UNTERNEHMENSREGISTER

ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene InvKG
Hamburg
Jahresabschluss

zum Geschiiftsjahr vom 1.1. bis zum 31.12.2018

Anhang zum 31. Dezember 2018

1. Aligemeine Angaben zum Jahresabschluss

Der hluss der ProReal D hland Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene InvKG wurde auf Grundlage der Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) sowie des Kapitalanlagengesetzbuches (KAGB) unter A dung der K
und Bewer dnung (KARBV)
Die Gesellschaft wurde am 30. Juli 2014 in das Handelsregister A des Amtsgerichts Hamburg unter der F isternummer HRA 117834 ei

Ansatzwahlrechte fir Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung oder Anhang, sind in der Bilanz oder im Anhang ihrt. Das Glieder T von Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach der KARBV.

Es wurde in der Gewinn- und Verl It das G k fahren verwendet.

Die Gesellschaft ist nach den GroBenklassen des § 267 HGB als kleine Gesellschaft im Sinne des § 264a HGB ei | Von den gré bhéngigen Erleichterungen wurde teilweise Gebrauch gemacht.
Der Jahresabschluss wurde unter der hme der Unternel un,

2. Angaben zu Bil ierungs- und Bewer hod

Die Barmittel und Barmitteldquivalente werden zum Nennwert angesetzt.

Die Forderungen sind zum Nennwert angesetzt.

Risiken und ungewissen Verbi iten. Diese wurden nach verniinftiger kaufméannischer Beurteilung in Hohe des notwendigen Erfiillungsbetrages gebildet.

Die Rii ticksichtigen alle erk
Die Verbindlichkeiten sind gemil § 29 Abs. 3 KARBV zu ihren Riickzahlungsbetragen angesetzt.
Die Eigenkapitalpositionen sind mit dem Nennbetrag passiviert.

3. Erlduterungen zur Bilanz

3.1. Aktiva
3.1.1 Barmittel und Barmitteléiquivalente 31.12.2018 € 1.349.860,84
31122017 € 1.367.132,62
Bei den B In und B liquival handelt es sich um Sichtguthaben bei der Hamburger Sparkasse.
3.1.2 Forderungen 31122018 € 72.003.782,08
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31.12.2017 € 71.847.943,73
Die Forderungen beinhalten die stille Beteiligung an der One Project Development AIF 4 GmbH, Hamburg, in Hohe von € 71.618.295,80 (Vj. € 71.618.295,80) sowie Forderungen aus der stillen Beteiligung in Hohe von € 385.486,28 (Vj. € 229.647,93).
3.2. Passiva
3.2.1 Riickstellungen 31122018 € 147.182,50
31122017 € 212.052,00
Bei den Riickstellungen handelt es sich um Abschluss- und Priifungskosten und sonstige Riickstellungen.

3.2.2 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

31.12.2018 € 59.128.50
31.12.2017 € 59.177.63
Alle Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr.
3.2.3 Sonstige Verbindlichkeiten 31.12.2018 € 0,00
31.12.2017 € 0.00
Alle igen Verbindlichkeiten haben eine Res! it bis zu einem Jahr.
3.2.4 Eigenkapital 31.12.2018 € 73.147.331,92
31.12.2017 € 72.943.846,72
Entwicklungsrechnung fiir das Vermdgen der Kommanditisten (§ 24 Abs. 2 KARBV)
1. Wert des Eigenkapitals am Beginn des Geschiiftsjahres €72.943.854,14
1. Entnahmen fiir das Vorjahr €-783.652,94
2. Zwischenentnahmen € -3.764.643,60
3. Mittelzufluss (netto) €0,00
a. Mi aus G intritten €0,00
4. Realisiertes Ergebnis des Gi iftsj nach Ver €4.751.799,26
II. Wert des Eigenkapitals am Ende des Geschiftsjahres € 73.147.356,86'
D 11 der Kapital (gemaB § 6 Gi i trag)
Kapitalkonten Kommanditisten Komplementirin
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
T€ T€ T€ T€
Kapi I (festes K. 71.904 71.904 0 0
Kapitalkonto II (Riicklagenkonto) 2.157 2.157 0 0
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Kapitalkonten Kommanditisten Komplementiirin
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
T€ T€ T€ T€
Kapitalkonto IT (Gewinn- und Verlustkonto) 9.249 4.497 0 0
Kapitalk IV (. hlungsk ) -10.163 -5.614 0 0
Summe 73.147 72.944 0 0
' Bei den Kapital im ProReal D hland Fonds 4 kommt es (durch die ilung von is sowie Kapi + Soli) zu d ifferenzen, die hen, da nach k anni Darstellung nur zwei Nachkommastellen beriicksichtigt werden.
4. Erliuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
4.1. Investmenttitigkeit 31.12.2018 € 4.751.799,26
31.12.2017 € 4.237.324.23
4.1.1 Zinsen und éhnliche Ertriige 31.12.2018 € 5.369.934.91
31.12.2017 € 5.162.652,90

Ertriige im Sinne der Investmenttatigkeit resultieren aus Zinsertréigen in Hohe von € 5.369.934,91 (Vj. € 5.162.652,90) aus der stillen Beteiligung an der One Project Development AIF 4 GmbH (im Folgenden ,,OPD 4°).

4.1.2 All ine Verwal d 31.12.2018 € -618.347,18
31122017 € -925.328,67
Aufwendungen im Sinne der Investmenttitigkeit in Hohe von € -618.347,18 (Vj. € -925.328,67) setzen sich im ichen aus den Verwal i der Kapitalverwal 1 ft und der Ver und Abschluss- und

Priifungskosten zusammen.

5. Angaben zum Anteilswert

5.1. Angabe der umlaufenden Anteile und des Anteilswertes

Die Freigabe zum Vertrieb wurde am 23. April 2015 erteilt, die Platzierung am 31. Dezember 2016 beendet. Zum Stichtag 31. Dezember 2018 waren 7.190,40 Anteile im Umlauf.

‘Wert des Eigenkapitals zum 31. Dezember 2018 €73.147.331,92

Anzahl Anteile im Umlauf (Stand Kapitalkonto I) 7.190,40
Nettoinventarwert (NTW) je Anteil* €10.172,92
* Der NIW pro Anteil ist ein Durcl i t aller K 1 und gibt keinen Riickschluss auf einen indivi Anleger-Anteilswert. Der genaue Wert des Anteils eines Anlegers hingt vom Stand des Kapitalkontos des jeweiligen Anlegers ab.
5.2. Bewertung von Vermogensgegenstiinden gemif §§ 26 bis 31, 34 KARBV
GemiiB § 271 Abs. 3 KAGB muss jede AIF-Kapitalver ft jede Gesellschaft im Sinne des § 261 Abs. 1 Nr. 2 -6, an der ein Publi IF eine Beteili hiilt, v lich verpflichten, Vermé bei der AIF-Kapitalverwaltungsgesellschaft
einzureichen. Der aufgrund der Vermégensaufstellung ermittelte Wert der Beteiligung an einer Gesellschaft ist bei den Bewertungen zur Anteilswertermittlung zugrunde zu legen.
Die der Unternet beteili erfolgt in Ubereinsti mit der Bewertungsrichtlinie der ATF-Kapitalverwal DSC Deutsche SachCapital GmbH, Hamburg, und wurde durch die Deutsche SachCapital selbst vorgenommen.
Die Bewertung erfolgte unter Beriicksichtigung der Regelungen des § 168 in Verbindung mit § 271 KAGB in Verbindung mit § 32 KARBYV, den Vorgaben zur B der Kapitalver ft und den Besonderheiten, die mit der Ausgestaltung der stillen
Beteiligung verbunden sind.

hlieBlich der A 1 Dies betrifft die unter den Forderungen

Nach § 32 Abs. 2 KARBV sind fiir Vermogensgegenstinde mit dem Charakter einer unternchmerischen Beteiligung zum Zeitpunkt des Erwerbs als Verkehrswert der Kaufpreis ei
ausgewiesenen Beteiligungen.
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Die Barmittel und Barmitteliquivalente sowie die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstinde wurden zum Nennwert angesetzt.

