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

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



Liebe Leserin, lieber Leser,

auch mit dem Wechsel an der Spitze der Europai-
schen Zentralbank ist keine Zinswende in Sicht.
Die Aktienmarkte verzeichnen weiterhin groRRe
und vor allem unvorhersehbare Schwankungen.
Und die Immobilienpreise erreichen immer neue
Hochststande. FUr Privatanleger stellt sich wei-
terhin die Frage, wie und wo noch rentable Anla-
gemoglichkeiten zu finden sind.

Seit nunmehr acht Jahren er6ffnen wir unseren An-
legern eine besondere Geldanlage. Mit dem Investi-
tionsansatz der ONE GROUP schlieBen wir gleich
zwei LUcken: zum einen die Angebotslicke beim
Wohnraum und zum anderen die Finanzierungslu-
cke im Zusammenhang mit seiner Errichtung.

Die Herausforderung: Wahrend in deutschen Me-
tropolregionen die steigende Nachfrage nach
Wohnraum langst nicht mehr gedeckt werden
kann, agieren Banken zurtckhaltend bei der Finan-
zierung von grof3en Wohnbauprojekten. Der Grund
ist die fortschreitende Bankenregulierung. So sind
Projektentwickler bei der Finanzierung ihrer Projekte
auf alternative Finanzierungsmittel angewiesen.

Die ProReal Deutschland 8 Namensschuldver-
schreibung (kurz: ,,ProReal Deutschland 8") bietet
eine gute Moglichkeit, von dieser Marktsituation
zu profitieren. Hierbei werden Sie selbst zum kurz-
fristigen Kapitalgeber, anstatt Bestandsimmo-

Die Highlights auf einen Blick

bilien auf aktuellem Preisniveau teuer zu kaufen.
Die langfristige Kapitalbindung entfallt, ebenso
aufwendige Instandhaltungspflichten. Sie schlie-
Ren somit die Angebots- und Finanzierungslicke
gleichermalien.

Die ProReal Deutschland Serie Uberzeugt seit Jah-
ren mit kurzen Laufzeiten, regelmaRigen Auszah-
lungen und attraktiven Renditen. 9.000 Investoren
mit mehr als 400 Mio. € haben uns bereits ihr Ver-
trauen geschenkt. Rund 50 % unserer Anleger sind
mehrfach investiert. Vollstandig zurtickgezahlt an
die Anleger wurden bereits vier Fonds. Samtliche
Produkte verzeichnen einen prospektkonformen
Verlauf.

Auf den folgenden Seiten mdchten wir Sie Gber das
Investitionsangebot des ProReal Deutschland 8 in-
formieren. Ubrigens: Es ist die erste Vermogens-
anlage mit einer Verwahrstellen-Funktion.

Wir freuen uns darauf, gemeinsam mit lhnen die
Erfolgsserie fortzufuhren.

Herzlichst Ihr

ite Thies

Geschaftsfuhrer One Group GmbH

»» Geplante Laufzeit: 3Jahre*

»» Geplante Verzinsung:

+4,0% p. a. bis 30.06.2020 (Fruhzeichnerverzinsung)

-6,0% p.a. ab 01.07.2020 (laufende Verzinsung)

»» Geplante Auszahlungen:
» Geplante Riickzahlung:
» Mindestbeteiligung:

vierteljahrliche Abschlagszahlungen
100% per 30.06.2023**
10.000 € (zzgl. 3,5% Agio)

* Die Laufzeit betragt drei Jahre bis zum Ablauf des 30.06.2023 (Grundlaufzeit) und kann einmal oder mehrmals um maximal 18 Monate durch

die Emittentin verl

gert werden.

** Die Rickzahlung erfolgt unmittelbar nach Laufzeitende, spatestens nach sechs Monaten ab Laufzeitende unter Berlcksichtigung etwaiger

Laufzeitverlangerungen
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Marktumfeld -

Die Bedingungen fiir die Entwicklung und den Bau von Wohnimmok
sind gut. Denn die Nachfrage nach Wohnraum bleibt ungek he
inshesondere in deutschen GroBstdten. ~ '
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Wohnraum in deutschen GrofRstadten:
Nachfrage bleibt hoch

Seit Jahren steigen in den deutschen Metropolen die Preise fiir Wohnimmobilien. Dennoch:
Die vorherrschende Angebotsliicke und die hohe Nachfrage nach dem Grundbediirfnis
+~Wohnen" sorgen weiterhin fiir Stabilitdt auf dem deutschen Wohnimmobilienmarkt.

Wie steht es um den deutschen Wohnimmobilien-
markt? Auf der Suche nach lukrativen Anlagemog-
lichkeiten ist dies eine der zentralen Fragen vieler
Investoren. Das Frihjahrsgutachten des Zentralen
Immobilien Ausschusses (ZIA) geht von weiteren
Preissteigerungen aus. Fur eine flachendeckende
Immobilienblase gebe es keine Anzeichen.

Obwohl Faktoren wie Urbanisierung, digitale Re-
volution sowie Baubeschrankungen die Bewertun-
gen von Immobilien in Stadten immer noch stut-
zen, kann nicht mehr mit Sicherheit mit realen
Preisanstiegen gerechnet werden, heil3t es in einer
aktuellen Analyse der Investmentbank UBS.

Nachfrage weiterhin hoch

Bei allen Prognosen um die kurz- und mittelfris-
tige Entwicklung der Immobilienpreise bleibt das
wichtigste Argument fUr Investments in Wohnim-
mobilien unangetastet: die hohe strukturelle
Nachfrage. Denn nach wie vor erleben vor allem
die Top-sieben-Stadte einen enormen Bevolke-
rungszuwachs, der auch mittelfristig andauern
wird. In Berlin etwa treffen pro Jahr Gber 30.000
neue Einwohner ein. Bis 2030 rechnet die Stadt
mit Uber 3,8 Mio. Einwohnern. Dazu kommt das
Phanomen der Singularisierung - immer mehr
Menschen wohnen allein. Dies bedeutet einen
insgesamt hoheren Bedarf an Wohnflache.

