Emissionskapitals an.
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2. Risikohinweise

2.1 RISIKOPROFIL DER FONDSGESELLSCHAFT

Mit dem Erwerb eines Anteils an der Fondsgesellschaft geht der
Anleger eine unternehmerische Beteiligung ein, mit der eine
Vielzahl von tatsachlichen, wirtschaftlichen, rechtlichen und
steuerlichen Risiken verbunden ist. Die zukinftige Entwicklung
der Projektentwicklungen und damit letztlich die Fahigkeit der
OPD 4, die laut dem Vertrag Uber die Errichtung einer Stillen Ge-
sellschaft vorgesehenen Zahlungen an die Fondsgesellschaft zu
leisten, hangt von wirtschaftlichen, rechtlichen und steuerlichen
Rahmenbedingungen ab, die sich wahrend der Laufzeit des Be-
teiligungsangebotes verandern und von den zugrunde liegenden
Ausgangsdaten und Pramissen abweichen kdnnen. Das Ergebnis
der Fondsgesellschaft hangt damit entscheidend von der Bonitat
der OPD 4, ihrer wirtschaftlichen und finanziellen Entwicklung und
letztlich ihrer Fahigkeit ab, ihren Verpflichtungen aus der Stillen
Beteiligung (insbesondere zur Zahlung von Zinsen und zur Ruck-
zahlung) vertragsgemal? nachzukommen. Daher betreffen die
Risiken im Zusammenhang mit dem Geschaftsbetrieb der OPD 4
und insbesondere den von ihr mittelbar durchgefihrten Immo-
bilien-Projektentwicklungen mittelbar auch immer die Fondsge-
sellschaft und damit die Beteiligung des Anlegers und sind in der
nachstehenden Darstellung entsprechend bericksichtigt.

Bei einer negativen wirtschaftlichen Entwicklung der Beteiligung
kann es Uber den Totalverlust der Einlage hinaus zu einer Gefahr-
dung des Privatvermogens des Anlegers kommen.

Es handelt sich um eine unternehmerische Beteiligung, deren
wirtschaftlicher Verlauf von einer Vielzahl nicht vorhersehbarer
und auch nicht beeinflussbarer Faktoren abhdngt. Die Beteili-
gung ist daher nicht fir Anleger geeignet, die eine sichere und
festverzinsliche Kapitalanlage suchen, bei der die Rlckzahlung
des investierten Kapitals und die Hohe der Ertrage weitgehend
feststehen, oder die einer Einlagensicherung wie z.B. dem deut-
schen Einlagensicherungsfonds unterliegt. Die Beteiligung ist da-
her auch nicht als Altersvorsorge geeignet. Von einer Fremdfinan-
zierung der Beteiligung wird dringend abgeraten.

Das Beteiligungsangebot ist vielmehr nur fur Anleger geeignet,
die sich mittelfristig engagieren wollen und die bei negativer Ent-
wicklung der Fondsgesellschaft das Ausbleiben prognostizierter
Auszahlungen und einen ggf. entstehenden Teil- bzw. Totalverlust
ihrer Beteiligung hinnehmen kdnnen. Die Beteiligung eignet sich
dementsprechend nicht fur Anleger, die auf eine kurzfristige Ver-
flgbarkeit der investierten Gelder und/oder auf laufende Liquidi-
tatsrickflisse aus der Beteiligung angewiesen sind. Eine Beteili-
gung an der Fondsgesellschaft sollte ferner keinen bedeutenden
Anteil am Portfolio eines Anlegers bilden und lediglich der Bei-
mischung im Hinblick auf eine Vermogensdiversifikation dienen.
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Dem am Erwerb eines Anteils interessierten Anleger wird drin-
gend angeraten, vor Tatigung der Investition in die Fondsgesell-
schaft alle Risiken eingehend unter BerUcksichtigung der persén-
lichen Situation zu prufen und sich, soweit erforderlich, durch
einen fachkundigen Dritten, z.B. durch einen Steuerberater oder
Rechtsanwalt, beraten zu lassen. Das vorliegende Beteiligungs-
angebot und die in diesem Prospekt enthaltenen Informationen
sind nicht auf die individuellen, insbesondere vermégensmagi-
gen und steuerlichen Verhaltnisse des einzelnen Anlegers zu-
geschnitten und kénnen daher eine auf die BedUrfnisse, Ziele,
Erfahrungen bzw. Kenntnisse und Verhaltnisse des einzelnen An-
legers ausgerichtete individuelle Beratung und Aufklarung durch
einen Steuerberater oder Rechtsanwalt nicht ersetzen.

Der am Erwerb eines Anteils Interessierte kann Informationen
Uber die Anlagegrenzen des Risikomanagements, die Risikoma-
nagementmethoden und die jungsten Entwicklungen bei den Ri-
siken und Renditen der wichtigsten Kategorien von Vermdgens-
gegenstanden des Investmentvermdégens verlangen. Er erhalt
diese Informationen in schriftlicher oder elektronischer Form von
der KVG.

2.2 MAXIMALRISIKO
MAXIMALRISIKO

Fiir den Anleger besteht nicht nur das Risiko des Total-
verlusts der Kapitaleinlage einschlieBlich des Agios. Da-
ruber hinaus kann es zu weiteren Vermégensnachteilen
fur den Anleger kommen, beispielsweise durch zu leis-
tende Steuern, eine den Anleger treffende Haftung und/
oder weitere Kosten im Zusammenhang mit der Betei-
ligung oder auch durch Belastungen, die sich aus einer
etwaigen Anteilsfinanzierung der Beteiligung ergeben
(laufende Zins- und Tilgungsleistungen). Im Ergebnis
kann dies zur Vollstreckung in das Vermdégen des Anle-
gers sowie zur Zahlungsunfihigkeit, Uberschuldung und

Privatinsolvenz des Anlegers fuihren (Maximalrisiko).

2.3 WESENTLICHE RISIKEN

Nachfolgend werden die wesentlichen zum Zeitpunkt der Pros-
pektaufstellung erkennbaren tatsachlichen und rechtlichen Risi-
ken des Investmentvermogens dargestellt. Diese Risiken sowie
weitere bislang nicht erkennbare Risiken kdnnen nicht nur ein-
zeln, sondern auch kumuliert eintreten und sich in ihrer negati-
ven Wirkung wechselseitig verstarken. Uber die Wahrscheinlich-
keit des Eintritts der jeweils beschriebenen Risiken kdnnen keine
Angaben gemacht werden. Zusatzliche Risiken, die sich aus der
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individuellen Situation des Anlegers ergeben, kénnen nicht ein-
geschatzt und dargestellt und daher nachstehend nicht bertck-
sichtigt werden.

2.3.1 Alilgemeine Prognose- und Marktrisiken

Allgemeine Prognoserisiken

Kinftige Entwicklungen in wirtschaftlicher, rechtlicher und steu-
erlicher Hinsicht kénnen nur hochst eingeschrankt antizipiert
werden. Die Planung der Fondsgesellschaft ist daher mit entspre-
chenden Unsicherheiten belastet. Insbesondere die zukunftige
Entwicklung der relevanten Markte und die gesamtwirtschaft-
liche Entwicklung kénnen nicht vorausgesagt werden. Dies gilt
umso mehr vor dem Hintergrund der noch andauernden bzw.
nachwirkenden globalen Finanz- und Wirtschaftskrise, die sich
gerade auch auf die fir die OPD 4 und die Projektentwicklungsge-
sellschaften maf3geblichen Finanzierungs- und Immobilienmark-
te nachteilig auswirken kann.

Zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung stehen die Immobilie-
nentwicklungen der OPD 4 noch nicht fest; hieraus ergeben sich
besondere Planungsunsicherheiten. Die den Prospektangaben
zugrunde liegenden Annahmen beruhen hinsichtlich der Einnah-
men auf Schatzungen, eigenen Erfahrungen und Informationen
Dritter; hinsichtlich der Kosten und Ausgaben zum Teil auch auf
geschlossenen Vertragen. Es besteht das Risiko negativer Abwei-
chungen von den getroffenen Annahmen. Es besteht das Risiko,
dass der Inhalt der verwendeten Quellen falsch und/oder unvoll-
standig ist. Eine Haftung der Dritten, deren Aussagen tUbernom-
men wurden, isti.d.R. ausgeschlossen.

Auch aufgrund der Vielzahl von Einflussfaktoren sind dement-
sprechend auch die Aussagen zur Gesamtentwicklung der Be-
teiligung mit einer sehr hohen Unsicherheit belastet. Insgesamt
besteht das Risiko, dass es aufgrund wirtschaftlicher, rechtlicher
und steuerlicher Veranderungen zu nachhaltigen negativen Ab-
weichungen von den getroffenen Annahmen und insbesondere
von den prognostizierten Auszahlungen an die Anleger kommt,
bis hin zum Totalverlust der Beteiligung inkl. Agio des Anlegers.

Marktrisiken und allgemeine wirtschaftliche Entwicklung

Das Ergebnis der Beteiligung ist wie die meisten unternehmeri-
schen Beteiligungen in erheblichem Mal3e von der Entwicklung
der relevanten Markte und der allgemeinen wirtschaftlichen
Entwicklung abhangig. Es kann nicht ausgeschlossen werden,
dass sich die weltweite, europdische oder deutsche Wirtschafts-
lage oder Konjunktur negativ entwickeln. Dies gilt auch vor dem
Hintergrund der sog. Eurokrise. Eine solche Entwicklung und
insbesondere eine negative Entwicklung der Immobilien- und Fi-
nanzierungsmarkte konnten sich negativ auf die Beteiligung des

Anlegers auswirken und zur Verringerung oder zum Ausfall ge-

planter Auszahlungen fihren. Es kann auch nicht ausgeschlossen
werden, dass unvorhergesehene Ereignisse auftreten, die densel-
ben Effekt haben. Es besteht zudem das Risiko einer erhéhten
Inflation. Dies wirde den Realwert der mit bis zu 7 % p.a. verzins-
lichen Stillen Beteiligung reduzieren. Zudem kdnnte eine erhdhte
Inflation auch den Realwert der Immobilien und den Ertrag be-
einflussen, der hieraus erwirtschaftet werden soll. Dies kénnte zu
einer Verringerung oder Aufzehrung der geplanten Ertrage und
Auszahlungen an die Anleger fUhren.

2.3.2 Risiken im Zusammenhang mit der Stillen Beteiligung
Allgemeine Bonitats- und Liquiditatsrisiken

Plangemal erwirtschaftet die Fondsgesellschaft ihre Einklnfte
ausschlie3lich aus der gewinnabhangigen Verzinsung der Stil-
len Beteiligung von bis zu 7 % p.a. an der OPD 4. Entscheidend
flr das Ergebnis der Beteiligung ist daher, ob die OPD 4 in der
Lage sein wird, ihren Verpflichtungen aus der Stillen Beteiligung
(insbesondere zur Zahlung von Zinsen und zur Ruckzahlung) ver-
tragsgemal nachzukommen.

Gegenstand der OPD 4 ist insbesondere die Projektentwicklung.
Die Immobilienentwicklungen der OPD 4 werden plangemaf
Uber Projektentwicklungsgesellschaften, insbesondere durch
die Bereitstellung von Eigenkapital und/oder Gesellschafterdar-
lehen, durchgefuhrt. Die Bonitat und die Liquiditat der OPD 4
hangen damit im Ergebnis entscheidend davon ab, ob die Im-
mobilienentwicklungen erfolgreich durchgefiihrt werden und die
OPD 4 hieraus gentgend Liquiditatsruckflisse erzielt, um neben
ihren sonstigen Aufwendungen und Verbindlichkeiten auch den
Kapitaldienst hinsichtlich der Stillen Beteiligung zu bedienen.
Die OPD 4 finanziert ihre mittelbaren Immobilienentwicklungen
neben ihren Eigenmitteln ausschlieBlich aus den Mitteln, die ihr
von der Fondsgesellschaft im Rahmen ihrer Stillen Beteiligung zur
Verflgung gestellt werden. Die Eigenmittel der OPD 4 belaufen
sich auf ihr Stammkapital i.H.v. 25.000 EUR.

Die Immobilienentwicklungen beinhalten ihrerseits erhebliche
Risiken. Der Eintritt dieser Risiken wirde nicht nur die jeweiligen
Projektgesellschaften treffen, sondern kann auch zu dem Verlust
des von der OPD 4 hierflr eingesetzten Kapitals sowie zu dartber
hinausgehenden Kosten und EinbuRen sowie Haftungsrisiken
fihren. Dies wiederum beeintrachtigt die Liquiditatslage und die
Bonitat der OPD 4 und damit ihre Fahigkeit, die Stille Beteiligung
gegenUber der Fondsgesellschaft zu bedienen, was zu einem
Ausfall von Auszahlungen und Ruckzahlungen an den Anleger
fuhren kann.

Auf Ebene der Projektentwicklungsgesellschaften mussen regel-
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mafig zundchst vorrangige Immobilienfinanzierungen gegen-
Uber Dritten bedient und laufende Aufwendungen bestritten
werden, bevor Liquiditat an die OPD 4 ausgezahlt werden kann.
Die OPD 4 wird sich vorwiegend Uber Eigenkapital und/oder
Gesellschafterdarlehen an den Projektentwicklungsgesellschaf-
ten beteiligen. Daher wird ihre Teilhabe an den Projekterfolgen
im Wesentlichen auf die in der Regel nach oben gedeckelten
Verzinsungsanspriche beschrankt. Damit besteht das Risiko,
dass eine unterplanmaRig verlaufende Beteiligung an einer Pro-
jektentwicklungsgesellschaft nicht oder nur teilweise durch eine
Projektentwicklungsgesellschaft
ausgeglichen werden kann und sich damit bereits eine einzelne

UberplanmaRBig verlaufende
unterplanmaRig verlaufende Beteiligung an einer Projektentwick-
lungsgesellschaft auf das Ergebnis der Fondsgesellschaft negativ
auswirken kann. Es besteht mithin das Risiko, dass die OPD 4 nur
teilweise oder gar nicht bzw. nur verspatet Uber die erforderli-
che Liquiditat verfugt, um Zins- und Tilgungszahlungen auf die
Stille Beteiligung an die Fondsgesellschaft zu leisten. Dies hatte
fir den Anleger zur Folge, dass Auszahlungen nicht oder nur teil-
weise oder spater als plangemaR erfolgen kénnten. Sollten sich
die Immobilienentwicklungen schlechter entwickeln als erwartet,
kénnte dies fur den Anleger auch zu einem Totalverlust der Betei-
ligung inkl. Agio fuhren.

Erwerbsrisiken

Zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung stehen die Entwicklungs-
vorhaben der OPD 4 noch nicht fest und sind auch nicht vertrag-
lich gesichert. Die Anleger kdnnen sich daher zum Zeitpunkt ihrer
Anlageentscheidung kein genaues Bild von den konkreten Immo-
bilien und den sich hieraus ergebenden individuellen Risiken fur
die OPD 4 und deren Auswirkungen auf ihre Bonitat machen.

Es besteht das Risiko, dass die OPD 4 geeignete und den Kriterien
entsprechende Immobilienentwicklungsvorhaben nicht, nicht in
ausreichendem Umfang, nicht zum richtigen Zeitpunkt oder nur
mit zusatzlichem Aufwand und Kosten findet oder aus anderen
Grunden nicht wie von ihr geplant umsetzen kann, sodass die
Fondsmittel nicht, nur teilweise oder nur zu schlechteren Bedin-
gungen, insbesondere nur mit geringerem Ertragspotenzial und/
oder hoéheren Kosten und Risiken als von der OPD 4 beabsichtigt,
investiert werden kénnen. Dies kénnte zu einem teilweisen oder
ganzlichen Ausfall der Stillen Beteiligung und damit auch der ge-
planten Auszahlungen an die Anleger fihren.

Entwicklungen auf dem Immobilien- & Finanzierungsmarkt

Der Immobilienmarkt in Deutschland wird von unterschiedlichen
Rahmenbedingungen gepréagt. Anderungen des lokalen oder
deutschlandweiten Immobilien- und/oder Finanzierungsmarkts,
eine Verschlechterung der volkswirtschaftlichen Rahmenbedin-
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gungen und/oder der Bauindustrie konnen generell zu Kosten-
steigerungen oder Absatzschwierigkeiten fuhren, sodass das Ri-
siko besteht, dass Immobilienentwicklungsvorhaben nicht oder
nicht wie geplant akquiriert, finanziert, durchgefiihrt und/oder
verwertet werden kénnen oder sich anders entwickeln als ge-
plant. Dies kann nachteilige Auswirkungen auf das geschaéftliche
Ergebnis der OPD 4 und fur den Anleger die Minderung oder den
Ausfall von Auszahlungen und eine Gefahrdung der Beteiligung
zur Folge haben.

Projektentwicklungsrisiken, Termin- und Kostenrisiko
Anders als bei Bestandsimmobilien tragt die OPD 4 bzw. die jewei-
lige Projektgesellschaft bei Projektentwicklungen und Revitalisie-
rungsmalinahmen das Bau- und Entwicklungsrisiko. Gemaf3 den
Kriterien dirfen Wohnimmobilien grundsatzlich nur in deutschen
Metropolregionen (Berlin, Dusseldorf, Frankfurt am Main, Ham-
burg, KéIn, Minchen und Stuttgart) mit der Konzentration auf
+Revitalisierung” und ,Neubau” entwickelt werden. Beide Schwer-
punkte sind zukunftsbezogen und von nicht vorhersehbaren
EinflussgroBRen, wie den Gestehungskosten flr Ankauf, Umbau,
Modernisierung und/oder Neubau, der Dauer der beabsichtigten
MaRnahmen und dem Verkaufszeitpunkt und -preis abhangig. Es
besteht daher bei Projektentwicklungen ein besonderes Risiko,
dass sich die Kosten erheblich erhéhen oder unvorhergesehene
Kosten auftreten und sich diese Kostensteigerung nicht durch
entsprechende Ertrage ausgleichen lasst.

Es besteht auch das Risiko, dass sich die Fertigstellung der zu
entwickelnden bzw. zu revitalisierenden Immobilien aus diversen
Grinden nicht oder nicht planmaRig realisieren lasst. Grinde
hierfir kdnnen technischer, tatsachlicher oder rechtlicher Natur
sein, z.B. wenn erforderliche Bau- oder sonstige Genehmigungen
nicht oder nicht rechtzeitig erteilt werden. Dies kann zu einer
Uberschreitung der geplanten Bauzeiten, zur Minderung der vor-
gesehenen Qualitat bei einem Immobilienprojekt, aber auch zu
erhdhten Baukosten und zu Schadenersatzanspriichen gegen die
jeweiligen Projektgesellschaften sowie zu Haftungsrisiken fuh-
ren. Ferner kann es im Zusammenhang mit Baumalnahmen zu
Baumangeln kommen, fUr deren Beseitigung die jeweiligen Pro-
jektgesellschaften und/oder die OPD 4 einzustehen haben bzw.
welche ihr Ergebnis belasten.

All diese Faktoren und Ereignisse konnen einzeln oder kumuliert
dazu fuhren, dass die OPD 4 die mit dem Immobilienprojekt an-
gestrebte Rendite nicht erzielt, das eingesetzte Kapital langer als
geplant gebunden ist und/oder sie das von ihr eingesetzte Kapital
ganz oder teilweise verliert und die ihr von der Fondsgesellschaft
gewahrte Stille Beteiligung nicht, nur teilweise und/oder nicht ter-
mingerecht bedienen und zurtckfihren kann. Dies kann einen
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Totalverlust der Einlage des Anlegers inkl. Agio zur Folge haben.

Finanzierungsrisiken

Die von der OPD 4 beabsichtigten Immobilienentwicklungen sol-
len mittelbar Uber Projektgesellschaften erfolgen, die u.a. von
der OPD 4 mit finanziellen Mitteln ausgestattet werden. Zur plan-
gemallen Durchfihrung der mittelbaren Immobilienentwicklun-
gen ist darUber hinaus auf der Ebene der Projektgesellschaften
regelmallig die Aufnahme von Bankfinanzierungen vorgesehen.
Diese Darlehen missen von der Projektgesellschaft vorrangig
bedient werden. Die Fremdfinanzierung kann das Risiko eines
Immobilienprojekts durch negative wirtschaftliche Einflisse wie
insbesondere steigende Zinssatze erhohen. Es besteht auch das
Risiko, dass entsprechende und fur die Durchfihrung des Ent-
wicklungsvorhabens ggf. erforderliche Finanzierungen nicht bzw.
nicht im gewdnschten Umfang, nur zu schlechteren finanziellen
oder sonst nachteiligen Darlehensbedingungen als geplant er-
langt werden kénnen. Dies kann zu héheren Zinsen und Kosten
sowie zusatzlichen Haftungsrisiken und dazu fihren, dass die Im-
mobilienentwicklung gar nicht oder nicht wie geplant realisierbar
ist. Ferner besteht hinsichtlich eingegangener Finanzierungen
das Risiko, dass sich die Zinsen anders entwickeln als geplant
und als bei der Entscheidung fur die Durchfihrung der Immobi-
lienentwicklung angenommen. Dies kann zu hdéheren als geplan-
ten Zinsaufwendungen fuhren.

Die Aufnahme von Finanzierungen in Fremdwahrungen ist nicht
geplant. Sollte dies dennoch erfolgen, besteht ein Risiko von
Wechselkursentwicklungen, die zu Wahrungsverlusten fuhren
kénnen.

Es besteht das Risiko, dass die jeweilige Projektgesellschaft den
Kapitaldienst (Zins und Tilgung) einer Fremdfinanzierung nicht
oder nicht wie vereinbart erbringen kann. Ferner besteht das
Risiko, dass die jeweilige Projektgesellschaft Bedingungen der
abzuschlieBenden Kreditvertrdge nicht oder nicht vollstandig
erfullen kann. Dies alles kann zu weiteren Kosten, zusatzlichem
Sicherheitsverlangen und letztlich zur Kiindigung bereits valutier-
ter Darlehen flhren. Die Folge ist, dass die Bank die ihr gewahr-
ten Sicherheiten, i.d.R. vorrangige Grundpfandrechte, verwerten
kénnte und es zur Zwangsverwaltung oder -versteigerung der
Immobilie kommt. In diesem Fall besteht das zusatzliche Risiko,
dass ein angemessener Preis nicht erzielt werden kann.

All dies kann nicht nur die Rendite einer Immobilienentwicklung
negativ beeinflussen, sondern auch die Insolvenz der jeweiligen
Projektgesellschaft und einen Totalverlust der von der OPD 4 in
das jeweilige Projekt investierten Gelder sowie ggf. eine weiter-
gehende Haftung der OPD 4 zur Folge haben. Dies wiederum hat

einen negativen Einfluss auf die Bonitdt und die Fahigkeit der

OPD 4, die von der Fondsgesellschaft eingegangene Stille Beteili-
gung zu bedienen.

All dies kann fir Anleger zum Ausfall von Auszahlungen und zum
Totalverlust der Beteiligung inkl. Agio fihren.

Plangemal? sollen die Fondsgesellschaft und die OPD 4 keine
Fremdfinanzierungen aufnehmen. Sollte dies dennoch erfolgen,
besteht das Risiko, dass die Verpflichtungen gegenuber dem
Fremdkapitalgeber nicht erfillt werden kénnen. Dies kann fur
Anleger zum Ausfall von Auszahlungen und zum Totalverlust der
Beteiligung inkl. Agio fihren.

Vermarktungsrisiken

Bei Projektentwicklungen ist flr das Ergebnis insbesondere der
von der Projektentwicklungsgesellschaft fur die Immobilie erziel-
bare Verkaufspreis von Bedeutung. Dieser ist u.a. von der fir das
Objekt nachhaltig erzielbaren Miete, vom Standort (Mikro- und
Makrolage) und vom Zustand der Immobilie (Alter, Bauqualitat,
Sanierungsstand, Ausstattung etc.) sowie von einer Reihe von
Faktoren abhangig, die sich nicht sicher planen lassen. SchlieBlich
ist von entscheidender Bedeutung, zu welchem Verkaufsfaktor
(bezogen auf die Jahresnettokaltmiete) die Immobilien verduRert
werden kénnen. Dies hangt u.a. auch von der jeweiligen konjunk-
turellen Entwicklung und den Verhaltnissen auf den Finanz- und
Kapitalmarkten sowie der Nachfragesituation auf dem Immobili-
enmarkt ab.

Trotz der geplanten bedarfs- und nutzungsgerechten Struktur
der Immobilien besteht daher das Risiko, dass vorgenannte Fak-
toren sich negativ auf die erzielbaren VeraulRerungserldse aus-
wirken. Insbesondere besteht das Risiko, dass Immobilien nicht,
nur mit unter Umstanden erheblicher Verzdgerung oder nur mit
erheblichen Preisabschlagen verauBert werden konnen. All dies
hatte entsprechende nachteilige Auswirkungen auf die Ertrags-
und Liquiditatslage der Projektgesellschaften und der OPD 4 und
kann, insbesondere wenn eine aufgenommene Fremdfinanzie-
rung nicht oder nicht mehr bedient werden kann, auch zur Insol-
venz fUhren. FUr den Anleger ergibt sich hieraus das Risiko gerin-
gerer, verspateter oder ausbleibender Auszahlungen bis hin zum
Totalverlust der Beteiligung inkl. Agio.

Baumangel-, Altlasten- und Schadstoffrisiken

Es besteht das Risiko, dass im Zusammenhang mit mittelba-
ren Immobilienentwicklungen erhebliche Mangel auftreten, die
beim Erwerb noch nicht bekannt waren, oder dass sich auf den
erworbenen Grundstlicken Altlasten oder Schadstoffe befinden.
Dies kann zu entsprechenden Haftungsrisiken sowie zu auBer-
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planmaRigen Kosten und Liquiditatsabflissen und zu einer ein-
geschrankten Verwertbarkeit und Vermietbarkeit der betreffen-
den Objekte bis hin zur Unverwertbarkeit fihren. Dies kann die
Fahigkeit der OPD 4, die von der Fondsgesellschaft eingegangene
Stille Beteiligung zu bedienen gefdhrden und sich damit auch
negativ auf die Auszahlungen an die Anleger und die Beteiligung
auswirken.

Schadensfélle und Versicherungsrisiken

Es besteht das Risiko, dass es im Zusammenhang mit Immobi-
lienentwicklungen zu Schadensfallen kommt, z.B. im Zuge von
Bauarbeiten, durch Einwirkung Dritter oder durch héhere Ge-
walt. Dies kann zusatzliche Kosten und Haftungsrisiken zur Folge
haben. Es ist nicht auszuschlieBen, dass derartige und weitere
Risiken fur Immobilienprojekte nicht versichert sind bzw. nicht
oder nur zu erheblichen Aufwendungen versicherbar sind. Fer-
ner kdnnten die vereinbarte Deckungssumme nicht ausreichend
sein oder Selbstbehalte anfallen. Denkbar ist auch, dass die Versi-
cherung die Leistung verweigert, zu einer Leistung rechtlich nicht
verpflichtet ist oder aus anderen Grinden Versicherungsleistun-
gen nicht in ausreichender Hohe erfolgen. All dies wirde sich in
einem Schadensfall negativ auf das Ergebnis der OPD 4 auswir-
ken. Hieraus kann sich eine Gefdhrdung der Fahigkeit der OPD 4,
die von der Fondsgesellschaft eingegangene Stille Beteiligung zu
bedienen, ergeben und damit eine Gefahrdung der geplanten
Auszahlungen an die Anleger bis hin zu einem Totalverlust der
Beteiligung inkl. Agio.

Vermietungs- und Bewirtschaftungsrisiken

Eine Vermietung der Immobilien ist ausdricklich nicht geplant.
Soweit dennoch eine Vermietung erfolgen sollte, z.B. weil eine
VerauRerung nicht oder nicht zum geplanten Zeitpunkt und/oder
Verkaufspreis moglich ist, besteht das Risiko von Mietausfallen,
des Leerstands, von zu geringen oder nicht nachhaltig erzielba-
ren Mieten, der vorzeitigen Beendigung von Mietverhaltnissen,
der Unvermietbarkeit der Immobilien und von Nachvermietungs-
kosten. Ferner bestehen in diesem Fall Risiken aus der Instand-
haltung und den damit einhergehenden Kosten. Dies kann im Er-
gebnis zu einer nachteiligen Entwicklung der Projektgesellschaft
und der OPD 4 und damit fir den Anleger zu einer Gefahrdung
von Auszahlungen fihren.

Verwendung der Mittel aus der Stillen Beteiligung und be-
schrankte Einflussméglichkeiten

Die Verantwortung fur eine wirtschaftlich sinnvolle und ertrag-
bringende Verwendung der der OPD 4 aus der Stillen Beteili-
gung der Fondsgesellschaft zuflieBenden Mittel liegt allein bei
der OPD 4 und damit auBerhalb der Einflussmdglichkeiten der
KVG. Die OPD 4 muss bei der Verwendung Kriterien beachten,

14 Risikohinweise

trotzdem kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Immobilie-
nentwicklungen letztlich nicht zum erwiinschten wirtschaftlichen
Erfolg fUhren. Es besteht damit das Risiko, dass sich Immobilie-
nentwicklungen der OPD 4 negativer entwickeln als geplant und/
oder zu einem teilweisen oder vollstandigen Verlust des von der
OPD 4 eingesetzten Kapitals fuhren. Dies wirde sich negativ auf
die Bonitat der OPD 4 und ihre Fahigkeit zur Erfullung der Ver-
pflichtungen aus dem Vertrag tber die Errichtung einer Stillen
Gesellschaft auswirken. Hieraus kann sich eine Gefahrdung der
Stillen Beteiligung und damit auch der Beteiligung inkl. Agio fur
den Anleger bis hin zum Totalverlust ergeben.

Die OPD 4 plant Immobilienentwicklungen typischerweise Uber
Projektgesellschaften durchzufihren. Es besteht ein Risiko, da
die OPD 4 nur beschrankten Einfluss auf die Verwendung der von
der OPD 4 in die Projektgesellschaften investierten Mittel und der
hieraus ggf. generierten Ertrage hat. Hierdurch kann sich das Ri-
siko von Fehlentwicklungen verstarken, was sich negativ auf die
Bonitat der OPD 4 und damit auch die Beteiligung des Anlegers
auswirken kann. All dies kann fur Anleger zum Ausfall von Aus-
zahlungen und zum Totalverlust der Beteiligung inkl. Agio fihren.

2.3.3 Risiken im Zusammenhang mit der Fondsstruktur
Eigenkapitalaufbringungsrisiken

Es besteht das Risiko, dass es der Fondsgesellschaft nicht gelingt,
das Emissionsvolumen im geplanten Umfang und/oder im ge-
planten Platzierungszeitraum zu platzieren, und dass der Fonds
mit einem (ggf. auch deutlich) geringeren Eigenkapital und spater
geschlossen wird als geplant. Es ist ebenfalls denkbar, dass An-
leger gezeichnete Einlagen nicht einzahlen oder von bestehen-
den Widerrufsrechten Gebrauch machen und dadurch bereits
gezeichnetes und/oder eingezahltes Eigenkapital nicht zufliel3t
bzw. wieder abflieRt. All dies hatte zur Folge, dass die Fondsge-
sellschaft der OPD 4 die Mittel aus der Stillen Beteiligung nur
entsprechend spater und/oder nicht in der geplanten Hohe ge-
wahren kénnte, was zu entsprechend geringeren Gewinnbetei-
ligungen der Fondsgesellschaft fiihren wirde. Dies kénnte dazu
fuhren, dass die Einnahmen der Fondsgesellschaft nicht ausrei-
chen, um ihre laufenden Kosten zu decken. Auch kann eine lan-
gere, Uber den 30.09.2016 hinausgehende Platzierung dazu fuh-
ren, dass Gewinne in Hohe des insgesamt in Aussicht gestellten
Gewinnvorab nicht erzielt werden, weil sich die durchschnittliche
Verzinsung der Gewinnvorabanspruche erhéht, die durchschnitt-
lichen Ertrage aus der Stillen Beteiligung aber konstant bleiben.

All dies kénnte sich negativ auf das Ergebnis der Beteiligung so-
wie die Zeitpunkte und Hohe der Auszahlungen an die Anleger
auswirken. Eine laufende Unterdeckung kénnte schlie3lich auch
zu einer Ruckabwicklung bzw. Liquidation und ggf. auch zu einer
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Insolvenz der Fondsgesellschaft fihren und im Ergebnis einen To-

talverlust der Beteiligung des Anlegers inkl. Agio zur Folge haben.

Eingeschrdnkte Informations-, Kontroll- und Mitwirkungs-
rechte

Der Anleger hat bei der Fondsgesellschaft nur eingeschrankte
Mitwirkungs- und Mitspracherechte, insbesondere stehen ihm
keine Weisungsrechte hinsichtlich der laufenden Geschaftsfiih-
rung oder Widerspruchsrechte zu. Ferner verfugt der Anleger
auf der Ebene der Fondsgesellschaft nur Gber eingeschrankte In-
formations- und Kontrollrechte, deren Wahrnehmung zudem zu
Kosten fur den Anleger fihren kann.

Im Hinblick auf die OPD 4 stehen der KVG, der Fondsgesellschaft
und damit dem Anleger grundsatzlich lediglich eingeschrankte
Informations-, und keinerlei Kontroll- und Mitwirkungsrechte zu.
Im Hinblick auf die Projektgesellschaften stehen der KVG, der
Fondsgesellschaft und damit auch dem Anleger keine Informa-
tions-, Kontroll- und Mitwirkungsrechte zu. Dies kann dazu fuh-
ren, dass die Anleger Uber die wirtschaftliche Lage der Fondsge-
sellschaft und der OPD 4 sowie deren jeweilige Aktivitaten nur
eingeschrankt informiert sind und einen mdéglichen Wertverlust
ihrer Beteiligung nicht oder nicht rechtzeitig bemerken und keine
Gegenmalinahmen ergreifen kdnnen.

Der einzelne Anleger befindet sich bei der Willensbildung der
Fondsgesellschaft regelmaRig in der Minderheit und kann da-
durch seine personlichen Interessen nicht durchsetzen. Die
Wahrnehmung der Mitwirkungsrechte bei der Fondsgesellschaft
kann auch dadurch beeintrachtigt werden, dass Gesellschafter-
versammlungen als Prasenzversammlungen nicht oder nicht re-
gelmaRBig stattfinden und die Anleger sich personlich nicht ken-
nen. Diese Situation erschwert die Bildung von Mehrheiten zur
Durchsetzung von Anlegerinteressen. Insbesondere bei geringer
Beteiligung der Anleger an Abstimmungen besteht zudem das
Risiko, dass einzelne oder mehrere Gesellschafter einen beherr-
schenden Einfluss auf die Entscheidungen der Gesellschafterver-
sammlung erlangen. Dies kann zur Folge haben, dass Beschlisse
herbeigefUhrt werden, die nicht im Interesse des Anlegers liegen.
Ferner treten die Anleger der Fondsgesellschaft ausschlieBlich
mittelbar als Treugeber Uber die Treuhanderin bei. Auch im Fall
einer spater zulassigen Umwandlung ihrer Beteiligung in eine
unmittelbare Beteiligung als Direktkommanditist besteht das
mit der Treuhanderin auf der Grundlage des Treuhandvertrags
bestehende Treuhandverhaltnis als Verwaltungstreuhand fort.
Durch diese Konstruktion sind die Anleger bei der Wahrnehmung
ihrer Mitgliedschafts- und Kontrollrechte zusatzlich dem Risiko
der vertrags- und/oder erwartungsgemafen Pflichtenerfullung
seitens der Treuhdnderin ausgesetzt. Dies betrifft insbesondere

die weisungsgemaRe Wahrnehmung der Anlegerinteressen in
der Fondsgesellschaft, sodass der einzelne Anleger seine Inter-
essen nicht durchsetzen kann. Aufgrund der im Treuhandvertrag
vorgesehenen Haftungsbeschrankungen besteht fir den Anleger
ferner das Risiko, dass er im Fall von Vertragsverletzungen keinen
Ersatzanspruch haben kdnnte. Dies kann im Ergebnis zu einem
Totalverlust der Beteiligung inkl. Agio fihren.

Risiko in Bezug auf die Anlagestrategie und -politik

Die Fondsgesellschaft kann die Anlagebedingungen vorbehaltlich
der erforderlichen Genehmigung durch die BaFin mit Zustim-
mung einer qualifizierenden Mehrheit von Anlegern, die min-
destens zwei Drittel des gesamten Zeichnungskapitals auf sich
vereinigen, dndern. Durch eine Anderung der Anlagebedingun-
gen konnen auch den Anleger betreffende Regelungen geandert
werden. Die Fondsgesellschaft kann etwa durch eine Anderung
der Anlagebedingungen die Anlagestrategie und die Anlagepolitik
andern oder sie kann die der Fondsgesellschaft zu belastenden
Kosten erhdhen. Die Fondsgesellschaft kann die Anlagepolitik
zudem innerhalb des gesetzlich und vertraglich zulassigen Anla-
gespektrums und damit ohne Anderung der Anlagebedingungen
und deren Genehmigung durch die BaFin andern. Hierdurch kann
sich das mit der Fondsgesellschaft verbundene Risiko verandern.
Zudem ist der Anleger der Fondsgesellschaft im Rahmen der ge-
sellschaftsvertraglichen Regelungen an deren Anlagestrategie ge-
bunden. Der Anleger tragt insofern das Risiko, dass sich die die-
ser Strategie zugrunde liegenden Annahmen nicht verwirklichen
oder dass aufgrund von Fehleinschatzungen Immobilienentwick-
lungen unzutreffend bewertet werden. Die endgultige Entschei-
dung Uber etwaige Immobilienentwicklungen trifft die OPD 4. Der
einzelne Anleger hat insoweit keine direkten Moglichkeiten der
Einflussnahme. Es besteht fur den Anleger somit das Risiko ei-
ner Verschiebung und Reduzierung der Auszahlungen bis hin zu
deren Totalausfall oder auch das Risiko eines Totalverlustes des
investierten Kapitals inkl. Agio.

Diversifizierungsrisiko

Die Risikomischung durch eine Vielzahl von Vermdgensgegen-
standen liegt zu Beginn des Vertriebes der Fondsgesellschaft
noch nicht vor, sondern wird erst sukzessive aufgebaut und muss
spatestens 18 Monate nach Beginn des Vertriebes vorliegen. Es
besteht das Risiko, dass geplante Investitionen der OPD 4 in Pro-
jektgesellschaften zum Zeitpunkt der Investition nicht oder nicht
in ausreichendem Mal3e zur Verfligung stehen, so dass die Risi-
komischung der Fondsgesellschaft nicht oder nicht zum vorge-
schriebenen Zeitpunkt erreicht werden kann. Dies kann zu einem
Einschreiten der Bundesanstalt flr Finanzdienstleistungsaufsicht
(BaFin) bis hin zur Abwicklung der Fondsgesellschaft fihren. Vor-
stehendes kann sich nachteilig auf das wirtschaftliche Ergebnis

Risikohinweise

15



ProReal Deutschland Fonds 4

der Fondsgesellschaft auswirken. Ebenso besteht das Risiko,
dass keine Diversifikation auf Ebene der Projektpartner statt-
findet, weil ausschlieBlich in Projektentwicklungen der ISARIA
Wohnbau AG investiert wird. Dadurch kénnen sich Auszahlungen
an die Anleger verringern, verzdgern oder sie kdnnen ganz aus-
bleiben. Ferner besteht die Gefahr, dass Anleger ihr eingesetztes
Kapital ganz oder teilweise verlieren.

Risiko aus der externen Verwaltung der Fondsgesellschaft
Gemal den Anforderungen des KAGB hat die Fondsgesellschaft
die DSC Deutsche SachCapital GmbH als Kapitalverwaltungsge-
sellschaft zu ihrer externen Verwaltung bestellt und ihr in diesem
Zusammenhang eine umfassende rechtsgeschaftliche Hand-
lungsvollmacht zur Erflllung ihrer Pflichten erteilt. Die Kapitalver-
waltungsgesellschaft entscheidet im eigenen Ermessen Uber die
Anlage und die Verwaltung des Kommanditanlagevermogens der
Fondsgesellschaft. Der Entscheidungsspielraum der Geschafts-
fihrung der Fondsgesellschaft wird stark beschrankt. Es besteht
das Risiko, dass die Kapitalverwaltungsgesellschaft trotz ihrer ge-
setzlichen Verpflichtung, ausschlieBlich im Interesse der Anleger
zu handeln, fur die Fondsgesellschaft nachteilige Entscheidungen
trifft oder ihren gesetzlichen und/oder vertraglichen Verpflich-
tungen in sonstiger Weise nicht nachkommt. Insbesondere ist die
BaFin fur den Fall des VerstoR3es gegen aufsichtsrechtliche Pflich-
ten berechtigt, der Kapitalverwaltungsgesellschaft das Recht zur
Verwaltung der Fondsgesellschaft zu entziehen. Ebenfalls besteht
die Mdoglichkeit, dass sich die Kapitalverwaltungsgesellschaft
nicht pflichtgemal im Sinne ihres Vertrages verhadlt, so dass
die Zusammenarbeit von Seiten der Fondsgesellschaft been-
det werden muss oder, dass die Kapitalverwaltungsgesellschaft
ihrerseits den Vertrag kindigt. Es besteht die Gefahr, dass die
Fondsgesellschaft in diesem Falle rlickabzuwickeln ist, falls die
Fondsgesellschaft sich nicht in ein intern verwaltetes geschlos-
senes Investmentvermdgen umwandelt oder die Verwaltung von
keiner anderen Kapitalverwaltungsgesellschaft Ubernommen
wird. Sofern die Verwaltung von einer anderen Kapitalverwal-
tungsgesellschaft Gbernommen wird, besteht das Risiko, dass die
Kosten hierflr hoher ausfallen als kalkuliert.

Der Geschéftsbetrieb der Kapitalverwaltungsgesellschaft bedarf
einer schriftlichen Erlaubnis der BaFin. Die Erlaubnis wurde der
DSC Deutsche SachCapital GmbH von der BaFin erteilt. Es besteht
das Risiko, dass die Kapitalverwaltungsgesellschaft die gesetzli-
chen Anforderungen nicht erfallt und ihr die Erlaubnis wieder
entzogen wird. Zudem konnte die Kapitalverwaltungsgesellschaft
von ihrem Kuindigungsrecht gegenulber der Fondsgesellschaft
Gebrauch machen. Auch fur diese Falle misste sich die Fonds-
gesellschaft entweder in ein intern verwaltetes geschlossenes In-
vestmentvermdgen umwandeln oder die Verwaltung der Fonds-
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gesellschaft von einer anderen Kapitalverwaltungsgesellschaft
gegebenenfalls zu héheren Kosten Ubernommen werden. An-
derenfalls wirde die Fondsgesellschaft rickabgewickelt werden.
Vorstehendes kann zu einer Beeintrachtigung des wirtschaftli-
chen Ergebnisses der Fondsgesellschaft und dadurch zu geringe-
ren, verspateten oder ausbleibenden Auszahlungen an die Anle-
ger oder zum teilweisen oder vollstandigen Verlust des von den
Anlegern eingesetzten Kapitals fuhren.

Risiko aus der Verwahrstellenfunktion

Die Fondsgesellschaft hat gemald § 80 Abs. 1 und 2 Nr. 1 KAGB
das Kreditinstitut CACEIS BANK DEUTSCHLAND GMBH als Ver-
wahrstelle beauftragt. Die Verwahrstelle ist grundsatzlich fur alle
Vermdgensgegenstande, die von ihr oder mit ihrer Zustimmung
von einer anderen Stelle verwahrt werden, verantwortlich. Im
Falle des Verlustes eines solchen Vermdgensgegenstandes haftet
die Verwahrstelle gegenliber dem Fonds und dessen Anlegern,
aulBer der Verlust ist auf Ereignisse auRerhalb des Einflussbe-
reichs der Verwahrstelle zurtickzufiihren. Flr Schaden, die nicht
im Verlust eines Vermogensgegenstandes bestehen, haftet die
Verwahrstelle grundsatzlich nur, wenn sie ihre Verpflichtungen
nach den Vorschriften des KAGB mindestens fahrlassig nicht er-
fullt hat. Mit der Verwahrung von Vermodgensgegenstanden ist
demnach ein Verlustrisiko verbunden, das aus Insolvenz, Sorg-
faltspflichtverletzungen bzw. héherer Gewalt resultieren kann.

Neben dem Verlustrisiko besteht auch das Risiko, dass die Ver-
wahrstelle ihre gesetzlichen und vertraglichen Pflichten nicht
einhalt und der Fondsgesellschaft dadurch ein Schaden entsteht.
Erfullt die Verwahrstelle die gesetzlichen Anforderungen nicht,
kann die BaFin die Kapitalverwaltungsgesellschaft anweisen,
unverzlglich eine neue Verwahrstelle zu beauftragen. Ebenfalls
besteht die Mdglichkeit, dass die Zusammenarbeit von Seiten der
Fondsgesellschaft beendet werden muss oder, dass die Verwahr-
stelle ihrerseits den Vertrag kindigt. Es besteht das Risiko, dass
eine neue Verwahrstelle nicht oder nur zu héheren Kosten ge-
funden werden kann. Sofern keine Verwahrstelle gefunden wird,
besteht das Risiko der Ruckabwicklung der Fondsgesellschaft.
Dadurch kann das wirtschaftliche Ergebnis der Fondsgesellschaft
beeintrachtigt werden. In der Folge kdnnen Auszahlungen an
Anleger geringer ausfallen, sich verzégern oder ganz ausbleiben.
Daruber hinaus kann das von Anlegern eingesetzte Kapital ganz
oder teilweise verloren gehen.

Die Verwahrstelle ist unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben
berechtigt, einen Unterverwahrer zu beauftragen. Die Kapital-
verwaltungsgesellschaft wahlt einen méglichen Unterverwahrer
nicht aus und Uberwacht diesen nicht. Sorgfaltige Auswahl und
regelméaRige Uberwachung des Unterverwahrers ist Aufgabe der


http://www.onegroup.ag

Verwahrstelle. Die Mitarbeiter der beauftragten Verwahrstelle

oder der von dieser beauftragten Unterverwahrstelle konnten
nachteilige Entscheidungen treffen oder Handlungen - wie bei-
spielsweise Veruntreuung der verwahrten Vermodgensgegen-
stande - vornehmen, die sich negativ auf die Fondsgesellschaft
auswirken. Soweit die Fondsgesellschaft in diesen Fallen keinen
vollumfanglichen Schadensersatz erlangt, hatte dies negative
Auswirkungen auf die Ertragslage der Fondsgesellschaft und
konnte zu einer Insolvenz der Fondsgesellschaft fihren. In diesen
Fallen besteht fir den Anleger das Risiko einer Reduzierung der
Auszahlungen bis hin zu deren Totalausfall oder auch das Risiko
eines Totalverlustes des investierten Kapitals inkl. Agio.

Risiko aus der Riicknahme von Anteilen

Sollte die Fondsgesellschaft zur Rticknahme von Gesellschaftsan-
teilen verpflichtet sein, z.B. infolge wirksamer Kiindigungen oder
sonstiger Anspruchserhebungen von Anlegern, und kann sie die-
se Anspruche nicht aus der vorhandenen Liquiditat erftllen, so ist
moglicherweise die Aufnahme einer Fremdfinanzierung oder die
Liquidation der Fondsgesellschaft erforderlich. Dies kann zu ei-
ner Reduzierung oder zum ganzlichen Ausfall von Auszahlungen
an Anleger und zu einem Wertverlust der Beteiligung inkl. Agio
bis hin zum Totalverlust fihren.

Keine Einlagensicherung

Das Investmentvermdgen unterliegt keiner Einlagensicherung.
Im Fall einer negativen Geschaftsentwicklung und/oder der In-
solvenz der Fondsgesellschaft besteht das Risiko, dass die prog-
nostizierten Auszahlungen nicht bzw. nicht in der vorgesehenen
Hoéhe gezahlt werden kédnnen und die Einlage des Anlegers inkl.
Agio verloren geht.

Risiko bei Insolvenz des Treuhandkommanditisten

Die insolvenzrechtliche Behandlung von treuhanderisch gehal-
tenen Beteiligungen ist rechtlich soweit ersichtlich noch nicht
geklart. Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass im
Falle der Insolvenz der Treuhandkommanditistin die Beteiligun-
gen Gegenstand der Insolvenzmasse werden und keine bevor-
rechtigten Aus- oder Absonderungsmaglichkeiten zugunsten der
Treugeber bestehen. Unter Umstanden stehen den Treugebern
in diesem Fall nur Insolvenzforderungen, die nachrangig zu be-
friedigen sind, zu. Ursache fur die Insolvenz der Treuhandkom-
manditisten kann unter Umstanden auch das von ihm getragene
Insolvenzrisiko der Treugeber sein: Wird er von einem Glaubiger
der Beteiligungsgesellschaft, soweit sein handelsrechtliches Ka-
pitalkonto mit Zustimmung der jeweiligen Anleger unter die im
Handelsregister eingetragene Haftsumme sinkt, unmittelbar in
Anspruch genommen, kann er aufgrund der Treuhandvertrage
bei den einzelnen Treugebern lediglich anteilig Freistellung bzw.

Aufwendungsersatz geltend machen. Erfullen nicht alle Treuge-
ber die sich daraus fiur sie ergebenden Verpflichtungen rechtzei-
tig, kann dies die Ursache fiir die Zahlungsunféhigkeit oder Uber-
schuldung der Treuhandkommanditistin sein.

Risiko aus der Nachrangabrede im Rahmen der Stillen
Beteiligung

Nach dem Vertrag Uber die Stille Gesellschaft tritt die Fondsge-
sellschaft mit samtlichen Forderungen aus dem Vertrag (insbe-
sondere auf Zins und Tilgung sowie auf Zahlung des Schlusszah-
lung) in einem etwaigen Insolvenzverfahren gemall den 88 19
Absatz 2 Satz 2, 39 Absatz 2 Insolvenzordnung (InsO) im Rang
hinter alle anderen Insolvenzglaubiger und nachrangigen Insol-
venzglaubiger der OPD 4, die keinen Rangrucktritt erklart haben
und daher nach 8 38 oder § 39 Absatz 1 InsO befriedigt werden,
zurick. Vor der Eréffnung eines Insolvenzverfahrens sind An-
spruche der Fondsgesellschaft auf Auszahlungen solange und
soweit ausgeschlossen, wie die Auszahlungen zur Uberschuldung
oder zur Zahlungsunfahigkeit bzw. zur drohenden Zahlungsun-
fahigkeit der OPD 4 fuhren wirden oder einen sonstigen Grund
fur die Er6ffnung des Insolvenzverfahrens herbeifihren wirden.
Dies kann zu einer Reduzierung oder zum ganzlichen Ausfall von
Auszahlungen an Anleger und zu einem Wertverlust der Beteili-
gung inkl. Agio bis hin zum Totalverlust fihren.

2.3.4 Sonstige allgemeine Risiken

Kostenrisiko

Es besteht das Risiko, dass bei der Fondsgesellschaft, der OPD 4
und/oder den Projektgesellschaften héhere Kosten anfallen als
geplant, sei es aufgrund von Schatzungsungenauigkeiten, des
Eintritts sonstiger in diesem Kapitel genannten Risiken oder auf-
grund unvorhergesehener Kostenpositionen. Dies kann zu gerin-
geren oder ausbleibenden Auszahlungen an die Anleger fuhren.

Liquiditdt und Auszahlungen

Die Liquiditat der Fondsgesellschaft wird nahezu allein von den
Liquiditatsruckflissen aus der Stillen Beteiligung bestimmt. Da-
her besteht insbesondere flr den Fall, dass die OPD 4 ihre Ver-
pflichtungen aus der Stillen Beteiligung nicht rechtzeitig und/
oder nicht vollstandig erfullt oder bei hoheren als geplanten
Kosten das Risiko, dass Auszahlungen der Fondsgesellschaft an
die Anleger moglicherweise nur spater und/oder, in geringerem
Umfang als geplant oder sogar gar nicht erfolgen kénnen. Die
Fondsgesellschaft kénnte bei fehlender Liquiditat zahlungsunfa-
hig werden, was ihre Insolvenz und einen Totalverlust der Beteili-
gung inkl. Agio fur den Anleger zur Folge haben kann.

Entsprechende Risiken bestehen aus Sicht der OPD 4 im Hinblick
auf die Projektgesellschaften. Wenn diese nicht Uber hinreichen-
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de Liquiditat verflgen, die an die OPD 4 ausgezahlt werden kann,
so wirkt sich dies entsprechend negativ auf die Liquiditat der
OPD 4 und damit fur den Anleger negativ auf die Beteiligung aus.
All dies kann fir Anleger zum Ausfall von Auszahlungen und zum
Totalverlust der Beteiligung inkl. Agio fihren.

Vertragserfiillungs- und sonstige Vertragsrisiken

Es besteht das Risiko, dass Geschaftspartner der Fondsgesell-
schaft, insbesondere die OPD 4, ihren vertraglichen Verpflichtun-
gen gewollt oder ungewollt ganz oder teilweise nicht oder nicht
rechtzeitig nachkommen und/oder vorhandene Kindigungsmdog-
lichkeiten austben. Auch deliktische Handlungen von Vertrags-
partnern kénnen nicht ausgeschlossen werden. Ebenso kénnen
Vertragspartner insolvent werden, sodass Anspriche gegen
diese nicht werthaltig sind. Diesbezlgliche Fehleinschatzungen
wie auch der unerwartete Eintritt nachteiliger Veranderungen
kénnen nicht ausgeschlossen werden. All dies kann zu niedrige-
ren Einnahmen und/oder hoheren Aufwendungen der Fondsge-
sellschaft fuhren (z.B. zur Anspruchsverfolgung und/oder wenn
ausbleibende Leistungen anderweitig vertraglich vereinbart
werden mussen). Umgekehrt besteht auch das Risiko, dass die
Fondsgesellschaft ihrerseits vertragliche Pflichten verletzt und
dadurch vertragliche Gegenleistungen nicht plangemaR erbracht
und/oder Schadenersatzanspriche gegen die Fondsgesellschaft
begrindet werden. All dies kann zu geringeren, verspateten und/
oder ganz ausbleibenden Auszahlungen an die Anleger und ein
Totalverlust der Beteiligung inkl. Agio fihren.

Es besteht auch das Risiko, dass ein ggf. eingetretener Schaden
nicht oder nicht vollstandig ersetzt werden kann, weil die zugrun-
de liegenden Vertrage Haftungsbeschrankungen und verkirzte
Verjahrungsfristen vorsehen. Es ist ferner nicht auszuschlie3en,
dass es zu Streitigkeiten bei der Auslegung von vertraglichen Ver-
einbarungen kommt, welche gerichtlich geklart werden mussen.
Derartige gerichtliche Auseinandersetzungen kénnen langwierig
sein und erhebliche Kosten verursachen; ein negativer Ausgang
eines Rechtsstreits ist moglich. SchlieBlich ist auch moglich, dass
geschlossene Vertrage ganz oder teilweise unwirksam, licken-
haft, fehlerhaft und/oder nachteilig sind. Mdglich ist auch, dass
durch fehlerhafte Vertrage unvorhergesehene Anspriche er-
fullt werden mussen. All dies hatte negative Auswirkungen auf
die Auszahlungen an die Anleger und kénnte damit letztlich zum
Totalverlust der Beteiligung inkl. Agio fihren.

Die vorstehenden Risiken betreffen sowohl bereits geschlossene
als auch zukUnftige Vereinbarungen. Die genannten Risiken be-
stehen ferner nicht nur im Hinblick auf Vertrdge und Geschafts-
partner der Fondsgesellschaft, sondern auch im Hinblick auf
Vertrage und Geschaftspartner der OPD 4 und der Projektgesell-
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schaften. Negative Rentabilitdts-, Liquiditats- und Kostenwirkun-
gen auf deren jeweiliger Ebene konnen letztlich die Stille Beteili-
gung der Fondsgesellschaft gefahrden. Dies kann zu geringeren
oder ausbleibenden Auszahlungen an die Anleger fihren und im
Ergebnis einen Totalverlust der Einlage inkl. Agio zur Folge haben.