Die Rii ticksichtigen alle er Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten und wurden unter Beriicksichti; der ichtli in Hohe des nach dnni; Beurteilung digen Erfiill t gebildet.

Die Verbindlichkeiten wurden mit dem Riickzahlungsbetrag gemiB § 29 Abs. 3 KARBV angesetzt.

6. Vergiitungsbericht gem. § 101 Abs. 3 S. 1 Nr. 1 und 2 sowie S. 2 KAGB

Die Vergiitungspolitik muss mit einem soliden und wirksamen Fonds- und Risikomanagement vereinbar und diesem forderlich sein. Zudem darf sie nicht zur Ubernahme von Risiken ermutigen, die mit den Risi Ve bedi und Anleger-
interessen unvereinbar sind. Die Vergiitung der Kapitalverwaltungsgesellschaft ist so gestaltet, dass neben der Festvergiitung eine variable Vergiitung verdient werden kann. Dabei sind feste und variable Bi dteile in einem Verhiltnis h um
keine Abhingigkeit von der Zahlung der variablen Vergiitung und damit zum eingehen erheblicher Risiken zu ermuntern.
Die externe Kapitalverwaltungsgesellschaft hatte in 2018 im Jahresd hnitt 2,25 Mitarbeiter (Vj. 3) hlieBlich Geschiftsfiihrung. Die in 2018 Vergii setzen sich wie folgt zusammen:
Summe Grundgehilter EUR 286.166,65
Variable Vergiitung EUR 30.000,00
Gesamtvergiitung EUR 316.166,65
davon an Fiihrungskrifte EUR 285.000,00
davon an sonstige Risikotriger EUR 0,00
7. Angaben zur Transp: und G q
7.1. Gesamtkostenquote
Die Gesamtkostenquote (Total Expense Ratio TER) driickt s@mtliche vom I 1 6gen im Jahresverlauf 1 den Kosten und Zahl (ohne T i und Zinsen aus Kreditaufnahme) im Verhiltnis zum Nettoinventarwert aus.
Im Geschiftsjahr betrug die G k 0,84%.
7.2. Quote erfolgsabhiingiger Vergiitungen
In 2018 hat es keine erfol, hiingigen Verwal i gegeben.
73.A b dge und Riicknal iige fiir den Erwerb von Zielfonds sowie Vergiitung der Zielfonds-KVG

Die Anlagestrategie des Fonds sieht den Erwerb von Zielfonds nicht vor. Es handelt sich um einen Private Equity Fonds, der sich direkt im Rahmen von stillen Beteiligungen an Unternehmen beteiligt. In 2018 wurden Zielfonds weder erworben noch verdufert.

7.4. Angabe zu Riickvergii an die Kapi d/oder Vermittler von Anteilen des I migens sowie i Vergii

In 2018 wurden keine Riick i an die Kapitalver ft gezahlt. Der Vertrieb von Anteilen wurde am 23. April 2015 durch die B fiir Fi icht (BaFin) fi L In 2018 gab es keine Riickvergiitungen an die
Kapitalver lischaft fiir an ittl lei: ii

In den Anlagebedingungen ist eine jihrliche Pauschalgebiihr in Hohe von 0,8% des i wertes an die Kapitalverwaltungsgesellschaft sowie bis zu 0,06% des Nettoi: ertes an die Ver vereinbart.

7.5. Angaben zu Zahlungen an Vermittler
Der Vertrieb von Anteilen wurde am 23. April 2015 durch die BaFin freigegeben. Nach SchlieBung des Fonds findet keine weitere Vermittlungstitigkeit statt. In 2018 wurden keine Vergiitungen an die One Consulting GmbH, Hamburg, geleistet.
8. Pflichtangaben nach § 158 KAGB i.V.m. §§ 261 Abs. 1 Nr. 2 bis 6, 148 Abs. 2 KAGB

Die Fondsgesellschaft hat sich mit "Vertrag tiber die Errichtung einer stillen Gesellschaft zwischen der One Project Development AIF 4 GmbH als Geschiftsinhaber und der ProReal Deutschlands Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene InvKG als typisch still beteiligter
Gesellschafter" vom 6. Januar 2015 als stiller Gesellschafter an der One Project Development AIF 4 GmbH (OPD 4), Hamburg, beteiligt. Der Vertrag wurde mit Datum vom 16. Dezember 2015 aufgrund des Abschl eines Gewi i 28 der OPD 4 mit
der One Group GmbH, Hamburg, neu gefasst. Die OPD 4 hat ein Stammkapital in Héhe von € 25.000,00. Bis zum Bilanzstichtag waren € 71.618.295,80 auf die stille Beteiligung eingezahlt.

9. Zusitzliche Informationen gem. § 300 Abs. 1 KAGB
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9.1. Pr Anteil der Vermé i des ATF, die schwer zu liquidieren sind und fiir die deshalb besondere Regelungen gelten
Es gab keine schwer liquidierbaren G inde, fiir dic besondere Regel (sog. Sidepockets) gelten.
9.2. Jegliche neuen zum Liquiditi

Es gab keine neuen R zum L

9.3. Angaben zum Risikoprofil und die von der AIF-Verwaltungsgesellschaft zur Steuerung dieser Risiken ei auf Corporate und AIF Ebene

Hierbei gelten vor allem die Grundsitze, welche im O handbuch der Kapitalverwaltungsgesellschaft festgelegt sind. Dieses dient als Anleitung zur ischen Ausei mit Risiken, die der Kapitalverwal 1lschaft und der d 1lsct
erheblichen Schaden zufiigen und/oder den Fortbestand dieser gefihrden konnen.

Der verantwortungsvolle Umgang mit Risiken stellt dabei eine grundsitzliche Anforderung an alle Mitarbeiter dar. Die Geschi und der Bereich Risi tragen dabei die \ tung fiir die on Risikot in sowie fiir die Fritherkennung,
Bewertung, Steuerung und Kommunikation der Risiken. Die Sict 11 der Risik fihigkeit ist dabei das mafigebliche Ziel.

Zur Eingrenzung und Steuerung der Risiken des wirtschaftlichen Handelns nutzt die Kapitalver Ilsct blierte und bewihrte Risik und -instrumente. Dabei werden im Rahmen einer vierteljéhrlich stattfindenden Risikoinventur zunéichst
samtliche Risiken eines Fonds id t und hli hinsichtlich ihrer Eintrittswahr inlict und Auswirkungen quantifiziert.