Obwohl die Bautatigkeit zuletzt gestiegen ist, trifft
die hohe Nachfrage nach Wohnraum in den deut-
schen GroR3stadten momentan immer noch auf ein
viel zu geringes Angebot. In Deutschland wurden
2018 rund 300.000 Wohneinheiten fertiggestellt.

Um den Bedarf zu decken, mussten es, je nach
Schatzung, jedoch 350.000 bis 400.000 sein. Die
Licke ist also nochmal gewachsen. Mittlerweile
hat sich in den deutschen GroRstadten ein Defizit
von rund 1,9 Mio. bezahlbaren Wohneinheiten

aufgestaut, so das Ergebnis einer Studie der Hans-
Bockler-Stiftung.

Und die Preisentwicklung? Vom ersten Quartal
2018 bis zum ersten Quartal 2019 sind die Kauf-
preise fur neue Eigentumswohnungen in Deutsch-
land erneut um 7 % gestiegen, die Mieten um 3,2 %.
Die historisch hohen Preise werden die Nachfrage
jedoch kaum dampfen, denn das Einkommen und
das Privatvermégen wachsen ebenfalls seit Jahren.
Hinzu kommt, dass die Finanzierungskonditionen
durch die niedrigen Baufinanzierungszinsen eben-
falls historisch glinstig sind und somit die gestiege-
nen Preise teilweise ausgleichen. Und wie geht es
weiter? Mit einem signifikanten Zinsanstieg ist mit-
telfristig nicht zu rechnen. Erst im Juni 2019 hat die
Europaische Zentralbank einer Erhéhung des Leit-
zinses in diesem Jahr eine Absage erteilt. Einen ers-
ten Zinsschritt wird es, wenn Uberhaupt, frihes-
tens Mitte 2020 geben - und auch dann ist es
wahrscheinlich, dass er moderat ausfallt. Alles in
allem werden die Zinsen in der Eurozone auf ab-
sehbare Zeit niedrig bleiben.

Deutscher Wohnimmobilienmarkt ist
krisensicher

Der Immobilienindex des Analysehauses bulwien-
gesa zeigt, dass selbst ernsthafte wirtschaftliche
Krisen auf globaler Ebene in den vergangenen vier
Jahrzehnten zu keinem nachhaltigen Preiseinbruch
bei Wohnimmobilien in Deutschland fihrten, seien
es die Olpreiskrise in den friihen 1980er Jahren, der
Konjunktureinbruch und die hohe Arbeitslosigkeit
in den spaten 1990er Jahren oder die Weltwirt-
schaftskrise ab 2008. Dies zeigt eine Tatsache ganz
klar: Wohnen ist kein Konsumgut wie jedes andere,
sondern ein Grundbedurfnis. Bei der Frage, ob
Wohnimmobilien weiterhin erworben werden kon-
nen, darf nicht allein der Preis als Mal3stab gelten,
er muss auch in Relation zur allgemeinen Kaufkraft
gesetzt werden. Diese ist zuletzt auf vergleichbarem

Risikohinweis: Sollte das Preisniveau fur Wohnimmobilien sinken, so kdnnte dies negative Auswirkungen
auf die Verkaufspreise der von dem ProReal Deutschland 8 finanzierten Wohnungen und Hauser haben.



Angebot und Nachfrage im Vergleich

Wohnflachennachfrage, insgesamt, von 2015 bis 2030

Wohnflachen in 1.000 m2

160.000

2030

100.000
80.000

Berlin Dusseldorf Frankfurta.M. Hamburg Kéln Minchen Stuttgart

Quelle: BBSR-Wohnungsmarktprognose 2030
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Niveau gestiegen, heil3t es im Erschwinglichkeitsin-
dex des Immobilienverbandes /VD. Hinzu kommt,
dass die historische Niedrigzinsphase die Preiszu-
wachse weitestgehend kompensiert hat.

Attraktives Marktumfeld fiir Investoren

Deutschland ist immer noch weit davon entfernt,
den Nachfragetberhang beim Thema Wohnraum
auszugleichen - insbesondere in den Metropolre-
gionen. Daher darf auch fur die kommenden Jahre
nachfragebegriindet von einem weiterhin hohen
Druck auf Kaufpreise und Mieten gerechnet wer-
den. Aus Anlegersicht gibt es keinerlei Hinweise auf
das Vorliegen einer Spekulationsblase. Im Gegenteil:
Die Immobilienpreise liegen sogar eher unterhalb
ihres Fundamentalwertes, wie das Institut fur Welt-
wirtschaft (IfW Kiel) berichtet. Klassische Symptome

wie eine exzessive Bautatigkeit oder eine expansive
Kreditvergabe sind nicht zu verzeichnen. ,Die Nach-
frage ist hoch, weil die GroRRstadte stark wachsen”,
so Prof. Dr. Michael Voigtlander vom Institut der
deutschen Wirtschaft Kéln (IW). Neuer Wohnraum
wird also dringend bendétigt. Derweil besteht auf
Seiten der Projektentwickler ein enorm hoher Kapi-
talbedarf. Banken verhalten sich bei der Kreditver-
gabe vor allem fur groRBvolumige Projekte zurlck-
haltend, da sie aufgrund regulatorischer Vorgaben
fur derartige Kreditrisiken vergleichsweise viel Haf-
tungskapital vorhalten mussen. Hieraus ergibt sich
eine Finanzierungslicke auf Seiten der Projektent-
wickler, die vor allem von institutionellen Investoren
und Anlageprofis gerne geschlossen wird. Genau
diese Finanzierungsliicke bietet, zusammen mit der
Angebotslicke, auch fur Privatanleger attraktive In-
vestmentmoglichkeiten.