Managementrisiken

Der Erfolg der Fondsgesellschaft, der OPD 4 und der Projektge-
sellschaften mit ihren Immobilieninvestitionen hangt wesentlich
von den Fahigkeiten des jeweiligen Managements, der Quali-
tat der externen Berater und der jeweiligen Vertragspartner
ab. Es besteht das Risiko, dass die jeweiligen Akteure eventuell
entstehende Risiken oder Schwierigkeiten nicht, nicht frihzeitig
und/oder nicht hinreichend erkennen, unzutreffend beurteilen
oder nicht bzw. in ungeeigneter Form begegnen. Weiter besteht
das Risiko sonstiger Fehlentscheidungen oder Management- und
Beratungsfehler sowie der Verletzung diesbezlglicher Sorgfalts-
pflichten. Dies kann zu einer Reduzierung oder zu einem Ausfall
der Auszahlungen an die Anleger und zu einem Totalverlust der
Beteiligung inkl. Agio fihren.

Schlusselpersonenrisiko

Die Entwicklung der Fondsgesellschaft, der OPD 4 und der Pro-
jektgesellschaften hdngen in erheblichem Mafe von den Fahig-
keiten des zustandigen Managements und der Qualitat der be-
auftragten Vertragspartner ab. Es besteht das Risiko, dass fur
die Fondsgesellschaft, die OPD 4, die Projektgesellschaften und/
oder ihre jeweiligen Vertragspartner (z.B. Generalunternehmer)
mafigebliche Schlisselpersonen und/oder Vertragspartner ins-
gesamt ausfallen. Dies kann insbesondere zusatzliche Kosten,
z.B. fur einen adaquaten Ersatz und dessen Suche, und erhoh-
te Managementrisiken zur Folge haben und die Beteiligung des
Anlegers nachteilig beeinflussen, durch Ausfall oder Reduzierung
der Auszahlungen.

Interessenkonflikte

Zwischen den an der Fondsgesellschaft, der OPD 4, den Projekt-
gesellschaften und sonstigen Unternehmen der One Group und
deren jeweiligen Vertragspartnern, sonstigen Beteiligten der In-
vestmentstruktur unmittelbar und mittelbar beteiligten naturli-
chen Personen und Gesellschaften sowie deren Aufsichts- und
Geschaftsfihrungsorganen und der ISARIA Wohnbau AG als
alleinige Gesellschafterin der One Group GmbH bestehen kapi-
talmaRige, organisatorische und personliche Verflechtungen. Die
entsprechenden Personen und Gesellschaften sind ferner nicht
nur innerhalb der Investmentstruktur, sondern dartber hinaus
innerhalb und/oder auBerhalb der One Group auch anderweitig
geschaftlich tatig. Dies betrifft insbesondere die Herren Thomas
Ermel und Bernhard Bucher, die innerhalb der One Group eine
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Vielzahl von Funktionen und Vertretungsaufgaben wahrnehmen,

insbesondere auch bei Vertragspartnern der Fondsgesellschaft.
So sind Herr Thomas Ermel und Herr Bernhard Bucher nicht nur
die Mitglieder der Geschaftsfihrung der Fondsgesellschaft, son-
dern u.a. auch Mitglieder der Geschaftsfuhrung der One Group
GmbH, der One Capital Emissionshaus GmbH und der OPD 4.
Herr Bucher ist ferner als ,Bereichsleiter Konzernrechnungsle-
gung/IFRS" bei der ISARIA Wohnbau AG angestellt. Herr Ermel
ist an der ISARIA Wohnbau AG als Minderheitsaktionar beteiligt.
(siehe Kapitel 3.5 Umstande oder Beziehungen, die Interessen-
konflikte begriinden kénnen). Durch diese Verflechtungen, Ge-
schaftsaktivitaten, Funktionen und Tatigkeiten innerhalb und
auBerhalb der Investmentstruktur kdnnen sich Interessenkollisi-
onen ergeben, die sich zulasten der Fondsgesellschaft, der OPD 4
und deren Projektgesellschaften auswirken konnen. Es ist nicht
auszuschliel3en, dass sich wirtschaftliche Risiken aus etwaigen an-
derweitigen Bereichen und/oder Tatigkeiten nachteilig auch auf
die vorliegende Investition auswirken, z.B. im Fall der Insolvenz
eines Beteiligten. Insbesondere besteht das Risiko, dass aufgrund
von Interessenkonflikten Managemententscheidungen getroffen
werden, die sich nachteilig auf die Beteiligung auswirken, sowie
dass die handelnden Personen eigene Interessen, Interessen der
Vertragspartner und/oder Interessen von anderen Beteiligten in
den Vordergrund stellen und im Gegenzug die Interessen der
Fondsgesellschaft, der OPD 4 oder ihrer Projektgesellschaften
nicht oder nicht hinreichend verfolgen und/oder durchsetzen
(z.B. im Falle einer fur die Emittentin mittelbar nachteiligen Zu-
ordnung von Investmentmaglichkeiten der OPD 4).

Es besteht auch das Risiko, dass die bestehenden und zukinf-
tig entstehenden Fonds und Beteiligungsgesellschaften der One
Group gemeinsam in Projekte der ISARIA Wohnbau AG und/oder
anderer Projektentwickler investieren oder reinvestieren. Dabei
kann es zu Interessenkonflikten kommen. Es besteht auch das
Risiko, dass Investitionen in Projekte der ISARIA Wohnbau AG den
Investitionen in Projekte von anderen Projektentwicklern bevor-
zugt werden.

All dies kann sich erheblich nachteilig auf den Erfolg und die Boni-
tat der OPD 4 und damit auch das Ergebnis der Fondsgesellschaft
auswirken und zu einer entsprechenden Gefahrdung der Beteili-
gung inkl. Agio des Anlegers bis hin zum Totalverlust fuhren.

Strafbare Handlungen und BuB3gelder

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass gegen oder bei der
Fondsgesellschaft und/oder OPD 4 und/oder Projektentwick-
lungsgesellschaften und/oder der KVG und/oder der Verwahr-
stelle Ordnungswidrigkeiten oder gar strafbare Handlungen
(z.B. Untreuehandlungen) begangen werden, die u.a. zu Vermo-

genseinbuBen fuhren kdnnen. Dies kann fir den Anleger zu ei-
nem teilweisen oder vollstandigen Verlust der Beteiligung inkl.
Agio fUhren.

2.3.5 Fremdfinanzierung der Beteiligung

Von einer Fremdfinanzierung der Beteiligung des Anlegers wird
ausdricklich abgeraten. Sollte ein Anleger fir seine Beteiligung
an der Fondsgesellschaft dennoch ganz oder teilweise fremdfi-
nanzieren (beispielsweise die Aufnahme eines persoénlichen Dar-
lehens), so erhdhen sich hierdurch die ihn betreffenden Risiken.

Zins- und Tilgungsleistungen fur die Anteilsfinanzierung sind
Uber deren gesamte Laufzeit vom Anleger zu erbringen, und
zwar auch dann, wenn die geplanten Auszahlungen der Fonds-
gesellschaft nur teilweise, nur verzdgert oder gar nicht erfolgen.
Es besteht mithin das Risiko, dass der Anleger die Zinsen fur die
Anteilsfinanzierung und deren Ruckzahlung Uber die gesamte
Laufzeit vollstandig aus eigenen Mitteln zurlckfihren kénnen
muss. Die Fremdfinanzierung ist auch im Fall eines Totalverlustes
der Beteiligung weiter zu bedienen. Eine Fremdfinanzierung er-
hoht somit das Risiko, dass flr einen Anleger ein Verlust entsteht
oder erhdht wird. Bei vorzeitiger Ablésung einer Fremdfinanzie-
rung kann sich das Ergebnis eines Anlegers durch etwa zu leis-
tende Vorfalligkeitsentschadigungen verschlechtern. Sofern der
Anleger nicht mehr in der Lage ist, seine personlichen Zins- und
Tilgungsleistungen aufzubringen, kann dies zur Kindigung und
Falligstellung der entsprechenden Darlehen und zur Verwertung
der Fondsbeteiligung mit einem erheblichen Wertverlust fihren.
Darlber hinaus ist nicht auszuschliel3en, dass der Darlehensge-
ber auch die Verwertung des Ubrigen personlichen Vermdgens
anstrebt. Neben dem Totalverlust der Einlage inkl. Agio besteht
dann zusatzlich das Risiko einer Privatinsolvenz.

2.3.6 Laufzeit, Fungibilitat der Beteiligung, Ausscheiden/
Ausschluss

Die Laufzeit der Fondsgesellschaft endet plangemaR am
30.09.2019. Ferner ist die geschaftsfUhrende Kommanditistin in
Abstimmung mit der KVG und nach Zustimmung der Gesellschaf-
terversammlung berechtigt, die Laufzeit um bis zu 1,5 Jahre zu
verlangern. Weiterhin endet die Gesellschaft abweichend von der
Regellaufzeit vorzeitig mit Liquidation, wenn die Gesellschafter
die Auflésung der Gesellschaft beschlieRRen, die Stille Beteiligung
gekundigt worden ist oder die Stille Beteiligung vollstandig an
den Stillen Gesellschafter zurtickgezahlt worden ist. Im Falle der
Verlangerung der Laufzeit kann es zu einer entsprechend lan-
geren Kapitalbindung fur den Anleger kommen. Ferner besteht
das Risiko, dass sich die Liquidation der Fondsgesellschaft nach
dem Ende ihrer Laufzeit Uber einen langeren Zeitraum streckt,
z.B. weil die Abwicklung bestehender Vertrage kurzfristig nicht
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moglich ist. Dies wirde ebenfalls zu einer verlangerten Kapitalb-
indung fur die Anleger und zur Verzégerung von Auszahlungen
sowie zusatzlichen Kosten fihren, was sich nachteilig auf die Aus-
zahlungen an die Anleger auswirken wuirde. Eine kirzere Lauf-
zeit der Fondsgesellschaft, z.B. durch frihzeitige Ruckzahlung
der Stillen Beteiligung durch die OPD 4, kann dazu fuhren, dass
der insgesamt in Aussicht gestellte Gesamtmittelrtickfluss nicht
erreicht wird und die Fondsabhangigen Kosten die Gesamtent-
wicklung tberproportional belasten.

Eine ordentliche Kindigung des Beteiligungsverhaltnisses und
des Treuhandvertrags ist nicht moglich. Ein vorzeitiges Ausschei-
den aus der Fondsgesellschaft kann daher grundsatzlich nur tber
den Verkauf der Beteiligung erfolgen. Flr den Verkauf von Betei-
ligungen an der Fondsgesellschaft besteht jedoch kein geregelter
Markt. Dariiber hinaus bedarf die Ubertragung der Zustimmung
der geschaftsfuhrenden Kommanditistin. Es besteht daher das
Risiko, dass eine Beteiligungsverauerung gar nicht oder nur mit
erheblicher Verzogerung und nur mit einem Wertabschlag mog-
lich ist. VerauRerungen und Ubertragungen kénnen zudem steu-
erliche und/oder haftungsrechtliche Auswirkungen haben. Es
besteht daher das Risiko, dass der Anleger auch im Fall einer Ver-
aulerung seiner Beteiligung nicht seinen Kapitaleinsatz als Ver-
kaufspreis erzielen kann und/oder der VerauRerungspreis nicht
ausreicht, um eine evtl. vorgenommene persénliche Fremdfinan-
zierung zu tilgen bzw. eventuelle Steuerzahlungen zu leisten.

Im Ubrigen kommt ein Ausscheiden aus der Fondsgesellschaft
grundsatzlich nur im Fall einer eigenen Kiindigung aus wichtigem
Grund oder dann in Betracht, wenn der Anleger nach MaRRgabe
der Regelungen des Gesellschaftsvertrags, z.B. aus wichtigem
Grund, aus der Gesellschaft ausgeschlossen wird. Der ausschei-
dende Gesellschafter tragt in diesem Fall das Risiko, dass eine
ihm zustehende Abfindung von der Fondsgesellschaft nicht, nicht
in voller Hohe oder nicht fristgerecht gezahlt wird. Die Abfindung
kann ferner geringer ausfallen als der Verkehrswert der Beteili-
gung. SchlieBlich kénnen fur den Anleger im Zusammenhang
mit dem Ausscheiden Kosten entstehen (z.B. die Kosten flr die
Aufstellung der Auseinandersetzungsbilanz), die die Abfindung
schmalern, ganzlich aufzehren oder sogar Ubersteigen kénnen,
sodass zusatzlich das sonstige personliche Vermogen des Anle-
gers belastet sein kénnte. Auch im Fall einer auRerordentlichen
Kindigung bzw. vorzeitigen Beendigung des Treuhandvertrags
zwischen einem Anleger und der Treuhanderin bestehen fir den
Anleger die vorgenannten Risiken. Fir die verbleibenden Gesell-
schafter besteht insbesondere bei auRBerordentlichen Kindigun-
gen das Risiko, dass ausscheidende Gesellschafter MaBnahmen
gegen die Fondsgesellschaft einleiten, die Auswirkungen auf
die Finanz-, Vermdgens- und Ertragslage der Fondsgesellschaft
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haben werden. Dies kann ausbleibende oder verminderte Aus-
zahlungen an die Anleger zur Folge haben, bis hin zum Totalver-
lust der Einlage inkl. Agio.

2.3.7 Sonstige rechtliche Risiken

Gesellschafterhaftung

Die Haftung des Anlegers ist im AuRenverhaltnis grundsatz-
lich bis zur Hohe seiner in das Handelsregister eingetragenen
Haftsumme in Hohe von 1 % seiner Pflichteinlage begrenzt. Die
personliche Haftung des einzelnen Anlegers kann jedoch im Au-
Renverhaltnis gemal § 172 Abs. 4 HGB aufgrund von Entnahmen,
Rlck- oder Auszahlungen bis zur Hohe der im Handelsregister
eingetragenen Haftsumme wieder aufleben.

Auch nach seinem Ausscheiden aus der Fondsgesellschaft haf-
tet ein Kommanditist gemal § 161 Abs. 2 HGB in Verbindung mit
§ 161 Abs. 1 HGB noch bis zu funf Jahre nach Eintragung des Aus-
scheidens im Handelsregister in Hohe seiner jeweiligen Haftsum-
me fur bis dahin begrindete Verbindlichkeiten der Fondsgesell-
schaft. Auch bei Auflésung der Fondsgesellschaft lebt die Haftung
des Anlegers grundsatzlich bis zur Hohe seiner Haftsumme wie-
der auf. Eine noch weitergehende Haftung der Anleger nach den
88 30ff. GmbHG analog bis maximal zur Hohe der empfangenen
Auszahlungen ist méglich, wenn Auszahlungen unter VerstofR3
gegen die gesetzlichen Eigenkapitalerhaltungsvorschriften der
8§ 30 f. GmbHG analog erfolgt sind. Eine personliche Haftung
trifft den Anleger zudem in Fallen, in denen er Pflichten aus dem
Gesellschaftsvertrag und/oder dem Treuhandvertrag verletzt,
insbesondere bei nicht oder nicht rechtzeitiger Einzahlung seiner
Einlage zzgl. Agio.

Die vorstehenden Haftungsrisiken sind fir die unmittelbar als
Kommanditisten und die mittelbar Uber die Treuhdnderin an der
Fondsgesellschaft beteiligten Anleger wirtschaftlich identisch, da
Treugeber die Treuhdnderin von allen Kosten und Aufwendun-
gen, die aus der Beteiligung des Treugebers resultieren, freizu-
stellen haben. Die entsprechenden Haftungsrisiken treffen also
wirtschaftlich auch in diesem Fall den Anleger, insbesondere
kann der Anleger in diesem Fall zu Zahlungen an die Treuhande-
rin verpflichtet sein.

Anderung der rechtlichen Rahmenbedingungen/Regulierung
Gesetze, Rechtsprechung und/oder Verwaltungsvorschriften kon-
nen sich wahrend der Laufzeit der Fondsgesellschaft andern. Der-
artige Anderungen kénnen zuséatzliche Kosten verursachen und
anderweitige nachteilige Auswirkungen auf die Fondsgesellschaft
und die Beteiligung des Anlegers haben. Der Komplementarin,
der geschéftsfiihrenden Kommanditisten, der Treuhanderin,
der KVG und/oder der Verwahrstelle konnen bisher nicht beste-
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hende Pflichten und Auflagen auferlegt werden. Auch dies kann
zusatzliche Kosten verursachen. Ferner kann dies, insbesondere
wenn Rechtspflichten nicht oder nur unter unverhaltnismaBigem
Aufwand zur Genuge erflllt werden kénnen, dazu flhren, dass
Vertragspartner ausgetauscht und z.B. eine neue geschaftsfuh-
rende Kommanditistin und/oder Treuhanderin bestellt werden
oder die Fondsgesellschaft umstrukturiert werden muss. Méglich
ist auch, dass wesentliche Funktionen, z.B. die Geschaftsfihrung
und das Management des Fonds verlagert werden mussen, was
ebenfalls zu Kosten und darUber hinaus zu rechtlichen Unsicher-
heiten fuhren kann. All dies kann zu erheblichen Aufwendungen
und Kosten fuhren und sich nachteilig auf die Fondsgesellschaft,
die Beteiligung und die Auszahlungen an die Anleger auswirken,
bis hin zum Totalverlust der Beteiligung inkl. Agio.

Es besteht das Risiko, dass sich die im Zusammenhang mit der
Beteiligung, der Fondsgesellschaft sowie ihrem Anlageobjekt ge-
troffenen Regelungen und geschlossenen Vertrage infolge von
Neuregulierungen als rechtlich und/oder faktisch als unwirksam,
unzulassig und/oder undurchfihrbar erweisen und der Gesell-
schaftszweck der Fondsgesellschaft nicht erreicht werden kann,
was beispielsweise dazu fihren kann, dass die Fondsgesellschaft
vorzeitig liquidiert werden muss. Derartige Entwicklungen kon-
nen die Auszahlungen an die Anleger und die Beteiligung des An-
legers insgesamt gefahrden, bis hin zum Totalverlust der Einlage
inkl. Agio.

Behérdliche Genehmigungen und Erlaubnisse

Es besteht das Risiko, dass Geschafte der Fondsgesellschaft, der
OPD 4 oder der Projektgesellschaften nach Auffassung von Be-
hoérden und Verwaltungsgerichten Tatigkeiten darstellen, die un-
ter einem gesetzlichen Erlaubnisvorbehalt, wie z.B. der Erlaubnis
nach 8§ 32 Kreditwesengesetz (KWG) oder § 34c oder 8 34f n. F. Ge-
werbeordnung (GewO), stehen. Es kann daher nicht ausgeschlos-
sen werden, dass die zustandigen Behorden eine Erlaubnispflicht
bejahen und VerwaltungsmalBnahmen treffen, die die Geschafts-
tatigkeit der Fondsgesellschaft, der OPD 4 oder der Projektgesell-
schaften zeitweise oder dauerhaft erschweren oder unméglich
machen. Dies konnte dazu flhren, dass der Gesellschaftszweck
der Fondsgesellschaft nicht erreicht werden kann. Derartige Ent-
wicklungen kénnen die Auszahlungen an die Anleger und die Be-
teiligung inkl. Agio insgesamt gefahrden.

2.3.8 Steuerliche Risiken

Allgemeiner steuerlicher Risikovorbehalt

Die Konzeption des Beteiligungsangebots und die Ausfihrungen
in diesem Prospekt basieren auf den zur Zeit der Veréffentlichung
des Prospekts glltigen Gesetzen, der veréffentlichten Praxis der
Finanzverwaltung, der Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs

und der Finanzgerichte. Kiinftige Anderungen der Gesetze (z.B.

eine Anderung der Steuersitze), der Rechtsprechung und/oder
der Auffassung der Finanzverwaltung kénnen sich nachteilig auf
die steuerliche Situation der Anleger und/oder der Fondsgesell-
schaft, der OPD 4, der Projektgesellschaften und ihrer jeweiligen
Vertragspartner auswirken. Es kdnnte zu neuen Formen der Be-
steuerung und/oder zu riickwirkenden Anderungen der Steuer-
gesetze, der Verwaltungspraxis und/oder der Rechtsprechung
kommen, die sich nachteilig auf das Investmentvermdégen des
Anlegers auswirken.

Nichtanerkennung der Gewinnerzielungsabsicht

Die Konzeption des Beteiligungsangebots sieht vor, dass die
Fondsgesellschaft unter Einbeziehung der Einnahmen und Aus-
gaben Uber die gesamte Laufzeit der Beteiligung des Anlegers
einen positiven steuerlichen Uberschuss der Einkiinfte tiber die
Werbungskosten bzw. Anschaffungskosten (Einkunfteerzielungs-
absicht) erzielen wird. Dennoch besteht das Risiko, dass die Fi-
nanzverwaltung die Tatigkeit der Fondsgesellschaft als Tatigkeit
ohne EinkUnfteerzielungsabsicht und damit als steuerlich unbe-
achtliche ,Liebhaberei” einstuft. Dies kann u.a. bei vorzeitiger Be-
endigung der Geschaftstatigkeit oder bei vorzeitiger Kindigung
von Anlegern moglich sein, wenn die Fondsgesellschaft bzw. die
jeweiligen Anleger bis zu diesem Zeitpunkt keinen Uberschuss
der Einklnfte Uber die Werbungskosten und Anschaffungskosten
(Totalgewinn) erzielt haben sollten. In diesem Fall konnen man-
gels vorhandener Einkunfteerzielungsabsicht die zuvor erzielten
und steuerlich ggf. geltend gemachten Verluste auch nachtraglich
und mit Rickwirkung steuerlich aberkannt sowie der Anleger zu
Steuernachzahlungen verpflichtet werden.

Nichtanerkennung der gewerblichen Entpragung

Die prognostizierte steuerliche Belastung des Anlegers basiert
auf der Annahme, dass die Emittentin fiir steuerliche Zwecke als
gewerblich entpragt und damit als vermégensverwaltend gilt, so
dass die erzielten Zinsertrage aus der Stillen Beteiligung an der
OPD 4 der Abgeltungssteuer i.H.v. 25 % zzgl. des Solidaritatszu-
schlags von 5,5 % und ggf. der Kirchensteuer unterliegen werden.

Die Emittentin gilt fir steuerliche Zwecke als gewerblich ent-
pragt und damit als vermdgensverwaltend, weil neben der Kom-
plementdrin auch mindestens ein nicht persénlich haftender
Gesellschafter zur Geschaftsfihrung befugt ist. Die laufende
Verwaltung des Vermdégens der Emittentin erfolgt jedoch auf-
grund gesetzlicher Vorgaben durch eine unabhangige Kapital-
verwaltungsgesellschaft, deren Geschaftsbetrieb ausschlieBlich
darauf gerichtet ist, inlandische Investmentvermdégen, EU-Inves-
tmentvermogen oder auslandische AIF zu verwalten. Auf Basis
der derzeit glltigen Gesetze, der derzeitigen Praxis der Finanz-
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verwaltung und der Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs bzw.
der Finanzgerichte ist ungeklart, ob eine gewerbliche Entpragung
im Rahmen der Konzeption des Beteiligungsangebots moglich ist.

Zur Absicherung der gewerblichen Entpragung wurde eine ver-
bindliche Auskunft beim zustdndigen Finanzamt beantragt, die
auch erteilt wurde. Die erteilte verbindliche Auskunft entfaltet
insoweit unmittelbare Bindungswirkung und damit mittelbar
auch fur die Beteiligungsstruktur und deren Steuerfolgen. Daru-
ber ob die Bindungswirkung eintritt wird jedoch erst im Rahmen
der Veranlagung bzw. einer abschlieBenden AuBenpriufung und/
oder ggf. einem sich anschlieBenden gerichtlichen Verfahren auf
Basis der verwirklichten Sachverhalte entschieden. D.h. der steu-
erliche Charakter der festzusetzenden Besteuerungsgrundlagen
bzw. Einklinfte und die endgultige Hohe der steuerlichen Ergeb-
nisse und die daraus resultierenden Steuern wirden erst nach
Ende des beschriebenen Verfahrenswegs endglltig feststehen.
Sollte sich dabei herausstellen dass die Voraussetzungen fur die
Bindungswirkung der verbindlichen Auskunft von der Emittentin
nicht erflllt wurden, ware die Emittentin steuerlich als gewerb-
lich gepragt zu qualifizieren, so dass die Anleger aus ihrer Beteili-
gung Einkinfte aus Gewerbebetrieb erzielen, die grds. nach dem
TeileinkUnfteverfahren der Besteuerung mit dem individuellen
Einkommensteuersatz des Anlegers unterliegen. In Folge der ge-
werblichen Pragung kame es zudem zu weiteren wesentlichen
steuerlichen Anderungen der prognostizierten Auswirkungen
des Beteiligungsangebots.

Somit besteht fir den Anleger das Risiko, dass es infolge einer
abweichenden Beurteilung durch die Finanzverwaltung oder die
Finanzgerichte zu einer hoheren Steuerbelastung kommt, wobei
auch steuerlich noch nicht endgtltig veranlagte Veranlagungs-
zeitraume ruckwirkend geandert werden konnen. Festgesetzte
Steuernachzahlungen wirken sich negativ auf die Liquiditat aus.
Ggf. sind auf die Steuernachzahlungen zusatzlich Zinsen in Hohe
von 6 % p.a. zu entrichten. Ferner kann es dartber hinaus zu
Mehraufwendungen kommen, z.B. in Gestalt von Beratungs- und
Rechtsverfolgungskosten.

All dies kann das Ergebnis des Investmentvermdgens negativ be-
einflussen, und, soweit Steuern auf Anlegerebene betroffen sind,
zu zusatzlichen finanziellen Belastungen und Liquiditatsabflis-
sen fur den Anleger fuhren.

Steuerzahlungsrisiko

Steuerzahlungen des Anlegers, denen keine Steuererstattungen
oder sonstige Auszahlungen gegenuberstehen, kénnen im Fall
eines Totalverlustes der Einlage nebst Agio zusatzlich das weitere
Vermogen des Anlegers gefdhrden.
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Eingeschrankte Verlustverrechnung

Etwaige Verluste, die bei einer moglichen VerauRerung der An-
teile an der Emittentin entstehen, fallen unter die Beschrankung
der Verlustverrechnung nach & 20 Abs. 6 EStG. Solche Verluste
aus Kapitalvermdgen durfen beim Anleger ausschlieRRlich mit
Einkinften aus Kapitalvermdgen verrechnet werden. Eine Ver-
rechnung mit Einklinften aus anderen Einkunftsarten ist nicht zu-
lassig. Nicht ausgeglichene Verluste aus Einkinften aus Kapital-
vermogen mindern lediglich die Einklnfte aus Kapitalvermogen
in Folgejahren.

Die Ruckzahlung einer Stillen Beteiligung wird einer VerauRBerung
gleichgestellt. Bei der Ermittlung des VerdulRerungsergebnisses
sind auf Basis des sog. Bauherrenerlasses, der nach umstritte-
ner Auffassung der Finanzverwaltung anzuwenden ist, die An-
schaffungsnebenkosten mindernd zu bertcksichtigen, so dass es
insgesamt betrachtet bei der Riickzahlung zu einem steuerlichen
Verlust kommen konnte. Dieser Verlust fallt ebenfalls unter die
Abzugsbeschrankung des § 20 Abs. 6 EStG und kann nur mit an-
deren Einkiinften aus Kapitalvermogen des Anteilseigners ausge-
glichen werden, die dieser aus der Beteiligung an der Fondsge-
sellschaft oder aus anderen Quellen bezieht.

Bei einer Nachsteuerbetrachtung kdnnte der Verlust des Anle-
gers deshalb auch héher ausfallen, als bei anderen Beteiligungs-
konzepten.

Belastungen aus Erbschaft- und Schenkungsteuer

Bei einer Ubertragung von Anteilen an der Emittentin kann es zu
einer Belastung mit Erbschaft- und Schenkungsteuer kommen,
wobei u.U. erbschaft- und schenkungsteuerliche Beglnstigun-
gen, wie bspw. Freibetrage, genutzt werden konnen. Es besteht
jedoch das erhebliche Risiko, dass die Belastung des Anlegers
nicht durch die Ertrage aus dem Beteiligungsangebot gedeckt
werden kann und die Belastung aus dem sonstigen Vermogen
der betroffenen Personen zu bestreiten ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Hinblick auf bestimmte Re-
geln des Erbschaft- und Schenkungsteuergesetzes seit einem Ur-
teil des Bundesverfassungsgerichts (Az. 1 BvL 21/12) erhebliche
Unsicherheit besteht. Welche Auswirkungen sich aus Gesetzge-
bungsverfahren im Hinblick auf die Erbschaft- und Schenkung-
steuer ergeben, ist gegenwartig nicht absehbar.

Weitere als die in diesem Kapitel aufgefUhrten wesentlichen und
tatsachlichen Risiken bestehen nach Kenntnis der DSC Deutsche
SachCapital GmbH zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung fur
das vorliegende Investmentvermdgen nicht.
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3. Angaben zur Fondsgesellschaft

3.1 FIRMA UND SITZ, GRUNDUNG

Fondsgesellschaft ist die ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH
& Co. geschlossene InvKG mit Sitz in Hamburg und Geschafts-
anschrift Bernhard-Nocht-StraBe 99, 20359 Hamburg. Die Ge-
sellschaft wurde am 22.07.2014 als geschlossene Investment-
kommanditgesellschaft deutschen Rechts gegriindet und am
30.07.2014 unter HRA 117834 in das Handelsregister beim Amts-
gericht Hamburg eingetragen. Der Gesellschaftsvertrag ist als
Anlage Il beigefugt.

3.2 UNTERNEHMENSGEGENSTAND

Gegenstand des Unternehmens ist ausschlieR3lich die Anlage und
Verwaltung ihrer Mittel nach einer festgelegten Anlagestrategie
zur gemeinschaftlichen Kapitalanlage nach den 8§ 261 bis 272
KAGB zum Nutzen der Anleger.

Der Gegenstand des Unternehmens umfasst insbesondere den
Erwerb, das Halten und das Verduf3ern von Beteiligungen an Un-
ternehmen, die nicht zum Handel an einer Borse zugelassen oder
in einem organisierten Markt einbezogen sind und insbesondere
den Abschluss eines Vertrags Uber eine Stille Beteiligung an der
One Project Development AIF 4 GmbH. Die Unternehmensbetei-
ligungen durfen auch mittelbar Uber Zweckgesellschaften erwor-
ben werden. Die Gesellschaft darf sémtliche Rechtsgeschafte und
MafRnahmen vornehmen, die mit diesem Gesellschaftszweck im
Zusammenhang stehen. Sie darf zu diesem Zweck auch andere
Gesellschaften grinden.

3.3 LAUFZEIT UND GESCHAFTSJAHR

Die Gesellschaft beginnt mit ihrer Eintragung in das Handelsre-
gister und endet - vorbehaltlich einer Anderung gemaR § 19 Zif-
fer 2 Gesellschaftsvertrag - mit Ablauf des 30.09.2019. Eine Ver-
langerung der Zeichnungsfrist hat keinen Einfluss auf die Laufzeit
der Gesellschaft. Die geschaftsfiihrende Kommanditistin ist in
Abstimmung mit der KVG sowie unter Zustimmung der Gesell-
schafterversammlung berechtigt, die Laufzeit der Gesellschaft in
einem oder in mehreren Schritten um insgesamt bis zu maximal
1,5 Jahre zu verlangern, wenn dies von der OPD 4 auf Basis des
Fortschritts der Immobilienprojekte angezeigt ist.

Im Ubrigen endet die Gesellschaft mit Abschluss der Liquidati-
on, wenn die Gesellschafter die Auflésung der Gesellschaft be-
schliel3en, die Stille Beteiligung gekindigt worden ist oder die
Stille Beteiligung vollstandig an den Stillen Gesellschafter zurtick-
gezahlt worden ist. Das Geschéftsjahr der Gesellschaft ist das
Kalenderjahr.

3.4 GESELLSCHAFTER, GESCHAFTSFUHRUNG UND
VERTRETUNG

Personlich haftende Gesellschafterin (Komplementarin) ist die
ONE Komplementar 2 GmbH mit Sitz in Hamburg und Geschafts-
anschrift Bernhard-Nocht-StraBe 99, 20359 Hamburg (Amtsge-
richt Hamburg HRB 134216). Die Komplementarin leistet keine
Kapitaleinlage und ist am Vermogen und Ergebnis der Fondsge-
sellschaft nicht beteiligt. GeschaftsfUhrende Kommanditistin ist
die One Capital Emissionshaus GmbH. Sie ist mit einer Komman-
diteinlage in Hohe von 3.000 EUR beteiligt. Die Einlage ist einge-
zahlt. Ihre im Handelsregister eingetragene Haftsumme betragt
3.000 EUR.

Zur Geschaftsfihrung ist unter Ausschluss der Komplementarin
soweit gesetzlich zuldssig grundsatzlich allein die geschaftsfih-
rende Kommanditistin berechtigt und verpflichtet. Die Komple-
mentarin und die geschaftsfUhrende Kommanditistin sowie ihre
jeweiligen Organe und die Kapitalverwaltungsgesellschaft sind
von den Beschrankungen nach & 181 BGB befreit. Die Komple-
mentarin bevollmachtigt die geschaftsfUhrende Kommanditistin
zur Vertretung der Gesellschaft gegenlber Dritten unter Befrei-
ung von den Beschrankungen nach § 181 BGB und mit dem Recht
zur Unterbevollmachtigung und Beauftragung Dritter unter Be-
freiung von den Beschrankungen nach § 181 BGB. Die Portfoli-
overwaltung und das Risikomanagement werden ausschlieBlich
durch die Kapitalverwaltungsgesellschaft wahrgenommen. Die
Komplementarin und die geschaftsfUhrende Kommanditistin ha-
ben die Geschafte mit der Sorgfalt eines ordentlichen Kaufmanns
und ausschlieBlich im Interesse der Gesellschafter und der Integ-
ritat des Marktes zu fuhren.

Die Fondsgesellschaft bestellt die DSC Deutsche SachCapital
GmbH als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft, die die kollek-
tive Vermdgensverwaltung fur die Gesellschaft erbringt. Komple-
mentarin und geschaftsfihrende Kommanditistin sind berech-
tigt, die ihnen nach diesem Vertrag zustehenden Rechte und
Befugnisse auf die KVG zu Ubertragen und sie entsprechend zu
bevollmachtigen. Der KVG steht zur Einhaltung des Kapitalanla-
gegesetzbuches ein Weisungsrecht gegentiber Komplementarin
und geschaftsfilhrender Kommanditistin zu. Dieser Ubertragung
erteilen die Gesellschafter bereits mit ihrem Beitritt ihre aus-
drickliche Zustimmung. Die KVG hat im Rahmen ihrer Tatigkeit
Gesetz und Gesellschaftsvertrag einzuhalten. Die Geschaftsfuh-
rungsbefugnis umfasst insbesondere die Vornahme aller Ge-
schafte und Rechtshandlungen, die zum laufenden Geschafts-
betrieb gehdren. Fir MaBnahmen und Rechtshandlungen, die
darUber hinausgehen, bedarf die KVG der Zustimmung der Ge-
sellschafterversammlung.
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Weitere Kommanditistin ist die HIT Hanseatische Service Treu-
hand GmbH mit Sitz in Hamburg und Geschaftsanschrift Am
Sandtorkai 48, 20457. Die HIT Hanseatische Service Treuhand
GmbH ist als Kommanditistin mit einem Kommanditkapital von
1.000 EUR an der ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH & Co. ge-
schlossene InvKG beteiligt. Die Einlage ist eingezahlt. Die im Han-
delsregister eingetragene Haftsumme betragt 1.000 EUR. Uber
ihre eigene Einlage hinaus wird sie weitere Kommanditeinlagen
als Treuhanderin fur hinzutretende Anleger Gbernehmen.

Die Haftsumme aller hinzutretenden Kommanditisten betragt
gemall § 3 des Gesellschaftsvertrages 1 % ihrer jeweiligen
Pflichteinlage.

3.5 UMSTANDE ODER BEZIEHUNGEN, DIE INTERESSENKON-
FLIKTE BEGRUNDEN KONNEN

Die ISARIA Wohnbau AG ist alleinige Gesellschafterin der One
Group GmbH. Die One Group GmbH ist alleinige Gesellschafterin
folgender Gesellschaften: Der geschaftsfihrenden Kommanditis-
tin One Capital Emissionshaus GmbH, der Vertriebsgesellschaft
One Consulting GmbH und der OPD 4.

Herr Bernhard Bucher ist Geschéaftsfuhrer der folgenden Gesell-
schaften: Der One Group GmbH, der geschaftsfihrenden Kom-
manditistin One Capital Emissionshaus GmbH, der Komplemen-
tarin ONE Komplementar 2 GmbH, der Vertriebsgesellschaft One
Consulting GmbH und der OPD 4. Herr Bucher ist ferner als ,,Be-
reichsleiter Konzernrechnungslegung/IFRS” bei der ISARIA Wohn-
bau AG angestellt.

Herr Thomas Ermel ist Geschaftsfiihrer der folgenden Gesell-
schaften: Der One Group GmbH, der geschaftsfihrenden Kom-
manditistin One Capital Emissionshaus GmbH, der Komplemen-
tarin ONE Komplementdr 2 GmbH und der OPD 4. Herr Ermel ist
darUber hinaus an der ISARIA Wohnbau AG als Minderheitsakti-
onar beteiligt.

Mégliche Folgen von Interessenkonflikten sind in den Risikohin-
weisen beschrieben.
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4. Anteile und Rechtsstellungen der Anleger

4.1 ART UND HAUPTMERKMALE DER KAPITALANLAGE SOWIE

RECHTE UND PFLICHTEN

Angeboten wird die Zeichnung von Kommanditanteilen mit fol-

genden Hauptmerkmalen:

«  Zahlung der Zeichnungssumme und des Agios entspre-
chend der Falligkeit

. Beteiligung am laufenden Ergebnis der Fondsgesellschaft
und am Liquidationsergebnis (88 14, 15 und 23 des Gesell-
schaftsvertrages)

+  Teilnahme an Gesellschafterversammlungen und Mitwir-
kung an Beschlussfassungen (88 9-11 des Gesellschaftsver-
trages)

+  Weisungsbefugnis gegenlber der Treuhanderin bzgl. der
Stimmrechtsausibung (8 9 des Gesellschaftsvertrages)

. Widerspruchs-, Informations- und Kontrollrechte (8 4 des
Gesellschaftsvertrages)

+  Modglichkeit der spateren Direkteintragung im Handelsregis-
ter (8 4 des Gesellschaftsvertrages)

* Anspruch auf Auszahlung eines Abfindungsguthabens im
Falle des Ausscheidens aus der Gesellschaft (8 22 des Gesell-
schaftsvertrages)

«  Ubertragung der Beteiligung (§ 17 des Gesellschaftsvertra-
ges)

+  Haftung gemal 8 172 Abs. 4 HGB (siehe ,Haftungsrisiken”im
Kapitel 2. ,Risikohinweise”)

Der Gesellschaftsvertrag und der Treuhandvertrag sowie die da-
zugehorige Beitrittserklarung, auf deren Grundlage der Beitritt
der Anleger erfolgt, regeln die Rechtsstellung der Treugeber/
Kommanditisten untereinander und im Verhaltnis zur Komple-
mentarin. Bei mittelbarer Beteiligung Uber die Treuhandkom-
manditistin hat der mittelbar beteiligte Anleger im Innenver-
haltnis der Gesellschaft und der Gesellschafter zueinander die
gleiche Rechtsstellung wie ein Kommanditist.

Nach Annahme der Beitrittserklarung hat der Anleger seine
Zeichnungssumme und das Agio auf das o.g. Konto zu zahlen.
Alle Gesellschafter sind grundsatzlich im Verhaltnis ihrer Betei-
ligungsquoten am laufenden Ergebnis der Gesellschaft beteiligt.
Die Komplementarin ist am Gewinn und Verlust nicht beteiligt.

Jedem Anleger wird ein Gewinn vorab in Hohe der Verzinsung
seines Kapitalkontos | gemal3 § 6 Ziffer 1 Buchstabe a) des Ge-
sellschaftsvertrages zugewiesen, wobei Voraussetzung immer
die vollstandige Einzahlung (Gutschrift) der Pflichteinlage und
des Agios sowie die wirksame und unwiderrufliche Annahme der
Beitrittserklarung ist:
i. 50 % p.a. Frihzeichnerbonus ab dem Folgemonat des
Beitritts vorstehenden

gemal Voraussetzungen, bis

einschlieBlich 30.09.2016 (plangemaRes Ende der Platzie-
rungsphase)

ii. 6,00 % p.a. fur das erste Jahr der Fondslaufzeit (01.10.2016
bis zum 30.09.2017)

iii. 6,25 % p.a. fur das zweite Jahr der Fondslaufzeit (01.10.2017
bis zum 30.09.2018)

iv. 6,50% p.a.ab dem dritten Jahr der Fondslaufzeit (01.10.2018
bis zum Ende der Zinszahlungspflicht aus dem Vertrag Uber
die Stille Beteiligung)

Die Berechnung der Zinsen erfolgt nach deutscher (kaufman-
nischer) Zinsmethode (30/360). Im Falle der Verlangerung der
Platzierungsphase verandern sich die vorgenannten Verzinsun-
gen nicht. Das danach verbleibende Ergebnis der Geschaftsjah-
re 2015 und 2016 wird jeweils unabhangig vom Zeitpunkt des
Beitritts oder der Erhéhung der Kapitaleinlage im Verhaltnis der
Kapitalkonten | verteilt. Die Verteilung erfolgt dabei in der Weise,
dass das Ergebnis der Gesellschaft vom Zeitpunkt des Beitritts
eines Anlegers oder der Erhohung der Einlage zunachst dem
beitretenden Anleger bis zu der Hohe allein zugewiesen wird,
in der vorher beigetretene Anleger entsprechend ihrer Kapital-
einlage am verbleibenden Ergebnis beteiligt waren. Durch diese
Sonderregelungen soll sichergestellt werden, dass alle Gesell-
schafter entsprechend ihrer Beteiligung am Ergebnis der Platzie-
rungsphase nach Gewinnvorab in Form der Verzinsung von Ka-
pitalkonto | gleichmaBig teilnehmen. Soweit die Sonderregelung
zum Schluss des Geschaftsjahres 2016 nicht zur Gleichstellung
der Beteiligung am Ergebnis entsprechend den Verhaltnissen der
Kapitalkonten I fihrt, gilt diese Sonderregelung fur die weiteren
Geschaftsjahre entsprechend. Verluste werden den Kommandi-
tisten auch im Fall eines negativen Kapitalkontos zugerechnet.
Das nach Abzug dieser Vorabverteilung verbleibende Ergebnis
wird auf alle Anleger im Verhaltnis ihrer Kapitalkonten | verteilt.

Die Gesellschafter haben ein Recht auf Beteiligung am Liquidati-
onsergebnis. Den Gesellschaftern stehen die gesetzlich bestimm-
ten Widerspruchs-, Informations- und Kontrollrechte des HGB zu.

Die Gesellschafter sind berechtigt, an Gesellschafterversamm-
lungen teilzunehmen und an der Beschlussfassung mitzuwirken.
Je volle 500 EUR der geleisteten Kommanditeinlage gewahren
dabei in der Gesellschafterversammlung eine Stimme. Jeder
Gesellschafter ist berechtigt, sich in der Gesellschafterversamm-
lung durch einen Mitgesellschafter, Ehegatten, eingetragenen
Lebenspartner, volljahrigen Abkémmling oder einen zur Berufs-
verschwiegenheit verpflichteten Angehdrigen der rechts- oder
steuerberatenden Berufe vertreten zu lassen. Als Treugeber mit-
telbar Uber die Treuhanderin beteiligte Anleger sind berechtigt,
der Treuhanderin Weisungen hinsichtlich der Austbung ihres
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Stimmrechtes in der Gesellschafterversammlung zu erteilen.

Den Anlegern stehen im Ubrigen die Kontrollrechte eines Kom-
manditisten gemaf § 166 HGB zu. Sie kénnen Ausklnfte Gber die
wesentlichen Angelegenheiten der Emittentin verlangen und sind
berechtigt, auf eigene Kosten die Blucher und Schriften der Emit-
tentin einzusehen oder durch einen zur Berufsverschwiegenheit
verpflichteten Angehdrigen der rechts- oder steuerberatenden
Berufe einsehen zu lassen. Die Verweigerung der Auskunftser-
teilung und der Einsichtnahme in Blcher und Schriften ist nur
aus wichtigem Grund zulassig. Die Kommanditisten haben Uber
alle ihnen bekannt gewordenen Angelegenheiten der Emittentin
Stillschweigen zu bewahren, soweit es die gesellschaftsrechtliche
Treuepflicht verlangt. Dies gilt auch nach ihrem Ausscheiden aus
der Emittentin.

Jeder beitretende Anleger ist berechtigt, sich in das Handelsre-
gister eingetragen zu lassen. Die Haftsumme der Anleger betragt
1 % der Ubernommenen Pflichteinlage.

Der Treuhandvertrag wird grundsatzlich unter Ausschluss der
ordentlichen Kiindigung auf unbestimmte Zeit geschlossen. Das
Recht der Parteien zur auf3erordentlichen Kindigung des Treu-
handvertrags aus wichtigem Grund bleibt dabei unberthrt. Da-
neben besteht fiir den Anleger das Recht, die Umwandlung der
Treugeberstellung in die Position eines unmittelbaren Komman-
ditisten zu fordern. Soweit sich aus der Natur der dann unmittel-
baren Beteiligung des Anlegers als Kommanditist nicht zwingend
etwas anderes ergibt, gelten dabei die Rechte und Pflichten aus
dem Treuhandvertrag allerdings in entsprechender Weise fort.

Die Anteile sind nicht verbrieft und es werden keine Anteilsschei-
ne oder Einzelurkunden ausgegeben.

4.1.1 Ubertragbarkeit der Anteile, Ausscheiden

GemaR § 17 des Gesellschaftsvertrages kann jeder Kommanditist
bzw. Treugeber seine Kommanditbeteiligung im Wege der Abtre-
tung mit Wirkung auf den Beginn oder das Ende eines Kalender-
jahres Ubertragen, sofern sein Rechtsnachfolger vollumfanglich
in seine Rechte und Pflichten eintritt. Fir eine Ubertragung ist die
Zustimmung der geschaftsfihrenden Kommanditistin erforder-
lich, die nur aus wichtigem Grund versagt werden darf. Bei den
angebotenen Geschéftsanteilen handelt es sich darlber hinaus
um nur eingeschrankt veraulRerbare Beteiligungen. Das Handels-
volumen und die Anzahl der Marktteilnehmer am Zweitmarkt
fur geschlossene Fonds sind nicht mit anderen Markten, wie z.B.
dem Aktienmarkt, vergleichbar. Hierdurch und durch das Zustim-
mungserfordernis der geschaftsfihrenden Kommanditistin im
Falle einer Ubertragung sowie die Beschrankung des Ubertra-
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gungszeitpunktes auf den Beginn oder das Ende eines Kalender-
quartals ist die freie Handelbarkeit der Beteiligung eingeschrankt.
Ein moglicher Verkaufspreis orientiert sich am Markt. Die Anteile
an der ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene
InvKG sind nicht zum Handel an einer Borse zugelassen. Es ist
jedoch méglich, dass ein Handel von Anteilen Uber einen Zweit-
markt stattfinden wird. Der Anteilswert kann in diesem Fall vom
Zweitmarktpreis abweichen.

Beim Ableben eines Gesellschafters geht die Beteiligung gemaf
§ 18 des Gesellschaftsvertrages auf die Erben oder Vermacht-
nisnehmer Uber. Sie haben sich ggf. durch einen gemeinsamen
Bevollmachtigten vertreten zu lassen und durch einen Erbschein
oder durch eine beglaubigte Abschrift des Eréffnungsprotokolls
nebst notariellem Testament oder Erbvertrag zu legitimieren.

4.1.2 Beendigung der Beteiligung

Die personlich haftende Gesellschafterin ist gemaR & 20 des
Gesellschaftsvertrages berechtigt, einen Gesellschafter aus der
Gesellschaft auszuschlieBen, wenn dieser trotz Mahnung unter
Setzung einer Nachfrist und Ausschlielungsandrohung seine
Kommanditeinlage nicht oder nicht vollstandig leistet. Darlber
hinaus scheidet ein Gesellschafter aus, wenn er das Gesellschafts-
verhaltnis wirksam kindigt, gemaf? § 20 des Gesellschaftsvertra-
ges ausgeschlossen wird, oder Uber das Vermdgen des Gesell-
schafters das Insolvenzverfahren eréffnet oder die Eréffnung
mangels Masse abgelehnt worden ist. Scheidet ein Gesellschaf-
ter gemall 8 21 des Gesellschaftsvertrages aus der Gesellschaft
aus, so wird die Gesellschaft nicht aufgeldst, sondern unter den
verbleibenden Gesellschaftern fortgesetzt. Die Abfindung des
ausgeschiedenen Gesellschafters bestimmt sich nach § 22 des
Gesellschaftsvertrages und entspricht bei einem Ausscheiden
aufgrund einer Kindigung nach & 21 Ziffer 2 Buchstabe a) 100 %
und in allen anderen Fallen des Ausscheidens 80 % der Summe
der sich auf Grundlage der Auseinandersetzungsbilanz ergeben-
den Kapitalkonten des ausgeschiedenen Gesellschafters. Ergibt
sich ein negativer Saldo, begriindet dieser Betrag keine Forde-
rung der Gesellschaft. Die gesetzliche Haftung gegenuber Dritten
im Fall der Ruckgewahr von Einlagen bleibt hiervon unberuhrt.

4.1.3 Auflésung der Gesellschaft

Die Dauer der Gesellschaft endet entsprechend § 19 des Gesell-
schaftsvertrages grundsatzlich mit Ablauf des 30.09.2019. Die ge-
schaftsfuhrende Kommanditistin ist in Abstimmung mit der KVG
nach Zustimmung der Gesellschafterversammlung berechtigt,
die Laufzeit der Gesellschaft in einem oder in mehreren Schritten
um insgesamt bis zu maximal eineinhalb Jahre zu verlangern.

Uber ihre Auflésung beschlieRt die Gesellschafterversammlung
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im Ubrigen mit dreiviertel Mehrheit der abgegebenen, stimmbe-

rechtigten Stimmen (8 9 des Gesellschaftsvertrages). Wird die Ge-
sellschaft aufgeldst, so ist die geschaftsfUhrende Kommanditistin
gemall § 23 des Gesellschaftsvertrages Liquidatorin. Sie erstellt
in diesem Fall einen Abwicklungsbericht nach § 158 KAGB. Die
Liquidatorin hat das Gesellschaftsvermdgen bestmaoglich zu ver-
werten, samtliche Forderungen der Gesellschaft einzuziehen und
den Verwertungserldés nach Begleichung der Verbindlichkeiten
der Gesellschaft an die Gesellschafter im Verhaltnis ihrer geleis-
teten Pflichteinlagen nach Maligabe des jeweiligen Kapitalkon-
tos zueinander zu verteilen. Die Beendigung der Gesellschaft im
Wege der Liquidation tritt auch ein, wenn die Stille Beteiligung ge-
kindigt worden ist, die Stille Beteiligung vollstandig an den Stillen
Gesellschafter zurtickgezahlt worden ist, oder die Einlagen der
Kommanditisten vollstandig zurickgezahlt worden sind. Die ge-
mafl Anlagebedingungen vereinbarten laufenden Vergltungen
gelten bis zum Abschluss der Liquidation.

Sollte das Investitionsvorhaben aus unvorhersehbaren Griinden
nicht durchgefuhrt werden kénnen, hat eine Gesellschafterver-
sammlung tUber den Fortgang der Gesellschaft zu beschlieRBen. In
diesem Fall kénnen die Gesellschafter durch Beschluss die Aufl6-
sung der Gesellschaft herbeifiihren. Aus dem nach der Berichti-
gung der Schulden und der Erfullung eingegangener Vertrage tb-
rig bleibenden Gesellschaftsvermdgen sind die Einlagen zurlick
zu erstatten.

4.2 AUSGABE, RUCKGABE UND UMTAUSCH VON ANTEILEN
4.2.1 Ausgabe von Anteilen

Die Ausgabe von Anteilen erfolgt mittels Zeichnung der Beitritt-
serklarung durch den Anleger und Annahme des Beitritts durch
die HIT Hanseatische Service Treuhand GmbH. Eine Ruckgabe
oder ein Umtausch von Anteilen ist nicht moglich.

Das geplante Kommanditkapital der Gesellschaft
75.000.000 EUR zzgl. Agio. Eine Erhéhung auf bis zu insgesamt
200.000.000 EUR zzgl. Agio ist zulassig. Die Zeichnungsfrist be-
ginnt, nachdem die BaFin der KVG mitgeteilt hat, dass diese mit
dem Vertrieb der Anteile an der Fondsgesellschaft beginnen
kann. Die Zeichnungsfrist lauft bis einschlieRlich dem 30.09.2016
(Schlieffungstermin). Die geschaftsfihrende Kommanditistin ist

betragt

berechtigt, die Zeichnungsfrist und damit den SchlieBungstermin
bis zum 31.03.2017 zu verlangern. In diesem Fall verlangert sich
jedoch nicht die Phase des Frihzeichnerbonusses. Die geschafts-
fihrende Kommanditistin ist ferner berechtigt, die Zeichnungs-
frist jederzeit und ohne weitere Voraussetzungen fir den weite-
ren Beitritt von Anlegern zu schlieBen.

4.2.2 Ausgabe- und Ruckgabepreis

Der Ausgabepreis entspricht der Zeichnungssumme zzgl. Agio.
Die Mindestzeichnungssumme betragt 10.000 EUR und soll durch
500 ohne Rest teilbar sein. Der Ausgabeaufschlag (Agio) betragt
3 % der Zeichnungssumme. Es steht der Gesellschaft frei, einen
niedrigeren Ausgabeaufschlag zu erheben. Das Agio stellt einen
Teil der Vergltung fur den Vertrieb der Anteile an der Fondsge-
sellschaft (Eigenkapitalvermittlung) dar. Eine Rickgabe von Antei-
len ist nicht maéglich.

Die Zeichnungssumme zzgl. Agio ist nach Annahme der Beitritt-
serklarung und schriftlicher Zahlungsaufforderung durch die
Treuhdnderin innerhalb von 14 Tagen auf folgendes Sonderkon-
to der Gesellschaft zu zahlen:

ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH & Co.
geschlossene InvKG

Kontoinhaber:

Kontonummer: 1238 194 920

BLZ: 20050550

Institut: Hamburger Sparkasse

IBAN: DE66 2005 0550 1238 194 920
BIC: HASPDEHHXXX

Das Angebot von in diesem Prospekt beschriebenen Kommandit-
anteilen ist ausschlief3lich in Deutschland zuldssig.
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5. Kapitalverwaltungsgesellschaft

5.1 ANGABEN ZUR KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFT
Kapitalverwaltungsgesellschaft ist die DSC Deutsche SachCapital
GmbH (,Deutsche SachCapital”). Die Deutsche SachCapital wurde
2007 als 100 %ige Tochtergesellschaft der MPC Minchmeyer Pe-
tersen Capital AG gegrindet und verantwortete zundchst (unter
der Firmierung MPC Capital Concepts GmbH) die Investmentpro-
dukte innerhalb der MPC Capital-Gruppe. Im Jahr 2013 hat die
Deutsche SachCapital einen geschlossenen AIF fir professionelle
und semi-professionelle Anleger konzipiert, emittiert und in die
kollektive Vermogenverwaltung Gbernommen.

2014 erhielt die Deutsche SachCapital die Erlaubnis zum Betrieb
einer Kapitalverwaltungsgesellschaft.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft ist im Rahmen dieses Invest-

mentvermdgens mit folgenden Aufgaben beauftragt:

+  Portfolioverwaltung

+  Risikomanagement

. interne Bewertung

. administrative Tatigkeiten (z.B. die FUhrung von Aufzeich-
nungen)

Im Rahmen ihrer Tatigkeiten kann die Deutsche SachCapital nur
die Einsichtsnahme- und Einflussmdglichkeiten hinsichtlich des
Vermoégensgegenstandes der Stillen Beteiligung nutzen, die der
Vertrag Uber die Stille Beteiligung zwischen der Fondsgesellschaft
und der OPD 4 bietet. Eine weitergehende Durchschau auf die
Handlungen der OPD 4 und die Projektentwicklungsgesellschaf-
ten erfolgt nicht. Weitergehende Vereinbarungen zwischen
OPD 4 und Fondsgesellschaft bzw. der Deutsche SachCapital sind
nicht getroffen.