Sofern erforderlich, werden in einem weiteren Schritt, je nach Relevanz der Risiken fiir die Si der Risik ihigkeit der G M zur Ei und Kontrolle der Risiken entwickelt und umgesetzt. Die Hohe der Risiken und die Wirksamkeit
der Mainahmen werden laufend durch einen Risikomanager iiberwacht, dessen Aufgaben die Steuerung und K ination des Risi (Identifikation, Analyse, Steuerung, Uberwachung) sowie die Dok ion in einem IT i Risik

und die Beri liber Geschiftslei und Aufsick ist. Der Risi erhebt quar ise die Risiken, er erstellt quartalsweise einen Risikobericht. Um eine Aussage iiber die Tragweite der Risikosituation zu ermdglichen, werden die

identifizierten Risiken je Mandant (je ATF inkl. Vermogensgegenstinde des AIF) in einer Risikokennzahl zusammengefasst.

Ein zentrales Element des Ri ist die Liquidité da Risiken bzw. deren Folgen eine direkte Auswirkung auf die Liquiditit der Fondsgesellschaft haben konnen. Insbesondere Risiken, die aus de; d konnen die

Liquidititssituation signifikant beeinfl Die he Auseinand, mit dem Risik 1 der Fond Ilschaft im Rahmen der Risikoanalyse gewihrleistet eine regelmiBige kritische Wiirdigung der Liquiditétsplanung und fiihrt nach Abstimmung zwischen

Risikomanagement und Portfolioverwaltung ggf. zu einer A der B Die Liquiditi dient somit als Basis flir das Management wesentlicher Risiken.

Bei der Erstellung der Liquidita werden alle si; bgebildet. Dies sind inst dere die Ei und A ben der Fond |schaft, die iBig iiberwiegend aus den Investitionen und Desmvesuuonen sowie aus

den laufenden Gesellschaftsk 1 Ebenso beinhaltet jede Li itd implizit eine Ei {iber moglich hl ille (konservativer Ansatz). Die KVG hat fiir wesentliche Risiken Limits bei deren Ut t fall

risikoreduzierende MaBnahmen ergriffen werden sollten. Die ermittelten Auswirkungen der Risiken auf die Liquidititspl werden 1 auf Aktualitit gepriift und angepasst. Neben Risiken, die eine dirckte Auswirkung auf die Liquidititsplanung haben, gibt

es Risiken, deren Wirkung auf die Liquiditi nicht i definier- und/oder beschreibbar ist. Hierzu zihlen Giberwiegend Kontmhemenrmken wie der Ausfall admmlsrratlver Parmer oder aber operauonelle Risiken, die sich z.B. aus der Bewertung der

Vermogensgegenstéinde ergeben. Indirekte Risiken werden nicht in der Liquiditétsplanung abgebildet, sondern mit Hilfe emer hi hinsichtlich Eintri | inlichkeit und Sck in die Ri: lyst b und limitiert. Dazu werden Indikatoren

ermittelt, die unmittelbaren Einfluss auf den Eintritt eines Risikos haben kénnen. Diese Indikatoren werden ebenfalls 1mafi bachtet und isi die B der einzelnen Risiken im Rahmen der Risikoanalyse. Zusitzlich werden Stresstests durchgefiihrt,

welche atypische Verldufe in der Liquiditit abbilden und so die der Liquidititsrisiken ermdglichen. Auf dieser Basis findet die Darstellung von verschiedenen Szenarien statt.

Unabhingig von der Bigen Bericl werden bei kritischen Sachverhalten Ad-hoc N an die Geschiftsfiihrung sowie Aufsichtsrat erstattet. Die Gesellschaft sieht dies als B il des Risikoffiil

Im Berichtsjahr erfolgte das Risikomanagement unter Verwendung des Risikomanagementsystems R2C (Risk to Chance) der Firma Schleupen AG, Ettlingen.

Im Rahmen der Risikoanalyse wurden nachfolgend beschriebene wesentlich Risiken identifiziert.

Risikoprofil der Gesellschaft

Die nachfolgende D: 1 behandelt die im Rahmen der Risikoanalyse identifizierten i Risiken im Ii mit der Vermo, Die ihrten Sachverhalte konnen sich in erheblichem Mafe grundsitzlich sowohl auf Ebene der Beteili-

gungsstruktur als auch auf Ebene des Investmentvermégens negativ auf Geschifts-, Ertrags-, Finanz- und Ve lage auswirken. Spezi Risiken fiir einzelne Anleger, die aufgrund individueller Besonderheiten bestehen, sind nicht beriicksichtigt. Jedem Anleger

wird ausdriicklich angeraten, vor Eingehen einer Beteili; an der selbst alle Risiken eingehend zu priifen und sich, soweit erforderlich, dazu eigener, fachkundiger Berater zu bedienen. Da die vorliegenden Vermdgensanlagen in keiner Weise vor einem

Tolalausfa]l gesichert und mit unlemehmenschen Risiken behaftet sind, kommen sie zum Beispiel fiir eine Vermogensbildung im Rahmen der Altersvorsorge nicht in Frage. Hinsichtlich weiterer Risiken im 1 mit der Vermd 1 die im Zeitpunkt der
lyse als nicht ft wurden, verweisen wir auf die Risikohinweise im Verkaufsprospekt (Seiten 10-21).

Die Reihenfolge der nachfolgend aufgefiihrten Risiken stellt weder eine Aussage iiber deren Eintrittswahrscheinlichkeit noch iiber das AusmaB ihrer potenziellen Auswirkungen dar.

a, Marktrisiken und ine wir iche Entwi

Das Ergebnis der Gesellschaft ist wie die meisten unternehmerischen Beteiligungen in erheblichem Mafie von der Entwicklung der rel Miarkte und der all i wi i Entwicklung abhingig. Es kann nicht werden, dass sich die weltweite,

europdische oder deutsche Wirtsck lage oder Konj negativ ickeln. Eine solche Entwicklung und insbesondere eine negative Entwicklung der I bilien- und Finanzier arkte konnten sich negativ auswirken und zur Verringerung oder zum Ausfall
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geplanter Auszahlungen fithren. Es kann auch nicht werden, dass unvort Ereignisse auftreten, die denselben Effekt haben. Es besteht zudem das Risiko einer erhdhten Inflation. Dies wiirde den Realwert der verzinslichen stillen Beteiligung
reduzieren. Zudem koénnte eine erhdhte Inflation auch den Realwert der Immobilien und den Ertrag beeinflussen, der hieraus erwirtschaftet werden soll. Dies konnte zu einer Verringerung oder Aufzehrung der geplanten Ertrige fiihren.

b. Entwi auf dem ilien- und Finanzierungsmarkt

Der bili kt in D d wird von gepragt. Anderungen des lokalen oder deutschlandweiten Immobilien- und/oder Finanzierungsmarkts, eine ung der volkswir und/oder
der Bauindustrie konnen generell zu K igerungen oder A ierigkeiten fiihren, sodass das Risiko besteht, dass Immobilienentwicklungsvorhaben nicht oder nicht wie geplant akquiriert, finanziert, durchgefiihrt und/oder verwertet werden kénnen oder sich
anders entwickeln als geplant. Dies kann nachteilige Auswirkungen auf das geschiftliche Ergebnis der OPD 4 zur Folge haben.

c. Bonitiits- und Liquidititsrisiken / A

Plangemil} erwirtschaftet die 1 ihre Einkii aus der gewinnabhingigen Verzinsung der stillen Beteili; an der OPD 4. Entscheidend fiir das Ergebnis der Beteiligung ist daher, ob die OPD 4 in der Lage sein wird, ihren Verpﬂu,htuugen
aus der stillen Beteiligung (insbesondere zur Zahlung von Zinsen und zur Rii ) ver i Die Bonitit und die Liquiditit der OPD 4 hingen im Ergebnis entscheidend davon ab, ob die I bili icklungen erfolgreich durch t
werden und die OPD 4 hieraus geniigend Liquiditétsriickfliisse erzielt, um neben ihren i Auf d und Verbindlichkeiten auch den Kapitaldi hinsichtlich der stillen ili zu bedienen.