Der deutsche Wohnimmobilienmarkt: die sechs wichtigsten Punkte im Uberblick

1. Die Bautatigkeit steigt. Bundesweit wurden 2018 etwa 300.000 Wohnungen fertiggestellt.
2. Der jahrliche Bedarf von 350.000 bis 400.000 Wohnungen wird jedoch weiterhin nicht erreicht.
3. In den deutschen GroRstadten fehlen rund 1,9 Mio. bezahlbare Wohnungen.

4. Zwischen 2016 und 2018 wurden in den sieben grof3ten Stadten gerade einmal 71 % der

bendétigten Wohnungen fertiggestellt.

5. Die Angebotsknappheit fuhrt zu Miet- und Kaufpreissteigerungen. Vom dritten Quartal
2018 bis zum dritten Quartal 2019 stiegen die Kaufpreise um 7 %, die Mietpreise um 3,2 %.

6. Neben den Preisen steigen auch die Kaufkraft und das Vermoégen. Hinzu kommen die

historisch niedrigen Zinsen.

9 Der Uberhang der Nachfrage nach modernem Wolmrauwm tn den deutschen
Metropolregionen ist griber denn je. Dies stellt eine positive Ausgangslage
fir nvestiments in Projektentwicklungen an ausgewihlten Standorten dar. &

Risikohinweis: Sollte das Preisniveau fur Wohnimmobilien sinken, so kdnnte dies negative Auswirkungen
auf die Verkaufspreise der von dem ProReal Deutschland 8 finanzierten Wohnungen und Hauser haben.



Kaufpreise A-Stadte im Vorjahresvergleich
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Quelle: www.f-und-b.de/files/fb/content/Dokumente/Publikationen/F+B-Wohn-Index%20Tabellenteil%2001-2019.pdf
Die Kaufpreise beziehen sich sowohl auf Neu- als auch auf Bestandsimmobilien.
* Kaufpreise Koln aus den Jahren 2017/2018. Aktuelle Daten lagen bei Drucklegung noch nicht vor.



Kurze Laufzeiten, regelmaRig ungen und attraktive
Renditechancen - der ProReal Deutschland 8 ist die Alternative zu
klassischen Immobilieninvestments.






Wohnraum braucht Kapital

Projektentwicklungen im Wohnsektor sind dringend erforderlich. Damit die erforderlichen
Neubau- und Revitalisierungsvorhaben umgesetzt werden konnen, brauchen Projektentwickler
jedoch ausreichend Kapital. Alternative Finanzierungsformen erfreuen sich daher einer
steigenden Nachfrage und bilden einen wichtigen Baustein bei der Projektfinanzierung.

Steigende Nachfrage und ein viel zu knappes An-
gebot: FUr Projektentwickler ist das aktuelle
Marktumfeld dufBBerst attraktiv, wenn es darum
geht, sich im Wohnungsbau zu engagieren. So at-
traktiv das Umfeld aus hoher Nachfrage, geringem
Angebot und hohen Verkaufspreisen auch scheint,
es herrscht dennoch ein Finanzierungsengpass.

Kapital dringend gesucht

Banken agieren weiterhin vorsichtig, wenn es
um die Vergabe von Krediten fir Neubauent-
wicklungen geht. Das gilt besonders fur kapital-
intensive Projektentwicklungen, weil Geldhau-
ser hier mehr Eigenmittel vorhalten mussen als
bei anderen Darlehensarten. Hintergrund sind
die strengen Vorschriften des Baseler Aus-
schusses (bekannt als Basel-Ill-Regeln). Sie kon-
nen grolle Wohnbauprojekte daher nur noch
eingeschrankt finanzieren. Projektentwickler
kampfen dadurch zunehmend mit Finanzie-
rungsengpassen, die sie eigentlich mit Eigenka-
pital schlieBen mussten.

Das vorhandene Eigenkapital ist jedoch begrenzt
verfugbar und durch mehrere gleichzeitig zu finan-
zierende Projekte schnell gebunden.

Deshalb erfreut sich das Alternativkapital zuneh-
mender Beliebtheit. Laut des Immobilienbera-
tungsunternehmens BF.direkt hat die Nachfrage
nach alternativen Finanzierungsformen in den
vergangenen beiden Jahren deutlich zugenom-
men. 60 % der befragten Unternehmen gaben im
Quartalsbarometer Q1/2019 an, dass Alternativ-
finanzierungen im Vergleich zum klassischen
Bankkredit derzeit starker nachgefragt werden.

ONE GROUP als Finanzierungspartner

Hier kommt die ONE GROUP ins Spiel. Sie stattet
mit den Geldern aus der ProReal Deutschland Se-
rie mehrere Neubauvorhaben in deutschen Met-
ropolen mit Alternativkapital aus. Damit schliel3t
sie zwei Lucken auf einmal: die Angebotslicke
beim Wohnraum und die Finanzierungslicke im
Zusammenhang mit seiner Errichtung.

Unser Erklarfilm zum Thema

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

anklicken.

99 Die Nachfrage nach alternativen Finanzierungen hat sich verooppelt. &6

Risikohinweis: Sofern Fremdfinanzierungen durch kreditgebende Banken nicht oder nur zu einem
hoheren als dem prognostizierten Zinssatz verlangert werden, kann dies die Realisation von bereits

begonnenen Projektentwicklungen gefahrden.