Weitere Angaben sind in dem Kapitel 11.2.1 zu finden.

5.1.1 Die Geschaftsfiihrung der Deutsche SachCapital
Johannes Glasl, Geschdftsfiihrer Portfolioverwaltung & Anlegerver-
waltung (bis 31.03.2015)

Johannes Glasl ist seit 2010 als Generalbevollmachtigter und seit
2013 als Geschaftsflhrer bei der Deutsche SachCapital tatig. Er
verflgt Uber mehrjahrige Erfahrung als Geschaftsfuhrer einer
assetklassenubergreifenden Fondsmanagementgesellschaft, die
ein Gesamtinvestitionsvolumen von rd. 10 Mrd. EUR betreut. Zu-
vor war er in verschiedenen Positionen in der Versicherungswirt-
schaft tatig, u.a. in der Entwicklung und Umsetzung internationa-
ler Versicherungsprodukte.

UIf Hollénder, Geschdftsfiihrer Risikomanagement & Compliance
Ulf Hollander ist seit Juli 2000 Vorstand der MPC Capital AG fur
Finanz- und Rechnungswesen, Controlling, Risikomanagement,
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Recht und Steuern. Seit 2009 ist er darlber hinaus Geschafts-
fuhrer der Deutsche SachCapital, die zur MPC Capital-Gruppe
gehort. Zuvor war er in leitenden Positionen bei der Reederei
Hamburg-Std und deren Tochtergesellschaften in Australien und
den USA tatig.

Klaus Werner Kubica, Geschdftsfiihrer Portfolioverwaltung & Schie-
nenfahrzeuge

Klaus Kubica ist seit 1983 in der Ferrostaal Gruppe in Essen und
dort vornehmlich im Eisenbahngeschaft tatig. Als Commercial
Project Manager betreute und leitete er zahlreiche nationale und
internationale Eisenbahn-Projekte und verantwortet seit 2009 als
,Head of Railway” den Eisenbahnbereich der Ferrostaal. Im Jahr
2011 leitete er die Neuausrichtung und Weiterentwicklung des Ei-
senbahngeschaftes der Ferrostaal GmbH ein und begleitete den
BetriebsUbergang der Ferrostaal GmbH in die Ferrostaal Equip-
ment Solutions GmbH. Im August 2013 Ubernahm er die Leitung
der Abteilung MR Railway bei der Ferrostaal Equipment Solutions
GmbH. Herr Kubica ist seit Juli 2014 Geschaftsfuhrer der Deut-
sche SachCapital.

Christian Sternberg, Geschdftsfiihrer Portfolioverwaltung & Anleger-

verwaltung (ab 01.04.2015)

Christian Sternberg ist seit Mitte 2013 bei der DSC Deutsche
SachCapital tatig, zunachst als Prokurist und ab April 2015 als
Geschaftsfihrer. Er verfagt Uber eine mehrjahrige Erfahrung als
Geschaftsfihrer einer assetklassentbergreifenden Fondsma-
nagementgesellschaft, die ein Gesamtinvestitionsvolumen von
rd. 10 Mrd. EUR betreut. Ebenso war Christian Sternberg mehrere
Jahre als Geschéftsfiihrer fur eine Gesellschaft tatig, die Kapital-
anlageprodukte, schwerpunktmafig in den Assetklassen Immo-
bilien und Erneuerbare Energien, konzipiert und strukturiert hat.

5.1.2 Kapitalanforderungen der Kapitalverwaltungsgesell-
schaft

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft verfugt per 31.12.2014 Uber
ein Grundkapital in Héhe von 800.000 EUR und eine Kapitalrtck-
lage in Hohe von 830.000 EUR. Das Kapital ist vollstandig einge-
zahlt. Um potentielle Berufshaftungsrisiken aus ihrer Geschafts-
tatigkeit abzudecken, verfligt die Kapitalverwaltungsgesellschaft
Uber eine geeignete Versicherung.

5.2 ANGABE DER WEITEREN INVESTMENTVERMOGEN, DIE
VON DER VERWALTUNGSGESELLSCHAFT VERWALTET
WERDEN

Aktuelle Angaben zu den weiteren Investmentvermogen finden
sich auf der Internetprasenz www.deutsche-sachcapital.de unter
der Rubrik ,Produkte”.
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5.3 ANGABEN ZU DEN AUSLAGERUNGSVERHALTNISSEN

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft hat folgende auf die Fondsge-

sellschaft bezogene Leistungen ausgelagert:

*  Anlegerverwaltung: HIT Hanseatische Service Treuhand
GmbH, Am Sandtorkai 48, 20457 Hamburg

+  Fondsbuchhaltung: ISARIA Wohnbau AG, Leopoldstral3e 8,
80802 Munchen

Detaillierte Angaben zu den auf die Fondsgesellschaft bezogenen
Auslagerungspartnern und den entsprechenden Vertragen sind
in dem Kapitel 11 zu finden.

Weiterhin hat die Verwaltungsgesellschaft folgende Auslagerun-

gen administrativer Tatigkeiten vorgenommen:

+  Personalwesen und Buchhaltung: MPC Capital AG, AG Ham-
burg, HRB 72691, Palmaille 67, 22767 Hamburg, Vorstand:
Dr. Axel Schroeder, Ulf Hollander, Dr. Roman Rocke

« IT Service: MPC Ferrostaal IT Services GmbH, AG Hamburg,
HRB 73271, Palmaille 71, 22767 Hamburg, Geschaftsfih-
rung: John-Asmus Burmester, Hilko Heuer, Bernard Trier

. Vertriebsorganisation (nicht mit dem Vertrieb dieses Fonds
beauftragt): MPC Capital Investments GmbH, AG Hamburg,
HRB 56692, Palmaille 67, 22767 Hamburg, Geschaftsfih-
rung: Jorn Klepper, Stephan Langkawel

. Interne Revision: Ebner Stolz GmbH & Co. KG Wirtschafts-
prufungsgesellschaft  Steuerberatungsgesellschaft, Lud-
wig-Erhard-Stral3e 1, 20459 Hamburg

+  Datenschutz: Rechtsanwalt Frank Henkel, Wandsbeker Zoll-
stral3e 5, 22041 Hamburg

Aus Sicht der Kapitalverwaltungsgesellschaft ergeben sich auf-
grund der Auslagerungsverhaltnisse keine gesonderten Interes-
senkonflikte.

5.4 LEISTUNGSNACHWEISE UBER DURCHGEFUHRTE KAPITAL-
ANLAGEN, DARSTELLUNG DER ERFAHRUNGEN

Die Deutsche SachCapital hat ihren ersten AIF im Jahr 2013 emit-
tiert und in die kollektive Vermoégensverwaltung Gbernommen
sowie weitere AIF in 2014. Insofern liegen noch keine Leistungs-
nachweise fur durchgeflhrte Kapitalanlagen vor.

5.5 INTERESSENKONFLIKTE

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft ist ausschlieBlich den Inte-
ressen der Anleger verpflichtet. Sofern ein Interessenkonflikt
identifiziert wurde, mussen geeignete MaRBnahmen getroffen
werden, um den Interessenkonflikt zu vermeiden. Sofern nach
verniinftigem Ermessen nicht gewahrleistet werden kann, dass

das Risiko der Schadigung der Interessen des AlFs oder seiner
Anleger ausgeschlossen ist, trifft die GeschaftsfiUhrung der Ka-
pitalverwaltungsgesellschaft die notwendigen MaBnahmen und
Entscheidungen, um zu gewahrleisten, dass die Kapitalverwal-
tungsgesellschaft stets im besten Interesse des AlFs und seiner
Anleger handelt.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft hat umfassende MaBnahmen
zur Identifikation, Vermeidung und Steuerung von Interessen-
konflikten implementiert und verflgt Uber eine Richtlinie Gber
den Umgang mit Interessenkonflikten. Interessierte Anleger ha-
ben die Gelegenheit, die Kurzfassung der Richtlinie im Internet
unter www.deutsche-sachcapital.de unter der Rubrik ,Rechtliche
Hinweise" abzurufen.

In Bezug auf das vorliegende Investmentvermdgen sind im Hin-
blick auf die Kapitalverwaltungsgesellschaft zum Zeitpunkt der
Prospektaufstellung keine wesentlichen Interessenkonflikte

gegeben.
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6. Verwahrstelle

6.1 FIRMA, RECHTSFORM UND SITZ

Die Deutsche SachCapital hat die CACEIS Bank Deutschland
GmbH (,Caceis") mit Sitz in 80939 Mlnchen, Lilienthalallee 34-36
als Verwahrstelle fur die ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH &
Co. geschlossene InvKG bestellt.

Geschaftsanschrift: 80939 Miinchen,

Lilienthalallee 34-36

Minchen HRB 119107
12.01.1998

GmbH

5.113.000 EUR

CACEIS S. A., Paris (Frankreich)
Jean-Pierre Michalowski,

Joseph Saliba, Sylvia Seignette,
Verena Prodehl, Thomas Gobber
Bastien Charpentier,

Handelsregister:

Tag der ersten Eintragung:
Rechtsform:
Stammbkapital:
Gesellschafter:
Aufsichtsrat:

Geschaftsfihrung:
Christoph Wetzel, Dr. Holger Sepp,
Philippe Durand

6.2 HAUPTTATIGKEIT DER VERWAHRSTELLE

Die zur Crédit Agricole gehdrende Bankengruppe Caceis ist ein
Kreditinstitut im Sinne des Kreditwesengesetzes (KWG) und hat
die Rechtsform einer GmbH. Sie bietet Asset Servicing fur insti-
tutionelle Kunden und Geschéaftskunden an. In Vertretungen in
ganz Europa, Nordamerika und Asien offeriert Caceis ein um-
fangreiches Angebot von Produkten und Leistungen, wie etwa
Depotbank- und Verwahrungsdienstleistungen, Fondsadminist-
ration, Verwaltungsdienstleistungen (Middle-Office Services), Cle-
aring von Derivaten, Devisen-Services, Wertpapierleihe, Fonds-
vertriebsdienstleistungen sowie Emittenten-Services. Mit einem
Volumen von 2,3 EUR Billionen verwahrten Vermogenswerten
(Assets under Custody) und 1,3 EUR Billionen verwalteten Ver-
mogenswerten (Assets under Administration) ist Caceis einer der
Weltmarktfihrer im Bereich Asset Servicing, die gréRte Depot-
bank sowie der fihrende Fondsadministrator in Europa (Stand:
31.12.2013).

Die CACEIS Bank Deutschland GmbH erbringt fur die Fondsgesell-
schaft samtliche ihr gemall KAGB oder der Delegierten Verord-
nung (EU) Nr. 231/2013 obliegende Aufgaben, insbesondere die
laufende Uberwachung sowie die Verwahrung der zur Fondsge-
sellschaft gehdrenden Vermogensgegenstande - unter der auflo-
senden Bedingung, dass die BaFin der Verwahrstelle die Geneh-
migung versagt. Zu Beginn ihrer Tatigkeit wird die Verwahrstelle
zunachst die Risiken im Zusammenhang mit Art, Umfang und
Komplexitat der Anlagestrategie der Fondsgesellschaft bewerten.
Im Rahmen der Verwahrung wird die Verwahrstelle das Eigentum
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der Fondsgesellschaft an ihren Vermdgensgegenstanden prifen
und ein entsprechendes Bestandsverzeichnis fuhren. Im Rahmen
der Kontrollfunktion wird die Verwahrstelle insbesondere den
Ein- und Austritt von Anlegern, die Ermittlung des Anteilswertes
einschlieBBlich der Bestellung eines Bewerters, die Jahresergeb-
nisse und die Ergebnisverteilung sowie die Auszahlungen an die
Anleger kontrollieren.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft bedarf fur bestimmte Ge-
schafte der Zustimmung der Verwahrstelle. Hierzu zahlen insbe-
sondere Verfigungen Uber bzw. Belastungen von Vermdgenswer-
ten der Fondsgesellschaft. Der Verwahrstellenvertrag mit Caceis
ist auf unbestimmte Zeit geschlossen. Die Vertragsparteien sind
dabei berechtigt, den Verwahrstellenvertrag mit einer Frist von
sechs Monaten zum Monatsende zu kindigen. Das Recht zur
fristlosen Kindigung aus wichtigem Grund bleibt unberthrt. Ein
wichtiger Grund liegt insbesondere vor, wenn die zustandige Auf-
sichtsbehorde der Kapitalverwaltungsgesellschaft den Wechsel
der Verwahrstelle auferlegt. Im Rahmen ihrer Tatigkeiten kann
die Verwahrstelle die Einsichtsnahme- und Einflussmoglichkeiten
nutzen, die der Vertrag Uber die Stille Beteiligung zwischen der
Fondsgesellschaft und der OPD 4 bietet. Weitergehende Verein-
barungen zwischen OPD 4 und Fondsgesellschaft bzw. der Ver-
wahrstelle sind nicht getroffen.

6.3 UNTERVERWAHRUNG

Zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung hat die Verwahrstelle kei-
ne Vereinbarung mit einem Unterverwahrer getroffen, um sich
vertraglich von der Haftung gem. § 88 Abs. 4 oder Abs. 5 KAGB
freizustellen.

6.4 HAFTUNG DER VERWAHRSTELLE

Die Haftung der Verwahrstelle richtet sich nach den gesetzlichen
Vorschriften. Die Verwahrstelle haftet nicht fiir das Abhan-
denkommen von verwahrten Finanzinstrumenten bei einem
Unterverwahrer, wenn die Voraussetzungen des § 88 Absat-
ze 4 oder 5 KAGB erfiillt sind. Die Verwahrstelle ist grundsatz-
lich fur alle Vermdgensgegenstande, die von ihr oder mit ihrer
Zustimmung von einer anderen Stelle verwahrt werden, verant-
wortlich. Im Falle des Verlustes eines solchen Vermdgensgegen-
standes haftet die Verwahrstelle nach den Vorgaben des KAGB
gegenUber dem Fonds und dessen Anlegern, aul3er der Verlust ist
auf Ereignisse auBerhalb des Einflussbereichs der Verwahrstelle
zurlickzufUhren. Fir Schaden, die nicht im Verlust eines Vermo-
gensgegenstandes bestehen, haftet die Verwahrstelle grundsatz-
lich nur, wenn sie ihre Verpflichtungen nach den Vorschriften des
KAGB mindestens fahrlassig nicht erfullt hat.
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7. Treuhanderin

7.1 FIRMA, RECHTSFORM UND SITZ

Treuhanderin ist die HIT Hanseatische Service Treuhand GmbH.
Die HIT Hanseatische Service Treuhand GmbH Ubernimmt und
verwaltet die Kommanditbeteiligungen an der ProReal Deutsch-
land Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene InvKG treuhanderisch
fur die Anleger und nimmt wahrend der gesamten Fondslaufzeit
die Interessen der Anleger wahr. Zum 01.01.2015 betreut die
Treuhanderin rd. 45.000 Anleger mit einem Kapital von insge-
samt rd. 1 Mrd. EUR fir unterschiedliche Emissionshauser.

Sitz: 20457 Hamburg, Am Sandtorkai 48
Handelsregister: Hamburg HRB 99317

Tag der ersten Eintragung: 24.11.2006

Rechtsform: GmbH

Stammbkapital: 25.000 EUR

HIT Hanseatische Investoren
Treuhand GmbH, Hamburg
Dr. Dirk Baldeweg, Hamburg

Gesellschafter:

Geschaftsfihrung:

7.2 HAUPTTATIGKEIT DER TREUHANDERIN

Typische Dienstleistungen der HIT Hanseatische Service Treu-

hand GmbH auf der Grundlage des Treuhandvertrages (Anlage

1) und des Auslagerungsvertrages mit der Kapitalverwaltungsge-

sellschaft, die wesentliche Rechte und Pflichten der Treuhanderin

regeln, sind:

+  der treuhanderische Erwerb und die treuhdnderische Ver-
waltung der von den Anlegern Ubernommenen Beteiligun-
gen an der Fondsgesellschaft fir den jeweiligen Treugeber

«  Vermittlung des wirtschaftlichen Eigentums an der Gesell-
schaft zugunsten der Anleger

*  Vermittlung der Stimm- und Kontrollrechte nach Mal3gabe
des Gesellschaftsvertrages und des Treuhandvertrages

*  Ausubung der Stimmrechte der Anleger gemal3 den erteilten
Weisungen

+  Ubertragung der Beteiligung auf den Anleger auf dessen
Verlangen

. Bearbeitung und Annahme von Beitrittserklarungen

. Uberprifung der Identifikationsunterlagen des Anlegers
und des wirtschaftlich Berechtigten im Rahmen der Geldwa-
scheprifung

*  Bearbeitung der Stornierungen im Fall des Widerrufs

. Elektronische Speicherung der Zeichnungsdokumente und
deren digitale Ablage

. Fiihrung eines Anlegerregisters und dessen Ubermittelung
an die KVG

+  Koordination der Auszahlungen an die Anleger

+  Organisation von Gesellschafterversammlungen

. laufende Berichterstattung mit Ubersichtlichen Geschaftsbe-

richten Uber die wirtschaftliche Entwicklung der Beteiligun-
gen sowie das Fuhren der Treuhandkonten

. Ubertragung von Fondsanteilen, z.B. im Erbfall, bei Schen-
kungen oder bei Verkaufen sowie die Bearbeitung von Han-
delsregisterangelegenheiten

+  Ermittlung der Gewinnvorabanspriche der Anleger un-
ter Berucksichtigung ihrer individuellen Abgeltungssteuer
-Einbehalte

Die Anlegerverwaltung wird von der Kapitalverwaltungsgesell-
schaft auf die Treuhanderin ausgelagert.

Weitere Informationen zur Treuhanderin finden Sie im Internet
unter www.hit-treuhand.de.
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8. Investmentvermogen

8.1 ANLAGESTRATEGIE, ANLAGEZIELE UND ANLAGEPOLITIK
Die Anlagestrategie der Fondsgesellschaft besteht darin, das
Anlageziel durch die Verfolgung der Anlagepolitik zu verwirk-
lichen. Anlagepolitik der Fondsgesellschaft ist das Einwer-
ben von Beteiligungskapital, um damit als einzig zuldssigen
Vermoégensgegenstand, im Sinne des § 1 Ziffer 1 der Anla-
gebedingungen, eine Stille Beteiligung an der One Project
Development AIF 4 GmbH (,,OPD 4”) zu erwerben. Die Einlage
im Rahmen der Stillen Beteiligung soll sukzessive aus den
eingezahlten Anlegergeldern erfolgen. Anlageziel der Fonds-
gesellschaft ist, Einnahmeliberschiisse in Form einer gewinn-
abhangigen Verzinsung aus der Stillen Beteiligung von bis zu
7 % p.a an der OPD 4 zu erzielen.

Unternehmensgegenstand der OPD 4 ist die Beteiligung an Pro-
jektentwicklungsgesellschaften und anderen Unternehmen, die
nicht zum Handel an einer Borse zugelassen oder in einem orga-
nisierten Markt einbezogen sind (insbesondere durch die Bereit-
stellung von Eigenkapital und/oder Gesellschafterdarlehen).

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Verkaufsprospektes stehen
die konkreten Projektentwicklungen, an denen die Fondsgesell-
schaft mittelbar Uber ihre Stille Beteiligung an der OPD 4 partizi-
pieren soll, noch nicht fest. Durch die Art der Vermdgensgegen-
stdnde weist die Fondsgesellschaft im Rahmen der Umsetzung
ihrer Anlagestrategie keine erhohte Volatilitat auf.

8.2 ANLAGEGRUNDSATZE UND ANLAGEGRENZEN

Die Gesellschaft darffolgende Vermdgensgegenstande erwerben:

1. Beteiligungen an Unternehmen gemaf} &8 261 Abs. 1 Nr. 4
KAGB, die nicht zum Handel an einer Borse zugelassen oder
in einen organisierten Markt einbezogen sind,

2. Bankguthaben gemaf3 § 195 KAGB.

Dabei gelten folgende Anlagegrenzen:

Die Unternehmen im Sinne des § 2 Ziffer 1 Satz 3 der Anlagebe-

dingungen, an denen sich die OPD 4 beteiligt, entwickeln oder

wirken mit an der Entwicklung von Immobilien nach folgenden

Kriterien:

a. Immobilienentwicklungen konzentrieren sich auf Wohnim-
mobilien und verteilen sich auf Neubau- und Revitalisie-
rungsprojekte. Mindestens 80 % der Investitionen erfolgen
in Wohnimmobilienprojekte.

b. Die Projektentwicklungen dirfen nur in den sieben nachfol-
gend definierten Metropolregionen erfolgen: Berlin, Dissel-
dorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Koln, Minchen, Stutt-
gart.

c.  Fur alle Projektentwicklungen liegt vor der Investition eine
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Ankaufsbewertung vor.

d. Die Projektentwicklungen erfolgen mit dem Ziel einer Ver-
auBerung. Eine Vermietung der Immobilien bis zur VerauRe-
rung ist jedoch zulassig.

Die Unternehmen im Sinne des § 2 Ziffer 1 Satz 3 der Anlagebe-

dingungen, an der sich die OPD 4 beteiligt, erflllen zudem folgen-

de Voraussetzungen:

a. Die Unternehmen haben ihren Sitz in Deutschland.

b. Die Unternehmen weisen eine Bilanzsumme von bis zu
300.000.000 EUR auf.

Die OPD 4 muss mindestens drei Jahre nach Beginn des Vertrie-
bes risikogemischt an mindestens drei Beteiligungen im Sinne
des § 2 Ziffer 2 der Anlagebedingungen investiert sein. Mindes-
tens 7,5 % der Bilanzsumme der OPD 4 besteht aus Beteiligungen
im Sinne des 8 2 Ziffer 2 der Anlagebedingungen, wobei die Be-
teiligung am jeweiligen Unternehmen mindestens 1 % dessen Ka-
pital betragt. Maximal 50 % der Bilanzsumme der OPD 4 werden
investiert in eine Beteiligung an einem Unternehmen im Sinne
des § 2 Ziffer 2 der Anlagebedingungen.

Nach Ablauf von drei Jahren nach Beginn des Vertriebs kénnen
bis zu 20 % des Wertes der Gesellschaft in Bankguthaben gehal-
ten werden.

Details zum Vertrag Uber die Stille Beteiligung der Fondsgesell-
schaft an der OPD 4 finden sich in Kapitel 11.2.7.

8.3 ANDERUNG DER ANLAGEPOLITIK UND ANLAGESTRATEGIE
Eine Anderung der Anlagestrategie oder der Anlagepolitik der
Fondsgesellschaft (Anderung der Anlagebedingungen), ist nur
durch Gesellschafterbeschluss mit Zustimmung einer qualifizier-
ten Mehrheit von Anlegern, die mindestens zwei Drittel des Zeich-
nungskapitals auf sich vereinigen, moglich, sofern diese Anderung
der Anlagebedingungen mit den bisherigen Anlagegrundsatzen
der Gesellschaft nicht vereinbar ist oder zu einer Anderung der
Kosten oder der wesentlichen Anlegerrechte fiihrt. Eine Anderung
der Anlagebedingungen bedarf ferner der Genehmigung durch
die BaFin. Die KVG veréffentlicht eine Anderung der Anlagebedin-
gungen sowie den Zeitpunkt ihres Inkrafttretens im Bundesan-
zeiger und auf ihrer Internetseite (www.deutsche-sachcapital.de).
Die Anderung tritt friihestens einen Tag nach Veréffentlichung
der Anderung im Bundesanzeiger in Kraft.

8.4 BESCHREIBUNG DES MITTELBAREN ZIELMARKTES
Die ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH & Co. geschlosse-
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ne InvKG halt eine Stille Beteiligung an der OPD 4, die wieder-
um Uber zwischengeschaltete Projektgesellschaften sowohl als
Anteilsinhaber als auch Uber die Bereitstellung von Eigenkapi-
tal und/oder Gesellschafterdarlehen in Projektentwicklungen in
Deutschland investiert. Ziel ist es, an den Erlésen aus einem di-
versifizierten Portfolio von Immobilienprojektentwicklungen mit-
telbar zu partizipieren.

Im Folgenden ist daher der mafgeblich relevante Markt und
dessen Entwicklung im Uberblick beschrieben.

8.4.1 Der deutsche Wohnungsmarkt

Im gesamten Bundesgebiet ist eine Tendenz zur Urbanisierung
zu beobachten. Immer mehr vor allem junge Menschen ziehen
vom Land in die Stadte, weil sie dort bessere Arbeits- oder Ausbil-
dungsbedingungen vorfinden. Dieser Urbanisierungstrend wird
Prognosen zufolge weiter zunehmen. Das Institut der deutschen
Wirtschaft Kéln (IW Koln) hat hierfur 14 deutsche Grofstadte
mit Einwohnerzahlen von jeweils mindestens einer halben Mil-
lion Einwohnern untersucht. Danach werden bis 2030 in diesen
Stadten 19 % aller Bundesburger leben, bisher sind es nur 16 %.
In den Metropolregionen Berlin, Miinchen, Hamburg, Stuttgart,
Frankfurt und KéIn-Bonn-Dusseldorf steigen die Einwohnerzah-
len bis 2030 um insgesamt mehr als zwei Millionen (Prognose -
Quelle: ,Zurlck in die Stadt”, IW Koéln, 2014, www.iwkoeln.de).

Somit wird die Wohnraumnachfrage in den groBen deutschen
Metropolen mit hoher Lebensqualitat und guten Arbeitsplatzan-
geboten weiter steigen. Verstarkt wird diese Nachfrage zusatzlich
durch verdnderte Haushaltsstrukturen: Immer mehr Menschen
leben alleine. Nach Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes wird der Anteil der Single-Haushalte an allen Haushalten
auf 43,4 % im Jahr 2030 steigen (2011 40,4 %). In Stadten wie
Munchen oder Hamburg betragt der Anteil an Single-Haushal-
ten schon jetzt Uber 50 % (Quellen: Statistisches Bundesamt aus
www.bpb.de, 24.10.2012; bulwiengesa AG, 2015).

Obwohl die Bautatigkeit vor allem in Deutschlands Gro3stadten
in jungster Vergangenheit angezogen ist, reicht die Zahl der neu
errichteten Wohnungen i.d.R. nicht aus, um die hohe Nachfra-
ge zu bedienen. Um der wachsenden Bevdlkerung gerecht zu
werden, mussen einer Studie des IW Kdln zufolge beispielswei-
se in Munchen jahrlich rd. 11.500, in Hamburg ca. 9.100 und in
Koln 4.100 neue Wohnungen gebaut werden (Quelle: IW Kdln,
2014: Wohnungsnot in der Stadt, iw-dienst Nr. 30, S. 8).

Vergleicht man die Bedarfe mit den fertiggestellten Wohneinhei-
ten erklart sich das vergleichsweise hohe Preisniveau in den Stad-
ten. Obwohl im Jahr 2013 im Vergleich zu 2012 in Deutschland

7,2 % mehr Wohnungen fertiggestellt wurden, erreichten diese

in den Grofstadten nicht das Bedarfsniveau (Quelle; Statistisches
Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 237 vom 01.07.2014). So betrug
in Hamburg die Bautatigkeit rd. 6.400 Wohneinheiten - unter Zu-
grundelegung des genannten Bedarfs entspricht dies einer Be-
darfslicke von rd. 2.700 Wohneinheiten. In Minchen fehlen so-
gar rd. 3.800 Wohnungen, obwohl ca. 7.700 errichtet wurden. In
allen anderen Grofstadten in Deutschland hinkt die Bautatigkeit
ebenfalls hinter den prognostizierten Bedarfen hinterher (Quelle:
IW KélIn, 2014: Wohnungsnot in der Stadt, iw-dienst Nr. 30, S. 8).

8.4.2 ISARIA Wohnbau AG

Die Investitionen der One Group konzentrieren sich im Wesent-
lichen auf Projektentwicklungen der ISARIA Wohnbau AG. Das
Unternehmen gehort zu den drei groBten Wohnimmobilienent-
wicklern Minchens. Seit 20 Jahren plant und baut die ISARIA
Wohnbau AG Wohnungen, Wohnanlagen und Hauser in und um
Munchen und wird in Zukunft auch in Hamburg aktiv sein. Das
Geschaftsmodell der ISARIA Wohnbau AG ist darauf angelegt, die
errichteten Wohnungen und Hauser vollstandig zu veraul3ern.
Eine Vermietung bzw. ein Halten im Bestand der Wohnungen und
Hauser wird nicht angestrebt.

Die ISARIA Wohnbau AG kann mit mehr als 2.500 realisierten
Wohneinheiten einen langjahrigen Track-Record vorweisen
(Stand per Ende 2014). Die Investmentpipeline fur zukunftige
Wohnungsbauprojekte in Minchen als auch in Hamburg umfasst
ein Volumen von rd. 1 Mrd. EUR Uber die kommenden funf Jahre.

Dies entspricht mehreren Jahresumsatzen des Unternehmens.

Die ISARIA Wohnbau AG konzentriert sich auf die Geschéftsbe-
reiche Neubau von Wohnimmobilien und Revitalisierung von
Bestandsgebauden. Dabei werden u.a. neue Wohnstandorte mit
teilweise mehr als 500 Wohneinheiten errichtet. Beispielsweise
werden im Rahmen der Quartiersentwicklung ,nido” in Karlsfeld
am Stadtrand von Minchen auf einer Flache von ca. 154.000 m?
in 12 Bauabschnitten 544 Hauser und Wohnungen neu errichtet.
Es handelt sich um das Areal eines ehemaligen Umspannwerks,
das in eine familienfreundliche Wohnanlage umgewandelt wur-
de. Bis 2014 sind rd. 200 Wohneinheiten entstanden. Das Pro-
jekt ,nido” soll plangemal3 bis Ende 2016 fertiggestellt sein. Von
den fur 2015 geplanten Fertigstellungen sind bereits gut 80 %
verkauft. Nach vollstédndiger Fertigstellung der letzten Einheiten
in 2016 wird der ISARIA Wohnbau Konzern mit dem gesamten
Projekt einen Umsatz von rd. 250 Mio. EUR erwirtschaftet haben.
,nido" ist damit das grof3te und zugleich wichtigste Projekt fur die
ISARIA Wohnbau AG.

Im Rahmen der Revitalisierung werden Burogebaude durch Um-
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bau zu Wohn-Apartments. So wurden in den letzten drei Jahren
Uber 350 Wohneinheiten in davor leerstehenden Birogebauden
geschaffen. So sind im Rahmen der Revitalisierung eines Bliroge-
baudes in der VogelweidestraBe 5 in Minchen 167 teilmoblierte
Apartments entstanden. Im Projekt ,Schillerstrae” ebenfalls in
Munchen wurden 203 Apartments geschaffen. Das ndchste Pro-
jekt in der Elsenheimer Stral3e in Mlnchen sieht die Umwand-
lung und Aufstockung eines bestehenden reprasentativen Buro-
gebaudes auf einem ca. 4.500 m? groRen Grundstuck vor. Das
urspriingliche Gebaude, das mittlerweile weitgehend leer steht,
wurde 1989 von einer Tochter der Bayerischen Landesbank als
funfstdckiges Bauwerk mit einer zweistdckigen Tiefgarage mit
185 Stellplatzen errichtet. Nach der Revitalisierung sollen ca. 300
Wohnungen entstehen. Weitere Informationen zur ISARIA Wohn-
bau AG und weitere Referenzen finden sich auf der Internetpra-
senz (www.isaria.ag). Die ISARIA Wohnbau AG ist am Prime Stan-
dard der Frankfurter Borse gelistet. Unter der Rubrik ,Investor
Relations"” konnen u.a. auch die aktuellen Quartalsberichte sowie
die verdffentlichten Geschaftsberichte der ISARIA Wohnbau AG
eingesehen werden.

8.5 LEVERAGE, BELASTUNGEN, DERIVATE

Die Finanzierung auf Ebene der Fondsgesellschaft erfolgt plan-
mafig durch Eigenkapital. Bei der ProReal Deutschland Fonds 4
GmbH & Co. geschlossene InvKG handelt es sich um ein geschlos-
senes Investmentvermogen, fur das plangemal kein Leverage
eingesetzt wird. Nach den Anlagebedingungen sind Kredite je-
doch bis zur H6he von 60 % des Verkehrswertes der in der Fonds-
gesellschaft befindlichen Vermogensgegenstande mdglich, wenn
die Bedingungen der Kreditaufnahme markttblich sind.

Hinweis fur den Fall einer Fremdfinanzierung der Fondsge-
sellschaft: Die Fondsgesellschaft kann wéhrend der ersten 18
Monate ab Beginn des Vertriebs in groBerem Umfang als bis
zur Hohe von 60 % des Verkehrswerts der in der Fondsgesell-
schaft befindlichen Vermdgensgegenstinde Kredite aufneh-
men und Vermoégensgegenstidnde belasten.

Da zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Verkaufsprospekts die
Aufnahme von Fremdkapital auf Ebene der Fondsgesellschaft
nicht beabsichtigt ist, sind Angaben zur Handhabung, Art und
Umfang sowie Wiederverwendung von Sicherheiten und Ver-
mogensgegenstanden und den sich daraus ergebenden Risiken
nicht moglich.

Der Geschaftsbetrieb der Gesellschaft sieht keinen Einsatz von
Derivaten vor.
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8.6 ANGABEN ZUM LIQUIDITATSMANAGEMENT

Das Liquiditdtsmanagement besteht aus der Uberwachung der
fondsbezogenen Zahlungsstrome sowie dem Cash- und opera-
tiven Liquiditdtsmanagement. Das Liquiditdtsmanagement steht
in enger Verzahnung zum laufenden Monitoring der angebun-
denen Vermogensgegenstande. Es stellt die Grundlage fir das
Monitoring dar und wird durch die im Monitoring gewonnenen
Erkenntnisse gespeist und aktualisiert. Das Liquiditdtsmanage-
ment wird auf Basis einer Liquiditatsplanung vorgenommen, die
auf Monatsbasis eine Liquiditatsvorschau von zwolf Monaten
erlaubt. Die Liquiditatsplanung wird rollierend um drei Monate
erweitert und aktualisiert und vierteljahrlich verabschiedet.

Die Laufzeit der Kapitalanlage ist im Gesellschaftsvertrag festge-
legt. Vorzeitige Ricknahmerechte, Rickgaberechte oder ordentli-
che Kundigungsrechte bestehen nicht. Anlegern steht ein auRRer-
ordentliches Kiindigungsrecht zu.

8.7 ANGABEN ZUM RISIKOMANAGEMENT

Ein zentrales Element des Risikomanagements fur die Fondsge-
sellschaft ist die Liquiditatsplanung, da Risiken resultierend aus
den VermoOgensgegenstanden eine direkte Auswirkung auf die
Liquiditatsplanung haben kdnnen.

Die systematische Auseinandersetzung mit den Risiken der
Fondsgesellschaft fithrt somit zu einer stdndigen Uberprifung
und Anpassung der Liquiditatsplanung, wahrend die Liquiditats-
planung selbst Basis fur das Management bestimmter Risiken ist.

Faktoren, die bei der Liquiditatsplanung einbezogen werden,
sind beispielsweise die geplanten Einnahmen und Ausgaben der
Fondsgesellschaft, mogliche Zahlungsausfalle, Investitionen und
Desinvestitionen. Die KVG hat fir wesentliche Kennziffern Limits
festgelegt, bei deren Uberschreiten risikoreduzierende MalRnah-
men ergriffen werden. Die ermittelten Auswirkungen der Risiken
auf die Liquiditatsplanung werden regelmaRig auf Aktualitat ge-
priuft und angepasst. Auf dieser Basis findet die Darstellung ei-
nes Base-Case Szenarios sowie weiterer Szenarien statt. Neben
Risiken, die eine direkte Auswirkung auf den Liquiditatsplan ha-
ben, gibt es Risiken, deren Wirkung auf den Liquiditatsplan nicht
unmittelbar definier- und/oder beschreibbar ist. Hierzu zahlen
Uberwiegend operationelle Risiken wie der Ausfall administrati-
ver Partner. Indirekte Risiken werden nicht in der Liquiditatspla-
nung abgebildet, sondern mit Hilfe eines grafischen Systems vi-
sualisiert und limitiert. Zusatzlich werden regelmaRig Stresstests
durchgeflhrt, welche atypische Verlaufe in der Liquiditat abbil-
den und so die Bewertung der Liquiditatsrisiken ermoglichen.
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Hinweis: Der am Erwerb eines Anteils an der Fondsgesell-
schaft Interessierte kann Informationen Uber die Anlage-
grenzen des Risikomanagements, die Risikomanagement-
methoden und die jiingsten Entwicklungen bei den Risiken
und Renditen der wichtigsten Kategorien von Vermogens-
gegenstanden der Fondsgesellschaft bei der KVG abfragen.
Diese wird dem interessierten Anleger die Informationen auf
Wunsch in schriftlicher Form zur Verfiligung stellen.

8.8 REGELN FUR DIE VERMOGENSBEWERTUNG, BEWER-
TUNGSVERFAHREN DES AIF

8.8.1 Grundsatzliche Regeln fiir die Vermdgensbewertung

Im Anschaffungszeitpunkt hat eine Bewertung des Vermdgens-
gegenstandes (hier der Stillen Beteiligung) durch einen externen
Bewerter zu erfolgen; bei einem Wert des Vermdgensgegen-
standes Uber 50 Mio. EUR hat die Bewertung durch zwei externe
Bewerter zu erfolgen. Aullerdem ist mindestens eine jahrliche
Bewertung der Vermogensgegenstande jeweils zum 31.12. des
Jahres durchzufthren.

Daneben hat eine Bewertung auch dann zu erfolgen, wenn das
Gesellschaftsvermogen der Fondsgesellschaft herabgesetzt oder
erhoht wird. Diese laufende Bewertung erfolgt regelmafig durch
einen internen Bewerter der Kapitalverwaltungsgesellschaft, der
von der Portfolioverwaltung und Vergutungspolitik funktional
unabhangig ist. Durch eine funktionale Trennung soll eine Ein-
flussnahme auf die Bewertung verhindert werden. Die Vergu-
tungspolitik der KVG wird im Fall einer internen Bewertung so
strukturiert, dass keine Anreize gesetzt werden, die Interessen-
konflikte hervorrufen kénnen. Die Vergltung des internen Be-
werters wird dabei unabhangig von der Wertentwicklung der be-
werteten Fondsgesellschaft sein. Eine externe Bewertung durch
einen externen Bewerter, der nicht zugleich der Ankaufsbewerter
ist, soll mindestens einmal wahrend der Fondslaufzeit ergénzend
durchgeflihrt werden.

Gegenstand der Bewertung ist die Stille Beteiligung an der
OPD 4, in die die Fondsgesellschaft investiert. Die OPD 4 ist ein
Unternehmen, das Eigenkapital und/oder Gesellschafterdarle-
hen fur Immobilienentwicklungsprojekte bereitstellt und daraus
Ertrage erwirtschaftet. Der Wert der Stillen Beteiligung an der
OPD 4 ist nach den fir die Bewertung von Unternehmensbeteili-
gungen allgemein anerkannten Grundsatzen zu ermitteln. Grund-
lage der Bewertung ist danach der geprtifte Jahresabschluss der
Gesellschaft - im vorliegenden Fall der OPD 4 - bzw. die geprufte
Vermoégensaufstellung, soweit der Jahresabschluss mehr als drei
Monate vor dem Bewertungsstichtag liegt.

8.8.2 Regeln fiir die Vermdgensbewertung beim Erwerb
In den ersten zwolf Monaten nach Erwerb der Unternehmensbe-

teiligung ist als Verkehrswert der Unternehmensbeteiligung der
Kaufpreis einschlieBlich der Anschaffungsnebenkosten anzuset-
zen (8 271 Abs. 1 Nr. 1 KAGB, § 32 Abs. 2 Satz 1 KARBV).

8.8.3 Regeln fiir die laufende Vermégensbewertung

Nach Ablauf von zwolf Monaten nach dem Erwerb ist der Ver-
kehrswert der Unternehmensbeteiligung nach anerkannten
Grundsatzen fir die Unternehmensbewertung zu ermitteln. Der
Wert der Fondsgesellschaft ergibt sich nach § 271 Abs. 1 KAGB
gemald den 88 168 und 169 KAGB anhand der Verkehrswerte der
Vermogensgegenstande abzuglich der Schulden. Die Verkehrs-
werte sind anhand von gesetzlichen oder marktublichen Verfah-
ren zu bestimmen. Soweit keine handelbaren Kurse vorliegen,
ist der Verkehrswert, der nach geeigneten Bewertungsmodellen
unter BerUcksichtigung der aktuellen Marktgegebenheiten ange-
messen ist, zugrunde zu legen.

8.8.4 Besondere Bewertungsverfahren des AIF fiir die lau-
fende Bewertung

Zu den anerkannten Bewertungsverfahren von Unternehmens-
beteiligungen, die im vorliegenden Fall Anwendung finden kon-
nen, zahlen insbesondere das Ertragswertverfahren oder ein ge-
eignetes Discounted-Cash-Flow-Verfahren, in dem sich der Wert
der Beteiligung als Barwert der erwarteten Zahlungen darstellt.
Die erwarteten Zahlungseingange aus der Stillen Beteiligung sind
dafur mit einem risikoadaquaten Marktzinssatz zu diskontieren.

Da im vorliegenden Fall eine Partizipation der Fondsgesellschaft
an den stillen Reserven sowie einem Geschafts- und Firmenwert
der OPD 4 nicht vorgesehen ist, liegen die erwarteten Zahlungs-
strome der Fondsgesellschaft aus der Stillen Beteiligung maximal
bei der vereinbarten festen Verzinsung des Einlagekontos zzgl.
einer Schlusszahlung, die als Gewinnbeteiligung ausgestaltet ist.
Der zu berucksichtigende Diskontierungsfaktor wird fur die Bar-
wertermittlung wie folgt bestimmt: Aus der Platzierung des Fonds
kann abgeleitet werden, dass die erwartete und angebotene
Verzinsung einer marktgerechten Rendite zum Platzierungszeit-
punkt entspricht. Insoweit lasst sich durch Subtraktion des aktu-
ellen Basiszinssatzes im Zeitpunkt der Platzierung des Fonds von
der vereinbarten Verzinsung ein Risikozuschlag ermitteln. Dieser
Betrag kann als geeignete Annahme einer Risikopréamie fir die
zugrundeliegende Investition angesehen werden. Die so ermittel-
te Risikopramie wird als Konstante auch Uber den Zeitraum der
Investition im Rahmen der Folgebewertungen bericksichtigt, da
allgemein beobachtbare Marktdaten flr Risikopramien im Ge-
schaft mit Mezzaninekapital nicht verfligbar sind, und insofern
eine sachgerechte Schatzung erforderlich ist.

Investmentvermogen
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Vor dem Hintergrund, dass die Investition in die Stille Beteiligung
keine vorzeitige Ruckforderungs- bzw. Kiundigungsmoglichkeit
durch einzelne Anleger vorsieht, wirken sich Wertanderungen
der Investition aus Schwankungen des Marktzinsniveaus wah-
rend der Investitionsphase nicht auf die Rickflisse an die An-
leger am Ende der Investition aus. Daher wird im Rahmen der
Barwertermittlung auch der Basiszinssatz im Zeitablauf nicht an-
gepasst bzw. aktualisiert, sondern Uber die Laufzeit unverandert
beibehalten. Damit wird die vereinbarte Verzinsung im Zeitpunkt
der Platzierung grundsatzlich als konstanter Diskontierungsfak-
tor zu den verschiedenen Bewertungszeitpunkten verwendet.

Eine Ausnahme von diesem Grundsatz erfolgt nur, soweit Wert-
minderungen der Investition auftreten, die nicht unmittelbar aus
Veranderungen des Marktzinsniveaus resultieren. Im Rahmen
der Bewertung ist zu bertcksichtigen, inwieweit die OPD 4 ihre
Zahlungsverpflichtungen in Hohe der Zinsen und der Ruckzah-
lung des Nominalbetrags in der Zukunft voraussichtlich erfullen
kann. Nur soweit zum jeweiligen Bewertungsstichtag Anhalts-
punkte bestehen, dass die Zahlungsverpflichtungen nicht ent-
sprechend der vereinbarten Hohe und Fristigkeit erflllt werden
kénnen, sind entsprechende Abschldge auf den Wertansatz der
Stillen Beteiligung vorzunehmen, die sich aus der Minderung der
tatsachlich erwarteten Zahlungseingange berechnen.

Im Ergebnis ist die Stille Beteiligung mit dem Nominalwert zzgl.
aufgelaufener Zinsen zu bewerten, solange keine Anhaltspunkte
fur einen zukunftigen Zahlungsausfall auf Basis der jeweils ak-
tuellen, vorliegenden Planungsrechnungen der OPD 4 bestehen.

8.9 BISHERIGE WERTENTWICKLUNG DER FONDSGESELL-
SCHAFT

Da zum Zeitpunkt der Verkaufsprospektaufstellung noch keine
Investitionen auf Ebene der OPD 4 getatigt wurden, ist eine Aus-
sage zur bisherigen Wertentwicklung der Fondsgesellschaft nicht
moglich.

8.10 ANGABE ZUM JUNGSTEN NETTOINVENTARWERT

Da zum Zeitpunkt der Verkaufsprospektaufstellung noch keine
Investitionen auf Ebene der OPD 4 getatigt wurden, liegt noch
kein Nettoinventarwert vor.

8.11 ANGABE ZUR FAIREN BEHANDLUNG DER ANLEGER

Anleger des vorliegenden Investmentvermdégens werden von
der KVG stets gleich und fair behandelt. Die Ergebnisverteilung
richtet sich nach dem Gesellschaftsvertrag und der Hohe der
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Beteiligung am Kommanditkapital. Anteile mit unterschiedlichen
Ausstattungsmerkmalen werden flr das gegenstandliche Invest-
mentvermaogen nicht herausgegeben.

8.12 ANGABEN ZU JAHRES- UND HALBJAHRESBERICHT,
OFFENLEGUNG UND VERTEILUNG

Die KVG erstellt fir das Investmentvermdgen Jahresberichte, wel-
che den Anlegern postalisch oder per E-Mail zugesandt werden.
Zudem sind diese Berichte nach deren Erstellung auch im Inter-
net unter www.deutsche-sachcapital.de einsehbar.

8.13 ABSCHLUSSPRUFER

Mit der Prifung des Jahresabschlusses der Fondsgesellschaft
einschliel3lich Jahresbericht fur das Jahr 2014 ist die Norenberg
Schréder GmbH Wirtschaftsprufungsgesellschaft Valentinskamp
70, 20355 Hamburg, beauftragt. Mit der Prufung des Jahresab-
schlusses einschlieRlich Jahresbericht flr das Jahr 2015 soll eben-
falls die Norenberg Schréder GmbH Wirtschaftsprifungsgesell-
schaft beauftragt werden. Dies wird von der geschaftsfihrenden
Kommanditistin in Abstimmung mit der KVG bestimmt. Die Wahl
des Abschlussprifers fur die Jahre ab 2016 erfolgt durch die Ge-
sellschafterversammlung.

8.14 ANGABE ZUR OFFENLEGUNG DER INFORMATIONEN

NACH § 300 KAGB

Die KVG legt den Anlegern regelmaf3ig im Jahresbericht, in der

Vertriebsphase Uber die wesentlichen Anlegerinformationen fol-

gende Umstande offen:

. den prozentualen Anteil der Vermogensgegenstande der
Fondsgesellschaft, die schwer zu liquidieren sind und fur die
deshalb besondere Regelungen gelten,

+  jegliche neue Regelungen zum Liquiditatsmanagement der
Fondsgesellschaft,

+  das aktuelle Risikoprofil der Fondsgesellschaft und die von
der KVG zur Steuerung dieser Risiken eingesetzten Risiko-
managementsysteme,

. alle Anderungen des maximalen Umfangs, in dem die KVG
fur Rechnung der Fondsgesellschaft Leverage einsetzen
kann sowie etwaige Rechte zur Wiederverwendung von
Sicherheiten oder sonstige Garantien, die im Rahmen von
Leverage-Geschaften gewahrt wurden, und die Gesamthdhe
des Leverage der Fondsgesellschaft.

8.15 PRIMEBROKER
Die Beauftragung eines Primebrokers ist nicht zulassig.
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9. Wirtschaftliche Grundlagen, Kosten und Ertrage

Der Investitions- und Finanzierungsplan unter 9.2 bildet die Situa-
tion der Fondsgesellschaft ab, wie sie sich bei Eintritt der im Pros-
pekt zugrunde gelegten Annahmen ergeben wiirde. Es ist jedoch
mit Abweichungen zu rechnen. In den genannten Darstellungen
kénnen EDV-bedingte Rundungsdifferenzen auftreten. Die Auf-
nahme von Darlehen und/oder sonstigen Fremdmitteln ist von
der Emittentin weder in Form von Zwischenfinanzierungs- oder
Endfinanzierungsmitteln noch in sonstiger Form beabsichtigt.

Die in diesem Kapitel 9 gemachten Angaben verstehen sich inkl.
ggf. anfallender gesetzlicher Umsatzsteuer.

9.1 AUSGABEPREIS, AUSGABEAUFSCHLAG UND
INITIALKOSTEN

Die Anlagebedingungen sind als Anlage | im Volltext abgedruckt.
Zum Ausgabepreis, dem Ausgabeaufschlag und den Initialkosten
regeln die Anlagebedingungen Folgendes:

.§ 6 Ausgabepreis, Ausgabeaufschlag, Initialkosten

1. Ausgabepreis
Der Ausgabepreis fur einen Anleger entspricht der Summe
aus seiner gezeichneten Pflichteinlage in die Gesellschaft
und dem Ausgabeaufschlag. Die gezeichnete Pflichteinlage
betragt fur jeden Anleger mindestens 10.000 EUR. HOhere
Summen sollen ohne Rest durch 500 teilbar sein.

2. Summe aus Ausgabeaufschlag und Initialkosten
Die Summe aus dem Ausgabeaufschlag (nachfolgend 3.) und
den wahrend der Beitrittsphase auf Ebene der Gesellschaft
(nachfolgend 4.) und auf Ebene der One Project Develop-
ment AIF 4 GmbH (nachfolgend 5.) anfallenden Initialkosten
betragt maximal 11,66 % des Ausgabepreises. Dies ent-
spricht 12,01 % der gezeichneten Pflichteinlage.

3. Ausgabeaufschlag
Der Ausgabeaufschlag betragt 3 % der gezeichneten Pflicht-
einlage.

4. Initialkosten auf Ebene der Gesellschaft
Neben dem Ausgabeaufschlag werden der Gesellschaft
in der Beitrittsphase einmalige Kosten in Hohe von bis zu
0,51 % der Pflichteinlage belastet (Initialkosten auf Ebene
der Gesellschaft). Die Initialkosten sind nach Einzahlung der
Einlage und Ablauf der Widerrufsfrist fallig.

5. Initialkosten auf Ebene der One Project Development
AIF 4 GmbH
Neben dem Ausgabeaufschlag werden der One Project
Development AIF 4 GmbH in der Beitrittsphase einmalige
Kosten in Hohe von bis zu 8,5 % der Pflichteinlage belastet
(Initialkosten auf Ebene der One Project Development AIF 4
GmbH). Die Initialkosten sind nach Einzahlung der Einlage

und Ablauf der Widerrufsfrist fallig.

6. Steuern
Die Betrage bertcksichtigen die aktuellen Umsatzsteuersat-
ze. Bei einer Anderung des gesetzlichen Umsatzsteuersatzes
werden die genannten Bruttobetrage bzw. Prozentsatze ent-
sprechend angepasst.”

Daruliber hinaus sind keine Vergutungen im Rahmen des Erwerbs
und der VerauBerung der Vermogensgegenstande (Transaktions-
kosten) oder an die Wertentwicklung des Fonds gebundene er-
folgsabhangige Gebuhren vorgesehen. Es gelten die laufende Ver-
gltungen und Kosten gemaf’ Anlagebedingungen (12.1 Anlage I).

Im nachfolgenden Investitions- und Finanzierungsplan der Fonds-
gesellschaft sind Ausgabeaufschlag und Initialkosten detaillierter
als in den Anlagebedingungen dargestellt. Die nachfolgenden
Ausfuhrungen geben insbesondere weitere Informationen zu
den geschatzten oder vertraglich vereinbarten Kosten und Ver-
gltungen sowie zu den Vertragspartnern, soweit zum Zeitpunkt
der Prospektaufstellung vertragliche Vereinbarungen vorlagen.
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9.2 INVESTITIONS- UND FINANZIERUNGSPLAN DER FONDSGESELLSCHAFT (PROGNOSE)

Investitionsplan

in % der
Pflichteinlage (exk. Agio)

in % der
Gesamtinvestition

1. Investition in die Stille Beteiligung
2. Fondsabhéngige Kosten
2.1 Verglitungen
2.1.1 Eigenkapitalvermittlung
2.1.2 Konzeptionsgebuhr
2.1.3 Kapitalverwaltungsgesellschaft
Summe
2.2 Nebenkosten des Investmentvermégens
2.2.1 Ankaufsbewertung
2.2.2 Grundungskosten
Summe
Summe Fondsabhéangige Kosten
3. Sonstiges

4. Liquiditatsreserve

Gesamtinvestition

5. Pflichteinlage
Emissionskapital
Einlage One Capital Emissionshaus GmbH (Grindungsgesellschafter)
Einlage HIT Hanseatische Service Treuhand GmbH
Summe Kommanditeinlagen
6. Agio

7. Fremdkapital

Gesamtfinanzierung

74.519.500 96,46 % 99,35 %
2.250.120
196.360
113.050
2.559.530 331% 3,41%
59.500
11.900
71.400 0,09 % 0,10 %
2.630.930 3,41% 3,51%
3.570 0,00 % 0,00 %
100.000 0,13 % 0,13 %
77.254.000 100,0 % 103,0 %
in % der in % der

Gesamtinvestition Pflichteinlage (exk. Agio)

75.000.000

3.000

1.000
75.004.000 97,09 % 100,0 %
2.250.000 291% 3,00 %
0 0,00 % 0,00 %
77.254.000 100,0 % 103,0 %

9.2.1 Erlduterungen zum Investitions- und Finanzierungs-
plan der Fondsgesellschaft (Prognose)

Die Investitions- und Finanzierungsplanung stellt die geplante
Mittelherkunft und Mittelverwendung gegenuber. Konzeptions-
gemall wird davon ausgegangen, dass die Fondsgesellschaft
nicht zum Vorsteuerabzug berechtigt ist. Die angegebenen Betra-
ge verstehen sich daher als Bruttobetrage inkl. ggf. anfallender
Umsatzsteuer.

Die Fondsgesellschaft finanziert ihre Investitionen mit Komman-
ditkapital (Ziffer 5.) und einem Agio (Ausgabeaufschlag) (Ziffer 6.).
Die Kommanditeinlagen der Anleger, der Geschaftsfihrenden
Kommanditistin und der Treuhandkommanditistin werden nach-
folgend als Pflichteinlage bezeichnet.

Die Fondsgesellschaft beteiligt sich plangemal3 in Form einer Stil-
len Beteiligung an der OPD 4 (vgl. Ziffer 1).

Der Investitions- und Finanzierungsplanung basiert auf einer pro-
gnostizierten Einwerbung von Emissionskapital der Fondsgesell-
schaft in Hohe von 75.000.000 EUR zzgl. Agio. Das tatsachliche
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Emissionskapital kann hiervon abweichen (z.B. wenn das Emissi-
onsvolumen in héherem oder geringerem Umfang als prognos-
tiziert platziert wird). GemaR Gesellschaftsvertrag betragt das
zulassige Emissionsvolumen bis zu 200.000.000 EUR zzgl. Agio.

Auf Basis der prognostizierten Einwerbung des Emissionskapitals
werden von der OPD 4 die planmaRigen Mittel aus der Fondsge-
sellschaft in Hohe von 74.519.500 EUR nach Abzug der fondsab-
hangigen und der sonstigen Kosten in Hoéhe von 68.142.000 EUR
in Projektgesellschaften investiert. Dies entspricht 90,85 % des
prognostizierten Emissionskapitals der Fondsgesellschaft.

Es fallen fondsabhangige Kosten (Ziffer 2.) in Form von Vergu-

tungen (Ziffer 2.1) und Nebenkosten des Investmentvermdgens

(Ziffer 2.2) an.