Fiir den Fall, dass die OPD 4 ihre Verpflichtungen aus der stillen Beteiligung nicht rechtzeitig und oder nicht vollstindig erfiillt oder bei hheren als geplanten Kosten, besteht das Risiko, dass Auszahlungen an die Anleger nur spéter und/oder in geringerem Umfang als
geplant oder sogar gar nicht erfolgen konnen. Die Fondsgesellschaft konnte bei fehlender Liquiditit zahlungsunfahig werden, was ihre Insolvenz bedeuten wiirde.

Dem steht entgegen, dass etwaige Verluste der OPD 4 durch die Muttergesellschaft ausgeglichen werden.

d. Risiko in Bezug auf die Anlagestrategie und —politik

Die kann die Anlageb orbehaltlich der erforderlichen Genehmigung durch die BaFin mit Zustimmung einer qualifizierenden Mehrheit von Anlegern, die mindestens zwei Drittel des i itals auf sich ini dndern.
Durch eine Anderung der Anlagebedingungen konnen auch den Anleger betreffende Regelungen geindert werden. Die Fondsgesellschaft kann etwa durch eine Anderung der Anlagebedi die Anl: ic und die Anl litik dndern oder sie kann die der
Fondsgesellschaft zu belastenden Kosten erhdhen. Die Fond Ilschaft kann die Anl litik zudem innerhalb des gesetzlich und vertraglich zulissigen Anlagespektrums und damit ohne Anderung der Anlagebedi und deren Genehmi, durch die BaFin

dndern. Hierdurch kann sich das mit der Fondsgesellschaft verbundene Risiko verindern. Die Fondsgesellschmﬁ trigt msofem das Risiko, dass sich die dieser Strategie zu Grunde liegenden Annahmen nicht verwirklichen oder dass aufgrund von Fehleinschitzungen

Immobilienentwicklungen unzutreffend bewertet werden. Die endgiiltige Entscheidung iiber etwaige i in icklungen trifft die OPD 4.

e. Kontrahentenrisiken: Fehlfunktion / Ausfall Vertragspartner

Als Kontrahentenrisiko wird das Risiko bezeicl dass die rel Einheiten (Fond: lIschaft, OPD 4. Proj ickl llschaft) nicht erwar ki werden. Die Entwicklung der Fondsgesellschaft hangt in hohem Mafe von der Kompetenz,
der Erfahrung und dem Netzwerk ihres Managements ab. Die Entwicklung der OPD 4 wiederum hingt in hohem MaBe von der Qualitit ihres Managements ab. Es kann sein, dass das derzeit der d: Ilschaft oder das der OPD
4 (sowie der Projektentwicklungsgesellschaften) nicht iiber die gesamte Laufzeit der jeweiligen Gesellschaft zur Verfiigung steht. Ein Wechsel des Managements kann die Wertentwicklung der Fondsgesellschaft negativ beeinflussen.

Die Bewertung von Vermdgensgegenstiinden kann von der Bonitit des Emittenten abhéngen. Das gilt sowohl fiir die OPD 4 bzw. die jeweilige Projektentwickl 11 als auch fiir die il den Kreditinstitute. Das B; ist somit als \

genstand genauso in die B mit ci ichen wie eine Lei drung bzw. ein etwaiger Ausfall der OPD 4 / Proj Fiillt das Krediti aus, gehen ggf. Teile der Liquiditit verloren (bis hin zum Totalverlust).

Durch eine Fehl ion der (Unter-)Verwa le kann es sein, dass geplante Transaktionen nicht oder zu spit ausgefiihrt werden oder dass falsche Transaktionen ausgefiihrt werden. Durch den Ausfall der Verwahrstelle kann ein kurzfristiger Wechsel erforderlich werden.

Dariiber hinaus kann es durch einen Verwaltungsfehler der KVG u.a. zu falschen Anlageentscheidungen und verzogerten Ausfithrungen kommen. Fillt die KVG aus, miisste diese ebenfalls ersetzt werden.
f. Operatives Kostenrisiko

Es besteht das Risiko, dass auf Ebene der Fondsgesellschaft oder auf anderen Beteiligungsebenen hohere (Betriebs-) Kosten anfallen als kalkuliert. Es besteht auBerdem das Risiko, dass die Kosten geméB Investitionsplan hoher ausfallen als kalkuliert. Dies gilt insbesondere
fiir Kosten, die im Zeitpunkt der Prospekterstellung vertraglich noch nicht fixiert waren und auf Grundlage von Erfahrungswerten geschitzt wurden. Hierdurch kann sich das an die Anleger Ergebnis der F verringern.

g. Untergang Vermogensgegenstand

Es besteht das generelle Risiko, dass ein Vermogensgegenstand durz,h ein Fehlverhalten der KVG und/oder der (Unter-) Verwahrstelle, durch ein Fehlverhalten eines sonstigen Vertragspartners oder durch das Einwirken externer Dritter, durch Diebstahl oder durch hohere
Gewalt (z.B. durch einen Brand oder eine U Pl

Einsatz von Fremdkapital
Der Fonds ist rein eigenkapitalfinanziert. Es wurde und wird kein Fremdkapital aufgenommen. Deshalb entfallen an dieser Stelle die Angaben gem. § 300 Abs. 2 KAGB zur Gesamthohe des Leverage und Anderungen der Leveragequoten.
Risikolage insgesamt

Insgesamt entspricht das Risikoprofil der ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene InvKG zum 31. Dezember 2018 den Annahmen bei Prospekterstellung. Es haben sich keine wesentlichen Verdnderungen ergeben.
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10. Nachtragsbericht

G i ginge von t d die nach dem Bil

31. Dezember 2018 eingetreten sind, gab es nicht.
11. Sonstige Angaben
Die Geschiftsfiihrung erfolgt durch die One Capital Emissionshaus GmbH, Hamburg, vertreten durch ihre Geschiftsfiihrer:

Geschiftsfiihrer: Herr Bernhard Bucher Beruf: Diplom-Kaufmann
Geschiftsfiihrer: Herr Malte Thies Beruf: Diplom-Bankbetriebswirt
Die onlich haftende Gesellschafterin ist die ONE Komplementir 2 GmbH mit einem Stammkapital von € 25.000. Sie hat ihren Sitz in Hamburg und ist im Handelsregister beim Amtsgericht Hamburg unter HRB 134216 eingetragen. Die Komplementirin leistet

vertragsgemil keine Einlage und ist am Vermdgen der Gesellschaft nicht beteiligt.
12. Konzernzugehdrigkeit
Die Gesellschaft wird in den Konzernabschluss der ISARIA Wohnbau AG, Miinchen, einbezogen.