Warum Projektentwickler Alternativkapital
benotigen

Grund 1: Banken miissen mehr Eigenkapital vorhalten

Bei der Kreditvergabe unterliegen Banken den
Eigenkapitalregeln des Baseler Ausschusses fir
Zusatzpuffer Bankenaufsicht. Diese besagen:
-- * Banken mussen ihre Risikopositionen mit
mindestens 8 % haftendem Eigenkapital
zzgl. eines fur jede Bank individuellen Puffers
unterlegen
* Mit der schrittweisen Umstellung von Basel Il
auf Basel Ill sind die Eigenkapitalanforderungen

Quelle: Bundesministerium der Finanzen 2016 deutlich gestiegen, aktuell wird an einer
weiteren Verscharfung gearbeitet (Basel 1V)

8%

Eigenkapital Ergénzungskapital
Weiches Kernkapital

Hartes Kernkapital

Basel Il Basel Il

Grund 2: Risikogewichtung - eine Lehre aus der Krise

Die Berechnung der Eigenkapitalanforderung

erfolgt risikogewichtet. So missen Banken bei
Projektentwickiung groRBen Wohnungsbauprojekten bis zu viermal
mehr Haftungskapital als bei privaten Immobili-
enfinanzierungen vorhalten. Das macht
Projektfinanzierungen fur viele Banken relativ
unattraktiv.

Private Immobilie

Kreditvolumen Risikovolumen

Quelle: BBSR 2016

Grund 3: Marktwerte entfernen sich von Beleihungswerten

Bei der Wertermittlung zur Bestimmung der

_2:;:13;;/;: Fremdkapitalquote mussen sich Banken an die
Projektentwicklung SN Beleihungswertermittlungsverordnung halten.

* Eigenkapitalersatz, z.B. ! : Die so ermittelten Beleihungswerte liegen
ProReaibetdianas | PROJEKT | jedoch zumeist unter den tatsachlichen Markt-

werten, die immer weiter steigen. Banken
70-80%* vergeben zumeist nur noch Kredite bis zu
Fremdkapital Bank o 70-80 % des Beleihungswertes. Den Rest
mussen Projektentwickler Uber Eigenmittel oder
Alternativkapital beisteuern.

* Modellhafte Quote.

Die Folge: Banken kdnnen die Kreditnachfrage nicht vollstandig bedienen.

Projektentwickler stehen deshalb vor einer Kapitalliicke, die sie durch
alternative Finanzierungsformen fiillen kdnnen.

Stand November 2019 « ProReal Deutschland 8
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Neue Wege statt klassischer
Immobilieninvestments

Die ProReal Deutschland Serie ist fiir Projektentwickler attraktiv. Warum? Sie konnen dank
des Alternativkapitals Finanzierungsliicken schlieBen und dadurch Bauvorhaben umsetzen.
Doch warum sollten sich Privatanleger an der ProReal Deutschland Serie beteiligen?

Bei klassischen Bestandsinvestitionen werden
nach dem Kauf der Immobilie Uber die Vermietung
Ertrage generiert. Das erfordert in der Regel eine
langfristige Investition und einen hohen Verwal-
tungsaufwand. Uber den ProReal Deutschland 8
dagegen stellen Anleger indes gleich mehreren
Bauvorhaben finanzielle Mittel zur Verfugung. Im
Vergleich zum klassischen Immobilieninvestment
hat das zahlreiche Vorteile: Vermietungsrisiko, In-
standhaltungs- und Verwaltungskosten entfallen.
Zudem ist der Investitionszeitraum Uberschaubar.
Anstatt Kapital langfristig in einer Bestandsimmo-
bilie zu binden, haben die Produkte der ProReal
Deutschland Serie eine kurze Investitionsdauer
und zeichnen sich durch laufende geplante Zins-
zahlungen aus. Gleichzeitig sind die Renditeerwar-
tungen attraktiv.

Investieren wie die GroRBen

Besonders institutionelle Investoren haben bis-
her von dieser Finanzierungsltcke profitiert. Der
Investitionsansatz steht bei ihnen langst fest -
Tendenz steigend. So verzeichnete die Immobili-
enberatungsgesellschaft FAP Group in ihrem
FAP-Mezzanine-Report 2019 eine klare Zunahme an
bereitgestelltem Alternativkapital. Die im Rahmen
der Analyse befragten 53 Kapitalgeber hatten in
den vorausgegangenen zwolf Monaten 5,8 Mrd. €

an alternativen Finanzierungsmitteln bereitge-
stellt - ein Plus von knapp 50 % gegenlUber dem
Vorjahr.

Die ONE GROUP eroffnet auch Privatanlegern
diese Anlagemoglichkeit. Private Investoren wer-
den so zum gefragten Finanzier, der Engpasse
Uberbrickt und somit den Wohnungsbau voran-
treibt. Anleger konnen sich dadurch an der Finan-
zierung und Schaffung von dringend bendtigtem
Wohnraum beteiligen.

Teil des Erfolgs werden

Seit 2012 hat die ONE GROUP fir die ProReal
Deutschland Serie tber 400 Mio. € Kapital einge-
worben. Auch der ProReal Deutschland 8 stellt
das eingeworbene Kapital plangemal3 mehreren
Wohnungsneubau- oder Revitalisierungsvorha-
ben in deutschen GroRstadten als Finanzierungs-
partner zur Verfigung.

Der Erfolg gibt dem Investitionsansatz der Pro-
Real Deutschland Serie Recht: In den letzten acht
Jahren sind bereits vier Fonds plangemaR erfolg-
reich zurlickgezahlt worden. Mehr noch: Auch
alle laufenden Emissionen der ProReal Deutsch-
land Serie verzeichnen ausnahmslos einen pros-
pektkonformen und prognostizierten Verlauf.

Was ist eine Schuldverschreibung?