. 2.1 Vergutungen: Die Vergltungen sind vertraglich verein-
bart.

»  2.1.1 Eigenkapitalvermittlung: Fur die Vermittlung des
zu platzierenden Kommanditkapitals erhalt die One
Consulting GmbH als Alleinvertriebsbeauftragte von
der Fondsgesellschaft eine Vergltung in Hohe von
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3,0 % der Pflichteinlage. Die Vergltung fur die von ihr
Ubernommenen Aufgaben entspricht im Wesentlichen
der Hohe des zu zahlenden Ausgabeaufschlags (Agios)
und entsteht neben der Verglitung, die sie zusatzlich
von der OPD 4 erhdlt (s.u.). (Details zum Vertrag unter
Kapitel 11.2.6)

»  2.1.2 Konzeptionsgebuhr: Die One Capital Emissions-
haus GmbH erhalt fir die Konzeption und Prospektie-
rung eine Vergutung von der Fondsgesellschaft in Hohe
von rd. 0,26 % der Pflichteinlage. (Details zum Vertrag
unter Kapitel 11.2.4)

»  2.1.3 Kapitalverwaltungsgesellschaft: Fur ihre Bestel-
lung als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft sowie
fur die Kosten der Buchhaltung, Steuerberatung, Jah-
resabschlusserstellung und -prifung in 2014 erhalt
diese von der Fondsgesellschaft eine Vergltung im
Rahmen der Platzierungsphase in Hohe von bis zu
113.050 EUR. (Details zum Vertrag unter Kapitel 11.2.1)

. 2.2 Nebenkosten des Investmentvermogens: Die Nebenkos-
ten des Investmentvermdgens sind geschatzte Betrage, flr
die keine vertraglichen Vereinbarungen vorliegen. Sie setzen
sich zusammen aus den Kosten der Ankaufsbewertung und
den Grindungskosten.

Ferner sind sonstige geschatzte Kosten (Ziffer 3.) und eine ge-
schatzte Liquiditatsreserve ausgewiesen (Ziffer 4.).

9.2.2 Weitere Kosten und Vergutungen auf Ebene der OPD 4
geman 8§ 6 Ziffer 5 der Anlagebedingungen

Uber die im Investitions- und Finanzierungsplan der Fondsgesell-
schaft dargestellten Initialkosten hinaus werden der OPD 4 wei-
tere Kosten und Vergltungen in Hoéhe von insgesamt bis zu 8,5 %
der Pflichteinlage in Rechnung gestellt:

Weitere Eigenkapitalvermittlungsgebiihren

Fur die Vermittlung des zu platzierenden Kapitals erhalt die One
Consulting GmbH als Alleinvertriebsbeauftragte von der OPD 4
eine Vergltung in Héhe von 5,536 % der Einlage der Fondsgesell-
schaft als Stiller Gesellschaft der OPD 4. Dies entspricht 5,50 %
der Pflichteinlagen der Anleger. Die Vergltung entsteht neben
der von der Fondsgesellschaft zu zahlenden Eigenkapitalvermitt-
lungsgebuhr (s.o0.). (Details zum Vertrag unter Kapitel 11.2.6)

Verwaltungsgebiihr (,Administrations Fee")

Flr die internen Administrationstatigkeiten erhalt die One Group
GmbH von der OPD 4 eine Vergltung in Hohe von 3,02 % der Ein-
lage der Fondsgesellschaft als Stiller Gesellschaft der OPD 4. Dies
entspricht 3,0 % der Pflichteinlagen der Anleger. (Details zum Ver-
trag unter Kapitel 11.2.9)

9.3 GESAMTMITTELRUCKFLUSS
Der Gesamtmittelriickfluss des vorliegenden Beteiligungsange-

botes je Anleger ist abhangig von dem Zeitpunkt ab dem dieser
die vorliegenden Auszahlungsvoraussetzungen erfullt hat. Diese
sind immer die vollstandige Einzahlung (Gutschrift) der Pflichtein-
lage und des Agios sowie die wirksame und unwiderrufliche An-
nahme der Beitrittserklarung (vgl. Verzinsung seines Kapitalkon-
tos | gemaR § 6 Ziffer 1 Buchstabe a) des Gesellschaftsvertrages).

Der geplante Gesamtmittelrlickfluss des vorliegenden Beteili-
gungsangebotes vor Steuern belduft sich insgesamt gemal dar-
gestelltem Investitions- und Finanzierungsplan und getroffenen
Annahmen sowie bereits geschlossenen Vertragen auf 122,2 %
der Pflichteinlage vor Steuern und basiert auf der Annahme ei-
nes linearen Platzierungsverlauf Gber 18 Monate beginnend ab
dem 01.04.2015. Die Kapitalertragssteuern auf die laufenden Ein-
nahmen und die Schlusszahlung zum Ende der Laufzeit aus der
Stillen Beteiligung werden von der OPD 4 einbehalten und an das
Finanzamt abgefuhrt. Diese Steuern gehen der Fondsgesellschaft
und somit den Anleger nicht liquiditatswirksam zu, sind als Ent-
nahmen der Gesellschafter (Anleger) jedoch Teil des Gesamtmit-
telrickflusses.

Der Gesamtmittelrtckfluss je individuellem Anleger kann davon
abweichend sein. Dieser ist neben den tatsachlichen wirtschaft-
lichen Entwicklungen des Beteiligungsangebotes auch vom indi-
viduellen Beitritts- und Annahmezeitpunkt sowie den weiteren
Voraussetzungen gemal3 Gesellschaftsvertrag abhangig. So be-
tragt beispielsweise der geplante Gesamtmittelrtckfluss des vor-
liegenden Beteiligungsangebotes fur einen Beispielanleger, der
bereits im April 2015 unwiderruflich als Gesellschafter beigetre-
ten ist, planmaRig 125,8 % der Pflichteinlage vor Steuern.

9.4 SENSITIVITATSANALYSE

Die nachfolgende Sensitivitdtsanalyse dient der Darstellung von
Auswirkungen auf das vorliegende Beteiligungsangebot und da-
mit letztlich den Anleger, die sich in Fallen von abweichenden
Entwicklungen ergeben. Die im Rahmen der vorliegenden Betei-
ligung zugrunde gelegte Planung basiert neben bereits geschlos-
senen Vertragen auch auf Annahmen hinsichtlich der Entwick-
lung bestimmter Einflussfaktoren, die fur die Entwicklung der
Fondsgesellschaft von entscheidender Bedeutung sein kdnnen.
Es ist nicht absehbar, ob diese und gegebenenfalls weitere Fak-
toren sich in der von der Anbieterin kalkulierten Art und Weise
entwickeln. Aus diesem Grund wurden einzelne Faktoren der Kal-
kulation verandert und die sich daraus ergebenden Ergebnisab-
weichungen im Vergleich zu den Ergebnissen eines planmaRigen
Verlaufs (Basisszenario) dargestellt.
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Als Ergebnisgrofle wurden die kumulierten Auszahlungen vor
Steuern gewahlt, da diese den Gesamtmittelrtickfluss an die An-
leger widerspiegeln. Als exemplarische EinflussgroRen wurden
die Veranderung von Emissionsvolumen, der Gewinnbeteiligung
aus der Stillen Beteiligung sowie die Betriebskosten untersucht.

Die im Rahmen der Sensitivitatsanalyse untersuchten Abwei-
chungen stellen dabei weder einen besten noch einen schlech-
testen Fall dar; die tatsachlichen Abweichungen kénnen auch
Uber die dargestellten Falle hinaus auftreten. Folgeauswirkungen
oder das kumulative Aufeinandertreffen mehrerer veranderter
Faktoren kdnnen sich in ihrer Wirkung gegenseitig aufheben oder
aber verstarkt innerhalb der Fondsgesellschaft auswirken.

9.4.1 Auswirkungen beispielhaft verdnderter Emissions-
volumina
Das tatsachliche Emissionsvolumen kann von dem im Basissze-
nario unterstellten Volumen abweichen und den Nettoinventar-
wert der Fondsgesellschaft sowie in dessen Folge die tatsachli-
chen Verglutungen und die laufende Liquiditat des Fonds durch
die gegebenen Vergltungsstrukturen verandern. Die im Rahmen
der vorliegenden Beteiligung geschlossenen Vertrdge sowie die
gegenuber dem individuellen Anleger mal3geblich geltenden
Anlagebedingungen, geben fir initiale Kosten sowie einem Aus-
gabeaufschlag, prozentuale Obergrenzen in Abhangigkeit von
Ausgabepreis und Pflichteinlage vor. Die im vorliegenden Betei-
ligungsangebot ausgewiesenen Kosten entsprechen dabei den
Kosten des Basisszenarios. In der Sensitivitatsanalyse des Emis-
sionsvolumens wurden diese Obergrenzen in jedem Szenario als
gegeben unterstellt. Bei Verdnderung des Emissionsvolumens
ist diesem Sachverhalt folgend nur eine geringe Korrelation zwi-
schen Emissionsvolumen und Gesamtmittelriickfluss erkennbar,
die bei einer positiven Abweichung geringer ausfallt als bei einer
negativen Abweichung.

130 %

1222 % 122,4 % 122,5%

120 % 121,8 %

119,9 %

110 %

100 %

90 %

25.000.000 50.000.000 75.000.000 100.000.000 125.000.000
Planungen sind kein verlasslicher Indikator fir die kiinftige Entwicklung

Prognose

80 %

9.4.2 Auswirkungen der beispielhaft veranderten laufenden
Gewinnbeteiligung
Mit dem Vertrag Uber die Stille Beteiligung soll die Fondsgesell-
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schaft in ihrer Funktion als Stiller Gesellschafter an der OPD 4 auf
ihre Einlage eine laufende Gewinnbeteiligung in Hohe von 7,0 %
p.a. aus dem berichtigten Gewinn erhalten. Entwickelt sich das
geplante Geschaftsmodell der OPD 4 schlechter als im Rahmen
des Basisszenarios unterstellt, sind davon abweichend auch nied-
rigere bzw. ausbleibende Verzinsungen moglich, welche die Liqui-
ditat der Fondsgesellschaft beeinflussen kdnnen. Eine Reduktion
der planmaliigen Gewinnbeteiligung des Fonds aus der OPD 4
fahrti.d.R. zu einer linearen Reduktion des Gesamtmittelrtckflus-
ses. Eine Variation der Schlusszahlung ist hierbei nicht untersucht
worden.
130 %

120 % 1222 %

118,5 %

120,4 % .

110 %

100 %

90 %

Prognose
6,0 % 6,5 % 7.0 %
Planungen sind kein verlasslicher Indikator fir die kiinftige Entwicklung

80 %

9.4.3 Auswirkungen beispielhaft verdnderter Betriebskosten
Betrachtet man fir Berechnungszwecke zunachst ausschlieRlich
die Veranderung der laufenden Aufwendungen gemal3 8 7 Nr. 6
der Anlagebedingungen, die der Hohe nach nicht durch die An-
lagebedingungen festgelegt wurden, ist bei einer positiven wie
negativer Abweichung dieser laufenden Kosten, nahezu keine
Korrelation zu dem Gesamtmittelriickfluss auszumachen. Fur
die Darstellung im Rahmen der Sensitivitatsanalyse wurden die
laufenden Aufwendungen fir die Verwahrstelle und die Kapital-
verwaltungsgesellschaft in die Verdnderung der Betriebskosten
einbezogen.
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9.5 SONSTIGE VOM ANLEGER ZU TRAGENDE ETWAIGE KOSTEN
UND GEBUHREN

Der Anleger hat im Falle einer Beendigung des Treuhandvertrags
mit der Treuhandkommanditistin und einer eigenen Eintragung
als Kommanditist die dadurch entstehenden Notargebuhren und
Registerkosten selbst zu tragen. Zahlungsverpflichtungen gegen-
Uber der KVG oder der Gesellschaft entstehen ihm aus diesem
Anlass nicht.

Im Fall seines Ausscheidens aus der Gesellschaft hat der Anleger
die Kosten fur die zur Ermittlung der Abfindung zu erstellende
Auseinandersetzungsbilanz ganz oder teilweise zu tragen. Sofern
Uber die zu zahlende Abfindung Uneinigkeit besteht und diese
dann durch einen Schiedsgutachter festgestellt wird, tragen der
ausgeschiedene Anleger und die Emittentin die hierdurch entste-
henden Kosten in dem Verhaltnis, wie die verbindlich festgestellte
Abfindung von dem jeweils zuletzt geforderten Betrag abweicht.
Darlber hinaus sind vom Anleger die von ihm selbst veranlassten
Kosten zu tragen wie z.B. Steuer- und Rechtsberatungskosten,
Kosten einer persénlichen Anteilsfinanzierung, Kosten fur die
Teilnahme an Gesellschafterversammlungen, Reisekosten im
Zusammenhang mit der Beteiligung, Kosten der Einzahlung des
Ausgabepreises, Porto- und Telefonkosten. Sofern er eine Uber-
prifung von Jahresabschlissen veranlasst, z.B. durch Einsicht-
nahme in die Blcher der Emittentin durch von ihm beauftragte
Wirtschaftsprufer, tragt er die damit verbundenen Kosten selbst.
Dies gilt auch fur eine sonstige Wahrnehmung seiner Kontroll-
rechte und die Kosten fur die Legitimation als Erbe im Fall des Er-
werbs der Beteiligung im Erbgang. Teilweise kdnnen oder missen
die Rechte durch einen zur Berufsverschwiegenheit verpflichte-
ten Dritten wahrgenommen werden; die durch die Beauftragung
entstehenden Kosten tragt ebenfalls der Anleger.

Hat ein Anleger seine Beteiligung fremdfinanziert, so kénnen
hierfir neben dem Kapitaldienst (Zins und Tilgungen) weitere
Kosten wie z.B. Vermittlungsprovisionen, Bearbeitungsgeblhren
oder Vorfalligkeitsentschadigungen anfallen. Die Héhe der vor-
stehenden Kosten hangt vom Einzelfall ab und kann aufgrund der
Ungewissheit dariber, ob und ggf. wann und in welchem Umfang
diese Kosten anfallen, gegenwartig nicht quantifiziert werden.
Von einer Fremdfinanzierung der Beteiligung wird im Ubrigen
dringend abgeraten.

9.6 ERTRAGSERMITTLUNG UND -VERWENDUNG/ZAHLUNGEN
AN DIE ANLEGER

Das Geschaftsjahr der Fondsgesellschaft entspricht dem Kalen-
derjahr. Die Fondsgesellschaft ermittelt die Ertrdge nach dem
KAGB, der KARBV und den handelsrechtlichen und gesellschafts-

vertraglichen Vorschriften.

Die Fondsgesellschaft erzielt konzeptionsgemal3 Einklnfte aus
Kapitalvermdgen im Wesentlichen durch die Gewinnbeteiligun-
gen aus der Stillen Beteiligung an der OPD 4 (vgl. 11.2.7).

Die Ertrage der Fondsgesellschaft werden entsprechend den ge-
sellschaftsvertraglichen Regelungen sowie den erganzenden Be-
schlissen der Gesellschafterversammlung verwendet.

Die verflgbare Liquiditat der Gesellschaft soll an die Anleger
ausgezahlt werden, soweit sie nicht nach Auffassung der KVG
als angemessene Liquiditatsreserve zur Sicherstellung einer
ordnungsgemalen Fortfuhrung der Geschafte der Gesellschaft
bzw. zur Erfillung von Zahlungsverbindlichkeiten oder zur Sub-
stanzerhaltung bei der Gesellschaft bendtigt wird. Die Hohe der
Auszahlungen kann variieren. Es kann zur Aussetzung der Aus-
zahlungen kommen. Die Auszahlung soll spatestens 14 Tage nach
Ende eines Quartals erfolgen, planungsgemaR jedoch erstmals
zum Ende des Jahres 2015. Dabei werden fir Rechnung der Anle-
ger von der OPD 4 einbehaltene Steuern als Entnahme verbucht
und auf die Auszahlung angerechnet.
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10. Steuerliche Grundlagen

Nachstehend werden die wesentlichen Grundlagen der steuerli-
chen Konzeption dargestellt. Aufgrund der Komplexitat des deut-
schen Steuerrechts konnen diese Ausfihrungen eine detaillierte
steuerliche Beratung, in die auch die individuellen Belange eines
Anlegers einflieBen mussen, nicht ersetzen. Die Ausfiihrungen
unterstellen, dass die Beteiligung im Privatvermdgen einer in
Deutschland unbeschrankt steuerpflichtigen natirlichen Person
gehalten wird.

10.1 VORBEMERKUNG

Die Beteiligung an der Fondsgesellschaft ist eine unternehmeri-
sche Investition. Die Entscheidung fur diese Investition sollte auf
der Gesamtkonzeption der Beteiligung beruhen. Steuerliche Fak-
toren sollten nicht ausschlaggebend fur die Investitionsentschei-
dung sein. Die Fondsgesellschaft beteiligt sich still am Handelsge-
werbe der One Project Development AIF 4 GmbH, die ihrerseits
Neubau- und Revitalisierungsprojekten in ausgewdahlten Metro-
polen Uber Projektgesellschaften realisieren wird.

Im Rahmen der folgenden Darstellung Uber die wesentlichen
Grundlagen der steuerlichen Konzeption wird davon ausgegan-
gen, dass es sich bei den Anlegern ausschlie8lich um naturliche
Personen handelt, die in Deutschland der unbeschrankten Steu-
erpflicht unterliegen, die nicht kirchensteuerpflichtig sind, ihre
Beteiligung im Privatvermégen halten und die den Beteiligungs-
erwerb ausschlief3lich mit Eigenmitteln finanzieren.

Soweit die Beteiligung von Personen erworben und gehalten
wird, die diese Annahmen nicht erfillen, kdnnen sich andere als
die im Folgenden beschriebenen Steuerfolgen ergeben bzw. die
Steuerfolgen ggf. nicht eintreten.

Die Erlauterungen beschranken sich auf die fir den Anleger und
die Fondsgesellschaft wesentlichen Steuerarten und Besteue-
rungsgrundsatze. Sie berulcksichtigen die im Zeitpunkt der Pro-
spektaufstellung aktuelle Rechtslage, die sich aus den maRgeb-
lichen Steuergesetzen, der einschlagigen Rechtsprechung sowie
der veroffentlichten Auffassung der Finanzverwaltung ergibt.
Es wird darauf hingewiesen, dass die zukunftige Gesetzgebung,
Rechtsprechung und Auffassung der Finanzverwaltung zu den
einzelnen steuerlichen Aspekten einer fortwahrenden Entwick-
lung unterliegt.

Eine Anderung der steuerlichen und rechtlichen Rahmenbedin-
gungen wahrend der Fondslaufzeit ist deshalb wahrscheinlich.
Durch eine Anderung der Gesetze, der Rechtsprechung und/oder
der Auffassung der Finanzverwaltung kénnen sich die in diesem
Prospekt beschriebenen steuerlichen Folgen andern, sodass
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auch eine Erhéhung der steuerlichen Belastung eintreten kann.
Eine Haftung fur den Eintritt der dargestellten steuerlichen Fol-
gen wird nicht Gdbernommen. Bezlglich der steuerlichen Risiken
wird auf die Ausfihrungen im Kapitel 2.3.8 ,Steuerliche Risiken”
verwiesen.

Zudem ist zu beachten, dass in dieser Darstellung individuelle
anlegerbezogene Kriterien nicht bertcksichtigt werden kénnen.

Die Ausfuhrungen erheben auch keinen Anspruch auf eine voll-
standige und abschliefende Darstellung der steuerlichen Auswir-
kungen fur den einzelnen Anleger. Es wird allen an der Zeichnung
interessierten Personen empfohlen, sich vor einer Zeichnung
von Anteilen Uber die individuellen steuerlichen Auswirkungen
einer Beteiligung mit ihrem steuerlichen Berater abzustimmen.
Die nachfolgend beschriebenen steuerlichen Grundlagen kénnen
weder die individuellen Umstande der Anleger bertcksichtigen
noch eine Abstimmung mit bzw. Beratung durch einen steuerli-
chen Berater ersetzen.

Weder die Fondsgesellschaft noch die Anbieterin Ubernehmen
die Haftung fur die Zahlung von Steuern der Anleger.

10.2 EINKOMMENSTEUER

10.2.1 Steuersubjekt

Nach 8 18 InvStG sind Einkunfte, die Anleger aus ihrer Beteiligung
an Personen-Investitionsgesellschaften beziehen, von den Anle-
gern nach den allgemeinen steuerlichen Regelungen zu versteu-
ern. Investmentkommanditgesellschaften i.S.d. KAGB gelten als
Personen-Investitionsgesellschaften. Die Besteuerung der Kom-
manditisten der Fondsgesellschaft erfolgt demnach ebenfalls auf
der Basis der allgemeinen steuerlichen Regelungen.

Die Fondsgesellschaft gilt fur steuerliche Zwecke als transparente
Personengesellschaft, die nicht selbst Steuersubjekt ist. Der Ein-
kommensbesteuerung unterliegen allein die Anleger, denen die
auf Ebene der Fondsgesellschaft festgestellten Ergebnisse zuge-
wiesen werden.

KonzeptionsgemaR beteiligen sich die Anleger zunachst mittelbar
als Treugeber Uber die Treuhdnderin an der Fondsgesellschaft.
Steuerlich wird die von der Treuhanderin gehaltene Beteiligung
den Anlegern als Treugeber zugerechnet (8 39 Abs. 2 AO). Zur
steuerlichen Anerkennung des Treuhandverhaltnisses wird von
der Rechtsprechung und der Finanzverwaltung gefordert, dass
der Treugeber das Treuhandverhaltnis beherrscht. Es muss er-
kennbar sein, dass der Treuhander ausschlieRlich fur Rechnung
des Treugebers handelt. Nach dem vorliegenden Treuhandver-
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trag wird die Treuhandkommanditistin zwar im eigenen Namen,

jedoch fur Rechnung der Anleger tatig. Des Weiteren ist die Treu-
handkommanditistin an die Weisungen der Anleger gebunden
und den Anlegern steht es frei Gesellschafterrechte (z.B. das
Stimmrecht) selbst auszutiben. Die von Rechtsprechung und Fi-
nanzverwaltung geforderten Voraussetzungen zur steuerlichen
Anerkennung des Treuhandverhaltnisses sind damit konzepti-
onsgemald grds. erfullt. Steuerlich wird daher die von der Treu-
handerin gehaltene Beteiligung an der Fondsgesellschaft den
Anlegern zugerechnet. Nach dem Beitritt besteht fir den Anleger
die Berechtigung, sich auch unmittelbar als Kommanditist zu be-
teiligen. Dies hatte zur Folge, dass der treuhdnderisch gehaltene
Anteil von der Treuhandkommanditistin auf ihn Ubertragen und
der Anleger selbst als Kommanditist der Fondsgesellschaft ins
Handelsregister eingetragen wird.

Fir einkommensteuerliche Zwecke besteht kein Unterschied zwi-
schen einer unmittelbaren Beteiligung des Anlegers als Komman-
ditist und einer mittelbaren Beteiligung als Treugeber-Komman-
ditist Uber die Treugeberin. In beiden Konstellationen werden die
von der Fondsgesellschaft erzielten Einkinfte den Anlegern als
eigene Einkulnfte zugerechnet.

10.2.2 Einkunftsart und Einklinfteerzielungsabsicht

Bei der Fondsgesellschaft handelt es sich um eine vermégensver-
waltende Personengesellschaft. Der Gesellschaftszweck besteht
in der Anlage und Verwaltung ihrer Mittel nach einer festgelegten
Anlagestrategie zur gemeinschaftlichen Kapitalanlage nach den
88 261 bis 272 KAGB zum Nutzen der Anleger. Zur Erfullung des
Zwecks beteiligt sich die Fondsgesellschaft mit einer stillen Ein-
lage am Handelsgeschéaft der OPD 4. Diese Beteiligung stellt im
steuerlichen Sinne eine vermdgensverwaltende Tatigkeit dar.

In Abgrenzung zur vermdégensverwaltenden Tatigkeit wirde eine
gewerbliche Tatigkeit i.S.d. 8 15 Abs. 2 EStG eine Beteiligung am
allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr voraussetzen, die aufgrund
ihres Umfangs den Rahmen der privaten Vermdgensverwal-
tung Uberschreitet. Eine derartige Beteiligung am allgemeinen
wirtschaftlichen Verkehr ist nicht geplant und liegt aus Sicht der
Fondsgesellschaft nicht vor.

Des Weiteren liegt auch keine gewerbliche Pragung der Fonds-
gesellschaft vor, weil zwar ausschlieBlich eine Kapitalgesellschaft
personlich haftet, die Geschaftsfihrung aber von der One Capital
Emissionshaus GmbH als geschaftsfuhrender Kommanditistin
ausgeubt wird. Diese Einschatzung wurde durch eine verbind-
liche Auskunft des zustandigen Finanzamtes abgesichert. Der
erteilten Auskunft zufolge vertritt auch das zusténdige Finanz-
amt die Auffassung, dass die Fondsgesellschaft steuerlich als

gewerblich entpragte und damit vermogensverwaltende Perso-
nengesellschaft zu behandeln ist. Die abschlieBende Wirdigung
der steuerlichen Gesamtkonzeption durch die Finanzverwaltung
bleibt der AuBenprufung bzw. der Finanzgerichtsbarkeit vorbe-
halten. Auch eine gewerbliche Infektion der Fondsgesellschaft
nach § 15 Abs. 3 Nr. 1 EStG liegt nicht vor, weil die Fondsgesell-
schaft nicht die Ausiibung einer gewerblichen Tatigkeit plant oder
gewerbliche Einklnfte bezieht.

Die Stille Beteiligung am Handelsgeschaft der OPD 4 erfolgt ge-
gen Einrdumung eines Gewinnbezugsrechts, dass zu Einklnften
aus Kapitalvermdgen i.S.v. § 20 Abs. 1 Nr. 4 EStG fuhrt. Auch aus
der Anlage von freier Liquiditat wird die Fondsgesellschaft vor-
aussichtlich Zinsen erzielen. Bei den Zinseinnahmen handelt es
sich um Einkunfte aus Kapitalvermégen i.S.v. 8 20 Abs. 1 Nr. 7
EStG. Aus ihrer Tatigkeit erwirtschaftet die Fondsgesellschaft so-
mit ausschlieBlich Einkinfte aus Kapitalvermdgen. Dies gilt ana-
log fur die Anleger.

Auch bei diesen Einklnften ist Voraussetzung fur die Besteue-
rung, dass eine Einkiinfteerzielungsabsicht vorliegen muss. Diese
liegt vor, wenn Uber die Totalperiode des Beteiligungskonzeptes
die Summe der Einnahmen die Summe abziehbarer Werbungs-
kosten Ubersteigt. Planungsgemal? sollen die in der Kalkulation
der Fondsgesellschaft dargestellten Einnahmen die Summe der
abziehbaren Werbungskosten Uberschreiten.

Die Einklnfteerzielungsabsicht des einzelnen Anlegers ist nicht
Bestandteil der steuerlichen Wirdigung. Hierfur ist ein steuerli-
cher Berater hinzuzuziehen.

Aufgrund der weitgehenden gesetzlichen Beschrankungen des
Abzugs von Werbungkosten bei der Ermittiung der Einklnfte aus
Kapitalvermogen ist davon auszugehen, dass das Bestehen der
EinkUnfteerzielungsabsicht im Rahmen des Beteiligungskonzepts
vermutet werden kann.

10.2.3 Ermittlung der Einkiinfte

Aus ihrer Tatigkeit erwirtschaftet die Fondsgesellschaft und da-
mit auch die Anteilseigner Einkunfte aus Kapitalvermogen (8 2
Abs. 1 Nr. 5,820 Abs. 1 Nr. 7 EStG). Die Hohe der Einkunfte ergibt
sich aus dem Uberschuss der Einnahmen Uber die abziehbaren
Werbungskosten. Fur den Zuordnung der Einnahmen und Wer-
bungskosten zu den einzelnen Wirtschaftsjahren ist der Zu- bzw.
Abfluss entscheidend (8 11 Abs. 1 EStG).

Bei der Ermittlung der EinkUlnfte aus Kapitalvermdgen ist ein Ab-

zug der tatsachlichen Werbungskosten nach & 20 Abs. 9 EStG aus-
geschlossen. Dies gilt sowohl fiir Werbungskosten die auf Ebene

Steuerliche Grundlagen

43



ProReal Deutschland Fonds 4

der Fondsgesellschaft anfallen sowie auch fir Werbungkosten
die auf Ebene des Anteilseigners anfallen.

Im Rahmen der Konzeption des Beteiligungsangebots entstehen
im Zusammenhang mit der Initiierung der Fondsgesellschaft ver-
schiedene Nebenkosten, insbesondere Eigenkapitalvermittlungs-
provisionen und Konzeptionsgeblhren. Nach Auffassung der
Finanzverwaltung (BMF vom 20.10.2003 - IV C 3-S 2253a-48/03;
sog. Bauherrenerlass) sind Aufwendungen eines geschlossenen
Fonds, die im wirtschaftlichen Zusammenhang mit der Projekt-
entwicklung in der Investitionsphase entstehen, nicht als Wer-
bungskosten einzustufen und damit dem Grunde nach nicht
sofort abzugsfahig. Vielmehr liegen insoweit Anschaffungs- bzw.
Anschaffungsnebenkosten im Hinblick auf das jeweilige Investiti-
onsgut (hier also die Stille Beteiligung an der OPD 4) vor. Die An-
schaffungs- bzw. Anschaffungsnebenkosten sind den beteiligten
Anteilseignern anteilig zuzurechnen (88 179, 180, § 39 Abs. 2 AO).

10.2.4 Feststellungsverfahren

Die Fondsgesellschaft hat jahrlich beim zustandigen Finanzamt
eine Erklarung Uber die gesonderte und einheitliche Feststellung
der Grundlagen fur die Einkommensbesteuerung einzureichen,
auf deren Grundlage die Besteuerungsgrundlagen der betref-
fenden Anleger einheitlich und gesondert festgestellt werden
(88179, 180 AO).

Dazu werden auf Ebene der Fondsgesellschaft zunachst die Ein-
kiinfte aus Kapitalvermogen insgesamt ermittelt und dann den
einzelnen Anteilseignern nach Malgabe ihrer Beteiligung zuge-
rechnet. Die Berucksichtigung des Sparerpauschbetrags erfolgt
ausschlief3lich auf Ebene des Anteilseigners.

Grundlage zur Verteilung der steuerlichen Einkinfte an die An-
leger ist der im Gesellschaftsvertrag vereinbarte Gewinnvertei-
lungsschlissel, demzufolge sich die Ergebnisverteilung grund-
satzlich an der verhdltnismaRigen Beteiligung des Anlegers am
eingezahlten Kapital der Fondsgesellschaft orientiert. Die Zurech-
nung der Einkinfte an den Anleger erfolgt unabhangig davon,
ob dieser unmittelbar oder Uber die Treuhandkommanditistin
mittelbar an der Fondsgesellschaft beteiligt ist.

Das zustandige Finanzamt teilt daraufhin die Besteuerungsgrund-
lagen den jeweiligen Wohnsitzfinanzamtern der Anleger mit. Die
gesonderte und einheitliche Feststellung ist fur die Besteuerung
der Anleger bindend. Ublicherweise werden die Steuerbeschei-
de der Fondsgesellschaft unter dem Vorbehalt der Nachprifung
(8 164 AO) ergehen. Dadurch halt sich die Finanzverwaltung eine
spatere Anderung der Bescheide, bspw. im Rahmen einer steuer-
lichen AuBenprufung, offen. Durch steuerliche AuRenprifungen
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bei der Fondsgesellschaft kdnnen sich die zunachst veranlagten
steuerlichen Ergebnisse zu einem spateren Zeitpunkt auch mit
Rackwirkung andern und zu Steuernachforderungen bei der Ein-
kommensteuer fihren. Insbesondere in diesen Fallen, aber auch
bei einer verspatet durchgeflhrten Veranlagung, kénnen neben
der betreffenden Steuernachforderung ebenfalls Nachzahlungs-
zinsen festgesetzt werden.

10.2.5 Besteuerung beim Anteilseigner

Besteuerung der laufenden Einklinfte

Bei Auszahlung der laufenden Gewinnanteile fur die Stille Be-
teiligung hat die auszahlende OPD 4 als Schuldnerin der Kapita-
lertrage zwingend Kapitalertragsteuer und Solidaritatszuschlag
einzubehalten (8 43 Abs. 1 Nr. 3, § 44 Abs. 1 Satz 3 EStG). So-
weit aus der Anlage freier Mittel Zinseinnahmen erzielt werden,
wird i.d.R. ebenfalls Kapitalertragsteuer und Solidaritatszuschlag
einbehalten.

Die Einklnfte unterliegen beim Anteilseigner dem sog. Abgel-
tungssteuersatz von 25 % zzgl. 5,5 % Solidaritatszuschlag. Der
Einbehalt der Kapitalertragsteuer hat Abgeltungswirkung, wenn
der Anleger nicht zur Besteuerung mit dem individuellen Einkom-
mensteuersatz optiert. Wird die Option nicht genutzt besteht kei-
ne Pflicht zur Erklarung der anteiligen Einklnfte im Rahmen der
personlichen Einkommensteuererklarung fir den Anteilseigner.
Eine Erklarung kann jedoch erforderlich sein, wenn der Anteils-
eigner bspw. kirchensteuerpflichtig ist, den Sparerpauschbetrag
geltend oder einen Antrag auf Versteuerung der Einkinfte mit
seinem individuellen Steuersatz stellen méchte.

Der Anteilseigner kann von seinen aus der Beteiligung an der
Fondsgesellschaft und aus anderen Quellen erzielten Einnah-
men aus Kapitalvermdgen im Rahmen der personlichen Ein-
kommensteuererklarung einen jahrlichen Sparerpauschbetrag
i.H.v. 801 EUR abziehen. Dieser Betrag erhoht sich bei Zusam-
menveranlagung von Ehegatten auf 1.602 EUR (§ 32d Abs. 4, § 20
Abs. 9 EStG).

FUr Anleger, deren individueller Steuersatz niedriger als 25 % ist,
besteht die Option im Rahmen ihrer persénlichen Einkommen-
steuererklarung auf Antrag ihre gesamten Einklnfte aus Kapital-
vermdgen mit dem niedrigeren individuellen Steuersatz zu ver-
steuern (8 32d Abs. 6 EStG). Die einbehaltene Kapitalertragsteuer
ist anzurechnen. Ein Abzug der tatsachlichen Werbungskosten ist
jedoch auch bei dieser Art der Besteuerung ausgeschlossen. In-
soweit ist beim Bundesfinanzhof ein Revisionsverfahren anhan-
gig (Az. VIII R 13/13), in dem Uber den Antrag auf Abzug der tat-
sachlichen Werbungskosten fir den Fall entschieden wird, dass
der personliche Einkommensteuersatz bereits unter Bertcksich-
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tigung des Sparerfreibetrags unter dem Abgeltungssteuersatz

liegt. Anleger mit einem individuellen Steuersatz von 25 % oder
geringer kdnnten unter Hinweis auf das anhangige Verfahren Ein-
spruch einlegen und ein Ruhen des Verfahrens beantragen.

Werden dem Anteilseigner aus der Stillen Beteiligung laufende
Verluste zugewiesen, sind diese bis zur Hohe der Einlage des
Anlegers als negative Einnahmen zu erfassen (8§ 15a Abs. 5 Nr. 1
EStG). Die negativen Einnahmen unterliegen beim Anleger nicht
den Verlustausgleichs- und Verlustabzugsbeschrankungen des
§ 20 Abs. 6 EStG. Negative Einnahmen durfen deshalb mit ande-
ren Einklinften aus Kapitalvermdgen oder anderen Einkunftsar-
ten verrechnet werden.

Unbeachtlich fur die Besteuerung beim Anteilseigner ist, wann
ihm die Betrage von der Fondsgesellschaft tatsachlich zufliel3en.
Unterjahrige Auszahlungen an den Anteilseigner fiihren ebenfalls
nicht zu Einklnften. Entscheidend ist allein der Zeitpunkt des
Zuflusses bei der Fondsgesellschaft (8 11 Abs. 1 EStG). Deshalb
kommt es auf Ebene des Anteilseigners bereits dann zu einer
Besteuerungslast ohne ausgleichenden Liquiditatszufluss, wenn
die Fondsgesellschaft keine Auszahlungen an den Anteilseigner
vornimmt.

U.a. deshalb wird jedem Anleger empfohlen sich vorab mit sei-
nem steuerlichen Berater Uber die insoweit bestehenden Rechte
und Pflichten abzustimmen.

Besteuerung bei VerduBerung der Beteiligung

Die VerduRerung von Anteilen an der Fondsgesellschaft wird
steuerlich als VerauRerung der einzelnen Wirtschaftsglter der
Personengesellschaft qualifiziert.

Gewinne aus der VerdulRerung der Stillen Beteiligung gehdren
zu den Einkinften aus Kapitalvermoégen (8 20 Abs. 2 Nr. 4 EStG)
und werden dem Anteilseigner anteilig zugerechnet. Der Verau-
Rerungsgewinn wird ermittelt als Differenz zwischen den Einnah-
men aus der VeraulBerung einerseits und den Anschaffungskos-
ten der Stillen Beteiligung andererseits (8 20 Abs. 4 EStG). Fur die
Ermittlung der Anschaffungsnebenkosten der Stillen Beteiligung
ist nach Auffassung der Finanzverwaltung auch der sog. Bauher-
renerlass zu beachten. Danach sind die im Rahmen der Konzep-
tion aufgetretenen Nebenkosten als Anschaffungsnebenkosten
ebenfalls von den Einnahmen aus der VerauRBerung abzuziehen.
U.a. deshalb kann nicht ausgeschlossen werden, dass nach Abzug
der Anschaffungsnebenkosten aus der VerdulRerung der Stillen
Beteiligung bspw. ein VerauBerungsverlust erzielt wird. Ein sol-
cher Verlust unterliegt beim Anleger den Ausgleichs- und Abzugs-
beschrankungen des § 20 Abs. 6 EStG und darf ausschlieBlich mit

anderen EinkUnften aus Kapitalvermdégen verrechnet werden, die
der Anteilseigner aus seiner Beteiligung an der Fondsgesellschaft
oder aus anderen Quellen bezieht. Eine Verrechnung der Verlus-
te mit anderen EinkUnften des Anteilseigners ist nicht moglich.

Ob und ggf. inwieweit der sog. Bauherrenerlass seit der Einfuh-
rung der Abgeltungssteuer im Jahr 2008 noch anwendbar ist,
wurde bislang nicht héchstrichterlich geklart.

Besteuerung bei Beendigung der (Stillen) Gesellschaft

Die Ruckzahlung einer Stillen Beteiligung wird einer VerauBerung
gleichgestellt (§ 20 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4, Satz 2 EStG). Werden dabei
Rickzahlungen vorgenommen, die als laufende Einklnfte als Ka-
pitalvermdgen (8 20 Abs. 1 Nr. 4 EStG) zu qualifizieren sind, dann
werden diese Zahlungen bei der Ermittlung des VerauBerungser-
gebnisses nicht noch einmal berUcksichtigt.

Bei einer Anwendung des sog. Bauherrenerlasses durch die Fi-
nanzverwaltung sind zudem bei der Ermittlung des VerduRe-
rungsergebnisses die Anschaffungsnebenkosten mindernd zu
bertcksichtigen, so dass es ggf. zu einem steuerlichen Verlust
bei Rickzahlung kommen kann. Dieser Verlust fallt grundsatzlich
unter die Abzugsbeschrankung des & 20 Abs. 6 EStG und kdénnte
nur mit anderen Einklnften aus Kapitalvermdgen des Anteilseig-
ners ausgeglichen werden, die dieser aus der Beteiligung an der
Fondsgesellschaft oder aus anderen Quellen bezieht.

Erganzende Hinweise zur steuerlichen Verlustnutzung

a) Steuerstundungsmodell - § 15b EStG

Auch bei Einkinften aus Kapitalvermogen ist die Vorschrift des
8§ 15b EStG anzuwenden (8 20 Abs. 7 EStG). Danach kann die Ab-
zugsmoglichkeit von steuerlichen Verlusten eingeschrankt wer-
den, wenn ein sog. Steuerstundungsmodell vorliegt.

Ein solches Modell liegt vor, wenn aufgrund einer modellhaften
Gestaltung steuerliche Vorteile in Form negativer Einkinfte er-
zielt werden sollen. Als modellhaft wird eine Gestaltung angese-
hen, wenn es dem Steuerpflichtigen aufgrund eines vorgefertig-
ten Konzeptes ermdglicht wird, zumindest in der Anfangsphase
der Investition Verluste mit Ubrigen Einklnften zu verrechnen.
Ein Steuerstundungsmodell liegt nur vor, wenn die schadliche
Verlustgrenze, die in § 15b Abs. 3 EStG definiert ist, Uberschritten
wird. Danach mussen die in der Anfangsphase des Modells pro-
gnostizierten Verluste das aufzubringende Kapital um 10 % oder
mehr Ubersteigen. Nach der vorgelegten Planung der Fondsge-
sellschaft werden keine steuerlichen Verluste - demnach auch
keine steuerlichen Verluste in der Anfangsphase - entstehen.
Dem Anleger werden die vereinnahmten Gewinne aus der Stillen
Beteiligung anteilig zugerechnet. Ein Abzug der Werbungskosten
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ist nach § 20 Abs. 9 EStG unzuldssig. Bei der Beteiligung an der
Fondsgesellschaft handelt es sich deshalb nicht um ein Steuer-
stundungsmodell i.S.v. 8 15b EStG, weil die Grenze schadlicher
(Anlauf-)Verluste nicht erreicht wird.

Verluste aus sog. Steuerstundungsmodellen dirfen nicht mit po-
sitiven EinkUnften aus anderen Quellen ausgeglichen oder ver-
rechnet werden. Bei Anwendung des § 15b EStG waren die Ver-
luste lediglich vorzutragen und mit kiinftigen Gewinnanteilen aus
der Fondsgesellschaft verrechenbar.

b) Verluste bei beschrankter Haftung - 8 15a EStG

Eine weitere Verlustausgleichsbeschrankung ergibt sich aus § 20
Abs. 1 Nr. 4 Satz 2 EStG, nachdem 8 15a EStG ebenfalls sinngemaf
auf Einklnfte aus Kapitalvermdgen (Anteile eines Stillen Gesell-
schafters am Verlust des Betriebes) anzuwenden ist. Die Regeln
des 8 15a EStG begrenzen die steuerliche Verlustnutzung, wenn
die Haftung des Anlegers aus seiner Beteiligung an einer Gesell-
schaft beschrankt ist. Die Hohe der maximal steuerlich nutzbaren
Verluste ist auf die H6he der ins Handelsregister eingetragenen
Hafteinlage bzw. eine darUber hinausgehende tatsachlich geleis-
tete Einlage beschrankt.

Der einem Anleger zuzurechnende Anteil am laufenden Verlust
der Fondsgesellschaft darf nicht mit anderen Einkinften des
Anlegers verrechnet werden, soweit durch die Verluste ein ne-
gatives Kapitalkonto entsteht oder sich erhdht. Ein zusatzlicher
Verlustausgleich ist auf eine etwaige, Uber die geleistete Einlage
hinaus bestehende handelsrechtliche Aul3enhaftung begrenzt.

Weitere Verluste aus der Beteiligung an der Fondsgesellschaft
durfen vom Anleger nur mit zuklnftigen Gewinnen aus der Betei-
ligung an der Fondsgesellschaft verrechnet werden. Zwar gilt die
Fondsgesellschaft steuerlich als vermdgensverwaltend, so dass
kein steuerbilanzielles Kapitalkonto gefuhrt wird. Die Grundsatze
des § 15a EStG sind dennoch analog anzuwenden.

Der Abzug der tatsachlichen Werbungskosten im Zusammen-
hang mit der Beteiligung an der Fondsgesellschaft bzw. der von
dieser gehaltenen Stillen Beteiligung ist nach 8 20 Abs. 9 EStG
grundsatzlich nicht moglich, so dass laufende Verluste i.S.d. 8 15a
EStG nicht entstehen kénnen.

Bei einer VerauBerung der Stillen Beteiligung durch die Fondsge-
sellschaft oder bei der Riickzahlung kdnnte ein Verlust entstehen,
wenn das VerauBerungsergebnis die Anschaffungskosten und -
nach Auffassung der Finanzverwaltung - auch die Anschaffungs-
nebenkosten unterschreitet. Der Verlust beruhte jedoch auf tat-
sachlich geleisteten Anschaffungs(-neben-)Kosten und fiele nicht
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unter das Verrechnungsverbot von § 15a EStG.

10.3 WEITERE STEUERARTEN

10.3.1 Gewerbesteuer

Die Fondsgesellschaft ist vermodgensverwaltend tatig und stellt
keinen Gewerbebetrieb dar. Sie unterliegt damit konzeptionsge-
maR nicht der Gewerbesteuer.

10.3.2 Umsatzsteuer

Dem Investitionsplan zufolge beschrankt sich die Tatigkeit der
Fondsgesellschaft auf die Stille Beteiligung an der OPD 4. Bei der
dadurch mit der OPD 4 entstehenden Stillen Gesellschaft handelt
es sich um eine Innengesellschaft, die selbst nicht Unterneh-
merin i.S.v. § 2 UStG ist.

Die Fondsgesellschaft entfaltet keine unternehmerische Tatigkeit
und ist ebenfalls nicht Unternehmerin i.S.d. § 2 UStG. Die Gewah-
rung der Einlage durch die Fondsgesellschaft erfolgt im Rahmen
des stillen Gesellschaftsverhaltnisses und ist kein steuerbarer
Umsatz i.S.v. § 1 UStG. Nach § 15 UStG kann deshalb die auf Ebe-
ne der Fondsgesellschaft anfallende Vorsteuer nicht abgezogen
werden.

10.3.3 Erbschaft- und Schenkungsteuer

Wird ein Anteil an der Fondsgesellschaft im Wege des Erbfalles
oder einer Schenkung Ubertragen, unterliegt dies der Erbschaft-
bzw. Schenkungsteuer. Bei der Ubertragung des Anteils an einer
vermogensverwaltenden Personengesellschaft sind den Anteils-
eignern die einzelnen Wirtschaftsgiter und die Gesellschafts-
schulden anteilig als Bruchteilseigentum zuzurechnen (§ 10 Abs.
1 Satz 4 ErbStG, § 39 Abs. 2 Nr. 2 AO). Aufgrund der Konzeption
des Beteiligungsangebots ist lediglich die vorhandene Stille Betei-
ligung an der OPD 4 zu bewerten.

Bei Bewertung unterscheidet die Finanzverwaltung danach, ob
die Beteiligung an der Fondsgesellschaft mittelbar Uber eine
Treuhdnderin oder unmittelbar vom Anleger selbst gehalten
wird.

Bei der treuhdnderisch gehaltenen Beteiligung ist Gegenstand
der Bewertung der Herausgabeanspruch (8 667 BGB) des Treu-
gebers gegen den Treuhander. Bei diesem Anspruch handelt es
sich um einen Sachleistungsanspruch, der nach 8 9 BewG mit
dem gemeinen Wert zu bewerten ist. Bei der direkt gehaltenen
Beteiligung ist die Stille Beteiligung Gegenstand der Bewertung,
die nach § 12 BewG zum Nennwert zu bewerten ist.

Die Ungleichbehandlung bei der Bewertung von treuhanderisch
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gehaltenen Kommanditbeteiligungen im Vergleich zur Bewertung

einer unmittelbaren Beteiligung des Kommanditisten wurde mitt-
lerweile von einigen Landesfinanzverwaltungen der Bundeslan-
der explizit aufgegeben. Eine bundeseinheitliche Abstimmung
der Landerfinanzministerien ist bisher noch nicht erfolgt, so dass
die Behandlung durch die jeweils zustandigen Finanzamter un-
einheitlich erfolgen kann.

Bei der Ermittlung der Erbschaftsteuer- und Schenkungsteu-
er werden personliche Freibetrdge berUcksichtigt, die sich
nach dem Verwandtschaftsgrad zum Erblasser bzw. Schenker
richten (8 16 ErbStG). Die Freibetrage betragen gegenwartig
bspw. 500.000 EUR flr Ehegatten, 400.000 EUR fir Kinder und
200.000 EUR fur Enkelkinder. Die Hohe des Steuersatzes ist von
der personlichen Steuerklasse abhangig, die sich nach dem Ver-
wandtschaftsgrad und der Héhe des Erwerbs bemisst (8 19, 8 15
ErbStG). Die Steuersatze betragen gegenwartig zwischen 7 % und
50 %.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Hinblick auf bestimmte Re-
geln des Erbschaft- und Schenkungsteuergesetzes seit einem Ur-
teil des Bundesverfassungsgerichts (Az. 1 BvL 21/12) erhebliche
Unsicherheit besteht. Welche Auswirkungen sich aus dem Ge-
setzgebungsverfahren im Hinblick auf die Erbschaft- und Schen-
kungsteuer ergeben, ist gegenwartig nicht absehbar.

Dem Anleger wird empfohlen, sich vor einer Ubertragung der An-
teile Uber die individuelle Hohe der Freibetrage und Steuersatze
mit seinem steuerlichen Berater abzustimmen. Dies gilt insbe-
sondere auch im Hinblick auf weitere aktuelle Entwicklungen im
Bereich der Rechtsprechung zum ErbStG sowie bzgl. der Auffas-
sung der Finanzverwaltung.

10.3.4 Wesentliche steuerliche Folgen bei Nichtanerkennung
der steuerlichen Konzeption

Auf Basis der derzeit glltigen Gesetze, der derzeitigen Praxis der
Finanzverwaltung und der Rechtsprechung des Bundesfinanz-
hofs bzw. der Finanzgerichte ist ungeklart, ob eine gewerbliche
Entpragung im Rahmen der Konzeption des Beteiligungsange-
bots moglich ist.

Die im Prospekt prognostizierten steuerlichen Auswirkungen des
Beteiligungsangebots wurden deshalb im Bezug auf die gewerb-
liche Entpragung durch eine verbindliche Auskunft des zustan-
digen Finanzamtes abgesichert. Uber die Bindungswirkung der
erteilten Auskunft und damit auch tber die steuerliche Anerken-
nung der Beteiligungsstruktur und deren Steuerfolgen, insbeson-
dere den steuerlichen Charakter der festzusetzenden Besteue-
rungsgrundlagen bzw. Einklnfte sowie Uber die endgtiltige Héhe

der steuerlichen Ergebnisse und der Steuern wird jedoch erst
im Rahmen der Veranlagung bzw. einer abschlieBenden AufBen-
prafung und/oder ggf. einem sich anschlieRenden gerichtlichen
Verfahren entschieden. Sollte sich dabei herausstellen, dass die
Fondsgesellschaft steuerlich als gewerblich gepragt zu qualifizie-
ren ist, wlrden sich insbesondere die Art und Besteuerung der
laufenden Einkilnfte sowie auch die steuerlichen Folgen bei der
VerauBBerung von Anteilen an der Fondsgesellschaft durch die
Anleger wesentlich verandern.

Aus der Beteiligung an der Fondsgesellschaft wirden die Anleger
EinkUnfte aus Gewerbebetrieb erzielen. Diese Einklinfte unterla-
gen beim Anleger dem Teileinkinfteverfahren und sind in Hohe
von 40 % steuerfrei. Bei der Ermittlung der Einklnfte ist ein Abzug
der Betriebsausgaben nach § 3c Abs. 2 Satz 1 EStG in Hohe von
40 % ausgeschlossen. Dies gilt sowohl fiir Betriebsausgaben die
auf Ebene der Fondsgesellschaft anfallen sowie auch fir Sonder-
betriebsausgaben die auf Ebene des Anteilseigners anfallen. Der
verbleibende steuerpflichtige Teil in Hohe von 60 % unterliegt der
Besteuerung mit dem individuellen Einkommensteuersatz des
Anlegers. Die sog. Abgeltungssteuer ware nicht einschlagig.

In Folge der gewerblichen Pragung kdme es zudem zu weiteren
wesentlichen steuerlichen Anderungen der prognostizierten
Auswirkungen des Beteiligungsangebots. Beispielhaft wird auf
wesentliche Anderungen im Bereich der erbschaftsteuerlichen
Behandlung verwiesen, die sich aus der unterschiedlichen Be-
handlung von Anteilen an gewerblichen Personengesellschaften
und vermdégensverwaltenden Personengesellschaften ergeben.
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11. Wesentliche Vertrage und Vertragspartner

11.1 VERTRAGSPARTNER
11.1.1 Fondsgesellschaft

Geschaftsanschrift: 20359 Hamburg, Bernhard-Nocht-StralRe 99

Handelsregister: Amtsgericht Hamburg, HRA 117834

Tag der ersten Eintragung: 30.07.2014

Firma: ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene InvKG

Gesellschafter: ONE Komplementar 2 GmbH (Komplementérin ab 06.01.2015 - nachfolgend unter 11.1.2), One

Capital Emissionshaus GmbH (Geschaftsfuhrende Kommanditistin - nachfolgend unter 11.1.3),
HIT Hanseatische Service Treuhand GmbH (Treuhandkommanditistin - nachfolgend unter
11.1.4)

Kapitalverwaltungsgesellschaft: DSC Deutsche SachCapital GmbH (nachfolgend unter 11.1.6)

Unternehmensgegenstand: Gegenstand des Unternehmens ist ausschlieBlich die Anlage und Verwaltung ihrer Mittel nach
einer festgelegten Anlagestrategie zur gemeinschaftlichen Kapitalanlage nach den §§ 261 bis
272 KAGB zum Nutzen der Anleger. Der Gegenstand des Unternehmens umfasst insbeson-
dere den Erwerb, das Halten und das VerauRBern von Beteiligungen an Unternehmen, die nicht
zum Handel an einer Borse zugelassenen oder in einem organisierten Markt einbezogen sind
und insbesondere den Abschluss eines Vertrags Uber eine Stille Beteiligung an der One Project
Development AIF 4 GmbH. Die Unternehmensbeteiligungen durfen auch mittelbar Gber
Zweckgesellschaften erworben werden. Die Gesellschaft darf sémtliche Rechtsgeschafte und
Malnahmen vornehmen, die mit diesem Gesellschaftszweck im Zusammenhang stehen. Sie
darf zu diesem Zweck auch andere Gesellschaften grinden.

11.1.2 Geschéaftsfihrende Kommanditistin der Fondsgesellschaft
Geschaftsfihrende Kommanditistin der Fondsgesellschaft ist die One Capital Emissionshaus GmbH, Hamburg. Die One Capital Emissi-
onshaus GmbH erbringt dartiber hinaus Konzeptionsleistungen.

Geschaftsanschrift: 20359 Hamburg, Bernhard-Nocht-Stral3e 99

Handelsregister: Amtsgericht Hamburg, HRB 115429

Tag der ersten Eintragung: 07.10.2010

Rechtsform: GmbH

Stammbkapital: 300.000 EUR

Gesellschafter: One Group GmbH, Hamburg

Geschaftsfihrung: Thomas Ermel, Hamburg, Bernhard Bucher, Flrstenfeldbruck

Unternehmensgegenstand: Gegenstand des Unternehmens ist der Zweck, projektbezogene Gesellschaften burgerlichen

Rechts zu bilden als Initiator von geschlossenen Immobilienfonds, sich als Stille Gesell-
schafterin bei Immobilienobjekten zu beteiligen, die persénliche Haftung bei
Kommanditgesellschaften zu Gbernehmen, geschlossene Immobilienfonds zu betreiben und
allgemein bebaute oder unbebaute Grundstilicke zu erwerben und zu verauBern einschlieBlich
der Ubernahme und Erbringung von Geschéftsfiihrungs- und sonstigen Dienstleistungen.
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11.1.3 Personlich haftende Gesellschafterin der Fondsgesellschaft

Komplementarin und damit personlich haftende Gesellschafterin der Fondsgesellschaft ist die ONE Komplementar 2 GmbH, Hamburg.