Der Konzernabschluss der ISARIA Wohnbau AG ist im elek iscl d

Unterschrift der Geschiiftsfiihrung

Hamburg, 25. Mirz 2019
fiir die One Komplementiir 2 GmbH:
Bernhard Bucher
Malte Thies

Hamburg, 25. Mdrz 2019
fiir die One Capital Emissionshaus GmbH:
Bernhard Bucher
Malte Thies

Lagebericht fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

1. Geschiftsmodell

Bei der ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene IuvKG handelt es sich um einen geschlossenen Publikums-AIF (Alternativer Investment Fonds) im Sinne des § 1 Kapmlanlagegescﬂzbuch (KAGB), der One Capital Emissionshaus GmbH, Hamburg. Der

Fonds wurde zum 31.12.2016 Es wurde ein K kapital in Hohe von € 71.900.000 eingeworben. Die Laufzeit der G endet — vorbehaltlich einer Verli 4B mit Ablauf des 30. September 2019.
Die Fondsgesellschaft hat sich als stiller Gesellschafter an der One Project Development AIF 4 GmbH, Hamburg, (,,OPD 4« oder Untemehmensbete1l|gung") beteiligt, die glei ig das einzige iti jekt darstellt. Die Emlage im Rahmen der stillen Beteiligung
wird sukzessive aus den eingezahlten Anlegergeldern erbracht. Die OPD 4 GmbH plant, durch die ili anP durch die Berei von Eigenl 1 und/oder G darlehen fiir jekte, ihrerseits

Ertriige aus der Errichtung und VerduBerung von schwerp i, ilien zu generieren, an denen die F Ischaft mit einer g Verzinsung ihrer stillen Beteiligung partizipiert.
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G der OPD 4 ist insb, dere die ition in Projektentwi gen. wird von der OPD 4 der Aufbau eines diversifizierten Betei folios unter Beact der Kriterien nach den von der B fiir Fi dienstlei: icht (im

Folgenden ,,BaFin*) hmi; Anlagebedi Allei in der OPD 4 ist die One Group GmbH. Alleingesellschafterin der One Group GmbH, Hamburg, ist die ISARIA Wohnbau AG, Miinck auf deren Proj: icklungen sich die Inve

der OPD 4 im Wesentlichen konzentrieren.

1.1. Leitung und Kontrolle

Personlich haftende Gesellsck in (K 1 irin) ist die ONE K I ar 2 GmbH, Hamburg. Die K 1 rin leistet keine Kapitaleinlage und ist am Vermdgen und Ergebnis der Fondsgesellschaft nicht beteiligt.

Geschaflsﬁlhrende Kommandmstm lst dle One Capital Emissionshaus GmbH, Hamburg Sie ist mit einer Kommandltemlage in Hohe von € 3.000 beteiligt. Zur G iftsfiihrung ist unter der K 1 drin soweit lich zuldssig grundsitzlich allein

die de K htigt und verpflichtet. Die Kompl drin und die de K ditistin sowie ihre jeweiligen Organe und die Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) sind von den Beschrankungen nach § 181 BGB befreit.

Die Kompl irin bevollméchtigt die iftsflihrende K itistin zur Vertretung der Gesellschaft gegeniiber Dritten unter Befreiung von den Beschriinkungen nach § 181 BGB und mit dem Recht zur Unterbevoll und Dritter unter
i von den By ankungen nach § 181 BGB.

Die Portfolioverwaltung und das Risi werden hlieBlich durch die Kapitalver llschaft wal

Die DSC Deutsche SachCapital GmbH (im Folgenden ,,DSC*), Hamburg, wurde mit Wirkung vom 6. Januar 2015 als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) bestellt, die die kollektive Vermd; erwaltung fiir die Gesel erbringt. Der Vertrag endet mit dem

Zeitpunkt der Beendigung der Fondsgesellschaft. Der Vertrag kann von jeder Partei mlt einer Fmt von sechs Monaten zum Ende eines jeden Halbjahres (30. Juni bzw. 31. Dezemher) sLhnﬂ]uh gekund|gl werden, sofern die ordentliche Kiindigung zuldssig ist. Die KVG hat

im Rahmen 1hrer Tallgkell Gesetzund G trag einzuhalten. Die dere die Vornahme aller Geschifte und Rechtshandl die zum I d iftsbetrieb gehren inst dere die Portfolioverwaltung, das Risikomanagement

und admi Tatigkeiten wie die Buchhal die Bewertung der Vermégensgegenstinde des Fonds und die Anlegerverwaltung. Fiir MaBnak und Rechtshandli die dariiber hi hen, bedarf sie der i der Gesellsct er

Die Haftung der DSC ist grundsitzlich auf die ordnungsgemifie Verwaltung des Fonds beschrinkt. Die DSC ist berechtigt, die aufgrund dieses Vertrages gegeniiber der Fondsgesellschaft zu erbringenden Dienstleistungen insgesamt oder teilweise auf Dritte zu iibertragen.

Die Portfolioverwaltung durch die DSC erfolgt derart, dass sie A ids ohne i der G trifft und die damit zusammenhéngenden Geschiifte titigt. Die Anlegerverwaltung wurde an die HIT Hanseatische Service Treuhand GmbH, Hamburg,
ausgelagert. Die Buchhaltung wurde an die ISARIA Wohnbau AG, Miinchen, ausgelagert. Beide Auslagerungen wurden der BaFin angezeigt.

Die DSC hat ab dem 6. Januar 2015 ihre Tétigkeit aufgenommen. Fiir das Berichtsjahr wurden € 527.315,99 (Vj. € 537.479,16) an die DSC gezahlt, von denen auch von Auslager n erbrachte Dienstlei: begl wurden.

Als Verwahrstelle wurde mit Wirkung zum 23. April 2015 die Caceis Bank S.A. Germany Branch, Miinchen, t Die HIT ische Service Treuhand GmbH ist als K. mit einem K ditkapital von 1.000,00 € an der ProReal Deutschland
Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene InvKG beteiligt. Uber ihre eigene Einlage hinaus iibernimmt sie weitere K ditein] als Treuhénderin fiir hi de Anleger.

Die ISARIA Wohnbau AG ist alleinige Gesellschafterin der One Group GmbH. Die One Group GmbH ist alleinige Gesellschafterin folgender Gesellsct Der iftstii den K ditistin One Capital Emissionshaus GmbH, der Vertriet lschaft One
Consulting GmbH, Hamburg, und der OPD 4.

Herr Bernhard Bucher ist Geschiiftsfi der den Gesellscl One Group GmbH, der hifisfi den K ditistin One Capital Emissions} GmbH, der K 1 irin ONE K. it dr 2 GmbH, der Vertri lIschaft One C: Iting GmbH
und der OPD 4. Herr Bucher ist ferner als ,,Director Finance® bei der ISARIA Wohnbau AG angestellt.

Herr Malte Thies ist Geschiftsfii der den Gesel One Group GmbH, der iftsfii K ditistin One Capital Emissionst GmbH, der K drin ONE K ir 2 GmbH. der Vertri Ischaft One C ing GmbH
und der OPD 4.,

1.2. Angaben zum Li

Das Liquidititsmanagement besteht aus der Uberwachung der fondsbezogenen Zahlungsstrome sowie dem Cash- und operativen Liquiditi Das Liquidité steht in enger Verzahnung zum laufenden Monitoring der angebundenen Vermogens-
gegenstinde. Es stellt die Grundlage fiir das Monitoring dar und wird durch die im Monitoring gewonnenen Erkenntnisse gespeist und isiert. Das L P wird auf Basis einer Liquidita die eine Liquidititsvorschau von
zwdlf Monaten erlaubt. Die Liquiditétsplanung wird rollierend um drei Monate erweitert und aktualisiert und vierteljéhrlich hi Das Liquidité der KVG ist darauf ausgerichtet, Verbindlichkeiten stets innerhalb der Zahlungsfrist zu begleichen
und Forderungen innerhalb der Zahlungsziele zu vereinnahmen.