Ahnlich wie bei einem Kredit tiberldsst der Anleger dem Aussteller (Emittentin) einer Schuld-
verschreibung einen Geldbetrag fir einen vereinbarten Zeitraum. Hierflr erhalt der Besitzer
(Anleger) der Schuldverschreibung laufende Zinsen und das Recht auf Riuckzahlung. Die
Namensschuldverschreibung ist eine spezielle Form der Schuldverschreibung, bei der jeder
Besitzer namentlich bekannt ist. Namensschuldverschreibungen sind nicht Gbertragbar und
kénnen nicht an der Borse gehandelt werden.

Risikohinweis: Projektentwicklungen sind mit vielfaltigen Risiken behaftet, beispielsweise Bauzeitver-
langerungen, Erhéhungen der Baukosten oder langer als geplanten dauernden Vermarktungsphasen.



ProReal Deutschland 8 - Angebot im Uberblick

e Art der Vermogensanlage: nachrangige Namensschuldverschreibung im Sinne des
Vermoégensanlagengesetzes
* Geplante Laufzeit: 3 Jahre (zzgl. méglicher Verlangerungsoption)

* Geplante Verzinsung: +4,0% p. a. bis 30.06.2020 (Fruhzeichnerverzinsung)
+6,0% p. a. ab 01.07.2020 (laufende Verzinsung)
- zzgl. moéglicher Gewinnbeteiligung am
kumulierten Gesamterfolg (endfallige Verzinsung)

e Geplante Riickzahlung: 100% per 30.06.2023

e Geplante Auszahlungen: vierteljahrliche Abschlagszahlungen im April, Juli und Oktober des
laufenden sowie im Januar des Folgejahres

* Mindestbeteiligung: 10.000 € (zzgl. 3,5% Agio)
e Einkunftsart: Einklinfte aus Kapitalvermogen (Abgeltungssteuer)
* Geplantes Emissionsvolumen: 50 Mio. €

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

m Erste Vermogensanlage mit Verwahrstellen-Funktion

Die ONE GROUP schutzt Verbraucher starker, als es die regulatorischen Vorgaben verlangen.
Bereits mit der EinfUhrung des ProReal Deutschland 6 hat ein externer Wirtschaftsprufer die
zweckgemalle Mittelverwendung kontrolliert und damit die damaligen regulatorischen
Vorgaben Ubererfullt. Mit dem ProReal Deutschland 8 setzen wir uns nochmals starker fir den
Verbraucherschutz ein. Erstmals wird eine von der BaFin fur vollregulierte alternative Invest-
mentfonds (AIF) genehmigte Verwahrstelle, die CORDES TREUHAND GmbH Wirtschaftspru-
fungsgesellschaft, die Kontrolle und Uberwachung der Mittel der Vermégensanlage (iberneh-
men. Hinsichtlich der Tatigkeiten werden nahezu alle wesentlichen Anforderungen an AIF
erfullt bzw. sogar Ubererfullt. So wird z. B. sowohl die Verwendung der von Anlegern einge-
zahlten Mittel als auch die Ruckflisse aus Investitionen ex ante kontrolliert. Zudem Uberwacht
die CORDES TREUHAND ex post auch samtliche anderen Zahlungsstréme. Dabei wird u. a.
Uberpruft, ob einzelne Transaktionen bzw. Zahlungen gegen gesetzliche Vorschriften oder die
Schuldverschreibungsbedingungen verstof3en.

Zusatzlich kontrolliert die CORDES TREUHAND das Anlegerregister, die Jahresergebnisse der
Emittentin sowie die Zins- und Ruckzahlungen an die Anleger.

Die CORDES TREUHAND erstellt jedes Jahr einen Kurzbericht Gber die Ergebnisse ihrer
Kontrolltatigkeiten.




Investitionsumfeld

Die ProReal Deutschland Serie profitiert von einem exklusiven
Zugriff auf die Bauvorhaben der ISARIA Wohnbau AG - genau d

wo dringend Wohnraum gebraucht wird.

ort,







ONE GROUP und ISARIA - zusammen auf

Wachstumskurs

Die ProReal Deutschland Serie ist erfolgreich. Doch das ist nicht selbstverstéandlich. Nur mit
dem Zugang zu geeigneten Investitionsprojekten und der Zusammenarbeit mit erfahrenen
Partnern ist eine solche Erfolgsstory maglich. Als Tochter der ISARIA Wohnbau AG hat die
ONE GROUP exklusiven Zugriff auf die Bauvorhaben des Mutterkonzerns.

Die ISARIA Wohnbau AG ist eine der etablierten
grolBen Projektentwicklungsgesellschaften far
Wohnungsbau in Deutschland. Sie zeichnet sich
nicht nur durch einen exzellenten Marktzugang
aus, sondern bringt auch langjahrige Erfahrung
mit. Von der Planung Uber die Umsetzung bis hin
zur spateren VerauBerung der Investitionspro-
jekte - die ISARIA Wohnbau AG gehort zu den
Besten ihrer Branche.

Exklusiver Projektzugang

Grundsatzlich ist die Emittentin frei in ihrer Aus-
wahl, mit welchen Projektentwicklern sie zusam-
menarbeitet. Allerdings ist auch beim ProReal
Deutschland 8 wieder eine enge Zusammenar-
beit mit dem Mutterkonzern ISARIA Wohnbau AG
geplant. In der Projektpipeline der ISARIA Wohn-
bau AG befinden sich momentan Neubauvorha-
ben mit einem geplanten Verkaufsvolumen von
Uber 2,9 Mrd. €. Das Besondere: Die geplanten
Wohnungen entstehen genau dort, wo dringend
Wohnraum gebraucht wird, namlich in den deut-
schen Top-sieben-Metropolregionen. Doch die
umfangreichen Bauprojekte mussen finanziert

werden. Genau hier gibt es einen Engpass, wes-
halb Alternativkapital notwendig ist. Fur die Pro-
Real Deutschland 8 GmbH als Emittentin sind die
Bauvorhaben der ISARIA Wohnbau AG ideale Ziel-
investments. Als hundertprozentige Tochterge-
sellschaft der ISARIA Wohnbau AG hat das Unter-
nehmen exklusiven Zugriff.