Geschaftsanschrift:
Handelsregister:

Tag der ersten Eintragung:
Rechtsform:

Stammkapital:
Gesellschafter:
Geschaftsfihrung:
Unternehmensgegenstand:

11.1.4 Treuhandkommanditistin

20359 Hamburg, Bernhard-Nocht-Str. 99

Amtsgericht Hamburg, HRB 134216

24.11.2014 als Vorratsgesellschaft; wirtschaftliche Neugriindung 22.12.2014

GmbH

25.000 EUR

One Capital Emissionshaus GmbH, Hamburg

Thomas Ermel, Hamburg, Bernhard Bucher, Furstenfeldbruck

Gegenstand der Gesellschaft ist die Geschaftsfihrung und Vertretung von geschlossenen
Investmentkommanditgesellschaften als deren persénlich haftende Gesellschafterin.

Treuhandkommanditistin ist die HIT Hanseatische Service Treuhand GmbH, Hamburg.

Geschaftsanschrift:
Handelsregister:

Tag der ersten Eintragung:
Rechtsform:

Stammbkapital:
Gesellschafter:
Geschaftsfuhrung:
Unternehmensgegenstand:

20457 Hamburg, Am Sandtorkai 48

Amtsgericht Hamburg, HRB 99317

24.11.2006

GmbH

25.000 EUR

HIT Hanseatische Investoren Treuhand GmbH, Hamburg

Dr. Dirk Baldeweg, Hamburg

Gegenstand des Unternehmens ist die treuhdanderische Verwaltung von Kommanditeinlagen
in geschlossenen Anlagefonds sowie die Beratung und das Controlling dieser Fonds-
Gesellschaften sowie das treuhdnderische Halten von Beteiligungen an Kommandit-
gesellschaften.

11.1.5 Ubernahme der Administrationstéatigkeiten
Die administrativen Tatigkeiten Ubernimmt die One Group GmbH, Hamburg, soweit diese nicht in die Zustandigkeiten der KVG fallen.

Geschaftsanschrift:
Handelsregister:

Tag der ersten Eintragung:
Rechtsform:

Stammbkapital:
Gesellschafter:
Geschaftsfihrung:
Unternehmensgegenstand:

20359 Hamburg, Bernhard-Nocht-Stral3e 99

Amtsgericht Hamburg, HRB 108645

27.02.2009

GmbH

430.000 EUR

ISARIA Wohnbau AG

Thomas Ermel, Hamburg, Bernhard Bucher, Furstenfeldbruck

Gegenstand des Unternehmens ist die Verwaltung eigenen Vermaogens, insbesondere die
Verwaltung von unmittelbaren oder mittelbaren Beteiligungen an Unternehmen jeglicher Art
sowie die Erbringung von diversen Dienstleistungen gegenltber den Beteiligungen (z.B. Buch-
haltung, Personal, Rechnungswesen).
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11.1.6 Unternehmensbeteiligung (OPD 4)
Die Gesellschaft, an der sich die Fondsgesellschaft als Stiller Gesellschafter beteiligt hat, ist die One Project Development AIF 4 GmbH,

Hamburg.

Geschaftsanschrift:
Handelsregister:

Tag der ersten Eintragung:
Rechtsform:

Stammbkapital:
Gesellschafter:
Geschaftsfihrung:
Unternehmensgegenstand:

20359 Hamburg, Bernhard-Nocht-Stral3e 99

Amtsgericht Hamburg, HRB 133046

15.08.2014

GmbH

25.000 EUR

One Group GmbH, Hamburg

Thomas Ermel, Hamburg, Bernhard Bucher, Flrstenfeldbruck

Gegenstand des Unternehmens ist die Beteiligung an Projektentwicklungsgesellschaften und
anderen Unternehmen, die nicht zum Handel an einer Borse zugelassen oder in einem
organisierten Markt einbezogen sind.

11.1.7 Kapitalverwaltungsgesellschaft
Kapitalverwaltungsgesellschaft ist die DSC Deutsche SachCapital GmbH, Hamburg.

Geschaftsanschrift:
Handelsregister:

Tag der ersten Eintragung:
Rechtsform:
Stammkapital:
Gesellschafter:
Geschaftsfuhrung:

Aufsichtsrat:

Unternehmensgegenstand:

22767 Hamburg, Palmaille 71

Amtsgericht Hamburg, HRB 102226

30.08.2007

GmbH

800.000 EUR

MPC Minchmeyer Petersen Capital AG, Hamburg

Johannes Glasl (bis 31.03.2015), Ulf Hollander, Klaus Kubica, Christian Sternberg (ab 01.04.2015)
alle geschaftsansassig: Palmaille 71, 22767 Hamburg

Tobias Boehncke, Hamburg (Vorsitzender),

zugleich Generalbevollmachtigter der MPC Capital AG, Hamburg,

Dr. Karsten Markwardt, Hamburg,

Rechtsanwalt und zugleich Leiter Recht bei MPC Capital AG, Hamburg

Dr. Marcel Morschbach, Wiesbaden,

zugleich Finanzvorstand bei quirin bank AG, Berlin

Die kollektive Vermdgensverwaltung alternativer Investmentfonds (AIF) im Sinne des § 1 Abs. 3
Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) als externe AlF-Kapitalverwaltungsgesellschaft.
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11.1.8 Verwahrstelle
Als Verwahrstelle hat die Kapitalverwaltungsgesellschaft die CACEIS Bank Deutschland GmbH mit Sitz in Minchen bestellt.

Geschaftsanschrift:
Handelsregister:

Tag der ersten Eintragung:
Rechtsform:
Stammkapital:
Gesellschafter:
Geschaftsfihrung:
Aufsichtsrat:

Unternehmensgegenstand:

80939 Munchen, Lilienthalallee 34-36

Amtsgericht Minchen, HRB 119107

12.01.1998

GmbH

5.113.000 EUR

CACEIS S.A., Paris, Frankreich

Bastien Charpentier, Christoph Wetzel, Dr. Holger Sepp, Philippe Durand

Sylvie Philippot, Jean-Pierre Michalowski, Joseph Saliba, Sylvia Seignette, Verena Prodehl,
Thomas Gobber

Gegenstand des Unternehmens ist die Erbringung von Wertpapierabwicklungs- und
Verwahrungsdienstleistungen. Zu den Hauptgeschaftsfeldern gehdren Verwahrstellen- &
Custody-Services, Clearing-Services sowie Transaction Banking - letzteres beschreibt die
Wertpapierabwicklung fir Investmentbanken bzw. fir Retail-Banken (im White

Labelling Modus).

11.1.9 Auslagerung Fondsbuchhaltung
Die Fondsbuchhaltung ist auf die ISARIA Wohnbau AG mit Sitz in Minchen ausgelagert.

Geschaftsanschrift:
Handelsregister:

Tag der ersten Eintragung:
Rechtsform:

Grundkapital:

Vorstand:

Aufsichtsrat:

Unternehmensgegenstand:

80802 Munchen, LeopoldstralBe 8

Amtsgericht Minchen, HRB 187909

29.09.2010

AG

23.764.000 EUR (Stand 31.12.2014)

Christian Dunkelberg, Michael Haupt (Sprecher), Jan von Lewinski

Prof. Dr. Raimund Baumann (Vorsitzender), Michael Kranich, Robert Unger

Durchfihrung von Bauvorhaben als Baubetreuer oder Bauherr im eigenem Namen fur eigene
Rechnung oder im fremden Namen flr fremde Rechnung zur wirtschaftlichen Vorbereitung
oder unter Verwendung von Vermogenswerten von Erwerbern, Mietern, Pachtern, sonstigen
Nutzungsberechtigten oder Bewerbern um Erwerbs- oder Nutzungsrechte sowie Vermittiung,
Abschluss oder der Nachweis der Gelegenheit zum Abschluss von Vertragen tGber Grund-
stlcke, grundsticksgleiche Rechte, Wohnrdume und/oder gewerbliche Rdume.

Weiterhin ist die Gesellschaft berechtigt, Grundstlcke, grundstticksgleiche Rechte, Wohn-
raume und/oder Gewerberdume zu erwerben, zu halten, zu verwalten und zu verwerten. Die
Gesellschaft ist zu allen Geschaften und MaBnahmen berechtigt, die mit dem Unternehmens-
gegenstand zusammenhangen oder ihm férderlich sind. Sie kann im In- und Ausland Zweig-
niederlassungen errichten und gleichartige Unternehmen im In- und Ausland griinden, solche
erwerben oder sich an ihnen beteiligen, diese verwerten oder deren Geschéfte fihren. Sie
kann sich insbesondere an Unternehmen beteiligen die als Initiatoren fur geschlossene Immo-
bilienfonds, im Vertrieb von Anteilen an Investmentvermdgen oder sonstiger Weise im Bereich
der Immobilienfinanzierung tatig sind. Sie kann ihren Unternehmensgegenstand ganz oder
teilweise mittelbar verfolgen.
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11.2 INFORMATIONEN UBER WEITERE WESENTLICHE
VERTRAGE

Neben den Anlagebedingungen (Anlage I), dem Gesellschaftsver-
trag (Anlage 1), dem Treuhandvertrag (Anlage Ill) hat die Fondsge-
sellschaft die nachfolgenden Vertrage geschlossen.

11.2.1 KVG-Bestellungsvertrag

Die ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene
InvKG hat mit der DSC Deutsche SachCapital GmbH mit Datum
vom 06.01.2015 einen Vertrag Uber die Bestellung als externe Ka-
pitalverwaltungsgesellschaft geschlossen.

Vertragliche Pflichten der KVG sind:

. Portfolioverwaltung

. Risikomanagement

. interne Bewertung

+ administrative Tatigkeiten (z.B. die FUhrung von Aufzeich-
nungen)

Die KVG verpflichtet sich, die ihr nach dem Vertrag Ubertragenen
Aufgaben mit der Sorgfalt eines ordentlichen Kaufmanns durch-
zufihren und dabei die einschlagigen gesetzlichen Bestimmun-
gen sowie behordlichen Anordnungen zu beachten.

Die Fondsgesellschaft ist jederzeit berechtigt, die Erfullung der
Pflichten der KVG zu Uberwachen und zu Uberprufen soweit da-
durch die aufsichtsrechtliche Verantwortlichkeit der KVG und ihre
Letztentscheidungsbefugnis, insbesondere im Rahmen der Port-
folioverwaltung unberthrt bleibt.

Fur ihre Bestellung als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft er-
halt diese von der Fondsgesellschaft eine Vergttung im Rahmen
der Platzierungsphase in Héhe von pauschal 53.550 EUR sowie
die Erstattung der Kosten flr Buchhaltung, Steuerberatung, Jah-
resabschlusserstellung und -prifung des Rumpfsgeschaftsjah-
res 2014, maximal jedoch 59.500 EUR jeweils inkl. gesetzlicher
Umsatzsteuer.

Die Summe aller laufenden Vergutungen an die KVG kann jahrlich
insgesamt bis zu 0,8 % der Bemessungsgrundlage im jeweiligen
Geschaftsjahr inkl. gesetzlicher Umsatzsteuer betragen. Von der
Fondsauflage bis zum Ablauf des Geschéftsjahrs 2017 betragt die
jahrliche Vergutung jedoch mindestens 221.340 EUR inkl. gesetz-
licher Umsatzsteuer. Als Bemessungsgrundlage fiur die Berech-
nung der laufenden Vergutungen gilt die Summe aus dem durch-
schnittlichen Nettoinventarwert der Gesellschaft im jeweiligen
Geschaftsjahr und den bis zum jeweiligen Berechnungsstichtag
von der Gesellschaft an die Anleger geleisteten Auszahlungen,
maximal aber 100 % des von den Anlegern gezeichneten Kom-
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manditkapitals. Die Auszahlungen werden in die Berechnung ein-
bezogen, um bezlglich der Auszahlungspolitik Interessengleich-
heit mit den Anlegern herzustellen. Wird der Nettoinventarwert
nur einmal jahrlich ermittelt, wird fir die Berechnung des Durch-
schnitts der Wert am Anfang und am Ende des Geschéftsjahres
zugrunde gelegt. Die Parteien haften einander nach den allge-
meinen gesetzlichen Vorschriften, soweit sich nachfolgend nicht
etwas anderes ergibt. Die Fondsgesellschaft erkennt an, dass die
Kapitalverwaltungsgesellschaft keine Gewahrleistung dafur Gber-
nimmt, dass die mit der Anlagebedingungen und Anlagestrategie
verfolgten Performanceziele auch tatsachlich erreicht werden.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft haftet nicht fur Verluste, die
aus eigenen Verfuigungen der Fondsgesellschaft ohne vorherige
Abstimmung mit der Kapitalverwaltungsgesellschaft resultieren,
es sei denn, die Weisung oder eigene Verfligung war zur Korrek-
tur von Fehlern der Auftragnehmerin erforderlich. Sofern kein
unabwendbarer Schaden bei Verzug droht, hat die Fondsgesell-
schaft die Kapitalverwaltungsgesellschaft Gber etwaige tatsach-
liche oder vermeintliche Fehler zu informieren und erforderliche
Korrekturen im Einvernehmen mit der Kapitalverwaltungsgesell-
schaft vorzunehmen.

Die Fondsgesellschaft wird im Ubrigen im Rahmen der blichen
Schadensminderungspflicht an der Vermeidung des Eintritts von
Schaden sowie an der Feststellung und der Behebung von ent-
standenen Schaden mitwirken.

Ereignisse hoherer Gewalt, die einer der Parteien dieses Vertrags
die vertraglichen Leistungen wesentlich erschweren oder voru-
bergehend unmaoglich machen, berechtigen diese, die Erfullung
dieser Verpflichtungen um die Dauer der Behinderung zzgl. ei-
ner angemessenen Anlaufzeit hinauszuschieben. Der héheren
Gewalt stehen Streik, Aussperrung oder ahnliche Umstande bei
Dritten, von denen die jeweilige Partei unmittelbar betroffen
ist, gleich.

Als Laufzeit des Vertrages ist die Dauer bis zur Beendigung der
Fondsgesellschaft vorgesehen. Die ordentliche Kindigung ist -
soweit gesetzlich zulassig - mit einer Frist von sechs Monaten zum
Ende eines Halbjahres méglich. Daneben besteht die Moglichkeit
zur aul3erordentlichen Kiindigung aus wichtigem Grund.

11.2.2 Verwahrstellenvertrag

MitDatumvom 06.01.2015wurde zwischen der Fondsgesellschaft,
der KVG und der CACEIS Bank Deutschland GmbH (,Caceis”) ein
Vertrag Uber die Bestellung als Verwahrstelle geschlossen. Von
der Verwahrstelle werden fur die Fondsgesellschaft samtliche ihr
gemald KAGB oder der Delegierten Verordnung (EU) Nr. 231/2013
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obliegenden Aufgaben, insbesondere die in Kapitel 6 genannten

Dienstleistungen erbracht.

GemaR den Bestimmungen des Verwahrstellenvertrags ist die
Verwahrstelle mit der laufenden Uberwachung sowie der Ver-
wahrung der zur Fondsgesellschaft gehérenden Vermdgensge-
genstande - unter der aufldsenden Bedingung, dass die BaFin der
Verwahrstelle die Genehmigung versagt - beauftragt. Die Rechte
und Pflichten der Verwahrstelle richten sich nach den 88 80 bis 90
KAGB, den Artikeln 83 bis 102 der AIFM-Level-2-Verordnung und
allen fur die Verwahrstellentatigkeit relevanten aufsichtsrechtli-
chen Vorgaben in ihrer jeweiligen Fassung.

Zu Beginn ihrer Tatigkeit wird die Verwahrstelle zunachst die Ri-
siken im Zusammenhang mit Art, Umfang und Komplexitat der
Anlagestrategie der Fondsgesellschaft bewerten. Im Rahmen der
Verwahrung wird die Verwahrstelle das Eigentum der Fondsge-
sellschaft an ihren Vermdégensgegenstanden prifen und ein ent-
sprechendes Bestandsverzeichnis fuhren. Dies gilt auch fur Ver-
mogensgegenstande, die von Gesellschaften gehalten werden,
die von der Fondsgesellschaft fir Zwecke der Anlage geschaffen
wurden und von ihr kontrolliert werden (so wie z.B. die Beteili-
gungsgesellschaften). Im Rahmen der Kontrollfunktion wird die
Verwahrstelle insbesondere den Ein- und Austritt von Anlegern,
die Ermittlung des Anteilswertes einschlieBlich der Bestellung ei-
nes Bewerters, die Jahresergebnisse und die Ergebnisverteilung,
die Auszahlungen an die Anleger sowie die Vermogensaufstellun-
gen der von der Fondsgesellschaft gehaltenen Gesellschaften,
welche die Vermogensgegenstande halten, kontrollieren. Sie hat
zudem daflr Sorge zu tragen, dass bei den fur die Fondsgesell-
schaft getétigten Geschaften der Gegenwert innerhalb der Ubli-
chen Fristen in ihre Verwahrung gelangt.

Die Caceis hat die ihr obliegenden Aufgaben selbst wahrzuneh-
men und darf sie nur dann auf Dritte Ubertragen, wenn sie dar-
legen kann, dass es einen objektiven Grund fiir die Ubertragung
gibt. Bei der Auswahl, Bestellung und laufenden Kontrolle des
Unterverwahrers hat sie mit der gebotenen Sachkenntnis, Sorg-
falt und Gewissenhaftigkeit vorzugehen. Eine Ubertragung an die
KVG ist ausgeschlossen.

Die Verwahrstelle haftet nicht fir das Abhandenkommen von ver-
wahrten Finanzinstrumenten bei einem Unterverwahrer, wenn
die Voraussetzungen des § 88 Absatze 4 oder 5 KAGB erfullt sind.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft bedarf fir bestimmte Ge-
schafte der Zustimmung der Verwahrstelle. Hierzu zahlen insbe-
sondere Verflgungen Uber bzw. Belastungen von Vermodgens-
werten der Fondsgesellschaft.

Der Verwahrstellenvertrag mit Caceis ist auf unbestimmte Zeit
geschlossen. Die Vertragsparteien sind dabei berechtigt, den Ver-
wahrstellenvertrag mit einer Frist von zwolf Monaten zum Mo-
natsende zu kiindigen.

Das Recht zur fristlosen Kiundigung aus wichtigem Grund bleibt
unberuhrt. Ein wichtiger Grund liegt insbesondere vor, wenn die
zustandige Aufsichtsbehdrde der Kapitalverwaltungsgesellschaft
den Wechsel der Verwahrstelle auferlegt. Die Haftung der Ver-
wahrstelle richtet sich nach den gesetzlichen Vorschriften.

Die jahrliche Vergltung flur die Verwahrstelle betragt bis zu
0,0595 % der Bemessungsgrundlage im jeweiligen Geschéftsjahr,
mindestens jedoch jahrlich 24.990 EUR; jeweils inkl. gesetzlicher
Umsatzsteuer. Als Bemessungsgrundlage fur die Berechnung der
laufenden Vergutungen gilt die Summe aus dem durchschnittli-
chen Nettoinventarwert der Gesellschaft im jeweiligen Geschafts-
jahr und den bis zum jeweiligen Berechnungsstichtag von der
Gesellschaft an die Anleger geleisteten Auszahlungen, maximal
aber 100 % des von den Anlegern gezeichneten Kommanditka-
pitals. Die Auszahlungen werden in die Berechnung einbezogen,
um bezlglich der Auszahlungspolitik Interessengleichheit mit
den Anlegern herzustellen. Wird der Nettoinventarwert nur ein-
mal jahrlich ermittelt, wird fur die Berechnung des Durchschnitts
der Wert am Anfang und am Ende des Geschaftsjahres zugrunde
gelegt. Die Verwahrstelle kann hierauf monatliche anteilige Vor-
schisse auf Basis der jeweils aktuellen Planzahlen erhalten. Mog-
liche Uberzahlungen sind nach Feststellung der tatsachlichen Be-
messungsgrundlage auszugleichen. Die Verwahrstelle kann der
Fondsgesellschaft zudem Aufwendungen in Rechnung stellen, die
ihr im Rahmen der Eigentumsverifikation oder der Uberpriifung
der Bewertung durch Einholung externer Gutachter entstehen.

11.2.3 Auslagerungsvertrag liber die Anlegerverwaltung
Die KVG hat die Anlegerverwaltung mit Vertrag vom 06.01.2015
auf die HIT Hanseatische Service Treuhand GmbH ausgelagert.

Der Vertrag ist ein Auslagerungsverhaltnis auf das die aufsichts-
rechtlichen Vorgaben an eine solche Auslagerung, insbesondere
die Vorgaben des § 36 KAGB Anwendung finden. Die HIT Hansea-
tische Service Treuhand erbringt gegentber der KVG insbesonde-
re u.a. folgende Leistungen auf deren Anforderung und Weisung
hin, jedoch nicht vor Mitteilung der BaFin, dass mit dem Vertrieb
der Anteile der Fondsgesellschaft begonnen werden darf:

a. Bearbeitung und Annahme von Beitrittserklarungen,

b. Uberprifung der Identifikationsunterlagen des Anlegers
und des wirtschaftlich Berechtigten im Rahmen der Geldwa-
scheprufung,

c.  Bearbeitung der Stornierungen im Fall des Widerrufs,
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d. Elektronische Speicherung der Zeichnungsdokumente und
deren digitale Ablage,

e. Fuhrung eines Anlegerregisters und dessen Ubermittelung
an die KVG

f.  Koordination der Auszahlungen an die Anleger

g. Organisation von Gesellschafterversammlungen

h.  Bearbeitung von Rechtsnachfolgeféllen von Kommanditisten
und Treugebern,

i.  Fuhren der handelsrechtlichen und steuerlichen Kapitalkon-
ten der Gesellschafter,

j. Mitteilungen an die Gesellschafter,

k. Anlegerbuchhaltung,

I. Zahlungsverkehr in Bezug auf die Gesellschafter,

m. Abfuhrung und Mitteilung Uber abgefiihrte Kapitalertrag-
steuer,

n. MalBnahmen im Zusammenhang mit den FATCA Bestim-
mungen,

0. Entgegennahme und Beantwortung von Gesellschafteran-
fragen

sowie samtliche mit den oben genannten Tatigkeiten im Zusam-

menhang stehende Geschafte. Die HIT Hanseatische Service Treu-

hand gewahrleistet, samtliche Leistungen unter diesem Vertrag

stets in Ubereinstimmung mit geltendem Recht und geltenden

Verwaltungsvorschriften in der Weise zu erfillen, wie sie fur diese

Art von Beratungsleistungen erwartet werden kann. Sie beachtet

insbesondere aufsichtsrechtliche Rahmenbedingungen und An-

ordnungen der BaFin sowie die jeweils einschlagigen Standards.

Die KVG wird jegliche Unterstiitzung gewahren und insbesondere
unverzlglich alle Unterlagen, Daten und Informationen zur Ver-
flgung stellen, die fur die Erbringung der geschuldeten Leistun-
gen notwendig sind. Die KVG wird Zutritt zu ihrem Betrieb gewah-
ren, soweit dies fur die vereinbarten Tatigkeiten erforderlich ist.

KVG und die HIT Hanseatische Service Treuhand kénnen erstmals
zum Ablauf der Mindestlaufzeit mit einer Frist von sechs Mona-
ten zum Monatsende den Vertrag insgesamt oder hinsichtlich
einzelner Beratungsleistungen kindigen. Davon unberthrt ist
das aullerordentliche Kindigungsrecht aus wichtigem Grund.
Der Vertrag endet weiterhin in jedem Fall bei Beendigung des
KVG-Bestellungsvertrages.

Die Vergutung erfolgt durch die KVG und wird der Fondsgesell-
schaft nicht zusatzlich belastet.

Die Parteien haften bei der Erfullung ihrer vertraglichen Pflichten
fur jedes Verschulden. Die HIT Hanseatische Service Treuhand
haftet nicht fur Kosten oder Verluste/Schaden der Fondsgesell-
schaft, der Anleger oder der KVG, sofern und soweit diese direkt
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aus eigenen Malinahmen der KVG oder der unmittelbaren und
ordnungsgemalen Ausfuhrung von Weisungen der KVG resultie-
ren. Entbindung der Parteien von der Erfullung der Pflichten im
Falle von héherer Gewalt. Die aufsichtsrechtliche Verantwortung
der KVG und ihre zivilrechtliche Haftung gegenuber den Anlegern
der Fondsgesellschaft bleibt durch die Auslagerung unberuhrt.
Die HIT Hanseatische Service Treuhand ist berechtigt, sich der
Dienste Dritter zur Erfullung der Aufgaben zu bedienen.

11.2.4 Konzeptionsvertrag

Die Fondsgesellschaft hat mit der One Capital Emissionshaus
GmbH am 06.01.2015 einen Konzeptionsvertrag geschlossen.
Auf der Grundlage dieses Vertrags hat die One Capital Emissi-
onshaus GmbH die Konzeption und Prospektierung des von der
Emittentin emittierten Investmentvermdgens Ubernommen. Ge-
genstand der Tatigkeit sind insbesondere die Strukturierung des
Beteiligungsangebots und der damit verbundenen Vertragsver-
haltnisse (soweit erforderlich unter Einbindung von Rechts- und
Steuer- und sonstigen Beratern) sowie die Erstellung des Ver-
kaufsprospekts (einschlieB3lich Satz, Druck etc.) auf der Grundlage
der von der Emittentin zur Verfluigung zu stellenden Informatio-
nen und Daten.

Far ihre Leistungen und die damit verbundenen Aufwendungen
erhalt die One Capital Emissionshaus GmbH eine Vergltung in
Hoéhe von 0,22 % der von den Anlegern gezeichneten und ein-
gezahlten Pflichteinlagen. Die Vergltung versteht sich zzgl. ge-
setzlicher Umsatzsteuer und wird sukzessive entsprechend dem
Einzahlungsstand des Emissionskapitals fallig.

Der Vertrag endet mit der SchlieBung der Platzierungsphase.
Die ordentliche Kundigung ist ausgeschlossen. Die Haftung der
One Capital Emissionshaus GmbH und ihrer Vertreter ist soweit
gesetzlich zuladssig auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit, den typi-
schen und vorhersehbaren Schaden und in jedem Fall der Hohe
nach auf die erhaltenen Vergitungen beschrankt. Vorstehende
Beschrankungen gelten nicht fur eine Haftung wegen Vorsatzes
und fur Schaden aus der Verletzung von Leben, Korper, Freiheit
oder Gesundheit. Gerichtsstand ist Hamburg. Der Vertrag sieht
ferner Verjahrungs- und Ausschlussfristen fur die Geltendma-
chung etwaiger Anspriche vor.

11.2.5 Vertrag Uber die Auslagerung der Buchhaltung und
der Erstellung des Jahresabschlusses

Zur Erfallung ihrer Aufgaben im Zusammenhang im Rahmen
der Fondsbuchhaltung sowie der mit dieser Aufgabe verbunde-
nen erganzenden Tatigkeiten hat die DSC Deutsche SachCapital
GmbH als Kapitalverwaltungsgesellschaft mit der ISARIA Wohn-
bau AG, nachfolgend auch ,Fondsbuchhalterin” am 06.01.2015
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einen Geschaftsbesorgungsvertrag abgeschlossen.

Der Vertrag begrindet ein Auslagerungsverhaltnis auf das die
aufsichtsrechtlichen Vorgaben an eine solche Auslagerung,
insbesondere die Vorgaben des § 36 KAGB Anwendung fin-
den. Die ISARIA Wohnbau AG erbringt u.a. folgende Leistungen
ausschlief3lich gegentber dem Fonds:

. Erstellung der Finanzbuchhaltung;

. Erstellung der laufenden Umsatzsteuervoranmeldungen;

+  Jahresabschlusserstellung

sowie samtliche mit den oben genannten Tatigkeiten im
Zusammenhang stehende Geschéafte. Die ISARIA Wohnbau AG
gewahrleistet, samtliche Leistungen unter diesem Vertrag stets
in Ubereinstimmung mit geltendem Recht und geltenden Verwal-
tungsvorschriften in der Weise zu erfullen, wie sie fur diese Art
von Dienstleistungen erwartet werden kann. Etwaige behérdliche
Anordnungen, insbesondere aufsichtsrechtliche Rahmenbedin-
gungen und Anordnungen der BaFin sowie die jeweils einschla-
gigen Standards wird die DSC dem Dienstleister hierfir jeweils
unaufgefordert zur Kenntnis bringen.

Die KVG wird jegliche Unterstiitzung gewahren und insbesondere
unverzlglich alle Unterlagen, Daten und Informationen zur Ver-
flgung stellen, die fur die Erbringung der geschuldeten Leistun-
gen notwendig sind.

Far ihre Leistungen erhalt die ISARIA Wohnbau AG eine jahrliche
Vergltung von bis zu 0,047 % der Bemessungsgrundlage im je-
weiligen Geschaftsjahr zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer. Von der
Fondsauflage bis zum Ablauf des Geschaftsjahrs 2017 betragt die
jahrliche Verglutung jedoch mindestens 13.950 EUR zzgl. gesetz-
licher Umsatzsteuer. Als Bemessungsgrundlage fur die Berech-
nung der laufenden Vergutungen gilt die Summe aus dem durch-
schnittlichen Nettoinventarwert der Gesellschaft im jeweiligen
Geschaftsjahr und den bis zum jeweiligen Berechnungsstichtag
von der Gesellschaft an die Anleger geleisteten Auszahlungen,
maximal aber 100 % des von den Anlegern gezeichneten Kom-
manditkapitals. Wird der Nettoinventarwert nur einmal jahrlich
ermittelt, wird fUr die Berechnung des Durchschnitts der Wert am
Anfang und am Ende des Geschaftsjahres zugrunde gelegt.

Die Vergutung erfolgt durch die KVG und wird der Fondsgesell-
schaft nicht zusatzlich belastet.

Die ISARIA Wohnbau AG haftet bei der Erfullung ihrer vertragli-
chen Pflichten nicht fir Kosten oder Verluste/Schaden der Fonds-
gesellschaft, der Anleger oder der KVG, sofern und soweit diese
direkt aus eigenen MaBnahmen der KVG oder der unmittelbaren
und ordnungsgemaBen Ausfihrung von Weisungen der KVG

resultieren. Die Parteien sind von der Erfullung der Pflichten im

Falle von hoherer Gewalt entbunden. Die aufsichtsrechtliche Ver-
antwortung der KVG und ihre zivilrechtliche Haftung gegenutber
den Anlegern der Fondsgesellschaft bleibt durch die Auslagerung
unberthrt.

Die Laufzeit des Vertrages ist unbefristet. Eine ordentliche Kindi-
gung ist nicht vorgesehen. Es bestehen Rechte zur aul3erordent-
lichen Kindigung, die die Vorgaben des § 36 KAGB zur Auslage-
rung berucksichtigen. Ferner sind entsprechende Kontrollrechte
eingeraumt. Gerichtsstand ist Hamburg.

11.2.6 Vertriebsvereinbarungen

Mit Vertrag vom 06.01.2015 wurde die One Consulting GmbH als
Alleinvertriebsbeauftragte exklusiv von der Fondsgesellschaft
und der OPD 4 damit beauftragt, ein von Anlegern zu zeich-
nendes Kommanditkapital an der Fondsgesellschaft von bis zu
200.000.000 EUR zzgl. 3 % Agio einzuwerben. Die One Consulting
GmbH wird als selbststandiger Unternehmer im eigenen Namen
und auf eigene Rechnung tatig und Gbernimmt es, Anleger zu ver-
mitteln, die sich als Treugeber mittelbar Uber die Treuhanderin
an der Emittentin beteiligen. Die One Consulting ist berechtigt,
sich zum Zwecke der Platzierung des Beteiligungsangebotes Drit-
ter (Vertriebspartner) zu bedienen und/oder die Platzierung ganz
oder teilweise auf Vertriebspartner zu Gbertragen und zu diesem
Zweck entsprechende Vereinbarungen mit Vertriebspartnern zu
schlielRen. Vertragsbeziehungen bestehen in diesem Falle nur
zwischen der One Consulting und ihren jeweiligen Vertriebspart-
nern, die fur die von ihnen vermittelten Beteiligungen eine Vergu-
tung ausschlie3lich von der One Consulting erhalten.

Die Vergutung fur die von ihr Ubernommenen Aufgaben ent-

spricht zum einen der Hohe des zu zahlenden Agios inkl. ggf.

anfallender gesetzlicher Umsatzsteuer. Der Vergltungsanspruch

entsteht und wird 14 Tage nach Anspruchsentstehung zur Zah-

lung fallig, wenn folgende Bedingungen kumulativ erfullt sind:

a. Annahme der Beitrittserklarung des Anlegers durch die
Treuhanderin;

b. Ablauf der Widerrufsfrist des Anlegers, ohne dass der Anle-
ger seine Beitrittserkldrung widerrufen hat;

c. Einzahlung der jeweiligen Pflichteinlage sowie des Agios
durch den Anleger.

Der Vertrag endet mit der SchlieBung der Gesellschaft fir den
Beitritt weiterer Anleger. Wahrend der Laufzeit ist eine Kindi-
gung ausgeschlossen. Das Recht zur Kindigung aus wichtigem

Grund wird hierdurch nicht berthrt.

Die One Consulting GmbH erhalt daneben fur die Verschaffung
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der Einlagen des Stillen Gesellschafters von der OPD 4 eine Ver-
gltung in Hohe von rd. 5,536 % der Einlagen des Stillen Gesell-
schafters (ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH & Co. geschlosse-
ne InvKG) inkl. ggf. anfallender gesetzlicher Umsatzsteuer. Dies
entspricht 5,50 % der Pflichteinlagen der Anleger.

11.2.7 Vertrag Uber die Stille Beteiligung

Mit Vertrag vom 06.01.2015 hat sich die Fondsgesellschaft an der
OPD 4 als typisch Stiller Gesellschafter beteiligt. Die Stille Betei-
ligung dient der Finanzierung von Beteiligungen des Geschafts-
inhabers an Projektentwicklungsgesellschaften fur Immobilien.
Dabei sind die Kriterien fur aus § 2 Ziffer 2 der Anlagebedingun-
gen der Fondsgesellschaft zu beachten. Der Stille Gesellschafter
ist von der GeschaftsfUhrung ausgeschlossen, kann aber die
Richtigkeit des Jahresabschlusses prufen. Einwendungen gegen
den Jahresabschluss kann der Stille Gesellschafter innerhalb von
vier Wochen nach Erhalt Jahresabschlusses schriftlich geltend
machen.

Die Einlage der Fondsgesellschaft betragt bis zu 200.000.000 EUR
abzuglich der Initialkosten auf Ebene der Fondsgesellschaft. Vor-
aussetzung fur die Zahlung einer Einlage ist eine Bewertung des
Vermogensgegenstandes nach § 261 Abs. 6 i.V.m. § 216 KAGB,
die die Tragfahigkeit der Projektentwicklungen bestatigt, in die
die OPD 4 investiert. Auf seine Einlage erhalt der Stille Gesell-
schafter eine Gewinnbeteiligung in Hohe von 7,00 % p.a. aus dem
berichtigten Gewinn. Der berichtigte Gewinn ergibt sich aus dem
Gewinn vor Berlcksichtigung des auf den Stillen Gesellschaf-
ters entfallenden Gewinnanteils bereinigt um auRerordentliche
Ertrdge und Aufwendungen, Ertrdge oder Verluste aus der Ver-
auBerung oder Zerstérung von Wirtschaftsgltern des Anlagever-
mogens, das der Geschéftsinhaber bereits vor Beginn der Stillen
Gesellschaft angeschafft hatte, Ertragsminderungen aufgrund
erhdhter Absetzungen oder Sonderabschreibungen nach steuer-
rechtlichen Vorschriften, Ertragsminderungen durch die Bildung
steuerfreier Ricklagen und Ertrage aus der Auflésung solcher
Ricklagen, die Geschéaftsfihrungsvergitung fur den Geschafts-
inhaber, soweit sie unangemessen ist sowie Aufwendungen aus
den Initialkosten gemaR & 6 Ziffer 5 der Anlagebedingungen der
Fondsgesellschaft.

Eine Beteiligung des Stillen Gesellschafters am Verlust erfolgt
nicht.

Der Gewinnanteil des Stillen Gesellschafters wird nicht durch die
Bildung offener Ricklagen gemindert. Nach dem Gesellschafts-
vertrag des Geschaftsinhabers und dem Vertrag Uber die Stille
Beteiligung sind 100 % aller bilanziell ausschittbaren Gewinne
des Geschéftsinhabers ausschittungsgesperrt, solange der Ge-
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schaftsinhaber seine Verbindlichkeiten gegenlber dem Stillen
Gesellschafter noch nicht erfillt hat. Die laufenden Zinsen im
laufenden Geschaftsjahr werden als Vorabauszahlung auf den
Gewinnanteil des Stillen Gesellschafters jeweils zum 25.03, 25.06,
25.09. und 25.12. eines jeden Kalenderjahrs fallig und nachschds-
sig bis zum jeweiligen Quartalsende eines jeden Kalenderjahrs
taggenau unter Zugrundelegung von 360 Tagen pro Jahr berech-
net und jeweils auf die vom Stillen Gesellschafter dem Geschafts-
inhaber zuletzt mitgeteilte Kontoverbindung nach Abzug der
vom Geschaftsinhaber einzubehaltenden und abzufiihrenden
Kapitalertragsteuer ausgezahlt.

Sofern die Vorabauszahlungen den berichtigten Gewinn Uber-
schreiten, kann die Vorabauszahlung nach Entscheidung des Ge-
schaftsinhabers und unter Bertcksichtigung der Liquiditatslage
der Gesellschaft fortgesetzt oder solange ausgesetzt werden,
bis keine Unterdeckung mehr besteht. Wenn die Vorabauszah-
lungen wegen einer Unterdeckung ausgesetzt worden sind, wird
der Gewinnanspruch jeweils solange vorgetragen, bis der Ge-
winnanspruchsvortrag durch den berichtigten Gewinn in einem
oder mehreren nachfolgenden Kalenderjahren erfillt worden
ist. Samtliche handelsrechtliche Gewinne nach Bedienung auch
der Stillen Beteiligung werden von der Geschaftsinhaberin in
die Gewinnrucklage eingestellt und im Falle einer Unterdeckung
zum Ausgleich der Unterdeckung verwandt. Wenn durch den
Ausgleich der Unterdeckung eine Unterdeckung vollstandig aus-
geglichen werden kann, werden weder die Vorabauszahlungen
ausgesetzt noch ein Gewinnanspruchsvortrag gebildet. Den Zin-
sen wird eine taggenaue Berechnung zugrunde gelegt, wobei bei
einem Jahr von 360 Tagen ausgegangen wird. Mit Feststellung
des Jahresabschlusses erfolgt die Abrechnung der Vorabauszah-
lungen mit dem Gewinnanspruch.

Der Stille Gesellschafter hat bei Falligkeit seiner Einlage einen An-
spruch auf eine einmalige Schlusszahlung in Hohe von 0,701 %
seines Einlagenkontos (,Schlusszahlung"). Kindigt der Geschafts-
inhaber den Vertrag Uber die Stille Beteiligung nur hinsichtlich ei-
nes Teilbetrags, entsteht der Anspruch auf Zahlung der Schluss-
zahlung nur in entsprechender Hohe der geklndigten Einlage.
Von der Schlusszahlung werden vom Geschéftsinhaber einzube-
haltende und abzuflhrende Kapitalertragsteuer einbehalten.

Der Stille Gesellschafter tritt mit sémtlichen Forderungen aus die-
sem Vertrag (insbesondere auf Zins und Tilgung sowie auf Zah-
lung der Schlusszahlung) in einem etwaigen Insolvenzverfahren
gemald den 88 19 Absatz 2 Satz 2, 39 Absatz 2 Insolvenzordnung
(InsO) im Rang hinter alle anderen Insolvenzglaubiger und nach-
rangigen Insolvenzgldubiger des Geschaftsinhabers, die keinen
Rangrucktritt erkldrt haben und daher nach § 38 oder & 39 Ab-
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satz 1 InsO befriedigt werden, zurlick. Vor der Eréffnung eines

Insolvenzverfahrens sind Anspriche des Stillen Gesellschafters
auf Auszahlungen solange und soweit ausgeschlossen, wie die
Auszahlungen zur Uberschuldung oder zur Zahlungsunféhigkeit
bzw. zur drohenden Zahlungsunfahigkeit des Geschaftsinhabers
fihren wirden oder einen sonstigen Grund fur die Eréffnung des
Insolvenzverfahrens herbeifiihren wirden. Zu den Risiken im
Zusammenhang mit der Stillen Beteiligung vgl. Kapitel 2.3.2.

Die Dauer der Stillen Gesellschaft ist unbestimmt. Das Gesell-
schaftsverhaltnis kann vom Stillen Gesellschafter erstmals zum
30.09.2019 und anschlieBend jeweils zum Ende eines jeden
Geschaéftsjahrs (31.12.) jeweils mit einer Frist von drei Mona-
ten gekundigt werden. Der Geschéftsinhaber kann diesen Ver-
trag unter Beachtung einer vierwochigen Kindigungsfrist zum
Monatsende jederzeit ganz oder teilweise kiindigen. Der Stille
Gesellschafter hat auch im Falle einer Kiindigung einen Anspruch
auf Zahlung der Schlusszahlung. Eine zusatzliche Vorfalligkeits-
entschadigung von Seiten des Geschaftsinhabers ist nicht zu leis-
ten. Die Gesellschaft kann von jedem Gesellschafter jederzeit aus
wichtigem Grunde fristlos geklndigt werden. Im Falle der Been-
digung der Gesellschaft hat der Geschaftsinhaber dem Stillen Ge-
sellschafter dessen Guthaben auf seinem Einlagekonto und sei-
nem Verrechnungskonto in einer Jahresrate sechs Monate nach
Beendigung der Gesellschaft auszuzahlen.

11.2.8 Treuhandvertrag

Mit der Annahme der Beitrittserklarung des Anlegers durch die
Treuhanderin kommt auf Grundlage des in Anlage Il im Volltext
abgedruckten Treuhandvertrag ein Treuhandverhaltnis zwischen
dem Anleger und der Treuhanderin zustande. Die Annahme
kann durch einen entsprechenden Annahmevermerk der Treu-
handerin auf der Beitrittserklarung erfolgen. Der Anleger ver-
zichtet ausdrucklich auf den Zugang der Annahmeerklarung der
Treuhdnderin als Voraussetzung fir das Zustandekommen des
Treuhandvertrags. Er ist jedoch unverziglich in Textform (z.B. per
Briefpost, Telefax oder E-Mail) von der Annahme zu informieren.
Neben dem Treuhandvertrag wurde die Anlegerverwaltung von
der KVG auf die Treuhandkommanditistin ausgelagert.

Auf der Grundlage des Treuhandvertrags erhoht, halt und verwal-
tet die Treuhanderin ihre Kommanditbeteiligung an der Emitten-
tin anteilig in Hohe der in der Beitrittserklarung vom Treugeber
gezeichneten Einlage (Zeichnungssumme ohne Agio) im eigenen
Namen, aber im Innenverhaltnis anteilig treuhanderisch im Auf-
trag und fur Rechnung des Treugebers. Die Treuhanderin halt
ihre Kommanditbeteiligung im AuRenverhaltnis als einheitlichen
Gesellschaftsanteil im eigenen Namen. Im Innenverhaltnis han-
delt die Treuhé@nderin bezlglich des anteiligen, fir den Treugeber

gehaltenen Anteils ihrer Kommanditbeteiligung ausschlieBlich im
Auftrag, fir Rechnung und auf Risiko des jeweiligen Treugebers,
sodass dieser wirtschaftlich den Kommanditisten gleichgestellt
ist.

Die Treuhdnderin hat das erworbene Treuhandvermdgen ge-
trennt von ihrem sonstigen Vermogen zu halten und zu verwal-
ten und ist grundsatzlich verpflichtet, dem Treugeber alles her-
auszugeben, was sie aus dem treuhanderisch im eigenen Namen,
aber fur Rechnung des Treugebers gehaltenen anteiligen Kom-
manditanteil (Treugeberbeteiligung) erlangt. Umgekehrt ist der
Treugeber verpflichtet, die Treuhdnderin von allen Verbindlich-
keiten, Kosten und Steuern im Zusammenhang mit der Treuge-
berbeteiligung freizuhalten, ihr etwa gezahlte Betrage zu erstat-
ten und fUr drohende Freihaltungs- oder Erstattungsanspriche
Sicherheit zu leisten.

Der Treugeber erteilt der Treuhdnderin eine Uber seinen Tod hi-
naus gultige unwiderrufliche Vollmacht fur alle die Treugeberbe-
teiligung betreffenden Handlungen, Erklarungen, Tatigkeiten und
Rechtsgeschéafte der Treuhanderin im Namen des Treugebers.
Die Treuhanderin ist hierbei von den Beschrankungen nach § 181
BGB befreit und berechtigt, Untervollmachten zu erteilen. In die-
sem Fall kann sie auch die Unterbevollmachtigten von den Be-
schrankungen nach & 181 BGB befreien. Die Einzahlung der in der
Beitrittserklarung tUbernommenen Pflichteinlagen und des Agios
erfolgt direkt durch den Treugeber an die Emittentin. Kommt
der Treugeber seinen Zahlungsverpflichtungen trotz schriftli-
cher Mahnung mit Nachfristsetzung unter Ausschlussandrohung
ganz oder teilweise nicht nach, so ist die Treuhanderin dazu be-
rechtigt, den Treuhandvertrag auBerordentlich zu kiindigen. Die
vom Treugeber bereits erbrachten Einlagen sind in diesem Fall
nur insoweit zurlickzuzahlen, als die Treuhanderin diese von der
Fondsgesellschaft wiedererlangt; der Treugeber trégt die durch
die Kindigung entstehenden Kosten.

Die Treuhanderin hat den Treugeber vor schriftlichen Beschluss-
fassungen und Gesellschafterversammlungen der Emittentin zu
unterrichten und seine Weisung hinsichtlich der Austbung der
anteilig auf den Treugeber entfallenden Stimmrechte einzuholen.
Die Treuhanderin Ubt ihr auf den Treugeber entfallendes Stimm-
recht entsprechend den ihr vom Treugeber erteilten Weisun-
gen aus und enthalt sich, sofern sie keine rechtzeitige Weisung
erhalt, insoweit der Stimme. Soweit der Treugeber sein Stimm-
recht selbst oder durch bevollmachtigte Dritte ausubt, sieht die
Treuhanderin von einer Auslibung der Stimmrechte ab. Die Treu-
handerin Ubersendet dem Anleger unverzlglich nach Vorliegen
des Jahresabschlusses der Fondsgesellschaft einen Bericht Uber
die Lage der Fondsgesellschaft und eine Abschrift des Jahresab-
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schlusses. Daruber hinaus hat die Treuhanderin den Anleger, z.B.
durch Ubermittlung von Unterlagen, tber ihr bekannte wesent-
liche Geschaftsvorfalle zeitnah zu unterrichten. Der Treugeber
ist berechtigt, die den Kommanditisten der Emittentin zustehen-
den Informations- und Kontrollrechte im Hinblick auf die Treu-
geberbeteiligung personlich auszulben. Er kann insbesondere
an Gesellschafterversammlungen und Beschlussfassungen der
Emittentin personlich teilnehmen und das auf die Treugeber-
beteiligung entfallende Stimmrecht selbst oder durch einen
Bevollmachtigten austben. Der Treugeber ist ferner berechtigt,
der Treuhdnderin bezlglich der Austbung von Rechten aus der
Treugeberbeteiligung Weisungen zu erteilen, es sei denn, die
Weisungen oder deren Befolgung stehen mit dem Gesetz, dem
Gesellschaftsvertrag oder dem Treuhandvertrag im Widerspruch.
Der Treugeber kann die Ubertragung des anteiligen, von der
Treuhanderin fur ihn gehaltenen Kommanditanteils auf sich ver-
langen. Voraussetzung hierflr ist aber, dass der Treugeber der
personlich haftenden Gesellschafterin der Emittentin zuvor auf
eigene Kosten eine notariell beglaubigte Handelsregistervoll-
macht nach 8 4 Ziffer 5 Gesellschaftsvertrag erteilt. In diesem Fall
ist die Treuhanderin zur entsprechenden Ubertragung der Treu-
geberbeteiligung an den Treugeber verpflichtet. Die Ubertragung
ist in jedem Fall aufschiebend bedingt durch die Eintragung des
Treugebers als Kommanditist in das Handelsregister der Emitten-
tin. Mit erfolgter Ubertragung der Treugeberbeteiligung an den
Treugeber endet die Stellung der Treuhanderin als AulRentreu-
hander. Die Rechte und Pflichten aus dem Treuhandvertrag tref-
fen die Treuhanderin im Verhaltnis zum Treugeber dann insoweit
nur noch als Verwaltungstreuhanderin. Der Treuhandvertrag ist
auf unbestimmte Zeit geschlossen und endet in jedem Fall mit
dem Abschluss der Liquidation der Emittentin. Er endet ferner,
sobald die Treuhanderin mit der fir den Treugeber gehaltenen
Treugeberbeteiligung nach Maligabe der Regelungen des Gesell-
schaftsvertrags aus der Emittentin ausscheidet. Die ordentliche
Kindigung des Treuhandvertrags ist ausgeschlossen. Das Recht
der Parteien zur auRerordentlichen Kindigung des Treuhand-
vertrags aus wichtigem Grund (z.B. bei Zahlungsverzug des Treu-
gebers hinsichtlich der von ihm zu leistenden Einlagen) bleibt
unberthrt. (Vgl. hinsichtlich der Folgen des Ausscheidens der
Treuhanderin 8 21 des Gesellschaftsvertrages und hinsichtlich
der Ubertragung, Belastung und Vererbung der Treugeberbe-
teiligung die entsprechend geltenden Ausfihrungen aus § 8 des
Treuhandvertrages).

Zum Zweck der Sicherung des Treugebers tritt die Treuhande-
rin fur den Fall ihrer Insolvenz die Treugeberbeteiligung und
alle Vermdgensrechte aus der Treugeberbeteiligung bereits mit
Abschluss des Treuhandvertrags an den Treugeber ab. Die Ab-
tretung der Treugeberbeteiligung ist hierbei wiederum aufschie-
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bend bedingt durch die Eintragung des Treugebers als Komman-
ditist in das Handelsregister der Emittentin.

Die Treuhanderin erhalt von der KVG eine jahrliche, jeweils zum
Ende des jeweiligen Geschaftsjahres fallige Treuhandvergttung
in Hohe von 0,251 % der Summe aus dem durchschnittlichen Net-
toinventarwert der Gesellschaft im jeweiligen Geschéftsjahr und
den bis zum jeweiligen Berechnungsstichtag von der Gesellschaft
an die Anleger geleisteten Auszahlungen, maximal aber 100 %
des von den Anlegern gezeichneten Kommanditkapitals; jeweils
zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer. Von der Fondsauflage bis zum
Ablauf des Geschaftsjahrs 2017 betragt die jahrliche Vergltung
jedoch mindestens 71.000 EUR zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer.
Wird der Nettoinventarwert nur einmal jahrlich ermittelt, wird ftr
die Berechnung des Durchschnitts der Wert am Anfang und am
Ende des Geschaftsjahres zugrunde gelegt. Die Vergltung ist zu
gleichen Teilen jeweils am Ende eines jedes Quartals fallig.

Die Treuhanderin Ubernimmt keine Haftung fur den Inhalt des
Prospekts. Sie und die sie vertretenden Personen haften, auch
far ein vor Vertragsschluss liegendes Verhalten nur soweit ihnen
Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit zur Last fallt oder eine Verlet-
zung wesentlicher Vertragspflichten (Kardinalpflichten) vorliegt.
Bei nicht vorsatzlicher und nicht grob fahrlassiger Verletzung
wesentlicher Vertragspflichten ist der Umfang der Haftung auf
Ersatz des typischen vorhersehbaren Schadens, in jedem Fall
aber insgesamt auf den Betrag der vom Treugeber gemal seiner
Beitrittserklarung Gbernommenen Pflichteinlage begrenzt. Vor-
stehende Beschrankungen gelten nicht flr eine Haftung wegen
Vorsatzes und fur Schaden aus der Verletzung von Leben, Kdrper,
Freiheit oder Gesundheit. Bei der Ausfihrung von Weisungen
des Treugebers ist die Treuhdnderin von jeder Verantwortlich-
keit freigestellt, soweit dem nicht zwingende gesetzliche Bestim-
mungen entgegenstehen. Der Treugeber kann Ersatzanspriche
gegen die Treuhanderin im Ubrigen nur geltend machen, wenn
und soweit er nicht anderweitig Ersatz seines Schadens erhalten
kann. Anspriiche gegen die Treuhanderin und/oder ihre Organe
aus Schaden verjahren nach zwolf Monaten, soweit nicht fur vor-
vertragliche Verpflichtungen kirzere Fristen bestehen. Die Ver-
jahrungsfrist beginnt fir alle Anspriche mit der Méglichkeit der
Kenntnisnahme der tatsdchlichen Umstande, die eine Rechtliche
Haftung der Treuhdnderin begriinden. Grundsatzlich beginnt die
Verjahrungsfrist fir Anspriche, die wahrend eines Geschéftsjah-
res der Emittentin entstanden sind, spatestens mit dem dritten
Tag nach der Absendung des jeweiligen Geschaftsberichts und/
oder des Berichts der Treuhdnderin an die Treugeber. Die Verkur-
zung der Verjdhrung gilt nicht bei Ansprtichen aus grob fahrlassi-
gem oder vorsatzlichem Handeln.
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Jeder Treugeber ist verpflichtet, der Treuhdnderin Anderungen

seiner Kontaktdaten unverzlglich schriftlich mitzuteilen. Mit-
teilungen der Treuhanderin sind den Treugebern grundsatzlich
in Textform an die jeweils zuletzt mitgeteilten Kontaktdaten zu
Ubermitteln. Dritten gegenUber darf die Treuhdnderin die Be-
teiligung des Treugebers an der Emittentin sowie seine Treuge-
berdaten nur mit der ausdricklichen schriftlichen Zustimmung
des Treugebers offenlegen, es sei denn, eine solche Offenlegung
ist zwingend gesetzlich vorgeschrieben. Eine Ausnahme besteht
hinsichtlich einer Offenlegung gegentber den in 8 13 Ziffer 3 des
Treuhandvertrags genannten Personen.

Mit Abschluss des Treuhandvertrags willigt der Treugeber darin
ein, dass seine personlichen Daten im Rahmen dieses Vertrags
elektronisch gespeichert und verarbeitet werden. GemaR dem
Treuhandvertrag besteht zwischen mehreren Treugebern, die
sich mittelbar Uber die Treuhanderin an der Emittentin beteiligt
haben, keine Gesellschaft burgerlichen Rechts.

11.2.9 Vertrag liber Verwaltungsgebuhr

(,Administrations Fee")

Die OPD 4 hat mit der One Group GmbH am 06.01.2015 einen
Vertrag Uber die Ubernahme der Administrationstatigkeiten im
Zusammenhang mit der OPD 4 und der Fondsgesellschaft ge-
schlossen, soweit diese nicht in die Zustandigkeiten der KVG fal-
len.

Die One Group GmbH erhalt von der OPD 4 eine Vergltung in
Hoéhe von 3,02 % der Einlage der Fondsgesellschaft als Stiller Ge-
sellschaft der OPD 4. Dies entspricht 3,0 % der Pflichteinlagen der
Anleger. Die Vergutung versteht sich inkl. gesetzlicher Umsatz-
steuer und wird sukzessive entsprechend dem Einzahlungsstand
fallig. Der Vertrag endet mit der Schlielung der Platzierungspha-
se.

Die ordentliche Kindigung ist ausgeschlossen. Die Haftung der
One Group GmbH und ihrer Vertreter ist soweit gesetzlich zulas-
sig auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit beschrankt. Gerichts-
stand ist Hamburg. Der Vertrag sieht ferner Verjahrungs- und
Ausschlussfristen fur die Geltendmachung etwaiger Anspriche
Vor.
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12. Anlagen

12.1 ANLAGE | - ANLAGEBEDINGUNGEN

ANLAGEBEDINGUNGEN

zur Regelung des Rechtsverhaltnisses zwischen den Anlegern
und der

ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH & Co.
geschlossene InvkKG
(nachstehend ,Gesellschaft” genannt)

extern verwaltet durch die
DSC Deutsche SachCapital GmbH Kapitalverwaltungsgesell-
schaft
(nachstehend ,KVG" genannt)

fur den von der KVG verwalteten geschlossenen Publikums-AlF,
die nur in Verbindung mit dem Gesellschaftsvertrag der
Gesellschaft gelten.