2. Wirtschaftsbericht

21.G i iche Entwi g

Der seit bereits 9 Jahren anhaltende Wirtschaftsaufschwung verlor zuletzt leicht an Dynamik und verzeichnete im dritten Quartal 2018 - erstmals seit dem ersten Quartal 2015 - einen lelchten Riickgang. Neben auBenwir i Handelskonflikten, Wihrungsturbulenzen
in Schwellenlindern und litischen Konflikten, welche die Weltwirtschaft im Allgemeinen verunsichern, sind es vor allem Ungewissheiten in Verbindung mit dem Austritt des Vereini Konigreichs aus der piischen Union und zuletzt Sondereffekte aus der
Kfz-Industrie, die diese Emw1cklung verursachen. Dennoch blexbt die deutsche Wirtschaft in ihrer Grunddynamik aufwirtsgerichtet und befindet sich weiter im Laut isti Bund steigerte sich die jal ittliche Z 1 des BIP
kalenderbereinigt um 1,5 % gegeniiber dem vergleicht Vorj

,Died iscl afti icklung und de Eink der privaten Haushalte fithren zu einer weiterhin lebendigen Konsumnachfrage. Der private Verbrauch wird im Jahr 2018 um 1,6 % und im Folgejahr um 2,0 % zunehmen und damit einen maBgeblichen

‘Wachstumsbeitrag liefern. Rechnerisch ist etwa die Halfte des Anstiegs des BIP auf den Zuwachs der privaten Konsumausgaben zuriickzufiihren.
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Iu qemem Monatsbericht vom November 2018 gibt das Bundesmmlslenum fiir Wirtschaft und Euergle an, dass die Kreditvergabe an private Haushalte im August um 3,4 % {iber dem Vorjahreswert lag. Als stirkster Treiber dieser Entwicklung wird der Zuwachs bei den

iten genannt. Die nach Wol t dere in den bleibt weiterhin hoch. Giinstige Kreditkonditionen und eine positive Einkommensentwicklung werden zudem als Griinde fiir eine Zunahme der Wohnbauinvestitionen
um 3,0 % genannt. Im Bericht wird auch welterhm davm\ ausgegangen, dass die hohe private Nachfrage nach Bauinvestitionen anhalten diirfte. Angebotsknappheiten in der Bauwirtschaft werden dem Bund isterium nach immer deutlicher sichtbar, zum Beispiel
in Form von Fachkri 1 und stei

»[...] Die Sti im Bauhaup be ist auch ichts der hohen Ausl und der Durchsetzbarkeit von Preissteigerungen weiterhin extrem gut. Das ifo Geschiftsklima verbesserte sich im September abermals und erreichte erneut ein Allzeithoch.“ [...]*
! Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie, Schlaglichter der Wirtschaftspolitik bericht 1 ber 2018, S. 19
2 Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie, Schlaglichter der Wirtsck: itik, M bericht N ber 2018, S. 30

2.2. Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage

Die einzige Ertragsquelle sind Zinsen aus einer stillen Beteili; Wihrend der Platzier wurde das K di nach den im G trag definierten Vorgaben verteilt, wozu auch die Zahlungen an die OPD 4 gehoren. Die Verzinsung der stillen
Beteiligung erfolgt in Hohe von bis zu 7 % p.a. und ist zwischen den G vertraglich ieben. Die Platzi wurde am 31. Dezember 2016 beendet.

Die im I ‘mogen i Forderungen in Hohe von € 72.003.782,08 (Vj. € 71.847.943,73) beinhalten die stille ili an dem verbund, Unternehmen OPD 4 GmbH in Hohe von € 71.618.295,80 (Vj. € 71.618.295,80). Weitere Forderungen
in Hohe von € 385.486.28 (Vj. € 229.647.93) bilden den Anspruch gemiB des Vertrages iiber die Errichtung einer stillen Gesellschaft auf eine einmali iiber der OPD 4 zum Abschlussstichtag ab.

Die Barmittel und Barmittelidquivalente blieben mit € 1.349.860,84 (Vj. € 1.367.132,62) nahezu gleich und geben den Bankt d zum Absch ichtag wieder.

Die Riickstellungen in Hohe von € 147.182,50 (Vj. € 212.052,00) betreffen im Wesentlichen Rii fiir Verwal ii und

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von € 59.128,50 (Vj. € 59.177,63) enthalten im li bindli iten im I mit der Verwaltung des Fonds.

Die Platzierungsphase wurde am 31. Dezember 2016 beendet. Die Kommanditeinlagen in Hhe von € 71.904.000,00 (Vj. € 71.904.000,00) zum Bilanzstichtag setzen sich aus den K diteinl. der beiden Griind iti in Hohe von i €4.000,00
sowie Einlagen beigetretener Anleger in Hohe von € 71.900.000,00 (Vj. € 71.900.000.00) zusammen.

Das Kommanditkapital betrigt zum Stichtag € 73.147.331,92 (Vj. € 72.943.846,72) und beinhaltet K liteinl (Kapitalk 1) in Hohe von € 71.904.000,00 (Vj. € 71.904.000,00), Riicklagen (Kapitalkonto 1I) in Hohe von € 2.157.000,00 (Vj. € 2.157.000,00),

Gewinn- und Verlustzuweisung (Kapitalkonto IIT) in Hohe von € 9.249.141,36 (V]. € 4.497.342,10) sowie Auszahlungen (Kapitalkonto IV) in Hohe von € 10.162.809,44 (Vj. € 5.614.495,38). Zum Stichtag 31. Dezember 2018 waren 7.190,4 Anteile (Stand Kapitalkonto
1) im Umlauf.

Ertriige im Sinne der I atigkei i IIstindig aus Zinsertrigen in Hohe von € 5.369.934,91 (Vj. € 5.162.652,90) aus der stillen Beteiligung an der OPD 4.

Aufwendungen im Sinne der Investmenttitigkeit in Hohe von € 618.347,18 (Vj. € 925.328.67) setzen sich im ichen aus den Verwal ii der Kapitalver und der Ver . B di und Abschluss- und Priifungs-
kosten zusammen. Die Reduzierung geht mit dem Platzier de einher, da Provisionsau hlieBend vollstindig entfielen. Die weiteren Dienstleistungsvertriige orientieren sich iiberwiegend an der Hohe des durchschnittlichen NTW (Nettoinventarwert).
Zum Bil weist die G einen Jahresiiberschuss in Hohe von € 4.751.799,26 (V. € 4.237.324,23) aus.

3. Angaben zum Risikoprofil und die von der AIF-Verwaltungsgesellschaft zur Steuerung dieser Risiken ei isil y auf Corporate und AIF Ebene

Das Risil 1 und das Risik der Kapitalver 11 ft werden im Anhang erliutert.

4. Chancenbericht

Das Institut der deutschen Wirtschaft KoIn (IW) verdffentlichte am 14.12.2018 seinen Kurzbericht 79/2018, worin vor allem aufgrund weltwirtschaftlicher Unsicherheiten von gedi Jact ict in D hland (IW- h Konjunk 2018)

ausgegangen wird. Der Protektionismus von Seiten der USA, die Ungewissheiten infolge des anstehenden Brexits und der italienischen Regierungsfiihrung belasten die Erwartungshaltung der Unternehmen, wie eine Konjunkturumfrage des Insmuts ergab. In die Nihe
einer Stagnation kommt die deutsche Wirtschaft dem Bericht zufolge zwar nicht, fiir 2019 rechnet die Forschergruppe jedoch nur noch mit einem verhaltenen Wachstum in Héhe von 1,2 Prozent.