ISARIA steht hinter den Investoren

Fur Anleger interessant: Die ISARIA Wohnbau AG
hat selbst in ihr Projektportfolio investiert. Aus
den Bauvorhaben rechnet sie in den kommenden
Jahren mit Gewinnen von mehr als 400 Mio. €.
Das Fundament ist gleichzeitig solide: Ein externes
Gutachten bestatigt die Attraktivitat der Projekt-
pipeline und weist per Juni 2019 stille Reserven in
Hoéhe von rund 230 Mio. € Euro aus.

Das Eigenengagement der Konzernmutter spricht
fur ein hohes Vertrauen in die eigenen Projekte.
Alle arbeiten auf das gleiche Ziel hin: Die ISARIA
Wohnbau AG hat das gleiche Interesse am Erfolg
der Projekte wie die Investoren der ProReal
Deutschland Serie.

Risikohinweis: Es besteht das Risiko, dass nicht in ausreichendem Umfang geeignete Projektent-
wicklungen zur Verfligung stehen, in die der ProReal Deutschland 8 investieren kann. Dieses Risiko
kann sich insbesondere dann realisieren, wenn sich die Anzahl der von der ISARIA Wohnbau AG
durchgefuhrten Projektentwicklungen dauerhaft verringert oder wenn die ISARIA Wohnbau AG auf
Grund anderweitiger Finanzierungsmaoglichkeiten die Mittel des ProReal Deutschland 8 zur Finanzie-
rung ihrer Projektentwicklungen nicht im vollen Umfang benétigt.

Warnhinweis: Ergebnisse aus der Vergangenheit sind kein zuverlassiger Indikator fur die zukunftige
Wertentwicklung. Der Erwerb dieser Vermdgensanlage ist mit Risiken verbunden und kann zum vollstan-
digen Verlust des eingesetzten Vermdgens fuhren.



ProReal Deutschland - Erfolg in Serie

Produkt Laufzeit*  Emissionsvolumen Agio Zins-/Auszahlungen Gesamtmittelriickfluss** Status
(Jahr der Fondsschliefung) (in Jahren) (p. a. des Nominalkapitals ohne Agio)  (Nominalkapital ohne Agio)
POl D tachland 1 78Mio.€  50% 8,5% 108,5% dhpeechlsssent
ProReal ?Z%ﬁgch'a“d 3 255Mio.€  50% 8,4% 22?7‘62%'2/'5’0 45 o) 52?.!55:12';“...:
Fonss3 oy 4 TSOMIo.E  s0% 7% R IO .05
ProRea) Deutschland 3 719Mio.€  3,0% 6,0%-6,5% 122,2% et -
(Pzrgf;a' Deutschland 5 3 511Mio.€  3,5% 6,0% Im Plan Prospektkonform
(Pzrgf;)a' Deutschland 6 3 625Mio.€  35% 6,0% Im Plan Prospektkonform
Fzr&Rge)al Private 1 3,5 17,0 Mio. £%%% 1,59 7,0% Im Plan Prospektkonform
g&";)a' Deutschland 7 3,0 1050 Mio. €¥%% 3,5% 6,0% Im Plan Prospektkonform

*Ohne Berucksichtigung moglicher Verlangerungsoptionen. ** Musterbeteiligung gemal den jeweiligen Verkaufsprospekten. *** Stand November 2019.
Alle Angaben vor Steuern. Die Wertentwicklungen friherer aufgelegter Fonds bzw. Vermégensanlagen sind kein Indiz fur die kiinftige Entwicklung
aktuell angebotener Vermégensanlagen.

ONE GROUP auf einen Blick

9.000 50 %

Investoren Mehrfachzeichner insgesamt

400000000 € %igprmou?ﬁlgeln(tgeméﬂ

Wichtiger Hinweis: Bei den Angaben handelt es sich um gerundete Werte. Anderungen vorbehalten. Stand Oktober 2019.

Vier Fondsruckzahlungen

ISARIA Wohnbau AG auf einen Blick

20 Jahre 1 31 Mio. €

Erfahrung in der Eigenkapital
Projektentwicklung per 31.12.2018

2.900.000.000 €

Umsatzvolumen in Entwicklung*

/29 560.000 m?

in Planung und Bau

{ ]
Hamburg

Frankfurt a.M.
[

[ ]
Stuttgart o
g Minchen

Wichtiger Hinweis: Bei den Angaben handelt es sich um gerundete Werte. Anderungen vorbehalten.
Stand Oktober 2019.

@ Projektstandorte
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Das Projektportfolio der
ISARIA Wohnbau AG

Durch den exklusiven Zugriff auf die Projekte der ISARIA Wohnbau AG bieten sich zahlreiche
Investitionsmaoglichkeiten fiir die Gelder der ProReal Deutschland Serie. Das derzeitige
Verkaufsvolumen der ISARIA-Projektpipeline betrdgt mehr als 2,9 Mrd. €.