Anlagegrundsétze und Anlagegrenzen

§ 1 VERMOGENSGEGENSTANDE

Die Gesellschaft darf folgende Vermogensgegenstande erwer-

ben:

1. Beteiligungen an Unternehmen gemald &8 261 Abs. 1 Nr. 4
KAGB, die nicht zum Handel an einer Borse zugelassen oder
in einen organisierten Markt einbezogen sind,

2. Bankguthaben gemal § 195 KAGB.

§ 2 ANLAGEGRENZEN

1. Als einzigen Vermogensgegenstand im Sinne des vorstehen-
den § 1 Ziffer 1 wird die Gesellschaft eine Stille Beteiligung
an der One Project Development AIF 4 GmbH erwerben. Die
One Project Development AIF 4 GmbH istim Handelsregister
des Amtsgerichts Hamburg unter der Nummer HRB 133046
eingetragen. Unternehmensgegenstand der One Project De-
velopment AIF 4 GmbH ist die Beteiligung an Projektentwick-
lungsgesellschaften und anderen Unternehmen, die nicht
zum Handel an einer Borse zugelassen oder in einem orga-
nisierten Markt einbezogen sind.

2. Die Unternehmen im Sinne der vorstehenden Ziffer 1 Satz 3,

an der sich die One Project Development AIF 4 GmbH be-
teiligt, entwickeln oder wirken mit an der Entwicklung von
Immobilien nach folgenden Kriterien:
a. Immobilienentwicklungen konzentrieren sich auf
Wohnimmobilien und verteilen sich auf Neubau- und
Revitalisierungsprojekte. Mindestens 80 % der Investiti-
onen erfolgen in Wohnimmobilienprojekte.

b. Die Projektentwicklungen durfen nur in den sieben
nachfolgend definierten Metropolregionen erfolgen:
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Berlin, DUsseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, KolIn,
Minchen, Stuttgart.

c.  Fur alle Projektentwicklungen liegt vor der Investition
eine Ankaufsbewertung vor.

d. Die Projektentwicklungen erfolgen mit dem Ziel einer
VerauBerung. Eine Vermietung der Immobilien bis zur
VerauRerung ist jedoch zuldssig.

3. Die Unternehmen im Sinne der vorstehenden Ziffer 1 Satz 3,
an der sich die One Project Development AIF 4 GmbH betei-
ligt, erfullen zudem folgende Voraussetzungen:

a. Die Unternehmen haben ihren Sitz in Deutschland.

b. Die Unternehmen weisen eine Bilanzsumme von bis zu
300.000.000 EUR auf.

Die One Project Development AIF 4 GmbH muss mindes-

tens dreiJahre nach Beginn des Vertriebes risikogemischt an

mindestens drei Beteiligungen im Sinne der vorstehenden

Ziffer 2 investiert sein. Mindestens 7,5 % der Bilanzsumme

der One Project Development AIF 4 GmbH besteht aus Betei-

ligungen im Sinne der vorstehenden Ziffer 2, wobei die Be-
teiligung am jeweiligen Unternehmen mindestens 1 % des-
sen Kapital betragt. Maximal 50 % der Bilanzsumme der One

Project Development AIF 4 GmbH werden investiert in eine

Beteiligung an einem Unternehmen im Sinne der vorstehen-

den Ziffer 2.

4. Nach Ablauf von drei Jahren nach Beginn des Vertriebs kdn-
nen bis zu 20 % des Wertes der Gesellschaft in Bankgutha-
ben gehalten werden.

§ 3 KREDITAUFNAHME (LEVERAGE) UND BELASTUNGEN

1. Kredite sind nur bis zur Hohe von 60 % des Verkehrswertes
der in der Gesellschaft befindlichen Vermdégensgegenstande
moglich, wenn die Bedingungen der Kreditaufnahme
marktublich sind.

2. Die Belastung von Vermdégensgegenstanden nach § 1 sowie
die Abtretung und Belastung von Forderungen auf Rechts-
verhadltnisse, die sich auf die vorgenannten Vermogens-
gegenstande beziehen, sind bis zur Hohe von 60 % des
Verkehrswertes der in der Gesellschaft befindlichen Vermo-
gensgegenstande zuldssig, wenn dies mit einer ordnungsge-
malen WirtschaftsfUhrung vereinbar ist und die Verwahr-
stelle den vorgenannten MalRnahmen zustimmt.

3. Die vorstehenden Grenzen fur die Kreditaufnahme und die
Belastung gelten nicht wahrend der Dauer des erstmaligen
Vertriebs der Gesellschaft, langstens jedoch fur einen Zeit-
raum von 18 Monaten ab Beginn des Vertriebs.

§ 4 DERIVATE
Geschafte, die Derivate zum Gegenstand haben, durfen nicht ge-
tatigt werden.
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Anteilklassen

§ 5 ANTEILKLASSEN

Alle Anteile haben gleiche Ausgestaltungsmerkmale; verschiede-
ne Anteilklassen gemaf3 88 149 Abs. 2 i. V. m. § 96 Abs. 1 KAGB
werden nicht gebildet.

Ausgabepreis und Kosten
§ 6 AUSGABEPREIS, AUSGABEAUFSCHLAG, INITIALKOSTEN

1.

Ausgabepreis

Der Ausgabepreis fur einen Anleger entspricht der Summe
aus seiner gezeichneten Pflichteinlage in die Gesellschaft
und dem Ausgabeaufschlag. Die gezeichnete Pflichteinlage
betragt fur jeden Anleger mindestens 10.000 EUR. Hohere
Summen sollen ohne Rest durch 500 teilbar sein.

Summe aus Ausgabeaufschlag und Initialkosten

Die Summe aus dem Ausgabeaufschlag (nachfolgend 3.) und
den wahrend der Beitrittsphase auf Ebene der Gesellschaft
(nachfolgend 4.) und auf Ebene der One Project Develop-
ment AIF 4 GmbH (nachfolgend 5.) anfallenden Initialkosten
betragt maximal 11,66 % des Ausgabepreises. Dies ent-
spricht 12,01 % der gezeichneten Pflichteinlage.
Ausgabeaufschlag

Der Ausgabeaufschlag betragt 3 % der gezeichneten Pflicht-
einlage.

Initialkosten auf Ebene der Gesellschaft

Neben dem Ausgabeaufschlag werden der Gesellschaft
in der Beitrittsphase einmalige Kosten in Hohe von bis zu
0,51 % der Pflichteinlage belastet (Initialkosten auf Ebene
der Gesellschaft). Die Initialkosten sind nach Einzahlung der
Einlage und Ablauf der Widerrufsfrist fallig.

Initialkosten auf Ebene der One Project Development
AIF 4 GmbH

Neben dem Ausgabeaufschlag werden der One Project
Development AIF 4 GmbH in der Beitrittsphase einmalige
Kosten in Hohe von bis zu 8,5 % der Pflichteinlage belastet
(Initialkosten auf Ebene der One Project Development AIF 4
GmbH). Die Initialkosten sind nach Einzahlung der Einlage
und Ablauf der Widerrufsfrist fallig.

Steuern

Die Betrage berucksichtigen die aktuellen Umsatzsteuersat-
ze. Bei einer Anderung des gesetzlichen Umsatzsteuersatzes
werden die genannten Bruttobetrage bzw. Prozentsatze ent-
sprechend angepasst.

§ 7 LAUFENDE KOSTEN

1.

Summe aller laufenden Vergiitungen
Die Summe aller laufenden Vergltungen an die KVG, an
Gesellschafter der Gesellschaft sowie an Dritte gemal3 den

nachstehenden Ziffern 2 bis 4 kann jahrlich insgesamt bis

zu 0,8 % der Bemessungsgrundlage im jeweiligen Geschafts-

jahr betragen. Von der Fondsauflage bis zum Ablauf des

Geschaftsjahrs 2017 betragt die jahrliche Vergltung jedoch

mindestens 221.340 EUR.

Bemessungsgrundlage

Als Bemessungsgrundlage fur die Berechnung der laufen-

den Vergutungen gilt der durchschnittliche Nettoinventar-

wert der Gesellschaft im jeweiligen Geschaftsjahr und den
bis zum jeweiligen Berechnungsstichtag von der Gesellschaft
an die Anleger geleisteten Auszahlungen, maximal aber

100 % des von den Anlegern gezeichneten Kommanditkapi-

tals. Wird der Nettoinventarwert nur einmal jahrlich ermit-

telt, wird fur die Berechnung des Durchschnitts der Wert am

Anfang und am Ende des Geschaftsjahres zugrunde gelegt.

Vergiitungen, die an die KVG und bestimmte Gesell-

schafter zu zahlen sind

Die KVG erhédlt von der Gesellschaft erstmals ab dem

01.01.2015 eine jahrliche Pauschalgebuhr in Hohe von bis

zu 0,8 % der Bemessungsgrundlage. Von der Fondsauflage

bis zum Ablauf des Geschaftsjahrs 2017 betragt die jahrliche

Vergltung jedoch mindestens 221.340 EUR. Die Pauschal-

gebuhr deckt folgende Vergltungen und Kosten ab, die der

Gesellschaft nicht separat belastet werden:

+  Vergltung fur die Verwaltung der Gesellschaft (Port-
folioverwaltung, Risikomanagement, interne Bewer-
tung, administrative Tatigkeiten: rechtliche Dienstleis-
tungen (einschlieBlich gesetzlicher Meldepflichten),
sowie Dienstleistungen der Fondsbuchhaltung und
Rechnungslegung (einschlieBlich der Fihrung der Kapi-
talkonten fur die Gesellschaft), Kundenanfragen, Fest-
stellung des Wertes des Kommanditanlagevermogens,
Steuererklarungen fur die Gesellschaft, soweit dies ge-
setzlich erforderlich ist, Uberwachung der Einhaltung
der Rechtsvorschriften, Fihrung eines Anlegerregis-
ters, Gewinnausschittung, Fihrung von Aufzeichnun-
gen),

+  Vergutung der personlich haftenden Gesellschafterin
der Gesellschaft fur ihre Haftungstbernahme,

+  Vergltung der GeschaftsfUhrenden Kommanditistin
fur die Geschaftsfuhrung, soweit diese nicht durch die
KVG ausgefuhrt wird,

+  Vergltung der Treuhandkommanditistin fur die Ver-
waltung der Kommanditanteile, die sie allen Anlegern
einschlieBlich den Direktkommanditisten gegentber
erbringt.

Auf die vorgenannte Vergltung kénnen von der KVG mo-

natliche anteilige Vorschisse auf Basis der jeweils aktuellen

Planzahlen erhoben werden. Mégliche Uberzahlungen sind
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nach Feststellung des tatsachlichen Nettoinventarwerts so-
wie der tatsachlich geleisteten Auszahlungen auszugleichen.
Vergiitungen an Dritte
Die KVG zahlt Dritten aus dem Vermdogen der Gesellschaft
keine Vergutungen.
Verwahrstellenvergiitung
Die jahrliche Vergltung fur die Verwahrstelle betragt bis zu
0,0595 % der Bemessungsgrundlage nach Ziffer 2 im jewei-
ligen Geschaftsjahr, mindestens jedoch jahrlich 24.990 EUR.
Die Verwahrstelle kann hierauf monatliche anteilige Vor-
schisse auf Basis der jeweils aktuellen Planzahlen erhalten.
Mogliche Uberzahlungen sind nach Feststellung der tatsach-
lichen Bemessungsgrundlage auszugleichen. Die Verwahr-
stelle kann der Gesellschaft zudem Aufwendungen in Rech-
nung stellen, die ihr im Rahmen der Eigentumsverifikation
oder der Uberprifung der Bewertung durch Einholung ex-
terner Gutachter entstehen.

Aufwendungen, die zu Lasten der Gesellschaft gehen

Folgende Kosten einschlieBlich darauf ggf. entfallender

Steuern hat die Gesellschaft zu tragen:

a. Kosten fur die externen Bewerter fUr die Bewertung
der Vermogensgegenstande gem. 88 261, 271 KAGB;

b. Bankubliche Depotkosten auf3erhalb der Verwahrstel-
le;

c.  Kosten flr Geldkonten und Zahlungsverkehr;

d. Aufwendungen fir die Beschaffung von Fremdkapital,
insbesondere an Dritte gezahlte Zinsen;

e. Fur die Vermodgensgegenstande entstehende Bewirt-
schaftungskosten (Verwaltungs-, Instandhaltungs- und
Betriebskosten, die von Dritten in Rechnung gestellt
werden);

f.  Kosten fur die Prifung der Gesellschaft durch deren
Abschlussprufer;

g. Von Dritten in Rechnung gestellte Kosten fir die Gel-
tendmachung und Durchsetzung von Rechtsanspri-
chen der Gesellschaft sowie der Abwehr von gegen die
Gesellschaft erhobenen Ansprichen;

h.  GebuUhren und Kosten, die von staatlichen und anderen

offentlichen Stellen in Bezug auf die Gesellschaft erho-
ben werden;
Ab Zulassung der Gesellschaft zum Vertrieb entstande-
ne Kosten fur Rechts- und Steuerberatung im Hinblick
auf die Gesellschaft und ihre Vermogensgegenstande
(einschlieBlich steuerrechtlicher Bescheinigungen), die
von externen Rechts- oder Steuerberatern in Rechnung
gestellt werden;

j. Kosten fur die Beauftragung von Stimmrechtsbevoll-
machtigten, soweit diese gesetzlich erforderlich sind;

k.  Steuern und Abgaben, die die Gesellschaft schuldet.
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10.

Geldwerte Vorteile

Geldwerte Vorteile, die die AlF-Kapitalverwaltungsgesell-

schaft oder ihre Gesellschafter oder Gesellschafter der Ge-

sellschaft im Zusammenhang mit der Verwaltung der Ge-
sellschaft oder der Bewirtschaftung der dazu gehdérenden

Vermoégensgegenstdnde erhalten, werden auf die Verwal-

tungsvergutung angerechnet.

Sonstige vom Anleger zu entrichtende Kosten

a. Der Anleger hat im Falle einer Beendigung des Treu-
handvertrags mit der Treuhandkommanditistin und ei-
ner eigenen Eintragung als Kommanditist die dadurch
entstehenden NotargeblUhren und Registerkosten
selbst zu tragen. Zahlungsverpflichtungen gegentber
der KVG oder der Gesellschaft entstehen ihm aus die-
sem Anlass nicht.

b. Im Fall seines Ausscheidens aus der Gesellschaft hat
der Anleger die Kosten fur die zur Ermittlung der Abfin-
dung zu erstellende Auseinandersetzungsbilanz ganz
oder teilweise zu tragen. Sofern Uber die zu zahlende
Abfindung Uneinigkeit besteht und diese dann durch
einen Schiedsgutachter festgestellt wird, tragen der
ausgeschiedene Anleger und die Emittentin die hier-
durch entstehenden Kosten in dem Verhaltnis, wie die
verbindlich festgestellte Abfindung von dem jeweils zu-
letzt geforderten Betrag abweicht.

c. Dartber hinaus sind vom Anleger die von ihm selbst
veranlassten Kosten zu tragen wie z.B. Steuer- und
Rechtsberatungskosten, Kosten einer personlichen An-
teilsfinanzierung, Kosten fir die Teilnahme an Gesell-
schafterversammlungen, Reisekosten im Zusammen-
hang mit der Beteiligung, Kosten der Einzahlung des
Ausgabepreises, Porto- und Telefonkosten.

Steuern

Die Betrage bertcksichtigen die aktuellen Umsatzsteuersat-

ze. Bei einer Anderung des gesetzlichen Umsatzsteuersatzes

werden die genannten Bruttobetrage bzw. Prozentsatze ent-
sprechend angepasst.

Erwerb von Anteilen an Investmentvermaogen

Beim Erwerb von Anteilen an Ziel-Investmentvermdgen, die

direkt oder indirekt von der KVG selbst oder einer anderen

Gesellschaft verwaltet werden, mit der die KVG durch eine

wesentliche unmittelbare oder mittelbare Beteiligung ver-

bunden ist, darf die AIF-KVG oder die andere Gesellschaft
keine Ausgabeaufschlage berechnen. Die KVG hat im Jah-
resbericht die Vergltung offen zu legen, die der Gesell-
schaft von der KVG selbst, von einer anderen Gesellschaft,
mit der die KVG durch eine wesentliche unmittelbare oder
mittelbare Beteiligung verbunden ist, als Verwaltungsver-
gltung fur die im Investmentvermdgen gehaltenen Anteile
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berechnet wurde.

Ertragsverwendung, Geschéaftsjahr, Dauer und Berichte

§ 8 AUSZAHLUNGEN

Die verflgbare Liquiditdt der Gesellschaft soll an die Anleger
ausgezahlt werden, soweit sie nicht nach Auffassung der KVG
als angemessene Liquiditatsreserve zur Sicherstellung einer
ordnungsgemalen Fortfuhrung der Geschafte der Gesellschaft
bzw. zur Erfillung von Zahlungsverbindlichkeiten oder zur Sub-
stanzerhaltung bei der Gesellschaft bendtigt wird. Die Hohe der
Auszahlungen kann variieren. Es kann jeweils zur Aussetzung der
Auszahlungen kommen.

§ 9 GESCHAFTSJAHR, DAUER UND BERICHTE

1. Das Geschaftsjahr der Gesellschaft entspricht dem Kalen-
derjahr und beginnt am 01. Januar und endet am 31. De-
zember. Das erste Geschaftsjahr ist ein Rumpfgeschaftsjahr,
das am 31.12.2014 endet.

2. Die Gesellschaft ist entsprechend dem Gesellschaftsvertrag
der Gesellschaft bis zum 30.09.2019 befristet. Die geschafts-
fuhrende Kommanditistin ist in Abstimmung mit der KVG
berechtigt, die Laufzeit der Gesellschaft in einem oder in
mehreren Schritten um insgesamt bis zu maximal 1,5 Jahre
zu verlangern, wenn dies von der One Project Development
AIF 4 GmbH auf Basis des Fortschritts der Immobilienpro-
jekte angezeigt ist. Voraussetzung ist die Zustimmung der
Gesellschafterversammlung mit einfacher Mehrheit.

3. Im Rahmen der Liquidation der Gesellschaft werden die
laufenden Geschéfte beendet, etwaige noch offene Forde-
rungen der Gesellschaft eingezogen, das Ubrige Vermogen
in Geld umgesetzt und etwaige Verbindlichkeiten beglichen.
Ein nach Abschluss der Liquidation verbleibendes Vermogen
der Gesellschaft wird nach den Regeln des Gesellschaftsver-
trages und den anwendbaren handelsrechtlichen Vorschrif-
ten verteilt.

4. Spatestens sechs Monate nach Ablauf des Geschaftsjahres
der Gesellschaft erstellt die Gesellschaft einen Jahresbericht
gemal’ § 158 KAGB in Verbindung mit 8 135 KAGB, auch in
Verbindung mit § 101 Abs. 2 KAGB. Fir die Beteiligungen
nach 8 261 Abs. 1 Nr. 4 KAGB sind die in 8 148 Abs. 2 KAGB
genannten Angaben im Anhang des Jahresberichts zu ma-
chen.

5. Der Jahresbericht ist bei den im Verkaufsprospekt und in
den wesentlichen Anlegerinformationen angegebenen Stel-
len erhaltlich; er wird ferner im Bundesanzeiger bekannt
gemacht.

Stand 13.03.2015
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12.2 ANLAGE Il - GESELLSCHAFTSVERTRAG

Praambel

Die ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene InvKG (die
.Gesellschaft"”) beabsichtigt, mittelbar Immobilienprojekte zu entwickeln
und zu verduBRern. Die Gesellschaft bietet Anlegern die Mdglichkeit, sich
nach MaRgabe der Bestimmungen dieses Gesellschaftsvertrages an der
Gesellschaft zu beteiligen und am Ergebnis der Gesellschaft zu partizi-
pieren, sei es positiv oder negativ. Nicht Geschéftsgrundlage dieses Ge-
sellschaftsvertrages sind etwaige mit dem Beteiligungserwerb verfolgte
wirtschaftliche und steuerliche Ziele der Anleger. Die Gesellschaft ist ein
Alternativer InvestmentFonds gemal’ Kapitalanlagegesetzbuch und wird
von der DSC Deutsche SachCapital GmbH (die ,,KVG") verwaltet.

§ 1 Firma und Sitz der Gesellschaft

1. Die Firma der Gesellschaft lautet: ProReal Deutschland Fonds 4
GmbH & Co. geschlossene InvKG.

2. Sitz der Gesellschaft ist Hamburg.

§ 2 Gegenstand der Gesellschaft

Gegenstand des Unternehmens ist ausschlieBlich die Anlage und Ver-
waltung ihrer Mittel nach einer festgelegten Anlagestrategie zur gemein-
schaftlichen Kapitalanlage nach den 88 261 bis 272 KAGB zum Nutzen der
Anleger. Der Gegenstand des Unternehmens umfasst den Erwerb, das
Halten und das VerauRern von Beteiligungen an Unternehmen, die nicht
zum Handel an einer Borse zugelassenen oder in einem organisierten
Markt einbezogen sind und insbesondere den Abschluss eines Vertrags
Uber eine Stille Beteiligung an der One Project Development AIF 4 GmbH
(,,Stille Beteiligung”). Die Unternehmensbeteiligungen dirfen auch mit-
telbar Uber Zweckgesellschaften erworben werden. Die Gesellschaft darf
samtliche Rechtsgeschafte und MaBnahmen vornehmen, die mit diesem
Gesellschaftszweck im Zusammenhang stehen. Sie darf zu diesem Zweck
auch andere Gesellschaften grinden.

§ 3 Gesellschafter, Kommanditkapital, Kapitalerh6hung, Vollmacht

1. Personlich haftende Gesellschafterin der Gesellschaft ist die ONE
Komplementar 2 GmbH, Hamburg (die , Komplementérin“). Zur
Leistung einer Kapitaleinlage ist die Komplementarin weder berech-
tigt noch verpflichtet. Sie ist am Vermdgen der Gesellschaft nicht be-
teiligt.

2. Grundungskommanditist der Gesellschaft (,,Griindungskommandi-
tistin®) ist mit der im Folgenden angegebenen und in voller H6he
erbrachten Pflichteinlage: One Capital Emissionshaus GmbH, Ham-
burg, (..geschaftsfilhrende Kommanditistin®): 3.000 EUR. Nach der
Grindung der Gesellschaft ist die HIT Hanseatische Service Treuhand
GmbH, Hamburg, als Treuhandkommanditistin (, Treuhdnderin®)
der Gesellschaft beigetreten. Die von ihr erbrachte Pflichteinlage be-
tragt 1.000 EUR.

3. Als Haftsummen fiur die Grindungskommanditistin und der Treu-
handkommanditistin sind jeweils 1.000 EUR in das Handelsregister
eingetragen. Alle weiteren hinzutretenden Kommanditisten werden
mit Haftsummen von jeweils 1 EUR je 100 EUR ihrer Pflichteinlagen
in das Handelsregister eingetragen; dies gilt entsprechend auch im
Fall der Erh6hung von Pflichteinlagen der Griindungskommanditistin
oder der Treuhandkommanditistin, sodass sich die in das Handelsre-
gister einzutragende Haftsumme in diesem Fall um jeweils 1 EUR je
100 EUR des Erhdéhungsbetrags der Pflichteinlagen erhéht.

4, Das Kommanditkapital der Gesellschaft (Summe der Pflichteinlagen,
das ,,Kommanditkapital”) kann bis zum 30.09.2016 (der ,Schlie-
Bungstermin®”) um insgesamt bis zu 200.000.000 EUR (das ,,Emis-
sionsvolumen”) erhéht werden (die ,Kapitalerhéhung”). Die ge-
schaftsfihrende Kommanditistin ist nach freiem Ermessen - ohne
dass es hierfur der Mitwirkung der Gesellschafter bedarf und ohne
weitere Voraussetzungen - berechtigt, durch schriftliche, gegentiber
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der Gesellschaft abzugebende Erklarung den SchlieBungstermin
einmal oder mehrmals zu verschieben, langstens jedoch bis zum
31.03.2017 und die Kapitalerh6hung (unabhangig vom Erreichen des
Emissionsvolumens) vorzeitig zu beenden und damit den (ggf. auch
verschobenen) SchlieBungstermin vorzuverlegen (in diesen Fallen ist
der entsprechend verschobene bzw. vorverlegte SchlieBungstermin
als ,SchlieBungstermin”im Sinne dieses Vertrags anzusehen).

5. Uber die Treuh&nderin beteiligen sich die Anleger als Treugeber (die
~Anleger”) an der Gesellschaft. Die Kapitalerhéhung erfolgt, indem
Anleger der Gesellschaft nach MalRgabe des § 4 beitreten.

6. Die Komplementdrin, die geschaftsfihrende Kommanditistin und
die Treuhanderin sind unter Befreiung von den Beschrankungen
nach 8 181 BGB von allen Gesellschaftern jeweils unwiderruflich er-
machtigt und bevollmachtigt, ohne weitere Zustimmung der Gbrigen
Gesellschafter das Kommanditkapital nach naherer MalRgabe der
Bestimmungen dieses Gesellschaftsvertrags zu erhéhen, soweit und
solange das Emissionsvolumen noch nicht in voller Hohe gezeichnet
ist, sowie samtliche Erklarungen abzugeben und entgegenzuneh-
men, die zur entsprechenden Erh6hung des Kommanditkapitals und/
oder zur Durchfihrung oder Erfillung der ihnen sonst nach diesem
Vertrag eingeraumten Rechte und obliegenden Pflichten erforderlich
sind oder werden.

7.  Die Beteiligung jedes Kommanditisten erfolgt unter der aufschieben-
den Bedingung seiner jeweiligen Eintragung in das Handelsregister.

§ 4 Beitritt von Anlegern als Treugeber, Treuhdnderin

1. Die Kapitalerhohung erfolgt grundsatzlich, indem Anleger der Gesell-
schaft nach MaRgabe des Treuhandvertrags zwischen dem jeweili-
gen Anleger und der Treuhanderin (der ,Treuhandvertrag”), des Ge-
sellschaftsvertrags und der jeweiligen Beitrittserkldrung des Anlegers
(die ,Beitrittserklarung”) mittelbar Uber die Treuhanderin beitreten.
Die auf diese Weise beitretenden Anleger werden nachstehend auch
als , Treugeber” bezeichnet.

2. Zu diesem Zweck ist die Treuhanderin berechtigt und unter Befrei-
ung von den Beschrankungen nach § 181 BGB unwiderruflich bevoll-
machtigt, mit Wirkung fir und gegen alle Gesellschafter und ohne Zu-
stimmung der Gbrigen Gesellschafter ihre Pflichteinlage im Rahmen
der zeitlichen und betragsmaRigen Grenzen des § 3 Ziffer 4 schritt-
weise zu erhohen. Sie ist dazu berechtigt, ihre Pflichteinlage auf der
Grundlage des Treuhandvertrags ganz oder teilweise treuhanderisch
fur Rechnung der Treugeber zu Gbernehmen und zu halten.

3. Der Beitritt eines Treugebers zur Gesellschaft und die entsprechen-
de Erhéhung der Pflichteinlage der Treuhanderin werden wirksam,
sobald die Treuhdnderin die Beitrittserkldrung des Treugebers an-
nimmt und ihre Pflichteinlage damit in entsprechendem Umfang
erhéht.

4, Soweit in diesem Gesellschaftsvertrag Rechte und Pflichten fir ,Kom-
manditisten” oder ,Gesellschafter” begriindet werden, sind hieraus
im Innenverhaltnis auch die Treugeber berechtigt und verpflichtet,
soweit sich nicht aus dem Zusammenhang ergibt, dass Rechte oder
Pflichten nur fur die Komplementarin, die geschaftsfihrende Kom-
manditistin, die Treuhdnderin und/oder einen unmittelbar beteilig-
ten Kommanditisten (Direktkommanditist) begriindet werden. Insbe-
sondere ist jeder Treugeber berechtigt, die der Treuhdnderin aus der
auf Rechnung des jeweiligen Treugebers gehaltenen anteiligen Kom-
manditbeteiligung (die jeweilige ,, Treugeberbeteiligung”) zustehen-
den Rechte, insbesondere Mitwirkungs-, Stimm-, Informations- und
Kontrollrechte, unmittelbar und in eigenem Namen auszulben.

5. Jeder Treugeber ist berechtigt, die treuhdnderisch fiir ihn gehaltene
Treugeberbeteiligung einschlieBlich der damit zusammenhangen-
den Rechte und Pflichten von der Treuhanderin zu Ubernehmen
und insoweit anstelle der Treuhanderin unmittelbar als Kommandi-
tist der Gesellschaft in das Handelsregister eingetragen zu werden
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(,,Ubernahme der Kommanditistenstellung”). Dieses Verlangen ist
schriftlich per Einschreiben mit Rickschein gegenliber der Treuhan-
derin zu erklaren.

Voraussetzung fir die Ubernahme der Kommanditistenstellung ist

jedoch, dass der Treugeber den Grindungskommanditisten auf ei-

gene Kosten eine notariell beglaubigte, wahrend der Dauer seiner

Beteiligung an der Gesellschaft unwiderrufliche und Gber den Tod

hinaus glltige Handelsregistervollmacht erteilt hat, welche die Grin-

dungskommanditisten jeweils einzeln und unter Befreiung von den

Beschrankungen nach § 181 BGB sowie mit der Befugnis zur Ertei-

lung von Untervollmachten ermachtigt, den jeweiligen Kommanditis-

ten in jeder Hinsicht bei allen Anmeldungen zum Handelsregister der

Gesellschaft umfassend zu vertreten, insbesondere bei der Vornah-

me von Handelsregisteranmeldungen betreffend:

(1) Eintritt und/oder Ausscheiden von Kommanditisten und/oder
personlich haftenden Gesellschaftern, einschlieBlich des Voll-
machtgebers selbst;

(2) Anderungen des Kapitals der Gesellschaft sowie der Beteili-
gungsverhaltnisse;

(3) Anderungen von Firma, Sitz und Gegenstand der Gesellschaft
sowie weiteren eintragungsfahigen gesellschaftsvertraglichen
Bestimmungen;

(4)  Umwandlungsvorgange
Spaltungen etc.);

(5) Liquidation und Anmeldung von Liquidatoren sowie Loschung
der Gesellschaft.

In diesem Fall ist die Treuhdnderin nach MaRgabe des Treuhandver-

trags verpflichtet, die fir den Treugeber anteilig gehaltene Komman-

ditbeteiligung unverzuglich auf diesen zu Gibertragen. Dinglich erfolgt
die Ubertragung der anteiligen Kommanditbeteiligung aufschiebend
bedingt durch die Eintragung der Sonderrechtsnachfolge in das Han-
delsregister. Die Kosten der erstmaligen Handelsregisteranmeldung
und -eintragung tragt die Gesellschaft. Nach erfolgter Ubertragung
nimmt die Treuhdnderin die Rechte des bisherigen Treugebers nach

MaRgabe des Treuhandvertrags nur noch als Verwaltungstreuhan-

derin wahr.

Die Treuhanderin ist gegenlber der Gesellschaft zur Leistung von

Pflichteinlagen zzgl. Agio auf die von ihr Gbernommenen Treugeber-

beteiligungen in jedem Fall nur in dem Umfang verpflichtet, in dem

die Treugeber ihr die entsprechenden Geldmittel zur Verfligung ge-
stellt haben. Die Treuhanderin ist ferner berechtigt, die von ihr fir

Rechnung der Treugeber Ubernommenen Pflichteinlagen zzgl. Agio

durch Abtretung der ihr gegentber den jeweiligen Treugebern inso-

weit nach Mal3gabe des Treuhandvertrags zustehenden Anspriiche
auf Zahlung der jeweils Ubernommenen Einlagen und Agiobetrage
an die Gesellschaft zu erbringen. Soweit die Treuhdnderin von die-
sem Recht Gebrauch macht, ist Gber die jeweilige Abtretung hinaus
von der Treuhanderin eine Einlageleistung oder Zahlung auf die von
ihr tbernommenen Treugeberbeteiligungen nicht zu erbringen. Die

Gesellschaft ist (unabhangig von einer Abtretung gemal3 vorstehen-

der Regelung und unbeschadet des eigenen Forderungsrechts der

Treuhdnderin gemall dem Treuhandvertrag) unmittelbar gegentiber

den Treugebern berechtigt, die Zahlung der jeweils von ihnen tber-

nommenen Pflichteinlagen und des Agios zu verlangen, und die Treu-
geber sind zur entsprechenden Zahlung unmittelbar gegentiber der

Gesellschaft verpflichtet.

Die anteilige Erhdhung der Haftsumme (& 3 Ziffer 3) der Treuhanderin

fur eine von ihr treuhanderisch ibernommene Treugeberbeteiligung

ist erst nach vollstandiger Leistung der jeweiligen Haftsumme an die

Gesellschaft zur Eintragung in das Handelsregister anzumelden. Die

Treuhdnderin ist nicht verpflichtet, die entsprechende Erhéhung der

Haftsumme unverzlglich zu erhéhen, sondern ist berechtigt, die An-

meldung der Haftsummenerhéhung zum Handelsregister nach ih-

(Verschmelzungen, Formwechsel,

rem pflichtgeméRen Ermessen in regelmaliigen Zeitabstanden (z.B.
einmal im Halbjahr) und flr mehrere Anleger gemeinsam vorzuneh-
men. Die Kosten der entsprechenden Handelsregisteranmeldung
und -eintragung tragt die Gesellschaft.

Endet der Treuhandvertrag zwischen der Treuhanderin und einem
Treugeber infolge einer Kindigung oder eines Rucktritts der Treu-
handerin (z.B. bei Zahlungsverzug) oder aus anderem Grund, ist
der Treuhandvertrag unwirksam oder scheidet die Treuhdnderin im
Hinblick auf eine Treugeberbeteiligung aus der Gesellschaft aus, so
ist die Treuhdnderin berechtigt und ermachtigt, die Erhéhung ihrer
Pflichteinlage und die entsprechende Erh6hung der Haftsumme (8 3
Ziffer 3) im jeweiligen Umfang zu widerrufen und ihre Pflichteinlage
und die diesbezligliche Haftsumme in entsprechender Héhe herab-
zusetzen.

Im Rahmen der zeitlichen und betragsmaRigen Grenzen der Kapita-
lerhéhung gemaR § 3 Ziffer 4 ist die geschaftsfihrende Kommandi-
tistin berechtigt, Anleger auch unmittelbar als Direktkommanditisten
in die Gesellschaft aufzunehmen. Die als Direktkommanditisten bei-
tretenden Anleger sind verpflichtet, den Griindungskommanditisten
auf eigene Kosten eine Handelsregistervollmacht im Sinne der vor-
stehenden Ziffer 5 zu erteilen.

§ 5 Einlagen, Agio, Zahlung der Einlagen

1.

Die Anleger leisten die in der Beitrittserkldrung jeweils vereinbarten
Pflichteinlagen. Die Mindestzeichnungssumme betragt 10.000 EUR
(.,Mindestzeichnungssumme®) und soll durch 500 ohne Rest teilbar
sein. Die geschaftsfihrende Kommanditistin ist berechtigt, Pflichtein-
lagen im Einzelfall in beliebiger Hohe zuzulassen.

Die Anleger haben ferner auf die von ihnen jeweils gezeichneten
Pflichteinlagen ein Agio in H6he von 3 % zu zahlen. Es steht der Ge-
sellschaft frei, einen niedrigeren Ausgabeaufschlag zu erheben.

Die von den Anlegern zu leistenden Pflichteinlagen und das Agio sind
- soweit in der jeweiligen Beitrittserkldrung nicht anders vereinbart
- innerhalb von 14 Tagen auf Anforderung der Treuhanderin oder
der geschaftsfuhrenden Kommanditistin auf das in der Beitrittserkla-
rung angegebene Sonderkonto der Gesellschaft zu Gberweisen. Ein-
zahlungen der Anleger werden zunachst auf die Haftsumme, dann
auf das Agio und schlieRlich auf den die Haftsumme Ubersteigenden
Betrag der Pflichteinlage angerechnet. Durch die Zahlung des Treu-
gebers wird gleichzeitig die entsprechende Verpflichtung der Treu-
handerin gegenlber der Gesellschaft zur Zahlung von Einlagen und
Agio auf die jeweilige Treugeberbeteiligung erfillt.

Die Kommanditisten haben keine Nachschusse auf eine bereits voll-
standig geleistete Pflichteinlage zu leisten. Entnahmen fihren ge-
genuber der Gesellschaft zu keinem Wiederaufleben der Einlagever-
pflichtung. Die gesetzliche Haftung gegentber Dritten im Fall einer
Einlagenrickgewahr bleibt jedoch unberthrt.

§ 6 Konten der Gesellschafter

1.

Fur jeden Gesellschafter werden die folgenden Kapitalkonten gefuhrt:
a. Kapitalkonto | (festes Kapitalkonto):

Auf dem Kapitalkonto | wird die Pflichteinlage des Komman-

ditisten und die Auszahlungen nach § 15 Ziffer 3 Satz 2 bis 4

gebucht. Das Kapitalkonto | wird wie folgt verzinst, wobei Vor-

aussetzung immer die vollstandige Einzahlung (Gutschrift) der

Pflichteinlage und des Agios sowie die unwiderrufliche, wirksa-

me Annahme der Beitrittserklarung ist; die Zinsen werden dem

Kapitalkonto Il gutgeschrieben:

i 5,0 % p.a. Frihzeichnerbonus ab dem Folgemonat des
Beitritts gemal vorstehenden Voraussetzungen, bis ein-
schlieflich 30.09.2016 (plangemaRBes Ende der Platzie-
rungsphase)

ii. 6,00 % p.a. fur das erste Jahr der Fondslaufzeit (01.10.2016
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bis zum 30.09.2017)

iii. 625 % p.a. fur das zweite Jahr der Fondslaufzeit
(01.10.2017 bis zum 30.09.2018)

iv. 650 % p.a. ab dem dritten Jahr der Fondslaufzeit
(01.10.2018 bis zum Ende der Zinszahlungspflicht aus
dem Vertrag Uber die Stille Beteiligung)

Die Berechnung der Zinsen erfolgt nach deutscher

(kaufmannischer) Zinsmethode (30/360). Im Falle der Verlange-

rung der Platzierungsphase verandern sich die vorgenannten

Verzinsungen nicht.

b. Kapitalkonto Il (Rucklagenkonto):

Auf dem Kapitalkonto Il wird das Agio als Riicklage gebucht. Die

geschaftsfiihrende Kommanditistin ist berechtigt, die durch die

Einzahlung des Agios gebildete Riicklage zum Ausgleich bilanzi-

eller Fehlbetrage aufzulésen, ohne dass es hierfir eines geson-

derten Gesellschafterbeschlusses bedarf. Das Kapitalkonto Il

ist unverzinslich.

c.  Kapitalkonto Ill (Gewinn- und Verlustkonto):

Auf dem Ergebniskonto werden die den Gesellschaftern zuge-

wiesenen Gewinn- und Verlustanteile sowie die Verzinsung des

Kapitalkontos | gebucht. Das Kapitalkonto Il ist unverzinslich

d.  Kapitalkonto IV (Auszahlungskonto):

Auf dem Kapitalkonto IV werden die Auszahlungen nach § 15 -

mit Ausnahme der Auszahlungen nach § 15 Ziffer 3 Satz 2 bis

4 - sowie alle sonstigen Betrdge gebucht, die nicht einem der

anderen Konten zugeordnet werden kénnen. Dabei werden

fir Rechnung der Anleger von der One Project Development

AIF 4 GmbH einbehaltene Steuern als Entnahme verbucht

und auf die Auszahlung angerechnet. Das Kapitalkonto IV

ist unverzinslich.

2. Fur die Treuhanderin gelten die vorstehenden Bestimmungen mit
der Mal3gabe, dass neben den Konten fir die von ihr auf eigene
Rechnung gehaltene Beteiligung (8 3 Ziffer 2 Buchstabe b)) fur jede
von ihr gehaltene Treugeberbeteiligung eigene Konten gefuhrt wer-
den, die den rechnerischen Anteil des Treugebers an der Gesellschaft
reflektieren. Treugeber, die nach Mal3gabe von § 4 Ziffer 8 unmittel-
bar als Kommanditisten eintreten, ibernehmen die flr sie gefiihrten
Konten der Treuhanderin.

§ 7 Investitions- und Finanzierungsplan

Die Gesellschafter beabsichtigen, den in § 2 festgelegten Gesellschafts-
zweck gemall dem diesem Gesellschaftsvertrag als Anlage 1 beigefligten
konsolidierten Investitions- und Finanzierungsplan (der ,Investitions-
und Finanzierungsplan”) und entsprechend den Anlagebedingungen zu
erreichen.

§ 8 Geschéftsfiihrung und Vertretung, Haftung der Komplementaérin

und der geschaftsfihrende Kommanditistin, Kapitalverwaltungsge-

sellschaft

1. Zur Geschaftsfihrung ist unter Ausschluss der Komplementarin so-
weit gesetzlich zuldssig und nachfolgend nicht abweichend bestimmt
allein die geschaftsfihrende Kommanditistin berechtigt und ver-
pflichtet. Die Komplementarin und die geschaftsfiihrende Komman-
ditistin sowie ihre jeweiligen Organe und die Kapitalverwaltungsge-
sellschaft KVG sind von den Beschrankungen nach § 181 BGB befreit.
Die Komplementarin bevollmachtigt hiermit die geschaftsfiihrende
Kommanditistin zur Vertretung der Gesellschaft gegentiber Dritten
unter Befreiung von den Beschrankungen nach & 181 BGB und mit
dem Recht zur Unterbevollméachtigung und Beauftragung Dritter un-
ter Befreiung von den Beschréankungen nach & 181 BGB. Die Port-
folioverwaltung und das Risikomanagement werden ausschlieBlich
durch die Kapitalverwaltungsgesellschaft KVG wahrgenommen. Die
Komplementarin und die geschaftsfihrende Kommanditistin haben
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die Geschafte mit der Sorgfalt eines ordentlichen Kaufmanns und
ausschlieBlich im Interesse der Gesellschafter und der Integritat des
Marktes zu fuhren.
Die geschaftsfuhrende Kommanditistin hat fur die Gesellschaft eine
Kapitalverwaltungsgesellschaft bestellt und ist nur noch berechtigt
und verpflichtet, die Aufgaben wahrzunehmen, die nicht zum gesetz-
lich vorgeschriebenen Aufgabenbereich der Kapitalverwaltungsge-
sellschaft gehoren.
Die Geschaftsfihrungsbefugnis der geschaftsfihrenden Komman-
ditistin erstreckt sich auf die Vornahme aller Geschafte, die zum
gewohnlichen Geschéftsbetrieb der Gesellschaft gehdren. Soweit in
diesem Gesellschaftsvertrag nicht etwas anderes bestimmt ist, be-
darf die geschaftsfuhrende Kommanditistin fur alle dartber hinaus-
gehenden Geschafte der Zustimmung der Gesellschafter.

Einer Zustimmung der Gesellschafter bedarf die geschaftsfiihrende

Kommanditistin insbesondere nicht fir die folgenden MaBnahmen

und Geschaéfte, zu denen die Gesellschafter bereits mit ihrem Beitritt

ihre ausdrickliche Zustimmung erteilen:

a. MaBnahmen und Geschéafte, die im Investitions- und Finanzie-
rungsplan vorgesehen oder zu deren Durchfihrung erforder-
lich oder sachdienlich sind;

b.  die Verwaltung der Vermogenswerte der Gesellschaft;

c.  die Aufnahme von Darlehen, die der Finanzierung von an aus-
geschiedene Kommanditisten/Treugeber zu zahlenden Abfin-
dungen dienen;

d. die verzinsliche Anlage freier Liquiditat;

e. die Beauftragung laufender Rechts- und Steuerberatung sowie
Jahresabschlusserstellung;

f. der Abschluss von Vereinbarungen sowie MalRnahmen, die im
Zusammenhang mit der gesetzlichen Regulierung geschlos-
sener Fonds und deren Vertrieb und/oder Verwaltung erfor-
derlich oder sinnvoll erscheinen, z.B. ggf. Vereinbarungen mit
Fondsmanagern, Verwahrstellen oder zur Bewertung der Ver-
mogenswerte der Gesellschaft.

In Not- und/oder Eilféllen ist die geschaftsfihrende Kommanditistin

berechtigt, zustimmungsbedurftige Geschafte und/oder Rechtshand-

lungen auch ohne vorherige Zustimmung der Gesellschafter vorzu-
nehmen. Sie hat in diesem Fall die Gesellschafter hiervon unverzig-
lich zu unterrichten. Die Not- und Eilfallkompetenz von Seiten der

Gesellschafter findet keine Anwendung gegenuber der KVG.

Die geschaftsfihrende Kommanditistin darf sich zur Erfullung ihrer

Aufgaben Dritter bedienen; sie hat dabei sicherzustellen, dass ihr

und damit der Gesellschaft ein uneingeschranktes Informations-,

Auskunfts- und Blchereinsichtsrecht zusteht.

Das Recht der Kommanditisten, einer Geschaftsfuhrungsmaflinahme,

die Uber den gewdhnlichen Geschaftsbetrieb hinausgeht, nach §8 164

S. 1 HS 2 HGB zu widersprechen, ist ausgeschlossen.

Die Komplementdrin und die geschaftsfihrende Kommanditistin

haften gegenulber der Gesellschaft und ihren Gesellschaftern nur fir

grobe Fahrlassigkeit und Vorsatz. Die Haftung ist - auler bei Vorsatz

- auf den typischen vorhersehbaren Schaden begrenzt. Die vorste-

henden Beschrankungen gelten nicht fir die Verletzung von Leben,

Kérper, Freiheit oder Gesundheit der Gesellschafter. Diese Haftungs-

beschrankung findet auch gegentiber den Treugebern Anwendung.

Samtliche Gesellschafter einschlief3lich der Komplementarin und der

geschaftsflhrenden Kommanditistin unterliegen keinem Wettbe-

werbsverbot (Befreiung von den Beschrankungen nach & 112 HGB).

Die Gesellschaft bestellt die DSC Deutsche SachCapital GmbH als

externe Verwaltungsgesellschaft, die die kollektive Vermdgens-

verwaltung fir die Gesellschaft erbringt. Komplementérin und ge-
schaftsfihrende Kommanditistin sind berechtigt, die ihnen nach
diesem Vertrag zustehenden Rechte und Befugnisse auf die KVG zu

Ubertragen und sie entsprechend zu bevollmachtigen. Der KVG steht
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zur Einhaltung des Kapitalanlagegesetzbuches ein Weisungsrecht ge-
gentber Komplementdrin und geschéftsfihrender Kommanditistin
zu. Dieser Ubertragung erteilen die Gesellschafter bereits mit ihrem
Beitritt ihre ausdruckliche Zustimmung.

Die KVG hat im Rahmen der Geschaftsfihrung Gesetz und Gesell-
schaftsvertrag einzuhalten. Die Geschaftsfihrungsbefugnis umfasst
insbesondere die Vornahme aller Geschafte und Rechtshandlungen,
die zum laufenden Geschaftsbetrieb gehéren. Fir Malinahmen und
Rechtshandlungen, die dartber hinausgehen, bedarf die KVG der Zu-
stimmung der Gesellschafterversammlung.

§ 9 Gesellschafterbeschliisse

1.

Gesellschafterbeschlisse werden entweder im schriftlichen Be-
schlussverfahren nach 8 10 oder in Gesellschafterversammlungen
(als Prasenzversammlungen) nach § 11 gefasst. Uber die Art der Be-
schlussfassung entscheidet die geschaftsfihrende Kommanditistin
grundsatzlich in ihrem freien Ermessen. Gesellschafterversammlun-
gen als Prasenzversammlungen sind von der geschaftsfihrenden
Kommanditistin jedoch dann einzuberufen, wenn das Interesse der
Gesellschaft dies nach pflichtgemaRem Ermessen der geschaftsfuh-
renden Kommanditistin erfordert oder wenn Kommanditisten, die
zusammen mehr als 20 % des Kommanditkapitals auf sich vereini-
gen, oder die Treuhédnderin dies schriftlich und unter Ubersendung
einer Tagesordnung zzgl. einer Begriindung verlangen.
Die Gesellschafter beschlieBen in allen durch das Gesetz oder diesen
Gesellschaftsvertrag bestimmten Fallen. Sie sind insbesondere fur
folgende Beschlussfassungen zustandig:
a. Feststellung des Jahresabschlusses;
b.  Entlastung der Komplementarin und der geschaftsfihrenden
Kommanditistin;
C. Wahl des Abschlussprufers; abweichend hiervon wird ein etwa-
iger Abschlussprufer fur die Geschaftsjahre 2014 und 2015 von
der geschaftsfihrenden Kommanditistin in Abstimmung mit
der KVG bestimmt.
Ausschluss eines Gesellschafters gemaR & 20 Ziffer 2 Satz 1;
Anderungen dieses Gesellschaftsvertrags;
Auflésung bzw. Liquidation der Gesellschaft;
Zustimmung zur Verlangerung der Laufzeit der Gesellschaft
nach § 19 Ziffer 2;
h.  Zustimmung zu zustimmungsbedurftigen MaBnahmen nach
§ 8 Ziffer 3 Satz 2;
i Anderung der Anlagebedingungen.
Soweit nicht durch zwingende gesetzliche Regelung oder in die-
sem Gesellschaftsvertrag etwas anderes bestimmt ist, werden Ge-
sellschafterbeschlisse mit einfacher Mehrheit der abgegebenen,
stimmberechtigten Stimmen gefasst. Enthaltungen gelten bei der Be-
rechnung von Mehrheiten als nicht abgegebene Stimmen. Bei Stim-
mengleichheit gilt ein Antrag als abgelehnt. Gesellschafterbeschlisse
gemald Ziffer 2 Buchstaben d) bis f) bedirfen einer Dreiviertelmehr-
heit der abgegebenen Stimmen. Der Entzug von einzelnen Gesell-
schaftern in diesem Gesellschaftsvertrag eingeraumten (Sonder-)
Rechten ohne wichtigen Grund bedarf ihrer Zustimmung. Eine An-
derung der Anlagebedingungen gemaf3 Ziffer 2 Buchstabe i), die mit
den bisherigen Anlagegrundsatzen der Gesellschaft nicht vereinbar
ist oder zu einer Anderung der Kosten oder der wesentlichen Anle-
gerrechte fuhrt, ist nur mit Zustimmung einer qualifizierten Mehrheit
von Anlegern, die mindestens zwei Drittel des Zeichnungskapitals
auf sich vereinigen, méglich. Soweit die Anleger mittelbar Uber eine
Treuhandkommanditistin an der Gesellschaft beteiligt sind, darf die
Treuhandkommanditistin ihr Stimmrecht nur nach vorheriger Wei-
sung durch den Anleger austiben.
Je volle 500 EUR der Ubernommenen Pflichteinlagen gewahrt eine
Stimme.

@ e o

Jeder Gesellschafter ist berechtigt, sich in Gesellschafterversamm-
lungen und bei schriftlichen Beschlussfassungen durch einen Mitge-
sellschafter, Ehegatten, eingetragenen Lebenspartner, volljdhrigen
Abkémmling oder einen zur Berufsverschwiegenheit verpflichteten
Angehdrigen der rechts- oder steuerberatenden Berufe vertreten zu
lassen. Die geschaftsfihrende Kommanditistin ist berechtigt, weitere
Stimmrechtsvertreter zuzulassen. Voraussetzung ist eine in Textform
erteilte Vollmacht, die der Gesellschaft spatestens zusammen mit der
Stimmabgabe gemal 8 10 Ziffer 3 zugehen bzw. dem Versammlungs-
leiter bei Prasenzversammlungen vor Stimmabgabe vorliegen muss.
Die Treuhanderin ist berechtigt, ihr Stimmrecht unterschiedlich ent-
sprechend den rechnerischen Kapitalanteilen der von ihr vertretenen
Treugeber und Kommanditisten nach MaRgabe der ihr jeweils erteil-
ten Weisungen auszulben (gespaltenes Stimmrecht). Die Treugeber
sind berechtigt, personlich an Gesellschafterversammlungen und
Beschlussfassungen der Gesellschaft teilzunehmen und das rechne-
risch auf sie entfallende Stimmrecht der Treuhdnderin anstelle der
Treuhanderin (auch ohne Vollmacht) selbst auszuliben oder sich ge-
man ziffer 5 durch einen Bevollméachtigten vertreten zu lassen. Die
Treuhdnderin wird in diesem Fall von einer Stimmrechtsaustubung
fur diese Treugeber absehen.

Die geschaftsfuhrende Kommanditistin bzw. in ihrem Auftrag die
Treuhdnderin hat Uber die Abstimmungsergebnisse bei Beschluss-
fassungen im schriftlichen Verfahren und tber die Gesellschafterver-
sammlungen zu Beweiszwecken ein Protokoll anzufertigen, das den
Gesellschaftern gemaR § 150 Abs. 3 Nr. 2 KAGB in Kopie an ihre ak-
tuellen Kontaktdaten (8 24 Ziffer 2) zuzusenden ist. Ein Widerspruch
gegen den Inhalt des Protokolls muss innerhalb eines Monats nach
Absendung des Protokolls an den Gesellschafter bei der Gesellschaft
schriftlich eingegangen sein. Anderenfalls gelten das Protokoll und
die darin enthaltenen Feststellungen als genehmigt. Dies gilt auch im
Fall der Genehmigung des Protokolls durch Gesellschafterbeschluss.
Die Unwirksamkeit oder Nichtigkeit von Gesellschafterbeschlissen
kann nur innerhalb einer Ausschlussfrist von zwei Monaten nach Ab-
sendung des Protokolls durch Erhebung einer Klage gegentber der
Gesellschaft geltend gemacht werden. Nach Ablauf der Frist gilt ein
etwaiger Mangel als geheilt. Auch bei fristgemaRer Klage kann die
Unwirksamkeit oder Nichtigkeit nicht auf formelle Mangel gestutzt
werden, wenn diese offensichtlich keinen Einfluss auf das Ergebnis
der Abstimmung hatten.

§ 10 Schriftliches Beschlussverfahren

1.

Bei Beschlussfassungen im schriftlichen Beschlussverfahren ist die
Aufforderung zur Stimmabgabe den Gesellschaftern von der ge-
schaftsfihrenden Kommanditistin bzw. auf ihre Veranlassung von
der Treuhanderin schriftlich an ihre aktuellen Kontaktdaten (§8 24
Ziffer 2) zu Ubersenden. Sie muss die Beschlussgegenstande, die
Beschlussvorschldge und - soweit dies fur die Entscheidungsfindung
erforderlich ist - eine Begriindung der geschaftsfihrenden Komman-
ditistin enthalten.

Die Frist zur Abgabe der Stimmen muss grundsatzlich mindestens
einen Monat ab dem Datum der Absendung der Aufforderung zur
Stimmabgabe betragen. In dringenden Fallen ist die geschaftsfihren-
de Kommanditistin berechtigt, die Frist zur Stimmabgabe bis auf zwei
Wochen zu verkirzen. Auf die verkirzte Stimmabgabefrist und deren
Grund ist in der Aufforderung zur Stimmabgabe hinzuweisen.

Die Stimmabgabe erfolgt schriftlich oder in Textform an die in der
Aufforderung zur Stimmabgabe jeweils angegebenen Kontaktdaten
der Gesellschaft. Fur die Einhaltung der Frist zur Abgabe der Stim-
men ist der Zugang der Stimmabgabe bei der Gesellschaft maRgeb-
lich. Nicht oder verspatet abgegebene Stimmen gelten als Enthaltun-
gen. Die Auszahlung der Stimmen erfolgt durch die Treuhanderin.
Die geschaftsfihrende Kommanditistin hat das Recht, die Auszah-
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lung zu Uberprifen.
4. Beschlussfahigkeit ist bei schriftlichen Beschlussfassungen unabhan-
gig von der Anzahl der Stimmabgaben stets gegeben.

§ 11 Gesellschafterversammlungen

1. Gesellschafterversammlungen werden von der geschaftsfiihrenden
Kommanditistin bzw. auf ihre Veranlassung von der Treuhanderin
einberufen. Die Einberufungsfrist muss grundsatzlich mindestens
einen Monat betragen. In dringenden Féllen ist die geschaftsfihren-
de Kommanditistin berechtigt, die Ladungsfrist bis auf zwei Wochen
zu verkirzen. Auf die verkirzte Ladungsfrist und deren Grund. ist
in der Einberufung hinzuweisen. Jede Einberufung einer Gesellschaf-
terversammlung ist den Gesellschaftern schriftlich an deren aktuelle
Kontaktdaten (8 24 Ziffer 2) zu Ubersenden und muss auch die Tages-
ordnung enthalten. MalR3geblich fir die Einhaltung der Ladungsfrist
ist das Datum der Absendung der Einberufung.