Wie aus dem Bericht weiter hervor geht, sind die Konjunkturerwartungen insgesamt zwar eingetriibt, die Immobilienbranche bleibt aber weiterhin optimistisch. Zu diesem Ergebnis kommt das IW aufgrund eigener Ergebnisse des ITW-Ii bili Index, so heifdt es
dazu: [...],,Wihrend also die Aussichten fiir Unternechmen in Deutschland insgesamt schlechter werden, blickt die Immobilienwirtschaft weiterhin optimistisch auf das nichste Jahr. Dieser scheinbare Widerspruch lisst sich jedoch aufldsen. SchlieBlich geht der wesentliche
Dimpfer fiir die deutsche Konj von weltwirtschaftl Verwerfungen aus, weshalb vor allem der Beitrag des Expons zum Wmsc.haflswachstum unter Druck steht. Aufgrund der anhaltenden Niedrigzinsen — und der Erwartung, dass sich dies friihestens 2020 dndert -
sind aber nach wie vor Investoren auf der Suche nach Anlagen. Aufgrund der weltwirtschaftlich werden zal I i weniger attraktiv. Daher richtet sich der Fokus nationaler und internationaler Investoren vermehrt auf das stabile Deutschland, und
hierzulande ist der Bedarf an Immobilien nach wie vor groB. hl bend ist hierfiir inst dere das Missverhiltnis von Angebot und Nachfrage in den Ballungsrdumen. Die Bevélkerung in den Metropolen wichst nach wie vor, z.B. Prognosen des IW (Dreschmeier,
2017) lassen Bevolkerungszuwichse iiber 14 Prozent fiir Miinchen und Berlin bis 2035 erwarten. [...] Im Wohnungsmarkt wurden in den letzten Jahren in den GroBstédten nur gut 50 Prozent der bendtigten Wohnungen gebaut, und auch im Biiromarkt deuten die deutlich
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fallenden Leerstandsquoten auf den Mangel an Neubauten hin. Zwar wird sich das Tempo des Bevil 1 und des Arbeit in den Ball

er aber aufgrund des fehlenden Angebots werden die Mieten und Preise weiter steigen.
Und da die Bevolkerung aufgrund der geringen Verfiigbarkeit an Wohnraum vermehrt wieder in die Umlandgemeinden zieht, hat sich auch das Investitionsspektrum geweitet. Daher haben die Unternehmen allen Grund mit Optimismus ins neue Jahr zu gehen.

* Institut der Deutschen Wirtschaft, IW-Kurzbericht 79/2018, S.2-3

Tn Deutschland entwickeln sich fiinf Gebiete zu den i 11 bi welche Milli M hen anziehen: Berlin, Hamburg, Miinchen, Frankfurt und Stuttgart. Wahrend lindliche Gebiete mit Bevol Tust und it ittlicher Alterung

zu kimpfen haben, konzentriert sich hier das Bevélker i Arbeitspla hen vor allem in Grofstidten und ziehen weiterhin die M hen aus den lindlichen Regi und Facharbeiter an, beide Effekte verstirken sich gegenseitig und werden weiter

fiir ein Ungleicl ick isct bot und -nach sorgen. Hindernisse beim Wohnungsbau, sei es durch einschligige Regelungen, Vorschriften und Verfahrensweisen, besonders der Kapazité in der Baut he, werden auch zukiinftig einen
iiberhang und eine t

de Preisentwicklung als Ergebnis haben. Fiir Sparer und Investoren bietet diese Entwicklung am Immobilienmarkt nach wie vor eine attraktive Anlagemoglichkeit, um Zinsertrige zu generieren. Mangels attraktiver alternativer
Anlagerenditen sind Sachanlagen wie Wohn- und Gewerbeimmobilien nach wie vor sehr begehrt. Angesichts der geldpolitischen Ausrichtung der Europiischen Zentralbank wird sich hieran vorerst wenig dndern.

Unterschrift der Geschiiftsfiithrung

Hamburg, 25. Mirz 2019

fiir die One Komplementiir 2 GmbH:
Bernhard Bucher

alte Thies

Hamburg, 25. Mirz 2019

fiir die One Capital Emissionshaus GmbH:
Bernhard Bucher

Malte Thies

Bilanz zum 31. Dezember 2018

AKTIVA
31.12.2018 31.12.2017
€ €
1. Investmentanlagevermdgen
1. Barmittel und Baréquivalente
a) Taglich verfiigbare Bankguthaben 1.349.860,84 1.367.132,62
2. Forderungen
a) Andere Forderungen 72.003.782,08 71.847.943.73
73.353.642,92 73.215.076,35
PASSIVA
31.12.2018 31.12.2017
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1. Riickstellungen

a) Andere Riickstellungen

2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
3. Eigenkapital

a) Kapitalanteile

b) Kapitalriicklage

¢) Bilanzgewinn

1. Investmenttitigkeit

1. Ertrige

a) Zinsen und dhnliche Ertrige
b) sonstige Ertrige

Summe der Ertrige

2. Al ine Verwal

a) Verwaltungsvergiitung

b) Verwahrstellenvergiitung

¢) Priifungs- und Veréffentlichungskosten
d) Sonstige Aufwendungen

Summe der Aufwendungen

II. Verwendungsrechnung

1. Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres
2. Belastung auf Kapitalkonten

3. Bilanzgewinn

31.12.2018
€
€

147.182,50
59.128,50

61.741.190,56
2.157.000,00
9.249.141,36
73.147.331,92
73.353.642,92

Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr 2018

2018

5.369.934,91
211,53
5.370.146,44

-527.315,99
-59.316,61
-24.350,10

+7.364,48

-618.347,18

4.751.799,26
-4.751.799,26
0,00

31.12.2017
€
€

212.052,00
59.177.63

66.289.504,62
2.157.000,00
4.497.342,10
72.943.846,72
73.215.076,35

2017

5.162.652,90
0,00
5.162.652,90

-537.479,16
-24.990,00
-19.995,50

-341.192,62

923.657,28

4.237.324,23
-4.237.324,23
0,00
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Bestitigungsvermerk des unabhingigen Abschlusspriifers

An die ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene InvKG, Hamburg
Vermerk iiber die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts
Priifungsurteile

Wir haben den Jat bschluss der ProReal D hland Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene InvKG, Hamburg, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2018, der Gewinn- und Verl Ji fiir das G dftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018
sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepriift. Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht der ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene InvKG, Hamburg, fiir das Geschiiftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

© entspricht der

in allen lick I den d hen, fiir besti Per 1lscl Itenden handelsrechtlichen Vorschriften unter Beriicksichtigung der Vorschriften des d hen Kapitalanl, buchs (KAGB) und den
und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatséchli iltni hendes Bild der Vermégens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2018 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschiftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 und

o vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellsct In allen lichen Bel steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem hii entspricht den dk 1 Vorschriften und den einschligigen
europdischen Verordnungen.