ZAM, Miinchen-Freiham DIAMALTPARK, Miinchen-Allach
Geplante Wohneinheiten: 263 Geplante Wohneinheiten: 721
Geplantes Verkaufsvolumen: 246 Mio. € ) Geplantes Verkaufsvolumen: 422 Mio. €

{ HegenCenter, Hamburg-Rahlistedt ¢ my4walls, Hamburg-Winterhude
Geplante Wohneinheiten: 113 Realisierte Wohneinheiten: 143

Geplantes Verkaufsvolumen: 53 Mio. € © B Geplantes Verkaufsvolumen: 35 Mio. €

Rosenstein Trio, Stuttgart l ‘ E ENJOY, Miinchen
Geplante Wohneinheiten: 479 = Geplante Wohneinheiten: 80

Geplantes Verkaufsvolumen: 328 Mio. € Geplantes Verkaufsvolumen: 44 Mio. €

Papierfabrik, Dachau — HOFMARK am Olympiapark,

. Geplante Wohneinheiten: 905 | . Miinchen

Geplantes Verkaufsvolumen: 703 Mio. €  § Geplante Wohneinheiten: 216
Geplantes Verkaufsvolumen: 237 Mio. €




GREAT EAST, Frankfurt am Main
Geplante Wohneinheiten: 208
Geplantes Verkaufsvolumen: 122 Mio. €

GREEN LEVELS, Miinchen-
Sendling-Westpark

Geplante Wohneinheiten: 192
Geplantes Verkaufsvolumen: 157 Mio. €

==ror = TR

Norderneyer StraBe, Miinchen Hofer Straf3e, Miinchen 4
In Entwicklung w In Entwicklung

Achter de Weiden, Hamburg- RimelinstraBe, Stuttgart

Schenefeld Garching, Miinchen
In Entwicklung § Schonerlinde, Berlin
) e s maben
- [

Hinweis: Bei den in dieser Broschiire erwdhnten und gezeigten Projekten handelt es sich um aktuelle Projekte der ISARIA Wohnbau AG
und damit um potenzielle Zielinvestments der ProReal Deutschland Serie. Zum Zeitpunkt der Prospekterstellung standen die konkreten
Investitionsobjekte der ProReal Deutschland 8 GmbH noch nicht fest (Blindpool). Alle Angaben sind ohne Gewahr. Teilweise zzgl.
weiterer (gewerblicher) Flachen. Diese Angaben sind nicht zwingend vollstandig. Samtliche dargestellten Illustrationen und Bilder sind
unverbindlich.

Risikohinweis: Es besteht das Risiko, dass nicht in ausreichendem Umfang geeignete Projekten-
wicklungen zur Verfligung stehen, in die der ProReal Deutschland 8 investieren kann.
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ZAM, Miinchen-Freiham

Im Westen Minchens entsteht mit Freiham ein neuer Stadtteil fur
rund 25.000 Menschen. Die ISARIA realisiert zwei Baufelder des
neuen Stadtteilzentrums ZAM in Sichtweite der S-Bahn-
Haltestelle Freiham. Mit dem markanten Wohnturm und den
daran angrenzenden Gebauden mit ihren charakteristischen
Arkaden wird die ISARIA bis 2022 rund 260 Wohn- und

60 Gewerbeeinheiten schaffen. Ein offenes Einzelhandelskonzept
mit Gastronomie im Erdgeschoss und Buroflachen im ersten
Obergeschoss machen das ZAM zum lebendigen Zentrum des
neuen Viertels.
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DIAMALTPARK, Miinchen-Allach

Mit dem neuen DIAMALTPARK der ISARIA Wohnbau AG entsteht in .
Munchen ein neues, besonderes Stadtquartier. Das historische DIAMALTPARK
Diamalt-Geléande in Allach-Untermenzing wird endlich aus seinem seaioa
langjahrigen Dornréschenschlaf geweckt und mit einem viel
gelobten Bebauungskonzept mit modernen Eigentumswohnungen
wieder ins Leben gerufen. Der DIAMALTPARK wird nicht nur
optisch ein wahres Juwel, er bietet seinen kiinftigen Bewohnern -
neben der hervorragenden Lage - auch 6konomische
Nachhaltigkeit, ein hohes MaR an Sicherheit und damit beste
Bedingungen fur viel Freude am eigenen Zuhause.







HegenCenter, Hamburg-Rahlstedt

Die ISARIA hat im April 2018 im Hamburger Stadtteil Rahlstedt ein
Grundsttick erworben, welches derzeit durch einen Nahversorger
und Kleingewerbe genutzt wird. Die ISARIA plant, dort mit dem
Neubau von rund 110 Wohnungen, davon 30 % geférdert, und
weiteren Einzelhandels- und Nahversorgungsnutzungen ein
lebendiges Zentrum im Stadtteil zu schaffen. Der Baubeginn ist
fur Herbst 2020 vorgesehen.




my4walls, Hamburg-Winterhude

Vom zweckmaligen Blroturm aus dem 1960ern zum
denkmalgeschuitzten, pramierten Serviced-Apartment-
Gebaude. Direkt am Hamburger Stadtpark hat die ISARIA
Wohnbau AG ein leerstehendes Blirogebaude in ein stilvolles
Serviced-Apartment-Gebaude, das my4walls, verwandelt. Das
Objekt befindet sich in der City Nord im Stadtteil Winterhude
in unmittelbarer Nahe zum Flughafen, wo zahlreiche
international aktive Unternehmen ansassig sind.




Rosenstein Trio, Stuttgart

Das stadtebauliche Jahrhundertprojekt Stuttgart 21 bietet neue
Chancen: In der Stuttgarter Rosensteinstralie plant die ISARIA in
zwei voneinander unabhangigen Projekten rund 480 Wohnun-
gen, Micro-Apartments und Gewerbeeinheiten. Die Flachen
liegen in unmittelbarer Nahe der Bahnanlagen, wo in den
kommenden Jahren ein neuer Stadtteil entstehen wird.




ENJOY, Miinchen

Die ISARIA realisiert auf der Flache eines leerstehenden Buroge-
baudes am Gustav-Heinemann-Ring im Munchner Stadtteil
Neuperlach-Sud ein architektonisch spannendes Wohnensemble:
70 % freifinanzierte und 30 % geférderte Wohnungen sowie
Laden der Nahversorgung im Erdgeschoss. Die Arbeiten zum
Abbruch des Bestandsgebaudes begannen im ersten Halbjahr
2019. Die Fertigstellung des Komplexes mit seinen 80 Wohn-
und Gewerbeeinheiten ist fir das vierte Quartal 2021 geplant.