2. Beschlussfahigkeit bei Gesellschafterversammlungen liegt vor, wenn
mindestens die Halfte der stimmberechtigten Stimmen anwesend
oder vertreten ist. Ist danach Beschlussfahigkeit nicht gegeben, so
hat die geschaftsfUhrende Kommanditistin eine neue Gesellschaf-
terversammlung mit gleicher Tagesordnung einzuberufen. Die La-
dungsfrist muss in diesem Fall mindestens zwei Wochen betragen.
Die auf diese Weise einberufene Gesellschafterversammlung ist un-
abhangig von der Anzahl der anwesenden oder vertretenen Stimmen
beschlussfahig, worauf in der Ladung hinzuweisen ist.

3. Die Leitung der Gesellschafterversammlung steht der geschaftsfih-
renden Kommanditistin zu. Sie ist berechtigt, neben den Gesellschaf-
tern bzw. deren Bevollméachtigten auch andere Personen an Gesell-
schafterversammlungen teilnehmen zu lassen, deren Erscheinen sie
fur zweckmaRig halt.

§ 12 Geschaftsjahr, Jahresabschluss

1. Das Geschéftsjahr der Gesellschaft ist das Kalenderjahr. Das erste
Geschaéftsjahr ist ein Rumpfgeschéftsjahr und beginnt mit Eintragung
der Gesellschaft in das Handelsregister.

2. Die KVG hat innerhalb von sechs Monaten nach dem Ende eines Ge-
schaftsjahres den Jahresbericht nach den gesetzlichen Vorschriften
aufzustellen. Jahresabschluss und Lagebericht sind von dem Wirt-
schaftsprifer, der von der Gesellschafterversammlung bzw. nach
§ 9 Ziffer 2 Buchstabe c) von der Geschaftsfihrung in Abstimmung
mit der KVG bestimmt wird, zu prifen. Der Jahresbericht ist bei den
im Verkaufsprospekt und in den wesentlichen Anlegerinformationen
angegebenen Stellen erhaltlich; er wird ferner im Bundesanzeiger
bekannt gemacht.

3. Die KVG kann sich bei der Fiihrung der Blicher und der Erstellung des
Jahresabschlusses der Unterstltzung Dritter bedienen.

4. Anderungen der Jahresabschliisse aufgrund einer steuerlichen Be-
triebsprufung gelten auch im Verhaltnis der Gesellschafter unterei-
nander.

§ 13 Gesellschafterleistungen, Sondervergitungen und Kostenerstat-

tung

1. Die Komplementérin erhalt von der KVG fur den Zeitraum ab Grin-
dung fiir die Ubernahme der Haftung eine ggf. zeitanteilig zu berech-
nende Haftungsvergitung in Héhe von 1.250 EUR p.a., die jeweils mit
Ablauf des jeweiligen Geschaftsjahres entsteht und fallig wird.

2. DieTreuhanderin erhalt von der KVG eine jahrliche, jeweils zum Ende
des jeweiligen Geschéftsjahres féllige Treuhandverglitung in Hohe
von 0,251 % der Summe aus dem durchschnittlichen Nettoinventar-
wert der Gesellschaft im jeweiligen Geschéftsjahr und den bis zum
jeweiligen Berechnungsstichtag von der Gesellschaft an die Anleger
geleisteten Auszahlungen, maximal aber 100 % des von den Anlegern
gezeichneten Kommanditkapitals. Von der Fondsauflage bis zum Ab-
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lauf des Geschaéftsjahrs 2017 betragt die jahrliche Vergutung jedoch
mindestens 71.000 EUR. Wird der Nettoinventarwert nur einmal jahr-
lich ermittelt, wird fUr die Berechnung des Durchschnitts der Wert
am Anfang und am Ende des Geschéftsjahres zugrundee gelegt. Die
Vergltung ist zu gleichen Teilen jeweils am Ende eines jedes Quartals
fallig.

Die geschaftsfihrende Kommanditistin erhalt von der KVG fir die
Ubernahme der Geschéftsfiihrung eine erstmals fir das Geschéfts-
jahr 2015 und bis zum Ende der Laufzeit der Gesellschaft (ggf.
zeitanteilig) zu zahlende und zum jeweiligen Geschaftsjahresende
fallige Geschaftsfihrungsvergiitung in Hoéhe von jahrlich 0,054 %
der Summe aus dem durchschnittlichen Nettoinventarwert der Ge-
sellschaft im jeweiligen Geschaftsjahr und den bis zum jeweiligen
Berechnungsstichtag von der Gesellschaft an die Anleger geleisteten
Auszahlungen, maximal aber 100 % des von den Anlegern gezeich-
neten Kommanditkapitals. Von der Fondsauflage bis zum Ablauf des
Geschaéftsjahrs 2017 betragt die jahrliche Vergltung jedoch mindes-
tens 15.000 EUR.

Wird der Nettoinventarwert nur einmal jahrlich ermittelt, wird fur die
Berechnung des Durchschnitts der Wert am Anfang und am Ende des
Geschaéftsjahres zugrunde gelegt. Die Vergltung ist zu gleichen Tei-
len jeweils am Ende eines jedes Quartals fallig.

Die vorstehenden Vergutungen verstehen sich zzgl. etwaiger gesetz-
licher Umsatzsteuer.

§ 14 Ergebnisverteilung

1.
2.

Die Komplementarin ist am Gewinn und Verlust nicht beteiligt.
Jedem Anleger wird ein Gewinnvorab in Hohe der Verzinsung seines
Kapitalkontos | gemal § 6 Ziffer 1 Buchstabe a) zugewiesen. Das da-
nach verbleibende Ergebnis der Geschéftsjahre 2015 und 2016 wird
jeweils unabhangig vom Zeitpunkt des Beitritts oder der Erhohung
der Kapitaleinlage im Verhaltnis der Kapitalkonten | verteilt. Die Ver-
teilung erfolgt dabei in der Weise, dass das Ergebnis der Gesellschaft
vom Zeitpunkt des unwiderruflichen Beitritts eines Anlegers oder
der Erhéhung der Einlage zundchst dem beitretenden Anleger bis zu
der Hohe allein zugewiesen wird, in der vorher beigetretene Anle-
ger entsprechend ihrer Kapitaleinlage am Ergebnis beteiligt waren.
Durch diese Sonderregelungen soll sichergestellt werden, dass alle
Gesellschafter entsprechend ihrer Beteiligung am verbleibenden
Ergebnis der Platzierungsphase nach Gewinnvorab gemal3 Satz 1
gleichmaRig teilnehmen. Soweit die Sonderregelung zum Schluss des
Geschaftsjahres 2016 nicht zur Gleichstellung der Beteiligung am Er-
gebnis entsprechend den Verhaltnissen der Kapitalkonten | fuhrt, gilt
diese Sonderregelung fiir die weiteren Geschaftsjahre entsprechend.
Verluste werden den Kommanditisten auch im Fall eines negativen
Kapitalkontos zugerechnet. Das nach Abzug dieser Vorabverteilung
verbleibende Ergebnis wird auf alle Anleger im Verhaltnis ihrer Kapi-
talkonten | verteilt.

§ 15 Auszahlungen/Entnahmen

1.

Die der Gesellschaft aus der Stillen Beteiligung zurtckflieRende Li-
quiditat sowie sonstige etwaige Liquiditatsiiberschisse der Gesell-
schaft sind von der geschaftsfihrenden Kommanditistin nach ihrem
pflichtgemaRBen Ermessen vorrangig zur Erfullung bestehender Ver-
bindlichkeiten sowie zur Begleichung der laufenden Kosten der Ge-
sellschaft sowie zur Bildung einer angemessenen Liquiditatsreserve
fur den zukinftigen Liquiditatsbedarf der Gesellschaft zu verwenden.
Die nach Berucksichtigung der Verwendungen gemaR Ziffer 1 ver-
bleibenden Liquiditatsiberschisse der Gesellschaft sollen von der
geschéftsfihrenden Kommanditistin laufend an die Gesellschafter
zur Bedienung der Verzinsung des Kapitalkontos | gemaf § 6 Ziffer 1
Buchstabe a) ausgezahlt werden. Die Auszahlung soll jeweils spates-
tens 14 Tage nach Ende eines Quartals erfolgen. Dabei werden fur
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Rechnung der Anleger von der One Project Development AIF 4 GmbH
einbehaltene Steuern als Entnahme verbucht und auf die Auszahlung
angerechnet.

Die geschaftsfihrende Kommanditistin ist zur Vornahme der vorste-
henden Auszahlungen in ihrem pflichtgemaRen Ermessen berechtigt,
ohne dass es hierfiir eines Gesellschafterbeschlusses bedarf. Im Ub-

rigen sind Auszahlungen nur aufgrund eines Gesellschafterbeschlus-
ses zuldssig. Die geschaftsfihrende Kommanditistin ist berechtigt,
solchen Auszahlungsbeschllissen und/oder bereits beschlossenen
Auszahlungen zu widersprechen, wenn und soweit durch die Aus-
zahlung die Liquiditatslage der Gesellschaft gefahrdet oder nach-
haltig beeintrachtigt wirde. Die geschaftsfiihrende Kommanditistin
ist ebenso berechtigt, in Austibung ihres pflichtgemaRen Ermessen,
ohne dass es hierflr eines Gesellschafterbeschlusses bedarf den
Kommanditisten die Einlage ganz oder teilweise zurtickzuzahlen,
nachdem die Gesellschaft Zahlungsverpflichtungen nach § 15 Ziffer
1 und 2 bedient hat. Dabei kann nur an alle Kommanditisten gemein-
sam in gleicher Quote ausgezahlt werden. Die Quote berechnet sich
dabei am Verhaltnis der Kapitalkonten | der Kommanditisten zuein-
ander. Die Auszahlungen nach § 15 Ziffer 3, Satz 2 des Gesellschafts-
vertrages werden abweichend von 8 6 Ziffer Buchstabe 1d) nicht auf
dem Kapitalkonto IV sondern auf dem Kapitalkonto | verbucht, was
zu einer Verringerung der Bemessungsgrundlage fur die Verzinsung
des Kapitalkontos 1 i.S.v. § 6 Ziffer Buchstabe 1a) fihrt.
Auszahlungen bzw. Entnahmen gemaR vorstehender Regelungen
kénnen auch dann erfolgen, wenn der Kommanditanteil durch Ver-
luste gemindert ist. Eine Rickgewahr der Einlage oder eine Ausschut-
tung, die den Wert der Kommanditeinlage unter den Betrag der Einla-
ge herabmindert, darf gemal § 152 Abs. 2 KAGB nur mit Zustimmung
des betroffenen Kommanditisten erfolgen. Vor der Zustimmung ist
der Kommanditist darauf hinzuweisen, dass er den Glaubigern der
Gesellschaft unmittelbar haftet, soweit die Einlage durch die Rickge-
wahr oder Ausschittung zurtickbezahlt wird. Bei mittelbarer Beteili-
gung Uber die Treuhandkommanditistin bedarf die Riickgewahr der
Einlage oder eine Ausschittung, die den Wert der Kommanditeinlage
unter den Betrag der Haftsumme herabmindert, zusatzlich der Zu-
stimmung des betroffenen mittelbar beteiligten Anlegers; Satz 3 gilt
entsprechend.

§ 16 Berichtspflicht, Informations- und Kontrollrechte, Vertraulich-

keit
1.

Die geschaftsfihrende Kommanditistin hat die Gesellschafter Gber
den Gang der Gesellschaft mindestens jahrlich und Uber ungewdhn-
liche Geschaftsvorfalle von erheblicher wirtschaftlicher Bedeutung
ohne schuldhaftes Verzégern zu unterrichten.

Spatestens mit der Einberufung der Gesellschafterversammlung
bzw. der Aufforderung zur schriftlichen Beschlussfassung Uber die
Feststellung des Jahresabschlusses hat die geschaftsfihrende Kom-
manditistin den Gesellschaftern den Jahresabschluss sowie ggf. den
Lagebericht der Gesellschaft zu Ubersenden.

Die Kommanditisten sind berechtigt, auf eigene Kosten die Biicher
und Papiere der Gesellschaft einzusehen oder durch einen zur Be-
rufsverschwiegenheit verpflichteten Angehdrigen der rechts- oder
steuerberatenden Berufe einsehen zu lassen. Die geschaftsfihren-
de Kommanditistin darf die Einsichtnahme in Blcher und Papiere
der Gesellschaft nur aus wichtigem Grund verweigern, z.B. wenn zu
beflirchten ist, dass der Kommanditist die Rechte zu gesellschafts-
fremden Zwecken austlibt oder der Gesellschaft hierdurch ein nicht
unerheblicher Nachteil droht.

Die Rechte der Kommanditisten nach § 166 HGB bleiben im Ubrigen
unberihrt.

Die Kommanditisten haben Uber alle ihnen bekannt gewordenen An-
gelegenheiten der Gesellschaft Stillschweigen zu bewahren, soweit

es die gesellschaftsrechtliche Treuepflicht verlangt. Dies gilt auch
nach ihrem Ausscheiden aus der Gesellschaft.

Den Treugebern stehen die vorgenannten Kommanditistenrechte
unmittelbar zu. Sie unterliegen der Vertraulichkeitsverpflichtung
gemal Ziffer 5.

§ 17 Verfiigungen Uber die Beteiligung, Vorkaufsrecht

1.

Die vollstandige oder teilweise (rechtsgeschaftliche) Verfiigung tber
und/oder Ubertragung oder Belastung von Kommanditanteilen oder
von Rechten an Kommanditanteilen sowie wirtschaftlich gleich-
stehende Geschéfte, z.B. die Einrdumung von Unterbeteiligungen,
(nachstehend insgesamt ,,Verfugungen liber eine Kommanditbe-
teiligung”) bedurfen zu ihrer Wirksamkeit der vorherigen schriftli-
chen Zustimmung der geschaftsfihrenden Kommanditistin; eine
Zustimmung der Ubrigen Gesellschafter ist nicht erforderlich. Verfa-
gungen Uber Kommanditanteile sind ferner nur zuldssig und von der
weiteren Voraussetzung abhangig, dass der Erwerber eine notarielle
Handelsregistervollmacht im Sinne von § 4 Ziffer 5 erteilt hat.

Jede beabsichtigte Verfigung Uber eine Kommanditbeteiligung ist

der geschaftsfihrenden Kommanditistin zur Erteilung der Zustim-

mung mit einer Frist von einem Monat vorab schriftlich anzuzeigen.

Die geschéftsfuhrende Kommanditistin darf ihre Zustimmung nur

aus wichtigem Grund verweigern. Als ein solcher wichtiger Grund ist

regelmaRig anzusehen:

a.  Aufspaltung in Beteiligungen unterhalb der in § 5 Ziffer 1 vorge-
sehenen Mindestzeichnungssumme;

b.  Fehlen einer ausdricklichen Anerkennung des Gesellschafts-
vertrags durch den Erwerber;

c.  unterjahrige Ubertragung einer Beteiligung;

d.  Gefahr eines bestimmenden Einflusses einzelner Gesellschaf-
ter auf die Gesellschaft;

e.  Gefahr einer Kollision mit den Interessen der Gesellschaft, z.B.
wenn der Erwerber ein professioneller Aufkdufer, ein Zweit-
marktfonds, eine Personengesellschaft oder eine Gemeinschaft
mit einer Vielzahl von Mitgliedern oder ein Wettbewerber der
Gesellschaft oder der One Project Development AIF 4 GmbH ist.

Eine Zustimmung der geschaftsfihrenden Kommanditistin gemaR
Ziffer 1 ist nicht erforderlich fir die Verfugung tber eine Komman-
ditbeteiligung eines Kommanditisten auf seinen Ehegatten, seine
eingetragenen Lebenspartner oder seine Abkémmlinge sowie flr
die Verpfandung oder Sicherheitsabtretung der Beteiligung oder der
vermoégensrechtlichen Anspriiche aus der Beteiligung an ein Kredi-
tinstitut.

Im Fall einer von der geschaftsfihrenden Kommanditistin zugelasse-

nen unterjahrig erfolgenden Ubertragung ist das Jahresergebnis im

Verhaltnis zwischen Verkaufer und Erwerber grundsatzlich zeitantei-

lig aufzuteilen. Eine Rickbeziehung der wirtschaftlichen Wirkung ist

nur auf den Beginn des laufenden Geschaftsjahres und nur insoweit
moglich, als dies einkommensteuerrechtlich zuldssig ist.

Fuhrt die Verfugung Gber eine Kommanditbeteiligung bei der Gesell-

schaft zu Kosten und/oder steuerlichen Nachteilen, so sind der Uber-

tragende und der Ubernehmende der Beteiligung oder Rechte der

Gesellschaft als Gesamtschuldner zum Ausgleich dieser Kosten und

Nachteile verpflichtet. Dies gilt nicht fur die Treuhdnderin.

Der geschaftsfihrenden Kommanditistin wird fur alle Verkaufe von

Kommanditanteilen mit Ausnahme der in Ziffern 3 und 7 genann-

ten Falle ein Vorkaufsrecht nach Mal3gabe folgender Bestimmungen

eingeraumt:

a.  Das Vorkaufsrecht kann nur innerhalb eines Monats nach Vor-
lage des Ubertragungsvertrags gemal Ziffer 2 Satz 1 durch
schriftliche Erklarung gegentber dem Verkaufer ausgetbt wer-
den.

b.  Die geschaftsfuhrende Kommanditistin ist bei Austibung des
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7.

Vorkaufsrechts berechtigt, einen Dritten als Kaufer zu benen-
nen. Macht sie von diesem Recht Gebrauch, so kommt der
Kaufvertrag mit dem benannten Dritten zustande. Sie steht
in diesem Fall dem Verkaufer dafir ein, dass der Dritte die im
Kaufvertrag niedergelegten Zahlungspflichten erfullt.

[ Die geschaftsfUhrende Kommanditistin kann auf ihr Vorkaufs-
recht auch vor Ablauf der Fristen durch Erklarung in Textform
verzichten.

Die Treuhdnderin ist zur Ubertragung der anteiligen von ihr treuhan-

derisch fir Treugeber gehaltenen Kommanditbeteiligungen an die

jeweiligen Treugeber berechtigt, ohne dass es hierzu einer Zustim-
mung der geschaftsfihrenden Kommanditistin bedarf.

Die vorstehenden Ziffern 1 bis 6 gelten fur die mittelbare Beteiligung

eines Treugebers mit der MaRgabe entsprechend, dass der Ubertra-

gungsgegenstand nicht die treuhanderisch gehaltene unmittelbare

Kommanditbeteiligung, sondern das Treuhandverhaltnis selbst ist.

§ 18 Tod eines Kommanditisten

1.

Durch den Tod eines Kommanditisten wird die Gesellschaft nicht auf-
gelost. Die Gesellschaft wird in diesem Fall mit den Erben des verstor-
benen Kommanditisten fortgesetzt.

Die Erben und ggf. der Testamentsvollstrecker mussen sich durch
Vorlage geeigneter Dokumente gegeniber der Gesellschaft legitimie-
ren. Der Nachweis der Legitimation hat grundsatzlich durch Vorlage
einer Ausfertigung oder beglaubigten Abschrift des Erbscheines, ggf.
zzg|. eines Testamentsvollstreckerzeugnisses zu erfolgen. Die Gesell-
schaft kann auf die Vorlage eines Erbscheins verzichten, wenn ihr
eine beglaubigte Abschrift des Testaments bzw. des Erbvertrags zzgl.
einer zugehdrigen Eréffnungsniederschrift oder andere zum Nach-
weis der Berechtigung geeignete Dokumente vorgelegt werden. Die
Gesellschaft ist berechtigt, auslandische Urkunden auf Kosten des-
sen, der seine Berechtigung auf die jeweilige Urkunde stltzt, Uberset-
zen zu lassen und/oder ein Rechtsgutachten tUber die Rechtswirkung
der vorgelegten Urkunde einzuholen. Die Gesellschaft darf denjeni-
gen, der in diesen Dokumenten als Erbe bezeichnet ist, als Berech-
tigten ansehen, ihn also auch verfligen lassen und mit befreiender
Wirkung Zahlungen an ihn leisten, es sei denn, ihr ist bekannt, dass
der darin Genannte (z.B. wegen eines spateren Testaments) tatsach-
lich nicht der Berechtigte ist.

Sind mehrere Erben eines Gesellschafters vorhanden, so kénnen
sie ihre Gesellschafterrechte aus der von Todes wegen erworbenen
Beteiligung nur einheitlich und nur durch einen schriftlich bestellten
gemeinsamen Bevollmachtigten (b) ausiiben. Gemeinsamer Vertre-
ter kann nur ein Gesellschafter oder ein zur Berufsverschwiegenheit
verpflichteter Angehdriger der rechts- oder steuerberatenden Beru-
fe sein. Auszahlungen sind von der Gesellschaft nur an den gemein-
samen Vertreter zu leisten. Bis zur Benennung eines gemeinsamen
Vertreters kann die Gesellschaft Erklarungen gegenutber jedem
der Rechtsnachfolger mit Wirkung auch fur und gegen die Ubrigen
Rechtsnachfolger abgeben. Die Wahrnehmung der Gesellschafter-
rechte durch einen Testamentsvollstrecker wird zugelassen. Unter-
liegt die gesamte Kommanditbeteiligung des verstorbenen Gesell-
schafters der Testamentsvollstreckung, so findet diese Ziffer 3 fur die
Dauer der Testamentsvollstreckung keine Anwendung.

Solange die Legitimation der Erben nach Ziffer 2 nicht erfolgt ist und/
oder bei mehreren Erben bzw. Vermachtnisnehmern ein gemeinsa-
mer Vertreter gemaR Ziffer 3 nicht bestellt ist, ruhen alle Rechte aus
dem jeweiligen Kommanditanteil, insbesondere das Stimmrecht, mit
Ausnahme der Ergebnisbeteiligung; Auszahlungen werden in diesem
Zeitraum von der Gesellschaft zinsfrei einbehalten.

Die Erben haben alle der Gesellschaft durch den Erbfall entstehen-
den Kosten zu tragen und die Gesellschaft von etwaigen steuerlichen
Nachteilen aufgrund des Ubergangs der Beteiligung freizustellen. Die
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Gesellschaft ist berechtigt, hierfiir angemessene Sicherheiten von
den Erben bzw. Vermdachtnisnehmern zu verlangen.

Die vorstehenden Regelungen gemaR Ziffer 1 bis 5 finden entspre-
chende Anwendung auch auf Vermachtnisnehmer. Nach erfolgter
Legitimation gemaR Ziffer 2 und ggf. Bestellung eines gemeinsamen
Vertreters gemaR Ziffer 3 bedarf es fiir die Ubertragung der Beteili-
gung von Erben auf Verméachtnisnehmer nicht der Zustimmung der
geschaftsfUhrenden Kommanditistin.

§ 19 Dauer der Gesellschaft, Kiindigung

1.

Die Gesellschaft beginnt mit ihrer Eintragung in das Handelsregister
und endet - vorbehaltlich einer Verlangerung gemaR Ziffer 2 oder
der Liquidation gemaR & 23 Ziffer 1 - mit Ablauf des 30.09.2019 (die
.Laufzeit”).

Die geschaftsfihrende Kommanditistin ist in Abstimmung mit der
KVG und unter Zustimmung der Gesellschafterversammlung berech-
tigt, die Laufzeit der Gesellschaft in einem oder in mehreren Schritten
um insgesamt bis zu maximal 1,5 Jahre zu verldngern, wenn dies von
der One Project Development AIF 4 GmbH auf Basis des Fortschritts
der Immobilienprojekte angezeigt wird.

Die ordentliche Kiindigung der Gesellschaft ist ausgeschlossen. Das
Recht zur auBerordentlichen Kiindigung aus wichtigem Grund bleibt
unberihrt. Die Kindigung ist schriftlich an die Gesellschaft zu rich-
ten.

Die vorstehende Ziffer 3 gilt entsprechend fir eine Kiindigung von
mittelbar an der Gesellschaft beteiligten Treugebern. Treugeber kon-
nen ihre Kindigung (aus wichtigem Grund) alternativ auch an die
Treuhanderin richten. Die Kiundigung der Gesellschaft durch einen
Treugeber ist gleichzeitig als Kiindigung der von der Treuhanderin fir
den Treugeber gehaltenen anteiligen Kommanditbeteiligung anzuse-
hen, ohne dass es hierzu einer besonderen Kiindigungserklarung der
Treuhdnderin bedarf. Die Treuhanderin kann die Gesellschaft nach
MaRgabe der von den Treugebern ausgesprochenen Kindigungen
(aus wichtigem Grund) auch teilweise kindigen.

§ 20 Ausschluss eines Gesellschafters

1.

Ein Gesellschafter scheidet unter Fortsetzung der Gesellschaft zwi-
schen den Ubrigen Gesellschaftern aus der Gesellschaft aus, wenn
sein Anteil infolge Pfandung von einem Dritten gekindigt wird, und
zwar mit dem Ablauf des Geschéftsjahres, in dem die Kindigung er-
folgte oder wenn Uber sein Vermogen rechtskraftig das Insolvenzver-
fahren erdffnet wurde, und zwar mit dem Zeitpunkt der Eroffnung
des Verfahrens. Die geschaftsfuhrende Kommanditistin ist von den
Ubrigen Gesellschaftern unter Befreiung von den Beschrankungen
nach & 181 BGB unwiderruflich erméachtigt und bevollmachtigt, einen
Gesellschafter aus der Gesellschaft auszuschlielen, ohne dass es
hierfur eines Gesellschafterbeschlusses bedarf, wenn
a.  ertrotz schriftlicher Mahnung mit Nachfristsetzung unter Aus-
schluss- bzw. Herabsetzungsandrohung seine fallige Einlage
ganz oder teilweise nicht erbringt. Im Fall der teilweisen Nich-
terbringung kann der Ausschluss aus der Gesellschaft - durch
Herabsetzung der Pflichteinlage auf den geleisteten Betrag -
auch teilweise erfolgen. Zum Ausschluss eines Gesellschafters
gemaR diesem Buchstaben a) ist neben der geschaftsfihren-
den Kommanditistin auch die Treuhanderin berechtigt. Die Ge-
sellschaft kann verlangen, dass ein gemaR diesem Buchstaben
a) ganz oder - im Fall der Herabsetzung seiner Pflichteinlage
- teilweise ausgeschlossener Gesellschafter den ihr durch die
Teil- oder Nichterfullung entstandenen Schaden ersetzt. Im Fall
eines ganzlichen Ausschlusses nach diesem Buchstaben a) sind
dem ausgeschlossenen Gesellschafter die von ihm bereits ge-
leisteten Pflichteinlagen (ohne Agio) abzuglich etwaiger Gegen-
forderungen der Gesellschaft (z.B. Schadenersatzanspriiche)
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innerhalb von drei Monaten zuriickzugewahren. Im Ubrigen
stehen dem nach diesem Buchstaben a) ganz oder teilweise
ausgeschlossenen Gesellschafter keine Anspriche (z.B. auf
eine Abfindung nach 8§ 22) zu.
b.  erKlage auf Auflésung der Gesellschaft erhebt.
Der Ausschluss erfolgt gegenliber dem betroffenen Gesellschafter
durch eine schriftliche Erklarung, die an dessen aktuelle Kontaktda-
ten (§ 24 Ziffer 2) zu versenden ist. Er wird wirksam mit Zugang der
Ausschlusserklarung beim betroffenen Gesellschafter (8 24 Ziffer 2
Satz 2 findet Anwendung), sofern der Ausschluss nicht mit Wirkung
auf einen spateren Zeitpunkt erklart wurde.
Ein Gesellschafter kann im Ubrigen aus wichtigem Grund durch Ge-
sellschafterbeschluss aus der Gesellschaft ausgeschlossen werden.
Zur Wirksamkeit bedarf der Ausschluss der Erklarung gegentber
dem Gesellschafter, zu der die geschaftsfihrende Kommanditistin
ermachtigt ist. Der letzte Unterabsatz der vorstehenden Ziffer 1 fin-
det eine entsprechende Anwendung. Mit Zustimmung des betroffe-
nen Gesellschafters kann der Ausschluss auch ohne Gesellschafter-
beschluss erfolgen.
Die vorstehenden Ziffern 1 und 2 gelten fir Treugeber mit der MaR-
gabe, dass in diesen Fallen die Treuhdnderin anteilig nur mit der fur
den betroffenen Treugeber gehaltenen Treugeberbeteiligung ganz
oder im Fall der Herabsetzung teilweise aus der Gesellschaft ausge-
schlossen wird.

§ 21 Ausscheiden von Gesellschaftern

1.

Durch das Ausscheiden eines Gesellschafters wird die Gesellschaft
nicht aufgeldst, sondern unter den verbleibenden Gesellschaftern
fortgesetzt.

Ein Gesellschafter scheidet in den folgenden Fallen aus der Gesell-

schaft aus:

a. wenn er das Gesellschaftsverhaltnis wirksam kundigt, mit Wirk-
samwerden seiner Kindigung;

b.  wenner gemaR 8 20 aus der Gesellschaft ausgeschlossen wird,
mit Wirksamwerden des Ausschlusses;

c.  wenn er eine Klage auf Auflosung der Gesellschaft erhebt (und
nicht bereits gemaf3 & 20 Ziffer 1 Buchstabe d) aus der Gesell-
schaft ausgeschlossen wurde), mit Rechtskraft eines der Klage
stattgebenden Urteils;

d.  wenn ein Glaubiger des Gesellschafters die Gesellschaft kin-
digt;

e.  Uber das Vermdégen des Gesellschafters das Insolvenzverfah-
ren eroffnet wird;

f. die Einzelzwangsvollstreckung in seinen Kommanditanteil
oder eines seiner sonstigen Gesellschafterrechte oder in einen
seiner Anspriche gegen die Gesellschaft betrieben und nicht
innerhalb einer Frist von drei Monaten seit Zustellung des Pfan-
dungs- und/oder Uberweisungsbeschlusses aufgehoben wird.

Die Wirksamkeit des Ausscheidens des betroffenen Gesellschafters

ist nicht von der Zahlung einer ihm nach MalRgabe von § 22 ggf. zu-

stehenden Abfindung oder einer Uber deren Hohe ggf. bestehenden

Auseinandersetzung abhangig.

Die vorstehenden Bestimmungen gelten fur die Treugeber mit der

MalRgabe entsprechend, dass in diesem Fall die Treuhdnderin mit der

fur den jeweiligen Treugeber gehaltenen, anteiligen Kommanditbe-

teiligung aus der Gesellschaft ausscheidet.

Ein Ausscheiden der Komplementarin und/oder der geschaftsfih-

renden Kommanditistin wird - vorbehaltlich zwingender gesetzlicher

Regelungen - erst dann wirksam, wenn eine neue Komplementarin

in die Gesellschaft aufgenommen ist. In allen Fallen, in denen die

Komplementarin aus der Gesellschaft auszuscheiden droht, ist die

geschaftsfhrende Kommanditistin berechtigt und unter Befreiung

von 8 181 BGB bevollmachtigt, unverziglich eine neue Komplemen-

tarin in die Gesellschaft aufzunehmen, ohne dass es hierfir eines
Gesellschafterbeschlusses bedarf.

Ein Ausscheiden der geschaftsfihrenden Kommanditistin wird - vor-
behaltlich zwingender gesetzlicher Regelungen - erst dann wirksam,
wenn eine neue geschaftsfihrende Kommanditistin bestellt oder in
die Gesellschaft aufgenommen ist. In allen Fallen, in denen die ge-
schaftsfuhrende Kommanditistin aus der Gesellschaft auszuscheiden
droht, ist die Komplementarin berechtigt und unter Befreiung von
§ 181 BGB bevollmachtigt, unverziglich eine neue geschaftsfihren-
de Kommanditistin - insbesondere unter Beachtung der gesetzlichen
Vorschriften des Kapitalanlagegesetzbuchs - zu bestellen bzw. in die
Gesellschaft aufzunehmen, ohne dass es hierfiir eines Gesellschaf-
terbeschlusses bedarf.

Ein Ausscheiden der Treuhanderin wird - vorbehaltlich zwingen-
der gesetzlicher Regelungen - erst dann wirksam, wenn eine neue
Treuhdnderin aufgenommen ist, die unter Ausschluss der Auseinan-
dersetzung im Wege der Sonderrechtsnachfolge in alle Rechte und
Pflichten der ausgeschiedenen Treuhanderin eintritt. Anderenfalls ist
die geschaftsfuhrende Kommanditistin bis zur Aufnahme einer neu-
en Treuhanderin berechtigt, die Rechte und Pflichten der Treuhdnde-
rin gegentber den Treugebern nach MaRRgabe des Gesellschaftsver-
trags und des Treuhandvertrags auszutben.

Sofern Kommanditisten ausscheiden, ist die geschaftsfihrende
Kommanditistin berechtigt, an ihrer Stelle einen oder mehrere Ge-
sellschafter in die Gesellschaft aufzunehmen, die die Beteiligung des
ausscheidenden Kommanditisten Ubernehmen.

Die geschaftsfihrende Kommanditistin ist berechtigt, mit Anlegern,
die vorzeitig aus der Gesellschaft ausscheiden wollen, Vereinbarun-
gen Uber das Ausscheiden als Kommanditist aus der Gesellschaft zu
schlielen; ein diesbezlglicher Anspruch der betreffenden Anleger
besteht nicht. Die Entscheidung Uber die Vertragsgestaltung und die
Hohe der an den ausscheidenden Kommanditisten zu zahlenden Ab-
findung trifft die geschaftsfihrende Kommanditistin in diesem Fall
nach pflichtgemaBem Ermessen.

§ 22 Abfindung

1.

Mit Ausnahme der nach 8 20 Ziffer 1 Buchstabe a) ganz oder teilweise
ausgeschlossenen Gesellschafter hat jeder nach & 21 Ziffer 2 ausge-
schiedene Gesellschafter Anspruch auf eine Abfindung nach Mal3ga-
be der nachstehenden Regelungen. Weitergehende Anspriiche des
ausgeschiedenen Anlegers sind ausgeschlossen.

Zum Zweck der Ermittlung der Abfindung ist von der Gesellschaft auf
den Tag des Ausscheidens des Gesellschafters (der ,Auseinander-
setzungsstichtag"”) eine Auseinandersetzungsbilanz zu erstellen, in
der ein etwaiger Firmenwert und stille Reserven nicht zu bertcksich-
tigen sind. Die Abfindung des ausgeschiedenen Gesellschafters ent-
spricht bei einem Ausscheiden nach § 21 Ziffer 2 Buchstabe a) 100 %
und in allen anderen Fallen des Ausscheidens 80 % der Summe der
sich auf Grundlage der Auseinandersetzungsbilanz ergebenden Ka-
pitalkonten des ausgeschiedenen Gesellschafters. Ergibt sich ein
negativer Saldo, begriindet dieser Betrag keine Forderung der Ge-
sellschaft; die gesetzliche Haftung gegenuber Dritten im Fall der
Rickgewahr von Einlagen bleibt hiervon unberihrt.

Die Kosten fur die Erstellung der Auseinandersetzungsbilanz sind
im Falle des Ausscheidens eines Gesellschafters nach 8 21 Ziffer 2
Buchstabe a) von der Gesellschaft und dem ausgeschiedenen Gesell-
schafter je zur Halfte, in allen anderen Fallen des Ausscheidens vom
ausscheidenden Gesellschafter allein zu tragen. Soweit die Gesell-
schaft die vom ausgeschiedenen Gesellschafter zu tragenden Kosten
verauslagt, steht ihr ein entsprechender Erstattungsanspruch zu.
Kénnen sich die Gesellschaft und der ausgeschiedene Gesellschaf-
ter nicht innerhalb von drei Monaten Uber die H6he der Abfindung
einigen, so wird diese von einem Wirtschaftsprifer oder einer Wirt-
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schaftsprifungsgesellschaft, der bzw. die auf Anforderung eines der
Beteiligten von der Wirtschaftspriferkammer Hamburg benannt
wird, als Schiedsgutachter abschlieBend und verbindlich festgestellt.
Die Kosten hierfir tragen der ausgeschiedene Gesellschafter und die
Gesellschaft in dem Verhaltnis, wie die verbindlich festgestellte Ab-
findung von dem jeweils zuletzt geforderten Betrag abweicht; Ziffer 3
Satz 2 gilt entsprechend.

Die Abfindung ist in vier gleichen Halbjahresraten auszuzahlen, von
denen die erste zum Halbjahresersten fallig wird, der auf eine Eini-
gung uber die Abfindung oder ihre Festsetzung gemaR Ziffer 4 folgt.
Der jeweils ausstehende Teil der Abfindung ist vom Auseinander-
setzungsstichtag an mit einem Prozentpunkt Gber dem zu diesem
Zeitpunkt geltenden Basiszinssatz der europdischen Zentralbank zu
verzinsen. Die Zinsen sind jeweils mit einer Rate auszuzahlen. Die
Gesellschaft ist berechtigt, die Zahlung der Abfindung auszusetzen,
solange und soweit anderenfalls die Liquiditatslage der Gesellschaft
nachhaltig oder wesentlich gefahrdet wirde. Die vorzeitige ganzli-
che oder teilweise Zahlung der Abfindung ist jederzeit zulassig. Die
Gesellschaft ist ferner berechtigt, die Abfindung durch Aufrechnung
mit etwaigen Gegenansprichen der Gesellschaft gegen den ausge-
schiedenen Gesellschafter (z.B. Erstattungsanspriichen nach Ziffer 3
Satz 2) zu erfullen.

Ein Anspruch des ausgeschiedenen Gesellschafters auf Sicherheits-
leistung fur seine Abfindung besteht nicht.

Spatere Ergebnisanderungen aufgrund von Betriebsprifungen und/
oder geanderter Jahresabschlisse fir die Zeit bis zum Auseinander-
setzungsstichtag sind fur die Abfindung unbeachtlich.

Befindet sich die Gesellschaft zum Zeitpunkt des Ausscheidens eines
Gesellschafters in Liquidation oder wird sie innerhalb von sechs Mo-
naten nach diesem Zeitpunkt aufgeldst, so entféllt der Anspruch des
ausgeschiedenen Gesellschafters auf eine Abfindung nach Mal3gabe
der vorstehenden Ziffern 1 bis 7. Stattdessen findet die Auseinander-
setzung in diesem Fall ausschlieBlich in der Weise statt, dass der aus-
geschiedene Gesellschafter an der Liquidation der Gesellschaft in der
Weise teilnimmt, als wére er weiterhin an der Gesellschaft beteiligt.

§ 23 Liquidation der Gesellschaft

1.

Die Gesellschaft tritt in Liquidation, wenn

a. die Laufzeit der Gesellschaft (ggf. gemal § 19 Ziffer 2 verlanger-
ten) abgelaufen ist,

b.  die Gesellschafter die Aufldsung der Gesellschaft beschlieRen,

c.  die Stille Beteiligung gemal 8 11 des Vertrages Uber die Stille
Beteiligung vollstandig geklindigt worden ist,

d. die Stille Beteiligung vollstandig an den Stillen Gesellschafter
vollstandig zurlickgezahlt worden ist,

Liquidatorin ist die geschaftsfihrende Kommanditistin oder eine von

ihr benannte Gesellschaft. Die Bestimmungen des § 8 finden ent-

sprechende Anwendung auch auf die Liquidatorin. Die gemaf3 Anla-

gebedingungen vereinbarten laufenden Vergltungen gelten bis zum

Abschluss der Liquidation.

Die Liquidatorin hat das Gesellschaftsvermégen nach pflichtgema-

Bem Ermessen bestmdglich zu verwerten und den Verwertungserlos

nach Ausgleich der Verbindlichkeiten der Gesellschaft an die Gesell-

schafter auszukehren, sofern die Gesellschafter nicht mit Dreiviertel-

mehrheit eine andere Art der Auseinandersetzung beschliel3en.

Die Verteilung des Verwertungserléses durch die Liquidatorin hat

hierbei entsprechend den Regelungen gemal § 15 zu erfolgen. Auf

einen sich aus der Verwertung des Vermdgens der Gesellschaft er-

gebenden Gewinn oder Verlust (Liquidationsgewinn bzw. -verlust) ist

§ 14 entsprechend anzuwenden.

Ein Ausgleich der Gesellschafterkonten (8 6) zwischen den Gesell-

schaftern untereinander und im Verhaltnis zur Gesellschaft findet

nicht statt. Die Gesellschafter sind mithin nicht verpflichtet, durch
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Zahlungen die Gesellschafterkonten untereinander und im Verhaltnis
zur Gesellschaft auszugleichen. Eine Haftung der Komplementarin
flr die Erflllung der Gesellschafterforderungen ist ausgeschlossen.

§ 24 Kontaktdaten, Mitteilungen

1.

Jeder Gesellschafter ist verpflichtet, der Gesellschaft jegliche Ande-
rungen seiner Kontaktdaten (Name, Anschrift, Telefax-Nr., E-Mail-Ad-
resse) sowie seiner sonstigen Bestandsdaten (Wohnsitz, Personen-
stand, Bankverbindung, Finanzamt, Steuer-Nr. etc.) und Anderungen
bezlglich der Rechtsinhaberschaft der Beteiligung unverziglich
schriftlich mitzuteilen.

Sofern und soweit in diesem Vertrag oder zwingend durch Gesetz
nicht etwas anderes bestimmt ist, sind samtliche Ladungen, Erkla-
rungen und sonstige Mitteilungen der Gesellschaft an die Komman-
ditisten den Kommanditisten in Textform (z.B. per Briefpost, Telefax
oder E-Mail) an die der Gesellschaft von den Kommanditisten zuletzt
schriftlich mitgeteilten Kontaktdaten (die ,aktuellen Kontaktda-
ten”) zu Ubermitteln. Sie gelten dem Kommanditisten spatestens
drei Werktage nach entsprechender Absendung als zugegangen.

Die Anleger haben vorbehaltlich der Geltung zwingenden Rechts kei-
nen Anspruch darauf, dass ihnen die Gesellschaft, die Komplemen-
tarin oder die Grindungskommanditisten Angaben tber die Gbrigen
Anleger, insbesondere deren aktuelle Kontaktdaten, mitteilt.

§ 25 Schriftform, Erfiillungsort und Gerichtsstand, Verjahrung von
Anspriichen und Ausschlussfrist, anwendbares Recht, Teilnichtigkeit

1.

Anderungen und Ergdnzungen dieses Gesellschaftsvertrags beddir-
fen, soweit sie nicht gemaf 88 9 bis 11 beschlossen werden, zu ihrer
Wirksamkeit der Schriftform. Dies gilt auch fur die Aufhebung des
Schriftformerfordernisses selbst.

Erfullungsort fur alle Verpflichtungen und Gerichtsstand fir alle
Streitigkeiten aus und/oder im Zusammenhang mit diesem Vertrag
ist - soweit gesetzlich zuldssig - der Sitz der Gesellschaft. Handelt es
sich bei dem Anleger um einen Verbraucher im Sinne von 8 13 BGB,
so finden hinsichtlich des Gerichtsstandes die gesetzlichen Regelun-
gen Anwendung.

Alle Schadenersatzanspriiche der Gesellschafter aus und/oder im
Zusammenhang mit diesem Vertrag und seiner Begrindung verjah-
ren in dreiJahren nach ihrer Entstehung, sofern nicht gesetzlich oder
vertraglich eine kirzere Verjahrungsfrist besteht. Sie sind innerhalb
einer Ausschlussfrist von einem Jahr nach Kenntniserlangung von
den haftungsbegriindenden Tatsachen und der Méglichkeit der Ent-
stehung eines Schadens schriftlich geltend zu machen. Im Fall einer
Haftung fir Vorsatz beginnt die Verjahrungsfrist mit dem Schluss des
Jahres, in dem der Anspruch entstanden ist und der Glaubiger von
den jeweiligen anspruchsbegriindenden Umstdnden Kenntnis er-
langt hat oder ohne grobe Fahrlassigkeit hatte erlangen missen; die
Ausschlussfrist nach Satz 2 findet in diesem Fall keine Anwendung.
Auf diesen Vertrag findet das Recht der Bundesrepublik Deutschland
Anwendung.

Sollte eine Bestimmung dieses Gesellschaftsvertrages oder eine
kianftig in ihn aufgenommene Bestimmung unwirksam oder un-
durchfuhrbar sein oder werden oder sollte der Vertrag eine Rege-
lungsliicke enthalten, so bleibt die Wirksamkeit der Ubrigen Be-
stimmungen hiervon unberlhrt. Anstelle der unwirksamen oder
undurchfihrbaren Bestimmung oder zur Ausfillung der Licke gilt
diejenige wirksame und durchfiihrbare Regelung als vereinbart, die
- soweit rechtlich méglich - wirtschaftlich dem am nachsten kommt,
was die VertragsschlieBenden wollten oder nach dem Sinn des Ver-
trags gewollt hatten, falls sie den Punkt bedacht hatten. Beruht die
Unwirksamkeit oder Undurchfihrbarkeit einer Bestimmung auf ei-
nem darin festgelegten Mal3 der Leistung oder der Zeit (Frist oder
Termin), so gilt das der Bestimmung am nachsten kommende recht-
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lich zulassige MaRB als vereinbart.

Hamburg, den 06.01.2015

ONE Komplementar 2 GmbH
vertreten durch die Geschéaftsfuhrer Thomas Ermel und Bernhard Bucher

One Capital Emissionshaus GmbH
vertreten durch die Geschaftsfuhrer Thomas Ermel und Bernhard Bucher

HIT Hanseatische Service Treuhand GmbH
vertreten durch Dr. Dirk Baldeweg

DSC Deutsche SachCapital GmbH
vertreten durch die Geschéaftsfihrer Johannes Glasl, UIf Hollander,
Klaus Kubica
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ANLAGE 1 zum Gesellschaftsvertrag der ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene InvKG
INVESTITIONS- UND FINANZIERUNGSPLAN DER FONDSGESELLSCHAFT (PROGNOSE)

in % der in % der

Investitionsplan Gesamtinvestition Pflichteinlage (exkl. Agio)

1. Investition in die Stille Beteiligung 74.519.500 96,46 % 99,35 %
2. Fondsabhéngige Kosten

2.1 Vergitungen

2.1.1 Eigenkapitalvermittlung 2.250.120
2.1.2 Konzeptionsgebuhr 196.360
2.1.3 Kapitalverwaltungsgesellschaft 113.050
Summe 2.559.530 331% 341%

2.2 Nebenkosten des Investmentvermogens

2.2.1 Ankaufsbewertung 59.500
2.2.2 Grundungskosten 11.900
Summe 71.400 0,09 % 0,10 %
Summe Fondsabhéngige Kosten 2.630.930 341% 3,51%
3. Sonstiges 3.570 0,00 % 0,00 %
4. Liquiditatsreserve 100.000 0,13 % 0,13 %
Gesamtinvestition 77.254.000 100,0 % 103,0 %

. . in % der in % der
Finanzierungsplan Gesamtinvestition Pflichteinlage (exki. Agio)

5. Pflichteinlage

Emissionskapital 75.000.000

Einlage One Capital Emissionshaus GmbH (Grindungsgesellschafter) 3.000

Einlage HIT Hanseatische Service Treuhand GmbH 1.000
Summe Kommanditeinlagen 75.004.000 97,09 % 100,0 %
6. Agio 2.250.000 2,91 % 3,00 %
7. Fremdkapital 0 0,00 % 0,00 %
Gesamtfinanzierung 77.254.000 100,0 % 103.0 %
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12.3 ANLAGE Ill - TREUHANDVERTRAG

Treuhandvertrag

Zwischen der HIT Hanseatische Service Treuhand GmbH
- nachstehend ,Treuhdnderin® -

und dem

Unterzeichner der Beitrittserklarung
zur mittelbaren Beteiligung des Treugebers
an der ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene InvKG
- nachstehend ,, Treugeber” -

wird folgender Treuhandvertrag abgeschlossen:

Vorbemerkungen

1. Die Treuhanderin ist als sog. Treuhandkommanditistin an der
ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene InvKG (die
.Fondsgesellschaft”) beteiligt. Wesentlicher Gegenstand der Fonds-
gesellschaft ist die Verwaltung des eigenen Vermdégens. Die Fondsge-
sellschaft beabsichtigt, Anlegern die Méglichkeit zu geben, sich auf
Grundlage dieses Treuhandvertrags (der ,,Treuhandvertrag”) und
ihres Gesellschaftsvertrags (der ,,Gesellschaftsvertrag”) mittelbar
Uber die Treuhdnderin an der Fondsgesellschaft zu beteiligen.

2. Die Treuhanderin ist nach MaBgabe des Gesellschaftsvertrags der
Fondsgesellschaft berechtigt, ihre Pflichteinlage zu erhéhen und die
von ihr Gbernommene Pflichteinlage anteilig als Treuhdnderin fir
Dritte zu halten.

3. Der Treugeber beabsichtigt, sich entsprechend der in seiner Beitritts-
erklarung (die ,,Beitrittserklarung”) enthaltenen Angaben mittelbar
Uber die Treuhanderin an der Fondsgesellschaft zu beteiligen.

Dies vorausgeschickt Gbernimmt die Treuhanderin auf der Grundlage der
nachfolgenden Bestimmungen, des Gesellschaftsvertrags und der Beitritt-
serklarung den treuhanderischen Erwerb und die treuhanderische Verwal-
tung einer Beteiligung an der Fondsgesellschaft fir den Treugeber.

§ 1 Abschluss des Treuhandvertrags

1.  Dieser Treuhandvertrag kommt durch Unterzeichnung der Beitritts-
erklarung durch den Treugeber und die Erklarung der Annahme der
Beitrittserklarung durch die Treuhanderin zustande. Die Annahme
kann durch einen entsprechenden Annahmevermerk der Treuhan-
derin auf der Beitrittserklarung erfolgen. Der Treugeber verzichtet
ausdrtcklich auf den Zugang der Annahmeerklarung der Treuhan-
derin als Voraussetzung fir das Zustandekommen des Treuhand-
vertrags. Die Treuhdnderin wird den Anleger jedoch unverziglich in
Textform (z.B. per Briefpost, Telefax oder E-Mail) von der Annahme
seiner Beitrittserklarung informieren.

2. Mitdem Zustandekommen dieses Treuhandvertrags zwischen einem
Treugeber und der Treuhdnderin wird die Treuhanderin beauftragt,
nach MaRgabe der Beitrittserklarung, dieses Treuhandvertrags und
des Gesellschaftsvertrags der Fondsgesellschaft ihren Kommandit-
anteil in Hohe des vom Treugeber gezeichneten Beteiligungsbetrags
(Ubernommene Pflichteinlage) zu erhéhen.

§ 2 Treuhandverhaltnis

1. Die Treuhanderin erhoht, halt und verwaltet ihre Kommanditbeteili-
gung an der Fondsgesellschaft anteilig in Hohe der gemaR Beitrittser-
klarung vom Treugeber Ubernommenen Pflichteinlage (Zeichnungs-
summe ohne Agio) im eigenen Namen, aber im Innenverhaltnis
anteilig treuhanderisch im Auftrag und fiir Rechnung des Treugebers.

2. Die treuhdnderische Beteiligung der Treuhdnderin und die mittelba-
re Beteiligung des Treugebers an der Fondsgesellschaft unterliegen
den Regelungen des Gesellschaftsvertrags, der Beitrittserklarung

3.

und dieses Treuhandvertrags. Fur das Rechtsverhaltnis zwischen
der Treuhanderin und dem Treugeber gelten die Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrags auch ohne besonderen weiteren Verweis sinn-
gemal3, sofern nicht in diesem Treuhandvertrag abweichende Rege-
lungen getroffen sind. Die Beitrittserkldrung und der Gesellschafts-
vertrag in seiner jeweiligen Fassung sind integraler Bestandteil dieses
Treuhandvertrags. Eine Abschrift des Gesellschaftsvertrags ist dem
Treugeber vor Abschluss dieses Treuhandvertrags ausgehandigt
worden.

Das Treuhandverhaltnis zwischen der Treuhanderin einerseits und
dem Treugeber andererseits erstreckt sich auf die gesamte von der
Treuhanderin flr den Treugeber treuhanderisch gehaltene, anteilige
Kommanditbeteiligung an der Fondsgesellschaft (die ,, Treugeberbe-
teiligung”) mit allen Rechten und Pflichten.

Die Treuhanderin halt ihren Kommanditanteil im AuBenverhaltnis
als einheitlichen Gesellschaftsanteil und tritt nach auf3en im eigenen
Namen auf. Im Innenverhaltnis handelt die Treuhdnderin hinsichtlich
der Treugeberbeteiligung jedoch ausschlieflich im Auftrag und fur
Rechnung des Treugebers. Die Treuhdnderin Ubt ihre auf die Treuge-
berbeteiligung entfallenden (anteiligen) Gesellschafterrechte gegen-
Uber der Fondsgesellschaft nach MaRgabe dieses Treuhandvertrags
und des Gesellschaftsvertrags aus.

Der Treugeber tragt in Hohe der Treugeberbeteiligung das anteilige
wirtschaftliche Risiko der Fondsgesellschaft in gleicher Weise wie
ein im Handelsregister eingetragener Kommanditist. Entsprechend
nimmt der Treugeber nach MaBgabe des Gesellschaftsvertrags und
der ggf. ergdnzend anwendbaren gesetzlichen Bestimmungen wirt-
schaftlich auch am Gewinn und Verlust der Fondsgesellschaft teil.
Die sich aus der Treugeberbeteiligung ergebenden steuerlichen Wir-
kungen treffen ausschlieflich den Treugeber.

Die Treuhanderin ist zur Erfullung der ihr gegenliber der Fondsge-
sellschaft obliegenden Verpflichtungen aus der Treugeberbeteiligung
(insbesondere zur Zahlung der jeweiligen Pflichteinlagen nebst Agio)
berechtigt, die ihr diesbezlglich gegen den Treugeber zustehenden
Anspriche an die Fondsgesellschaft abzutreten.

Die Treuhanderin ist berechtigt, sich fiir eine Vielzahl von Treugebern
an der Fondsgesellschaft zu beteiligen und inhaltlich entsprechende
Treuhandvertrdge mit diesen weiteren Treugebern abzuschlieBen.
Sie ist ferner berechtigt, sich als Treuhanderin fur Dritte an weiteren
Gesellschaften zu beteiligen. Die Treuhanderin ist weiter berechtigt,
Kommanditeinlagen fiir eine Vielzahl von Direktkommanditisten als
Verwaltungstreuhanderin zu verwalten. Die jeweiligen Vertragspart-
ner der Treuhanderin, insbesondere die Uber sie mittelbar an der
Fondsgesellschaft beteiligten Anleger bilden als solche untereinan-
der weder eine Gesellschaft birgerlichen Rechts noch eine Gemein-
schaft und haften auch nicht aus sonstigen Rechtsgriinden im Ver-
haltnis zur Treuhanderin flreinander.

Der Treugeber erteilt hiermit der Treuhanderin eine Gber seinen Tod
hinaus gultige unwiderrufliche Vollmacht fiur alle die Treugeberbe-
teiligung betreffenden Handlungen, Erklarungen, Tatigkeiten und
Rechtsgeschéfte der Treuhanderin im Namen des Treugebers. Die
Treuhanderin ist von den Beschrankungen nach § 181 BGB befreit
und berechtigt, Untervollmachten zu erteilen. In diesem Fall kann
sie auch die Unterbevollmachtigten von den Beschrankungen nach
§ 181 BGB befreien.

§ 3 Rechte und Pflichten der Treuhanderin

1.

Die Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag werden von der Treu-
handerin mit der Sorgfalt eines ordentlichen Kaufmannes wahrge-
nommen.

Die Treuhanderin hat das im Rahmen dieses Treuhandvertrags er-
worbene Treuhandvermégen getrennt von ihrem sonstigen Vermo-
gen zu halten und zu verwalten.
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3. Die Treuhanderin hat alles, was sie in Ausfihrung dieses Treuhand-
vertrags erlangt hat, an den Treugeber herauszugeben, soweit dem
Treugeber dies nach dem Treuhandvertrag gebuhrt und der Treuge-
ber seinen Verpflichtungen nachgekommen ist, es sei denn, dieser
Treuhandvertrag regelt ausdricklich etwas anderes und gibt dem-
entsprechend ihre Stimme anteilig teilweise zustimmend und teilwei-
se ablehnend ab (gespaltenes Stimmrecht).