GemiB § 159 Satz 11.V.m. § 136 KAGB i.V.m. § 322 Abs. 3 Satz | HGB erkliren wir, dass unsere Priifung zu keinen Ei 1 gegen die Ord ibigkeit des bschl und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1 i.V.m. § 136 KAGB i.V.m. § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) f llten d hen Grundsitze ordnungsmaBiger
Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsitzen ist im Abschnitt ,, tung des At tifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts* unseres Bestiiti ‘merks wei beschrieben.
Wir sind von der G ingig in Ubereinsti mit den I ichen und ber htlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsi ats fiir den Jahr und den Lagebericht
Die geselzhchen Vertreter sind verantwortlich fiir die A des Jal der den d: hen fiir besti P Itenden hand htli Vorschnﬂen unter Beriicksichtigung der Vorschriften des deutschen KAGB und den einschligigen
in allen lichen Bel entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatséichlichen Verhi hendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

Ferner sind die lichen Vertreter lich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften als notwendig bestimmt haben, um die Ilung eines Jat bschl zu erméglichen, der frei von lichen — beabsichti

oder unbeabsichtigten — falschen Darstell ist.

Bei der A 11 des sind die i Vertreter dafiir tlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfithrung der Unlemehmenslaugkeu zu beurteilen. Des Weiteren haben sie dle Veranm ortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der

Fortfithrung der Unternel dtigkeit, sofern einschlagi; d; Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des I d der i der Unterneh i zu bilanzi sofern dem nicht tatséchliche oder
Berdem sind die lichen Vertreter fiir die A Ilung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen

gesetzlichen Vorschriften und den ei \ entspricht. Ferner sind die i Vertreter tlich fir die Volkehrungen und MafBnal ( . die sie als dig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in

Ubereinsti mit den d b lichen Vorschriften und den einschligi piischen V zu erméglichen, und um i hweise fiir die gen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von i — beabsichti; oder unb htigten — falschen Dar: ist, und ob der Lagebericht msgesamt ein zulreffendes Bild von der Lage der

Gesellschaft vermittelt sowie in allen lichen Bel; mit dem hluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften und den einschla hen \ gen entspricht,

sowie einen Vermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.
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Hmreu,heude Slcherhelt ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in U'beremstlmmung mit § 159 Satz 11.V.m. § 136 KAGB i.V.m. § 317 HGB \mter Beachtung der vom Institut der Wirtsch tifer (IDW) 11 d hen Grundsitze
A iifung ihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus \ oBen oder Unrichti Iti und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden
konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheid von Ad beei

Wiihrend der Priifung iiben wir pflichtgeméBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Dariiber hinaus

© identifizieren und beurteilen wir die Risiken licher — beabsichti oder unbeabsichti — falscher Darstell im und im Lagebericht, planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnach-
weise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass liche falsche Darstell nicht kt werden, ist bei VerstoBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe betriigerisches Zusammenwirken,
Filscl bsicl Unvollstindigk irrefithrende Darstell bzw. das AuBerk interner Kontrollen beinhalten kénnen;

e gewinnen wir ein Verstindnis von dem fiir die Priifung des internen K und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Maf3nal um Prii handl zu planen, die unter den gegebenen Umstiinden

angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil iiber die Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben;

® beurteilen wir die A heit der von den ichen Vertretern ang 1 hoden sowie die it der von den lichen Vertretern d: ‘Werte und damit zusammenhingenden Angaben;

® ziechen wir Schl iiber die A heit des von den lichen Vertretern dten R d: der F ih der Unternet dtigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prii b , ob eine lick
Unsicherheit im I; mit Ereigni: oder Gegebenheiten besteht, die bed Zweifel an der Fihigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstitigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen. dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im it ‘merk auf die d horigen Angaben im Jak I und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir zichen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Besti ‘merks erlangten Prii 1 . Zukiinftige Ercignisse oder Geget konnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unter keit nicht mehr f¢ kann;
eb ilen wir die G den Aufbau und den Inhah des Jahresabschlusses eil schhel}hch der Angahen sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde i den G i félle und Ereignisse so darstellt, dass der unter Beact derd h
gesetzlichen Vorschriften und der einschligi ein den tats? Ver hendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt;

® beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jat seine G und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

Wir erortern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bed Prii 11 i ieBlich etwaiger Mingel im internen Kontrollsystem, die wir wiihrend unserer Priifung
feststellen.

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen

Vermerk iiber die Priifung der or iBen Zuweisung von Gewil Verlusten, Einlagen und E zu den eil Kapi

Priifungsurteil

‘Wir haben auch die ordnungsgemiBe Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und | zu den einzelnen Kapi der ProReal Deutschland Fonds 4 GmbH & Co. geschlossene InvKG, Hamburg, zum 31. Dezember 2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung g Er isse erfolgte die Z1 von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnat zu den Inen Kapitalk in allen lichen Belangen i

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung der ord von Gewi , Verlusten, Einlagen und h zu den einzel Kapitalk in Ubereinsti mit § 159 i.V.m. § 136 Abs. 2 KAGB unter Beachtung des International Standard on Assurance
Engagements (ISAE) 3000 (Revised) ,,Assurance Engagemenls Other than Audnls or Reviews of Historical Financial Information® (Stand Dezember 2013) durchgeiuhn Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsitzen ist im Abschnitt ,,Verantvs ortung
des Ab\chlussprufer\ fiir die Priifung der ord Z von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnah zu den einzel K “ unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellsch bhiingig in U mit
den Isrechtlichen und t h Ilrhen Vorschnften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Prii I zu der ord i von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und | zu den einzel K Ik zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir die iifle Z isung von Gewi Verlusten, Einlagen und E zu den eil K:

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft smd verantwortlich fiir die in allen ichen Bel d il i von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnah zu den einzelnen Kapitalk Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fiir die internen Kontrollen, die sie in Uberei mit diesen Vorschriften als notwendig bestimmt haben, um die ordnungsgemife Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnal zu den einzelnen Kapi zu ogli

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung der or i Zuweisung von Gewi Verlusten, Einlagen und E zu den ei Kapi

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Zuweisung von Gewmnen \erluslen Einlagen und Entnal zu den einzelnen Kapital d iBig ist, sowie einen Vermerk zu erteilen, der unser Priifungsurteil zu der ordnungsgemaBen

Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E) zu den ei K |
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 159 i.V.m. § 136 Abs. 2 KAGB unter Beachtung des International Standard on Assurance Engagements (ISAE) 3000 (Revised) ,,Assurance Engagements

Other than Audits or Reviews of Historical Financial Information™ (Stand Dezember 2013) ihrte Priifung eine iche falsche Zuwei stets aufdeckt. Falsche Zuweisungen konnen aus VerstoBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage der ordnungsgemdBen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnal zu den einzel Kapi getroffenen wirtschaftlichen
E id von Ad 1

Wihrend der Priifung iiben wir pflichtgemiBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Dariiber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Zuweisungen von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnat zu den einzelnen Kapitalk planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese
Risiken durch sowie erlangen Prii hweise, die i d und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass iche falsche Zuwei nicht kt werden, ist bei VerstoBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da
VerstoBe betriigerisches irken, F& ichtigte Unvollstandigkei i i de D bzw. das A interner Kontrollen beinhalten kénnen;

® beurteilen wir die Ord aBigkeit der i von Gewi , Verlusten, Einlagen und I zu den | Kapi unter Beriicksichti; der Er isse aus der Priifung des rel internen K 11 und von t

Priifungshandlungen iiberwiegend auf Basis von Auswahlverfahren.

Hamburg, den 26. Mirz 2019

nbs partners
GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Tobias Schreiber, Wirtschaftspriifer
Boris Michels, Wirtschafispriifer

Der Jahresabschluss 2018 wurde am 26.06.2019 festgestellt
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