4 \ - s ‘ ;-JI:- L 1—

j ’ Papierfabrik, Dachau

f Wo knapp 160 Jahre lang Papier hergestellt wurde, entsteht ein
; neues Stadtviertel: Das Gelande der ehemaligen MD-Papierfab-
- rik liegt am FulRe der Dachauer Altstadt. Die ISARIA plant bis
2028 entlang des Muhlbachs und eines zentralen Grinstreifens
ein lebendiges Viertel mit rund 1.000 Wohn- und Gewerbeein-
= heiten zu errichten. Wahrend die Stadt Dachau aktuell den
Entwurf zum Bebauungsplan weiterentwickelt, hat die ISARIA

_-H_-ﬁ"h..__________""‘- bereits mit dem Rickbau der nicht denkmalgeschitzten Teile

der Papierfabrik begonnen.

Hinweis: Zum Zeitpunkt der Prospekterstellung standen die konkreten Investitionsobjekte der ProReal Deutschland 8 GmbH noch nicht fest (Blindpool).
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Risikohinweise

Der ProReal Deutschland 8 ist eine nachrangige
Namensschuldverschreibung mit variabler Verzin-
sung. Es handelt sich dabei um eine mittelfristige
schuldrechtliche Beziehung. Das Investitionsange-
bot ist mit wirtschaftlichen, rechtlichen und steuer-
lichen Risiken verbunden. Erwerber von Namens-
schuldverschreibungen (Anleger) werden keine
Gesellschafter, sondern Fremdkapitalgeber und da-
mit Glaubiger der ProReal Deutschland 8 GmbH
(Emittentin).

Maximalrisiko

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

Allgemeine Prognose- und Marktrisiken

Zum Zeitpunkt der Prospekterstellung und der
Aufstellung des Vermdgensanlagen-Informations-
blatts standen die Immobilienentwicklungen so-
wie die konkreten Investitionsobjekte der ProReal
Deutschland 8 GmbH noch nicht fest. Hieraus er-
geben sich besondere Planungsunsicherheiten
(Blindpoolrisiko).

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

Projektentwicklungs- und Finanzierungsrisiken

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

Liquiditats- und Auszahlungsrisiko

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

Risiko aus der Nachrangabrede

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



Wichtige Hinweise

Die vorliegende Informationsbroschire ist eine
unvollstandige, unverbindliche Kurzinformation
und dient ausschlieB3lich zu Werbe- und Informati-
onszwecken. Sie stellt keine Anlageberatung dar
und soll lediglich einen ersten Uberblick tiber das
Investitionsangebot der ProReal Deutschland 8
GmbH (Emittentin) geben. Es handelt sich bei den
in diesem Dokument enthaltenen Angaben nicht
um ein Angebot zum Kauf oder Verkauf der dar-
gestellten Emission.

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

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

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

MaRgeblich fur die Zeichnung der Namensschuld-
verschreibung sind ausschlie3lich der veréffent-
lichte Verkaufsprospekt vom 19.11.2019, nebst ge-
gebenenfalls veroffentlichten Nachtragen, sowie
das Vermdgensanlagen-Informationsblatt. Der
Verkaufsprospekt enthalt detaillierte Informatio-
nen zu den rechtlichen, steuerlichen und wirt-
schaftlichen Einzelheiten sowie insbesondere
auch zu den Risiken einer Investition.

Der Verkaufsprospekt und das Vermogensanla-
gen-Informationsblatt sind in deutscher Sprache
erhaltlich und werden bei der ProReal Deutsch-
land 8 GmbH, Bernhard-Nocht-StraRe 99, 20359
Hamburg, im Internet unter www.onegroup.ag
und bei lThrem Berater zur kostenlosen Ausgabe
bereitgehalten.



34

Quellenverweise

Fruhjahrsgutachten des Zentralen Immobilien Ausschuss (ZIA) 2019:
https://www.zia-deutschland.de/fileadmin/Redaktion/Meta_Service/PDF/Immoweisen_2019_web.pdf

UBS Global Real Estate Bubble Index 2019:
https://www.ubs.com/global/de/ubs-news/r-news-display-ndp/de-20190930-global-real-estate-bubble-index.html

Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg:
https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/publikationen/stat_berichte/2019/SB_A01-03-00_2018j01_BE.pdf

Bevolkerungsprognose fur Berlin und die Bezirke 2015 - 2030:
https://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/bevoelkerungsprognose/de/ergebnisse/index.shtml

Statistisches Bundesamt - Bauen und Wohnen 2018:
https://www.destatis.de/DE/Themen/Branchen-Unternehmen/Bauen/Publikationen/Downloads-Bautaetigkeit/
baugenehmigungen-baufertigstellungen-pdf-5311101.pdf?__blob=publicationFile

Ifo Institut, Deutschland mit Rekord beim Wohnungsbau:
https://www.ifo.de/node/37895

Hans Bockler Stiftung In Deutschlands Grostadten fehlen fast zwei Millionen bezahlbare Wohnungen:
https://www.boeckler.de/112132_113590.htm#

Statistisches Bundesamt - Pressemitteilung Nr. 241 vom 26. Juni 2019:
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2019/06/PD19_241_61262.html

F+B-Wohn-Index Deutschland 1-2019:
https://www.f-und-b.de/beitrag/fb-wohn-index-deutschland-i-2019.htm|

Bulwiengesa Immobilienindex 2019:
https://www.bulwiengesa.de/de/publikationen/studien/bulwiengesa-immobilienindex-2019

IVD Erschwinglichkeitsindex:
https://ivd.net/2019/10/erschwinglichkeitsindex/

IfW Kiel Institut fur Weltwirtschaft, Immobilien: Renditeentwicklung spricht gegen Spekulationsblase:
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