4.  Die Treuhanderin hat den Treugeber spatestens einen Monat vor
dem maRgeblichen Termin von schriftlichen Beschlussfassungen
und Gesellschafterversammlungen der Fondsgesellschaft sowie tGber
Beschlussgegenstande und ggf. die Tagesordnung in Textform zu un-
terrichten und seine Weisung hinsichtlich der Austibung der anteilig
auf die Treugeberbeteiligung entfallenden Stimmrechte einzuholen;
ausgenommen von dieser Frist sind keinen Aufschub duldende Ent-
scheidungen der Fondsgesellschaft. Beginn der Frist nach Satz 1 ist
der Tag der Absendung der entsprechenden Unterrichtung durch die
Treuhanderin.

5. Die Treuhanderin wird ihr anteiliges, auf die Treugeberbeteiligung
entfallende Stimmrecht bei Beschlussfassungen der Gesellschafter
der Fondsgesellschaft entsprechend den ihr vom Treugeber recht-
zeitig in Textform erteilten Weisungen ausliben und gibt dement-
sprechend ihre Stimme anteilig teilweise zustimmend und teilweise
ablehnend ab (gespaltenes Stimmrecht). Erhalt die Treuhanderin
keine rechtzeitige Weisung in Textform, so enthalt sie sich insoweit
der Stimme. Soweit der Treugeber sein Stimmrecht bei Beschlussfas-
sungen der Fondsgesellschaft nach MaRgabe von § 9 Ziffer 6 Gesell-
schaftsvertrag selbst oder durch bevollméachtigte Dritte austbt, wird
die Treuhdnderin insoweit von einer Auslibung der auf die Treuge-
berbeteiligung entfallenden Stimmrechte absehen.

6.  Die Treuhdnderin hat dem Anleger unverziglich nach Vorliegen des
Jahresabschlusses der Fondsgesellschaft einen Bericht tber die Lage
der Fondsgesellschaft vorzulegen. Daruber hinaus hat die Treuhan-
derin den Anleger, z.B. durch Ubermittlung von Unterlagen, Gber ihr
bekannte wesentliche Geschaftsvorfalle zeitnah zu unterrichten. Die
Treuhanderin hat dem Anleger Abschriften der Jahresabschlisse der
Fondsgesellschaft zu Uberlassen und auf Anfrage Giber den Bericht
gemald Satz 1 hinaus zu erlautern.

7.  Die der Treuhanderin nach diesem Vertrag gegentiber dem Treuge-
ber obliegenden Informations-, Mitteilungs- und Zahlungspflichten
gelten auch dann als erflllt, soweit die entsprechende Informations-
erteilung, Mitteilung oder Zahlung unmittelbar durch die Fondsge-
sellschaft bzw. deren geschaftsfihrende Kommanditistin oder deren
Beauftragte an den Treugeber erfolgt. Dies gilt entsprechend fir
sonstige Verpflichtungen der Treuhanderin gegeniber dem Treuge-
ber.

8.  Zu den Aufgaben der Treuhanderin gehdren nicht die Buchhaltung
und die Erstellung des Jahresabschlusses der Fondsgesellschaft oder
deren Prufung.

§ 4 Leistung der gezeichneten Einlagen durch den Treugeber

1. Der Treugeber ist gegenuber der Treuhanderin verpflichtet, die in
seiner Beitrittserkldrung gezeichnete Pflichteinlage zzgl. des Agios
von 3 % entsprechend den Bestimmungen der Beitrittserklarung und
des Gesellschaftsvertrags (insbesondere dessen § 5) auf das in der
Beitrittserklarung angegebene Mittelverwendungskonto der Fonds-
gesellschaft zu zahlen.

2. Auch unabhangig von einer Abtretung der Anspriiche der Treuhan-
derin gegen den Treugeber auf Einzahlung der Pflichteinlage und des
Agios an die Fondsgesellschaft gemaR § 2 Ziffer 7 ist die Fondsgesell-
schaft berechtigt, die Leistung der vom Treugeber Ubernommenen
Pflichteinlage und des Agios unmittelbar vom Treugeber zu verlan-
gen, und der Treugeber zur entsprechenden Zahlung verpflichtet.

3. Kommt der Treugeber seinen Zahlungsverpflichtungen trotz schrift-
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licher Mahnung mit Nachfristsetzung unter Ausschlussandrohung
ganz oder teilweise nicht nach, so ist die Treuhdnderin - unabhangig
von einem etwaigen Ausschluss des Treugebers nach § 20 Ziffer 1
Buchstabe a) Gesellschaftsvertrag - dazu berechtigt, den Treuhand-
vertrag auBerordentlich zu kiindigen. Die vom Treugeber bereits er-
brachten Einlagen sind in diesem Fall nur insoweit zurtickzuzahlen,
als die Treuhanderin diese von der Fondsgesellschaft wiedererlangt
hat. Der Treugeber trégt ferner die durch die Kiindigung entstehen-
den Kosten, soweit diese nicht von der Fondsgesellschaft getragen
werden.

§ 5 Rechte des Treugebers

1. Der Treugeber ist gemaR § 9 Ziffer 6 Gesellschaftsvertrag berechtigt
und wird hiermit zudem von der Treuhdnderin unwiderruflich bevoll-
machtigt, an den Gesellschafterversammlungen und Beschlussfas-
sungen der Fondsgesellschaft persénlich teilzunehmen und das auf
die Treugeberbeteiligung entfallende Stimmrecht der Treuhanderin
selbst oder durch einen Bevollmachtigten auszutiben.

2. Der Treugeber ist berechtigt, die den Kommanditisten der Fondsge-
sellschaft zustehenden Informations- und Kontrollrechte nach MaR3-
gabe des Gesellschaftsvertrags personlich auszuiben.

3. Der Treugeber ist berechtigt, der Treuhanderin bezlglich der Aus-
Ubung von Rechten aus der Treugeberbeteiligung Weisungen zu er-
teilen, insbesondere hinsichtlich der Austibung des auf die Treuge-
berbeteiligung entfallenden Stimmrechts, es sei denn, die Weisungen
oder deren Befolgung stehen mit dem Gesetz, dem Gesellschaftsver-
trag oder diesem Treuhandvertrag im Widerspruch.

§ 6 Freistellung der Treuhdnderin

Der Treugeber ist verpflichtet, die Treuhdnderin von allen Verbindlich-
keiten und Kosten im Zusammenhang mit dem Erwerb, dem Halten, der
Verwaltung, einer Verfligung im Sinne von § 8 Ziffer 1, einer etwaigen Um-
wandlung nach 8 7 sowie der Beendigung der Treugeberbeteiligung (ein-
schliel3lich samtlicher im Zusammenhang hiermit beim Treuhander etwa
anfallenden Steuern) freizuhalten und - soweit die Treuhanderin bereits
geleistet hat - dieser den Gegenwert der Leistung auf erste Anforderung
zu erstatten. Diese Verpflichtung des Treugebers besteht auch nach Be-
endigung des Treuhandverhaltnisses fort, insbesondere im Hinblick auf
eine etwaige Haftung gemal 88 159 ff. HGB. Die Treuhdnderin hat ferner
Anspruch auf Leistung einer angemessenen Sicherheit durch den Treuge-
ber fur die Erflllung drohender Freihaltungs- und Erstattungsanspriiche
gegen den Treugeber.

§ 7 Umwandlung der Treugeberstellung in die Position eines unmittel-

baren Kommanditisten

1. Der Treugeber ist berechtigt, von der Treuhanderin die Ubertragung
der Treugeberbeteiligung einschlieBlich der damit im Zusammen-
hang stehenden Rechte und Pflichten auf sich zu verlangen (das
.Ubernahmeverlangen”). Voraussetzung fiir die Stellung eines
Ubernahmeverlangens ist jedoch, dass der Treugeber der Treuhan-
derin und der geschaftsfihrenden Kommanditistin der Fondsgesell-
schaft zuvor auf eigene Kosten eine notariell beglaubigte Handelsre-
gistervollmacht nach § 4 Ziffer 5 Gesellschaftsvertrag erteilt hat. Das
Ubernahmeverlangen ist schriftlich per Einschreiben gegentber der
Treuhdnderin zu erklaren.

2. Nach Stellung eines Ubernahmeverlangens durch den Treugeber
ist die Treuh&nderin zur entsprechenden Ubertragung der fiir den
Treugeber gehaltenen Treugeberbeteiligung mit samtlichen damit in
Zusammenhang stehenden Rechten und Pflichten an den Treugeber
verpflichtet.

3. Die Ubertragung der Treugeberbeteiligung ist in jedem Fall aufschie-
bend bedingt durch die Eintragung des Treugebers als Kommanditist
in das Handelsregister der Fondsgesellschaft mit entsprechendem
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Rechtsnachfolgevermerk.

4, Mit erfolgter Ubertragung der Treugeberbeteiligung auf den Treuge-
ber endet die Stellung der Treuhanderin als Aul3entreuhdnder, und
der Treugeber tbernimmt seine Kommanditeinlage damit als Direkt-
kommanditist. Die Rechte und Pflichten aus diesem Treuhandvertrag
treffen die Treuhanderin insoweit nur noch als Verwaltungstreuhan-
der. Soweit sich aus der Natur der dann unmittelbaren Beteiligung
des Treugebers als Kommanditist nicht zwingend etwas anderes
ergibt, gelten damit die Rechte und Pflichten aus diesem Treuhand-
vertrag in entsprechender Weise fort. Die Treuhdnderin ist bis auf
schriftlichen Widerruf auch in diesem Fall bevollméachtigt, das Stimm-
recht des Direktkommanditisten bei Beschlussfassungen der Gesell-
schafter der Fondsgesellschaft nach MaRRgabe der Bestimmungen
dieses Treuhandvertrags auszulben.

§ 8 Verfiigung Uiber Beteiligungen, Erbfolge

1. Auf die Ubertragung und Belastung der Treugeberbeteiligung und
sonstige Verfigungen Uber Rechte und Pflichten aus diesem Treu-
handvertrag findet 8 17 Gesellschaftsvertrag entsprechende An-
wendung mit der MaRgabe, dass die Verfligung unter den dort ge-
nannten Voraussetzungen der Zustimmung der geschaftsfihrenden
Kommanditistin der Fondsgesellschaft bedarf und dieser das in 8 17
Ziffer 6 Gesellschaftsvertrag geregelte Vorkaufsrecht zusteht.

2. Stirbtein Treugeber, so gehen seine Rechte und Pflichten aus diesem
Treuhandvertrag nach naherer MaRBgabe des entsprechend anwend-
baren § 18 Gesellschaftsvertrag auf seine Rechtsnachfolger tber.

§ 9 Dauer und Beendigung des Treuhandverhaltnisses

1. Der Treuhandvertrag wird auf unbestimmte Zeit geschlossen.

2. Die ordentliche Kundigung des Treuhandvertrags ist ausgeschlos-
sen. Das Recht der Parteien zur auBerordentlichen Kiundigung des
Treuhandvertrags aus wichtigem Grund (z.B. nach § 4 Ziffer 4) bleibt
unberihrt. Die Kindigung des Treuhandvertrags hat durch einge-
schriebenen Brief zu erfolgen.

3. Der Treuhandvertrag und das auf seiner Grundlage bestehende
Treuhandverhaltnis enden in jedem Fall mit dem Abschluss der Li-
quidation (Vollbeendigung) der Fondsgesellschaft. Der Treuhandver-
trag endet ferner, wenn die Treuhanderin mit der fir den Treugeber
gehaltenen Treugeberbeteiligung nach Malgabe der Regelungen
des Gesellschaftsvertrags aus der Fondsgesellschaft ausscheidet.
Dies gilt - nach einem Wechsel des Treugebers in die Position eines
unmittelbaren (Direkt-)Kommanditisten nach § 7 - entsprechend hin-
sichtlich der Verwaltungstreuhand, wenn der Treugeber als (Direkt-)
Kommanditist aus der Fondsgesellschaft ausscheidet. Das Treuhand-
verhaltnis endet schlieBlich auch, wenn und sobald die Treugeberbe-
teiligung gemaR 8 10 auf den Treugeber Ubertragen wurde.

4.  Bezlglich des Ausscheidens des Treuhanders wird auf 8 21 Ziffer 5
Gesellschaftsvertrag verwiesen. Das Recht, ein Ubernahmeverlangen
nach § 7 zu stellen, bleibt unberthrt.

§ 10 Sicherung des Treugebers

Fir den Fall, dass das Insolvenzverfahren tGber das Vermdégen der Treuhan-
derin er6ffnet bzw. die Eréffnung des Insolvenzverfahrens mangels Masse
abgelehnt wird, tritt die Treuhdnderin hiermit die Treugeberbeteiligung als
solche sowie gesondert alle Vermodgensrechte aus der Treugeberbeteili-
gung, insbesondere die Rechte auf Beteiligung am Vermégen und Ergebnis
der Fondsgesellschaft, an beschlossenen Auszahlungen, an einer Abfin-
dung und einem Liquidationserlds der Fondsgesellschaft, soweit sie dem
Treugeber nach Mal3gabe des Gesellschaftsvertrags und des Treuhandver-
trags geblhren, an den Treugeber ab. Die Abtretung der Treugeberbetei-
ligung ist aufschiebend bedingt durch die Eintragung des Treugebers als
Kommanditist im Wege der Sonderrechtsnachfolge in das Handelsregister.
Der Treugeber nimmt die vorstehenden Abtretungen an. Mit entsprechen-

der Ubertragung der Treugeberbeteiligung an den Treugeber endet das
Treuhandverhaltnis zwischen Treuhdnderin und Treugeber.

§ 11 Vergiitung der Treuhdnderin

1. Die Vergutung der Treuhanderin ist in 8 13 Ziffer 2 Gesellschaftsver-
trag geregelt. Hierauf wird ausdricklich verwiesen.

2. Danebenist die Treuhanderin berechtigt, Treugebern fir ihre Mitwir-
kung bei Verfiigungen im Sinne von 8§ 8 Ziffer 1 und fur besondere
Auftrage der Treugeber, die Uber deren reguldre Betreuung hinaus-
gehen, eine angemessene Vergltung seines zusatzlichen Aufwandes
in Rechnung zu stellen.

§ 12 Haftung

1. Grundlage der Beteiligung des Treugebers an der Fondsgesellschaft
sind ausschlieBlich die im Verkaufsprospekt enthaltenen Informatio-
nen. Die Treuhdnderin hat weder an der Erstellung des Verkaufspros-
pekts mitgewirkt, noch hat sie die Richtigkeit und Vollstandigkeit und
Klarheit der Angaben und Informationen im Verkaufsprospekt der
Fondsgesellschaft sowie von dieser beauftragter Dritter, aufgrund
derer der Treugeber der Fondsgesellschaft beigetreten ist, Uberprift.
Die Treuhanderin hat und Gbernimmt daher auch keine Haftung fir
den Inhalt des Verkaufsprospekts der Fondsgesellschaft, fur die da-
rin enthaltenen Angaben zur Wirtschaftlichkeit einer Beteiligung an
der Fondsgesellschaft, fir die Auswahl und Bonitat der Vertragspart-
ner der Fondsgesellschaft oder dafiir, dass die Vertragspartner der
Fondsgesellschaft die eingegangenen vertraglichen Verpflichtungen
ordnungsgemal’ erfullt haben oder erfiillen werden. Weiter haftet
die Treuhanderin weder fur die Ertragsfahigkeit der Fondsgesell-
schaft noch fir den Eintritt der vom Treugeber mit seinem Beitritt
zu der Fondsgesellschaft angestrebten wirtschaftlichen und/oder
steuerlichen Ziele. Hiermit erklart sich der Treugeber ausdricklich
einverstanden.

2. Im Ubrigen haften die Treuh&nderin und die Personen, die sie vertre-
ten, auch flr ein vor dem Abschluss des Treuhandvertrags liegendes
Verhalten nur, soweit ihnen Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit zur
Last fallt oder eine Verletzung wesentlicher Vertragspflichten (Kar-
dinalpflichten) vorliegt. Bei nicht vorsatzlicher und nicht grob fahr-
lassiger Verletzung wesentlicher Vertragspflichten ist der Umfang
der Haftung auf Ersatz des typischen vorhersehbaren Schadens, in
jedem Fall aber insgesamt auf den Betrag der vom Treugeber gemaf
seiner Beitrittserklarung Ubernommenen Pflichteinlage begrenzt.
Vorstehende Beschrankungen gelten nicht fir eine Haftung wegen
Vorsatzes und flr Schaden aus der Verletzung von Leben, Korper,
Freiheit oder Gesundheit.

3. Im Fall der Ausfihrung von Weisungen des Treugebers ist die Treu-
handerin im Verhaltnis zum Treugeber von jeder Verantwortlichkeit
freigestellt, soweit dem nicht zwingende gesetzliche Bestimmungen
entgegenstehen.

4. Der Treugeber kann Ersatzanspriiche gegen die Treuh&nderin im Ub-
rigen nur geltend machen, wenn und er soweit er nicht anderweitig
Ersatz seines Schadens erhalten kann.

5. Anspriche gegen die Treuhanderin und/oder ihre Organe aus Scha-
den infolge von Verletzungen ihrer Sorgfaltspflicht verjahren nach
zwolf Monaten. Soweit fur vorvertragliche Verpflichtungen kirzere
Fristen bestehen, gelten diese. Die Verjahrungsfrist beginnt fur alle
Anspriche grundsatzlich mit der Moglichkeit der Kenntnisnahme der
tatsachlichen Umstande, die eine Haftung der Treuhanderin begriin-
den. Spatestens mit dem dritten Tag nach der Absendung des jewei-
ligen Geschaftsberichts und/oder des Berichts der Treuhdnderin an
die Treugeber beginnt die Verjahrungsfrist fir Anspriche, die wah-
rend des Geschaftsjahres der Fondsgesellschaft entstanden sind, auf
die sich der Geschaftsbericht und/oder der Bericht der Treuhanderin
bezieht, sofern der Anleger nicht Umstande vortragt, aus denen sich
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ergibt, dass er zu diesem Zeitpunkt keine Kenntnis haben konnte.
Die Verklrzung der Verjahrung gilt nicht bei Anspriichen aus grob
fahrlassigem oder vorsatzlichem Handeln.

§ 13 Mitteilungspflichten, Treugeberdaten, Datenschutz

1.

Der Treugeber ist verpflichtet, der Treuhdnderin jegliche Anderun-
gen seiner Kontaktdaten (Name, Anschrift, Telefax-Nr., E-Mail) sowie
seiner sonstigen Bestandsdaten (Wohnsitz, Personenstand, Bankver-

oder zur Ausfillung der Licke soll eine Regelung gelten, die soweit
rechtlich zuldssig dem am nachsten kommt, was die Vertragsschlie-
Renden gewollt haben oder nach dem Sinn und Zweck des Vertrags
gewollt hatten, falls sie den Punkt bedacht hatten. Beruht die Unwirk-
samkeit oder Undurchfuhrbarkeit einer Bestimmung auf einem darin
festgelegten Mal3 der Leistung oder der Zeit (Frist oder Termin), so
soll das der Bestimmung am nachsten kommende rechtlich zuldssige
MaR als vereinbart gelten.

bindung, Finanzamt, Steuer-Nr. etc.) und Anderungen beziglich der
Rechtsinhaberschaft der Beteiligung unverziglich schriftlich mitzu-
teilen.

2. Sofern und soweit in diesem Treuhandvertrag nicht etwas anderes
bestimmt ist, sind samtliche Erklarungen und Mitteilungen der Treu-
handerin an den Treugeber in Textform (z.B. per Briefpost, Telefax
oder E-Mail) an die der Treuhdnderin vom Treugeber zuletzt schrift-
lich mitgeteilten Kontaktdaten zu Gbersenden. Sie gelten dem Treu-
geber spatestens drei Werktage nach entsprechender Absendung als
zugegangen.

3. Die Treuhanderin darf Dritten gegenuber die Beteiligung des Treu-
gebers an der Fondsgesellschaft sowie seine Treugeberdaten ge-
maR Ziffer 1 nur mit der ausdricklichen schriftlichen Zustimmung
des Treugebers offenlegen, es sei denn, eine solche Offenlegung ist
zwingend gesetzlich vorgeschrieben. Der Treuhanderin ist jedoch zur
entsprechenden Offenlegung gegenlber den zustéandigen Behdorden,
insbesondere der Finanzverwaltung, sowie gegenlber der Fondsge-
sellschaft, der geschaftsfihrenden Kommanditistin und der Komple-
mentérin der Fondsgesellschaft sowie gegentber den von diesen
eingeschalteten Rechts- und Steuerberatern sowie Wirtschaftspri-
fern und gegenuber den von im Rahmen der Platzierung der Beteili-
gungen eingeschalteten Personen und Unternehmen sowie den mit
der Treuhanderin verbundenen Unternehmen berechtigt.

4.  Der Treugeber willigt darin ein, dass seine personlichen Daten im
Rahmen dieses Vertrags elektronisch gespeichert und verarbeitet
werden, soweit dies zur Abwicklung des Treuhandverhaltnisses er-
forderlich ist, und dass die in Ziffer 3 Satz 2 genannten Personen/
Unternehmen/Behorden Uber die Beteiligung des Treugebers infor-
miert werden.

Ort, Datum

Treugeber mittels Beitrittserklarung

HIT Hanseatische Service Treuhand GmbH
vertreten durch Dr. Dirk Baldeweg

§ 14 Rechtsverhaéltnisse der Treugeber untereinander

Auf das Rechtsverhaltnis zwischen mehreren Treugebern, die sich mittel-
bar Gber die Treuhdanderin an der Fondsgesellschaft beteiligt haben, sind
die 88 705 ff. BGB und 88 741 ff. BGB nicht - auch nicht entsprechend -
anwendbar.

§ 15 Schlussbestimmungen

1. Die Beitrittserklarung des Treugebers und der Gesellschaftsvertrag
in seiner jeweils aktuellen Fassung sind Bestandteil dieses Treuhand-
vertrags.

2. Anderungen und Ergénzungen dieses Vertrags bediirfen der Schrift-
form. Dies gilt auch fir eine Anderung des Schriftformerfordernisses.

3. Dieser Vertrag unterliegt dem Recht der Bundesrepublik Deutsch-
land.

4.  Gerichtsstand und Erfillungsort fur alle Verpflichtungen aus und/
oder im Zusammenhang mit diesem Vertrag ist soweit gesetzlich zu-
lassig Hamburg. Handelt es sich bei dem Anleger um einen Verbrau-
cher im Sinne von 8§ 13 BGB, so finden hinsichtlich des Gerichtsstan-
des die gesetzlichen Regelungen Anwendung.

5.  Sollte eine Bestimmung dieses Vertrags oder eine kinftig in ihn
aufgenommene Bestimmung ganz oder teilweise unwirksam oder
undurchfihrbar sein oder die Wirksamkeit oder Durchfiihrbarkeit
spater verlieren oder sollte sich eine Licke herausstellen, soll hier-
durch die Gultigkeit der Gbrigen Bestimmungen nicht berthrt wer-
den. Anstelle der unwirksamen oder undurchfiihrbaren Bestimmung
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13. Zusatzliche Informationen

13.1 VERBRAUCHERINFORMATIONEN BEI AUSSERHALB VON GESCHAFTSRAUMEN GESCHLOSSENEN VERTRAGEN UND BEI FERN-
ABSATZVERTRAGEN

Besondere Informationen gemaf3 8 312d Abs. 2 BGB in Verbindung mit Art. 246b des Einflihrungsgesetzes zum Burgerlichen Gesetz-
buch (EGBGB).

13.2. INFORMATIONEN ZUM VERTRAGSPARTNER (ART. 246B § 1 ABS. 1 NR. 1 BIS 4 EGBGB)

Der Anleger schliefl3t mit der Unterzeichnung der Beitrittserkldrung sowie deren Annahme einen Vertrag Uber die unmittelbare Beteili-
gung an der Fondsgesellschaft und - im Falle einer mittelbaren Beteiligung - einen Treuhandvertrag mit der Treuhandkommanditistin.
Identitat, Hauptgeschaftstatigkeit, Vertreter und ladungsfahige Anschrift der Fondsgesellschaft und der Treuhandkommanditistin so-
wie die zustandige Aufsichtsbehdrde der Fondsgesellschaft sind den folgenden Angaben zu entnehmen.

13.2.1 Fondsgesellschaft
Firma:

Sitz:

Handelsregister:
Komplementar:
Geschaftsadresse:
Telefon:

Fax:

E-Mail-Adresse:

Unternehmensgegenstand:

Zustandige Aufsichtsbehorde:

ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene InvKG

Hamburg

Amtsgericht Hamburg, HRA 117834

ONE Komplementar 2 GmbH

20359 Hamburg, Bernhard-Nocht-Stral3e 99

+49 (0)40 69 666 69 0

+49 (0)40 69 666 69 99

info@onegroup.ag

Gegenstand des Unternehmens ist ausschlielich die Anlage und Verwaltung ihrer Mittel nach
einer festgelegten Anlagestrategie zur gemeinschaftlichen Kapitalanlage nach den 88 261 bis
272 KAGB zum Nutzen der Anleger. Der Gegenstand des Unternehmens umfasst ins-
besondere den Erwerb, das Halten und das Verduf3ern von Beteiligungen an Unternehmen,
die nicht zum Handel an einer Borse zugelassenen oder in einem organisierten Markt einbe
zogen sind und insbesondere den Abschluss eines Vertrags Uber eine Stille Beteiligung an der
One Project Development AIF 4 GmbH. Die Unternehmensbeteiligungen dirfen auch mittelbar
Uber Zweckgesellschaften erworben werden. Die Gesellschaft darf sémtliche Rechtsgeschafte
und MaBnahmen vornehmen, die mit diesem Gesellschaftszweck im Zusammenhang stehen.
Sie darf zu diesem Zweck auch andere Gesellschaften griinden.

Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht,

Marie-Curie-Stra3e 24 - 28, 60439 Frankfurt am Main

13.2.2 Kapitalverwaltungsgesellschaft

Firma:

Sitz:
Handelsregister:
Geschaftsfuhrer:

Geschaftsadresse:
Telefon:

Fax:
E-Mail-Adresse:

Unternehmensgegenstand:

DSC Deutsche SachCapital GmbH

Hamburg

Amtsgericht Hamburg, HRB 102226

Johannes Glasl (bis 31.03.2015), UIf Hollander, Klaus Kubica, Christian Sternberg (ab 01.04.2015),
alle geschaftsansassig: Palmaille 71, 22767 Hamburg

22767 Hamburg, Palmaille 71

+49 (40) 808075-5655

+49 (40) 808075-5699

kontakt@deutsche-sachcapital.de

Die kollektive Vermdgensverwaltung alternativer Investmentfonds (AIF) im Sinne des § 1 Abs. 3
Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) als externe AlF-Kapitalverwaltungsgesellschaft.
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13.2.3 Treuhandkommanditistin

Dr. Dirk Baldeweg, geschaftsansassig: Am Sandtorkai 48, 20457 Hamburg

Firma: HIT Hanseatische Service Treuhand GmbH
Sitz: Hamburg

Handelsregister: Amtsgericht Hamburg, HRB 99317
Geschaftsfuhrer:

Geschaftsadresse: 20457 Hamburg, Am Sandtorkai 48
Telefon: +49 (0)40 7560 118-0

Fax: +49 (0)40 7560 118-19
E-Mail-Adresse: info@hit-treuhand.de
Unternehmensgegenstand:

Gegenstand des Unternehmens ist die treuhdanderische Verwaltung von Kommanditeinlagen

in geschlossenen Anlagefonds sowie die Beratung und das Controlling dieser Fonds-
Gesellschaften sowie das treuhdnderische Halten von Beteiligungen an Kommandit-

gesellschaften.

Informationen zum Anlageberater/Anlagevermittler ergeben sich aus der Beitrittserklarung.

13.3 INFORMATIONEN ZUR FINANZDIENSTLEISTUNG

(ART. 246B § 1 ABS. 1 NR. 4 BIS 19 EGBGB)

Der Gesellschaftsvertrag der Fondsgesellschaft sowie der Treu-
handvertrag sind in diesem Verkaufsprospekt vollstandig als An-
lage Il und Anlage Il abgedruckt. Hinsichtlich naherer Einzelhei-
ten wird darauf verwiesen.

13.3.1 Wesentliche Leistungsmerkmale, Zustandekommen
des Vertrages

Der Anleger erwirbt eine unternehmerische Beteiligung. Mit der
Annahme der Beitrittserklarung und gegebenenfalls des Antrags
auf Abschluss eines Treuhandvertrages ist der Anleger nach der
vollstandigen Einzahlung der Pflichteinlage zzgl. Agio am Ergebnis
und Vermdgen der Fondsgesellschaft beteiligt. Der Anleger kann
sich ausschlieBlich mittelbar als Treugeber Uber die Treuhand-
kommanditistin an der Fondsgesellschaft beteiligen. Die Treu-
handkommanditistin halt aufgrund eines Treuhandvertrages die
Beteiligung des Anlegers (Treugebers) in ihrem eigenen Namen,
jedoch im Auftrag und fur Rechnung des Treugebers. Der Anleger
ist berechtigt, seine Treuhandbeteiligung in eine unmittelbare
Beteiligung umzuwandeln und sich als Direktkommanditist im
Handelsregister eintragen zu lassen.

Planungsgemall werden die Pflichteinlagen der Anleger zu ca.
90,85 % des Eigenkapitals (bezogen auf ein konsolidiertes Fonds-
volumen von 75 Mio. EUR. exklusive Agio, konsolidiert zwischen
Fondsgesellschaft und OPD 4) mittelbar in verschiedene Immo-
bilienprojekte investiert. Die Immobilienprojekte stehen zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Verkaufsprospekts noch nicht fest.
Uber die Auszahlungen aus der Stillen Beteiligung an der OPD 4
und damit die Auszahlungen der Fondsgesellschaft partizipieren
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die Anleger an den wirtschaftlichen Ergebnissen der Fondsgesell-
schaft im Verhaltnis ihrer jeweiligen Pflichteinlage zu allen einge-
zahlten Pflichteinlagen jeweils ohne Agio.

13.3.2 Preis

Der Anleger hat die in seiner Beitrittserklarung bestimmte Pflicht-
einlage zzgl. eines Agios in Hohe von 3 % der Pflichteinlage zu leis-
ten. Die Mindestzeichnungssumme betragt 10.000 EUR. HOohere
Betrdge mussen ohne Rest durch 500 teilbar sein.

13.3.3 Weitere vom Anleger zu zahlende Kosten und Steuern
Der Anleger hat im Falle einer Beendigung des Treuhandvertrags
mit der Treuhandkommanditistin und einer eigenen Eintragung
als Kommanditist die dadurch entstehenden Notargebuhren und
Registerkosten selbst zu tragen. Zahlungsverpflichtungen gegen-
Uber der KVG oder der Gesellschaft entstehen ihm aus diesem
Anlass nicht.

Im Fall seines Ausscheidens aus der Gesellschaft hat der Anleger
die Kosten fur die zur Ermittlung der Abfindung zu erstellende
Auseinandersetzungsbilanz ganz oder teilweise zu tragen. Sofern
Uber die zu zahlende Abfindung Uneinigkeit besteht und diese
dann durch einen Schiedsgutachter festgestellt wird, tragen der
ausgeschiedene Anleger und die Emittentin die hierdurch ent-
stehenden Kosten in dem Verhaltnis, wie die verbindlich fest-
gestellte Abfindung von dem jeweils zuletzt geforderten Betrag
abweicht. Daruber hinaus sind vom Anleger die von ihm selbst
veranlassten Kosten zu tragen wie z.B. Steuer- und Rechtsbe-
ratungskosten, Kosten einer personlichen Anteilsfinanzierung,
Kosten fur die Teilnahme an Gesellschafterversammlungen, Rei-
sekosten im Zusammenhang mit der Beteiligung, Kosten der Ein-
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zahlung des Ausgabepreises, Porto- und Telefonkosten. Sofern er

eine Uberpriifung von Jahresabschliissen veranlasst, z.B. durch
Einsichtnahme in die Blcher der Emittentin durch von ihm be-
auftragte Wirtschaftsprifer, tragt er die damit verbundenen Kos-
ten selbst. Dies gilt auch fur eine sonstige Wahrnehmung seiner
Kontrollrechte und die Kosten fur die Legitimation als Erbe im Fall
des Erwerbs der Beteiligung im Erbgang. Teilweise kdnnen oder
mussen die Rechte durch einen zur Berufsverschwiegenheit ver-
pflichteten Dritten wahrgenommen werden; die durch die Beauf-
tragung entstehenden Kosten tragt ebenfalls der Anleger.

Hat ein Anleger seine Beteiligung fremdfinanziert, so kénnen
hierfir neben dem Kapitaldienst (Zins und Tilgungen) weitere
Kosten wie z.B. Vermittlungsprovisionen, Bearbeitungsgebihren
oder Vorfalligkeitsentschadigungen anfallen. Die Hohe der vor-
stehenden Kosten hangt vom Einzelfall ab und kann aufgrund
der Ungewissheit dartber, ob und ggf. wann und in welchem
Umfang diese Kosten anfallen, gegenwartig nicht quantifiziert
werden. Bezuglich der weiteren steuerlichen Auswirkungen der
Beteiligung wird auf das Kapitel 10. ,Steuerliche Grundlagen” im
Verkaufsprospekt verwiesen.

13.3.4 Besondere Risiken

Bei der Beteiligung an der Fondsgesellschaft handelt es sich um
eine unternehmerische Beteiligung, die mit Risiken verbunden
ist. Das maximale Risiko besteht fur den Anleger im Verlust des
eingesetzten Kapitals unter gleichzeitiger Verpflichtung zur Leis-
tung weiterer Zahlungen aus seinem Privatvermdgen. Dies kann
zur Privatinsolvenz des Anlegers fhren. Die wesentlichen mit der
Beteiligung verbundenen Risiken werden in Kapitel 2 beschrie-
ben.

13.3.5 Gultigkeitsdauer der zur Verfligung gestellten Infor-
mationen

Die in diesem Verkaufsprospekt zur Verfligung gestellten Infor-
mationen, einschliefl3lich etwaiger Prospektnachtrage sind aus-
schlieBlich fur die Dauer des 6ffentlichen Angebotes der Fonds-
gesellschaft glltig. Die Zeichnungsfrist beginnt, nachdem die
BaFin der KVG mitgeteilt hat, dass diese mit dem Vertrieb der
Anteile an der Fondsgesellschaft beginnen kann. Die Zeichnungs-
frist 1duft bis einschliel3lich dem 30.09.2016 (SchlieBungstermin).

Die geschaftsfUhrende Kommanditistin ist berechtigt, die Zeich-
nungsfrist und damit den SchlieBungstermin bis zum 31.03.2017
zu verlangern. Die geschaftsfihrende Kommanditistin ist fer-
ner berechtigt, die Zeichnungsfrist jederzeit und ohne weite-
re Voraussetzungen fur den weiteren Beitritt von Anlegern
zu schlieBen.

13.3.6 Zahlungsbedingungen

Die Pflichteinlage und das Agio sind auf das in der Beitrittserkla-
rung angegebene Sonderkonto der Fondsgesellschaft innerhalb
von 14 Tagen nach Annahme und Zahlungsaufforderung einzu-
zahlen. Die KVG bzw. das mit der Anlegerverwaltung beauftrag-
te Auslagerungsunternehmen ist berechtigt, im Verzugsfall den
Rucktritt von der Beteiligung zu erklaren oder - bei unvollstan-
diger Zahlung - die Pflichteinlage auf den gezahlten Betrag he-
rabzusetzen, wenn der Anleger die erforderliche Mindestzeich-
nungssumme in H6he von 10.000 EUR bereits erbracht hat.

13.3.7 Widerrufsrecht

Sofern der Anleger Verbraucher im Sinne des & 13 BGB ist und
im Wege eines aullerhalb von Geschaftsraumen geschlossenen
Vertrages oder durch Fernabsatzvertrag der Fondsgesellschaft
beitritt, steht ihm ein gesetzliches Widerrufsrecht nach 8 312g
Abs. 1 i.V.m 88 355, 356 BGB zu. Die Einzelheiten des Widerrufs
und seiner Rechtsfolgen ergeben sich aus der in der Beitrittser-
klarung abgedruckten Widerrufsbelehrung.

13.3.8 Mindestlaufzeit der Beteiligung

Die Fondsgesellschaft wird auf bestimmte Zeit geschlossen. Die
Gesellschaft beginnt mit ihrer Eintragung in das Handelsregister
und endet - vorbehaltlich einer Anderung geméaR § 19 Ziffer 2
Gesellschaftsvertrag - mit Ablauf des 30.09.2019. Eine Verlan-
gerung der Zeichnungsfrist hat keinen Einfluss auf die Laufzeit
der Gesellschaft. Die geschaftsfihrende Kommanditistin ist in
Abstimmung mit der KVG sowie unter Zustimmung der Gesell-
schafterversammlung berechtigt, die Laufzeit der Gesellschaft in
einem oder in mehreren Schritten um insgesamt bis zu maximal
1,5 Jahre zu verlangern. Im Ubrigen endet die Gesellschaft mit
Liquidation, wenn die Gesellschafter die Auflosung der Gesell-
schaft beschlieBen, die Stille Beteiligung gemall &8 11 des Ver-
trages Uber die Stille Beteiligung gekindigt worden ist oder die
Stille Beteiligung vollstandig an den Stillen Gesellschafter zurtick-
gezahlt worden ist. Das Recht zur auRerordentlichen Kindigung
aus wichtigem Grund bleibt unberuhrt.

13.3.9 Vertragliche Kiindigungsbedingungen

Der Anleger ist zur ordentlichen Kiindigung der Fondsgesellschaft
nicht berechtigt. Das Recht zur auBerordentlichen Kindigung aus
wichtigem Grund bleibt unberthrt. Die Kindigung hat schriftlich
gegenuber der KVG oder dem durch sie mit der Anlegerverwal-
tung beauftragtem Auslagerungsunternehmen zu erfolgen.

13.3.10 Rechtsordnung, Gerichtsstand, Verhandlungs- und
Vertragssprache

Far vorvertragliche Schuldverhaltnisse, fir den Beitritt sowie
die Rechtsbeziehung des Anlegers unter dem Gesellschaftsver-
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trag der Fondsgesellschaft findet das Recht der Bundesrepublik
Deutschland Anwendung.

Sofern der Anleger Verbraucher im Sinne von § 13 BGB ist, gelten
fur den Gerichtsstand die gesetzlichen Regelungen. Ansonsten ist
als Gerichtsstand fur den Gesellschaftsvertrag der Sitz der Fonds-
gesellschaft vereinbart.

Verhandlungs- und Vertragssprache ist deutsch.

13.3.11 Schlichtungsverfahren

Schlichtungsstelle nach dem Kapitalanlagegesetzbuch
Sofern der Anleger Verbraucher im Sinne des § 13 BGB ist, kann
er sich bei Streitigkeiten mit einem Unternehmen im Zusammen-
hang mit dem Kapitalanlagegesetzbuch an die Schlichtungsstelle
der Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht wenden.

BaFin-Schlichtungsstelle

Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht
Schlichtungsstelle nach dem Kapitalanlagegesetzbuch
- Referat Q 21 -

Graurheindorfer Stra3e 108

D-53117 Bonn

Telefon: 0228 4108-0

Telefax: 0228 4108-62299

E-Mail: schlichtungsstelle-investment@bafin.de
Internet: www.bafin.de

Der Antrag auf Durchfiihrung eines Schlichtungsverfahrens ist
schriftlich unter kurzer Schilderung des Sachverhalts und mit den
zum Verstandnis der Streitigkeit erforderlichen Unterlagen (z.B.
Schriftwechsel, Vertragsbedingungen, Kostenberechnungen) bei
der Geschaftsstelle der Schlichtungsstelle einzureichen. Dabei
hat der Antragsteller zu versichern, dass er in der Streitigkeit a)
noch kein Gericht angerufen, b) keinen Antrag auf Prozesskosten-
hilfe gestellt hat, der abgewiesen worden ist, weil die beabsichtig-
te Rechtsverfolgung keine hinreichende Aussicht auf Erfolg hat,
¢) die Streitigkeit nicht bereits Gegenstand eines Schlichtungsver-
fahrens vor einer Schlichtungs- oder Gutestelle, die Streitbeile-
gung betreibt, ist oder war und d) er keinen auf3ergerichtlichen
Vergleich mit dem Antragsgegner abgeschlossen hat.

Ein Schlichtungsverfahren kann anderenfalls nicht durchgefihrt
werden. Antragsteller kdnnen das von der Schlichtungsstelle zur
Verfugung gestellte Schlichtungsformular verwenden. Das Ver-
fahren vor der Schlichtungsstelle ist fur den Antragsteller kosten-
frei. Auslagen wie z.B. Porto oder Anwaltskosten werden jedoch
nicht erstattet.
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Schlichtungsstelle betreffend Streitigkeiten Uber den Fern-
absatz von Finanzdienstleistungen

Bei Streitigkeiten betreffend den Fernabsatz von Finanzdienst-
leistungen kann der Anleger (unbeschadet des Rechtes, die Ge-
richte anzurufen) die bei der Deutschen Bundesbank eingerichte-
te Schlichtungsstelle anrufen.

Die Adresse lautet:

Deutsche Bundesbank

- Schlichtungsstelle -

Postfach 11 12 32

60047 Frankfurt am Main

Telefon: 069/ 2388-1907

Telefax: 069/ 2388-1919

E-Mail: schlichtungsstelle@bundesbank.de
Internet: www.bundesbank.de

Im Zusammenhang mit dem Fernabsatz von Finanzdienstleistun-
gen konnen nur Verbraucher ein Schlichtungsverfahren beantra-
gen. Das Schlichtungsverfahren ist kostenlos. Die Beschwerde ist
schriftlich (auch per E-Mail oder Telefax) mit einer kurzen Sach-
verhaltsschilderung und den gegebenenfalls erforderlichen Un-
terlagen einzureichen. Daruber hinaus gibt es keine besonderen
Formvorschriften. Allerdings darf der Beschwerdegegenstand
nicht bei Gericht anhéngig, durch einen aullergerichtlichen Ver-
gleich beigelegt oder bereits Gegenstand eines Schlichtungsver-
fahrens gewesen sein. Gleiches gilt, wenn der Anspruch bereits
verjahrt ist oder ein Antrag auf Prozesskostenhilfe abgewiesen
wurde.

13.3.12 Garantiefonds oder andere Entschadigungsregelun-
gen

Garantiefonds und/oder andere Entschadigungsregelungen be-
stehen nicht.


http://www.onegroup.ag




Initiatorin
One Capital Emissionshaus
GmbH

Bernhard-Nocht-Str. 99
20359 Hamburg

Tel.: +49 (0) 40 - 69 666 69-0
Fax: +49 (0) 40 - 69 666 69-99

E-Mail: info@onegroup.ag
Web: www.onegroup.ag

Vertriebsgesellschaft
One Consulting GmbH
Bernhard-Nocht-Str. 99

20359 Hamburg

Tel.: +49 (0) 40 - 69 666 69-0
Fax: +49 (0) 40 - 69 666 69-99

E-Mail: info@onegroup.ag
Web: www.onegroup.ag

Kapitalverwaltungs-
gesellschaft

DSC
Deutsche SachCapital GmbH

Palmaille 71
22767 Hamburg

Tel.: +49 (0) 40 - 80 8075-5655
Fax: +49 (0) 40 - 80 8075-5699

Verwahrstelle
CACEIS
Bank Deutschland GmbH

Lilienthalallee 34-36
80939 Minchen

Tel. +49 (0) 89- 5400 00
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Nachtrag Nr. 1 vom 21.12.2015

zum Verkaufsprospekt flr den geschlossenen inlandischen Publikums-AlF
ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene InvKG

Nachtrag Nr. 1 der DSC Deutsche SachCapital GmbH (Kapitalverwal-
tungsgesellschaft) nach § 316 Abs. 5 KAGB vom 21.12.2015 zum bereits
veroffentlichten Verkaufsprospekt vom 18.03.2015 betreffend den
Vertrieb von Anteilen an der ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH &
Co. geschlossene InvKG (Fondsgesellschaft).

Die DSC Deutsche SachCapital GmbH gibt folgende Verdnderungen
im Hinblick auf den bereits verdffentlichten Verkaufsprospekt vom
18.03.2015 bekannt:

1. ANGABEN ZUR UNTERNEHMENSBETEILIGUNG AN DER ONE PROJECT
DEVELOPMENT AIF 4 GMBH (,,OPD 4“):

Abschnitt 11.1.6 ,Unternehmensbeteiligung (OPD 4)", Verkaufsprospekt
Seite 50 sowie Abschnitt 11.2.7 ,Vertrag Uber die Stille Beteiligung”, Ver-
kaufsprospekt Seite 56 f.

Mit Vertrag vom 06.01.2015 hat sich die Fondsgesellschaft an der OPD 4
als typisch Stiller Gesellschafter beteiligt. Alleingesellschafterin der OPD 4
ist, wie unter anderem im Kapitel ,11. Wesentliche Vertrage und Vertrags-
partner” im Verkaufsprospekt auf der Seite 50 angegeben, die One Group
GmbH, Hamburg.

Die OPD 4 hat am 17.11.2015 mit der One Group GmbH als der herr-
schenden Gesellschaft mit Wirkung ab dem 01.01.2015, eingetragen in
das Handelsregister beim Amtsgericht Hamburg, HRB 133046, einen Er-
gebnisabfuhrungsvertrag abgeschlossen. Dies entspricht der gruppen-
weiten Einbindung von Tochtergesellschaften. Die One Group GmbH ist
ihrerseits Uber einen Ergebnisabflihrungsvertrag mit der ISARIA Wohnbau
AG verbunden. Durch den Ergebnisabfiihrungsvertrag werden die Pflicht
der abhangigen Gesellschaft zur Abflhrung ihres Gewinns und die Pflicht
der herrschenden Gesellschaft zum Verlustausgleich begriindet. Ihre Leis-
tungserbringung im Rahmen der Ergebnisabfihrungsvertrage ist auch von
der Bonitat der herrschenden Gesellschaften abhangig.

Zur Wahrung der Neutralitdt des Ergebnisabflihrungsvertrages auf die
in dem Vertrag Uber die Stille Beteiligung der Fondsgesellschaft an der
OPD 4 enthaltenen Regelungen bzw. auf deren wirtschaftlichen Gehalt,
wurde der Vertrag Uber die Stille Beteiligung am 16.12.2015 dahingehend
erganzt, dass der berichtigte Gewinn, an dem sich die Gewinnbeteiligung
der Fondsgesellschaft bemisst, um den Aufwand aus Ergebnisabfihrun-
gen bzw. Ertrag aus Verlustibernahmen zu bereinigen ist. Ferner wurden
im Rahmen der Ausschittungssperre die fir Ergebnisabfiihrungsvertrage
notwendigen rechtlichen Regelungen erganzt. Darlber hinaus wurde ein
Gewinnvortrag erganzt, der ermoglichen soll, dass der Anspruch auf eine
Gewinnbeteiligung des Stillen Gesellschafters von 7% p.a. der geleisteten
Einlage bezogen auf die prognostizierte Dauer der Stillen Gesellschaft er-
fullt wird.

2. ANGABEN ZU AUSZAHLUNGEN AN DIE ANLEGER:
Abschnitt 9.6 ,Ertragsermittlung und -Verwendung/Zahlungen an die Anle-
ger”, Verkaufsprospekt Seite 41

Entsprechend den Angaben im Verkaufsprospekt auf der Seite 41 sollen
die Auszahlungen an die Anleger spatestens 14 Tage nach Ende eines
Quartals erfolgen, planungsgemal jedoch erstmals zum Ende des Jahres
2015.

Am 28.10.2015 konnten die bis zum 30.09.2015 entstandenen Auszah-
lungsanspriiche an die bis zu diesem Zeitpunkt beigetretenen Anleger
bereits geleistet werden.

3. ANPASSUNG DER ANGABEN ZUR UBERTRAGBARKEIT DER ANTEILE:
Abschnitt 4.1.1 ,Ubertragbarkeit der Anteile, Ausscheiden”, Verkaufspro-
spekt Seite 26

Wie im Verkaufsprospekt auf Seite 26 dargestellt, kann gemal3 8 17 des Ge-
sellschaftsvertrages jeder Kommanditist bzw. Treugeber seine Komman-
ditbeteiligung im Wege der Abtretung mit Wirkung auf den Beginn oder
das Ende eines Kalenderjahres unter weiteren bestimmten Bedingungen
Ubertragen. Die im Verkaufsprospekt auf Seite 26 des Weiteren folgenden
Ausflihrungen zur Beschrankung der freien Handelbarkeit sind dement-
sprechend klarstellend hinsichtlich des Ubertragungszeitpunktes ebenfalls
auf den Beginn oder das Ende eines Kalenderjahres anzugeben. Einer
unterjahrigen bzw. auf den Beginn oder das Ende eines Kalenderquartals
abzustellenden Ubertragung kann die geschéftsfiihrende Kommanditistin
zustimmen.

4. ANPASSUNG DER ANGABEN ZUR ISARIA WOHNBAU AG:
Abschnitt 11.1.9 ,Auslagerung Fondsbuchhaltung”, Verkaufsprospekt
Seite 51

Das Mitglied des Vorstandes der ISARIA Wohnbau AG, Herr Christian
Dunkelberg, ist zum 30.11.2015 ausgeschieden. Es wird kein weiterer Vor-
stand bestellt.

5. ANGABEN ZUM NETTOINVENTARWERT:
Der Abschnitt ,8.10 Angaben zum jlngsten Nettoinventarwert”, Ver-
kaufsprospekt Seite 36, wird wie folgt aktualisiert:

Der jeweils jungste Nettoinventarwert wird auf der Internetprasenz
www.deutsche-sachcapital.de veréffentlicht.

WIDERRUFSRECHT

Anleger, die vor der Verdffentlichung eines Nachtrags zum Verkaufspro-
spekt eine auf den Erwerb eines Anteils an dem geschlossenen Publi-
kums-AlIF gerichtete Willenserklarung abgegeben haben, kénnen diese
gemald 8 305 Abs. 8 KAGB innerhalb einer Frist von zwei Werktagen
nach Veroffentlichung des Nachtrags widerrufen, sofern noch keine Er-
fullung eingetreten ist. Der Widerruf muss keine Begriindung enthalten
und ist in Textform gegentber der HIT Hanseatische Service Treuhand
GmbH mit Sitz in Hamburg, Am Sandtorkai 48, 20457 Hamburg oder
per Fax: 040 / 7560118-19 oder per E-Mail an: info@hit-treuhand.de zu
erklaren; zur Fristwahrung reicht die rechtzeitige Absendung. Auf die
Rechtsfolgen des Widerrufs ist 8 357a des Burgerlichen Gesetzbuchs
entsprechend anzuwenden.

Hiervon unberuhrt bleibt das auf der Beitrittsvereinbarung beschriebe-
ne Widerrufsrecht der Anleger.

Der Nachtrag Nr. 1 sowie die weiteren Verkaufsunterlagen der ProReal
Deutschland Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene InvKG werden am Sitz
der DSC Deutsche SachCapital GmbH sowie unter den Internetprasenzen
www.deutsche-sachcapital.de und www.onegroup.ag kostenlos zur Verfu-
gung gestellt.

Eine Veroffentlichung der DSC Deutsche SachCapital GmbH
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Nachtrag Nr. 2 vom 06.09.2016

zum Verkaufsprospekt flr den geschlossenen inlandischen Publikums-AlF
ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene InvKG

Nachtrag Nr. 2 der DSC Deutsche SachCapital GmbH (Kapitalverwal-
tungsgesellschaft) nach § 316 Abs. 5 KAGB vom 06.09.2016 zum bereits
veroffentlichten Verkaufsprospekt vom 18.03.2015 und Nachtrag
Nr. 1 vom 21.12.2015 betreffend den Vertrieb von Anteilen an der
ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene InvKG (Fonds-
gesellschaft).

Die DSC Deutsche SachCapital GmbH gibt folgende Veranderungen
im Hinblick auf den bereits verdffentlichten Verkaufsprospekt vom
18.03.2015 inklusive Nachtrag vom 21.12.2015 bekannt:

1. ANGABEN ZU DEM PLATZIERUNGSZEITRAUM:

Abschnitte 2.3.3, Seite 14, 4.2.1, Seite 27 sowie 13.3.5, Seite 81

Die Geschaftsfuhrende Kommanditistin hat von ihrem Recht Gebrauch ge-
macht, den Schliefungstermin zu verschieben, und die Zeichnungsfrist bis
zum 31.12.2016 verlangert.

2. ANGABEN ZUR KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFT:

Abschnitte 5.1.1, Seite 28, sowie 11.1.7, Seite 50, sowie 13.2.2, Seite 79

Seit 1. Januar 2016 ist Sabine Lahmann weitere Geschaftsflhrerin der DSC
Deutsche SachCapital GmbH. Sabine Lahmann ist seit tber 12 Jahren in der
MPC Capital Gruppe tatig und verantwortete dort den Bereich Corporate
Development. Seit Einfuhrung des Kapitalanlagegesetzbuches ist sie in der
DSC Deutsche SachCapital zustandig fir die Bereiche Risikomanagement,
Compliance, Controlling und Organisation. Zuvor war sie kaufmannische
Leiterin eines Maklerpools sowie Personalleiterin in einem bundesweit
tatigen Unternehmen fir die Vermittlung und das Management offener
Investmentfonds.

Abschnitt 5.3, Seite 29

Der Vorstand der MPC Capital AG besteht aus UIf Hollander, Constantin
Baack, Peter Ganz, Dr. Roman Rocke. Das Auslagerungsverhaltnis mit der
MPC Capital Investments GmbH wurde beendet. Dies hat keine Auswir-
kungen auf die Fondsgesellschaft, da die ausgelagerte Tatigkeit sich nicht
auf diese bezog.

3. ANGABEN ZUR ISARIA Wohnbau AG:

Abschnitt 8.4.2, Seite 33 f.

Die ISARIA Wohnbau AG kann mit mehr als 2.900 verkauften und fertig-
gestellten Wohnungen einen langjahrigen Track-Record vorweisen (Stand
per Ende 2015). Bezogen auf das Projekt ,nido” hat die ISARIA Wohnbau AG
gemal’ Quartalsbericht zum 1. April 2016 seit 2010 in zw6If Bauabschnitten
von insgesamt 553 Wohneinheiten 457 Einheiten tbergeben. Die ISARIA
Wohnbau AG ist per 31. August 2016 nicht mehr an der Borse gelistet.
Der letzte Satz des ersten Abschnitts auf Seite 34 wird gestrichen.

WIDERRUFSRECHT

Anleger, die vor der Verdéffentlichung eines Nachtrags zum Verkaufspro-
spekt eine auf den Erwerb eines Anteils an dem geschlossenen Publi-
kums-AlF gerichtete Willenserklarung abgegeben haben, kénnen diese
gemald 8 305 Abs. 8 KAGB innerhalb einer Frist von zwei Werktagen
nach Veréffentlichung des Nachtrags widerrufen, sofern noch keine Er-
fullung eingetreten ist. Der Widerruf muss keine Begriindung enthalten
und ist in Textform gegentber der HIT Hanseatische Service Treuhand
GmbH mit Sitz in Hamburg, Am Sandtorkai 48, 20457 Hamburg oder
per Fax: 040 / 7560118-19 oder per E-Mail an: info@hit-treuhand.de zu
erklaren; zur Fristwahrung reicht die rechtzeitige Absendung. Auf die
Rechtsfolgen des Widerrufs ist 8 357a des Burgerlichen Gesetzbuchs
entsprechend anzuwenden.

Hiervon unberthrt bleibt das auf der Beitrittsvereinbarung beschriebe-
ne Widerrufsrecht der Anleger.

Der Nachtrag Nr. 2 sowie die weiteren Verkaufsunterlagen der ProReal
Deutschland Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene InvKG werden am Sitz
der DSC Deutsche SachCapital GmbH sowie unter den Internetprasenzen
www.deutsche-sachcapital.de und www.onegroup.ag kostenlos zur Verf(-
gung gestellt.

Eine Veroffentlichung der DSC Deutsche SachCapital GmbH
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