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Vorwort

Sehr geehrte Anlegerinnen und Anleger, sehr geehrte Damen und Herren,

seit nun einigen Jahren wird die Eurozone durch eine Niedrigzinsphase gepragt, wobei die
Européische Zentralbank in mehr oder weniger regelmafigen Abstadnden immer wieder neue
historische Tiefstande der Leitzinsen verkindet. Durch dieses Niedrigzinsniveau und die damit
eng verknlpfte Eurokrise ist das Angebot an sicheren und gleichzeitig auch rentablen Anla-
gen sehr stark geschrumpft. Finanzprodukte, die vormals als stabil und mit attraktiver Verzin-
sung ausgestattet galten, sind durch ihre direkte Verbindung mit den Leitzinsen groftenteils
verschwunden oder unrentabel geworden. So fielen die Guthabenzinsen fiir Festgeld von ca.
5 % p.a. in 2000 auf unter 1 % p.a. heute. Neben dem Festgeld hatten aber auch Staatsan-
leihen und Lebensversicherungen einen hohen Stellenwert bei privaten Anlegern, sie werden
aber aufgrund einer steigenden Investorenunsicherheit und des fehlenden Inflationsschutzes
vermehrt gemieden und stattdessen werden Sachwertinvestments bevorzugt. Diese Entwick-
lung wird von Prognosen untersttitzt, die davon ausgehen, dass die Leitzinsen auch in Zukunft
niedrig bleiben werden.

Die Kapitalanlage in deutsche Wohnimmobilien bietet sich in diesem Zusammenhang als In-
vestitionsmadglichkeit besonders an. Wohnraum gilt als eines der nicht substituierbaren Gter,
wodurch — bei stabilen Rahmenbedingungen - eine stetige Nachfrage und somit ein Werterhalt
und ggf. eine Wertsteigerung verbunden ist. Dabei garantiert aber nicht jede Wohnimmobilie
stabile Wertentwicklungen und Ertrage, weshalb viele Anleger eine Investition scheuen. Der
direkte Erwerb von Wohneigentum kann einige Unwaéagbarkeiten bedeuten. Im Rahmen der
Vermdgensstreuung sollte kein zu grofRer Kapitalanteil in einem einzelnen Investitionsobjekt
langfristig gebunden werden. Zudem besteht bei Einzelinvestments die Gefahr des Ausfalls des
Mieters oder es kdnnen unerwartete Aufwendungen flr die Instandhaltung oder Instandset-
zung des Objektes entstehen. Hierdurch kénnen die geplanten Ertrdge des Investors deutlich
geschmalert werden.

Bereits mehr als 10.000 Anleger haben in unseren bisher 8 aufgelegten Wohnimmobilienfonds
der ZBI Professional Linie eine Antwort auf diese Probleme gefunden. Die Anleger in den ZBI
Fonds profitieren vom Knowhow der ZBI Gruppe — einem ausgewiesenem Spezialisten fir
deutsche Wohnimmobilien. Neben der vorhandenen Erfahrung profitiert der Anleger auch von
einer Investition in eine bedeutende Anzahl an Wohneinheiten in unterschiedlichen Stadten,
so dass die Basis des Ertrags breiter gestreut und nicht abhangig von nur wenigen Mietern
oder Standorten ist. Uber die Verteilung der Gesamtkaufpreise auf viele Investoren ergeben
sich zudem moderate Einstiegsgrofien. Und die unumganglichen zeitintensiven Aktivitaten, wie
Hausverwaltung oder Nachvermietung rund um die Immobilien erledigt flr Sie zuverldssig un-
ser Management. Schlie3lich erzielen wir durch unseren langjahrigen Zugang zu Wohnobjekten
und durch den groRvolumigen Einkauf deutlich glnstigere Ankaufspreise, so dass inklusive
aller erbrachten Dienstleistungen, eine attraktive Rendite fir Sie erzielbar ist. Dies haben wir
mit unserem jlngsten erfolgreichen Verkauf des ZBI Professional 3 zum vierten Mal binnen
weniger Jahre bewiesen.

Fur die Zukunft stellt sich die ZBI Gruppe den neuen gesetzlichen Anforderungen. Das bedeu-
tet, dass die ZBI Fondsmanagement AG Anfang des Jahres 2014 die Zulassung als Kapitalver-
waltungsgesellschaft bei der Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) beantra-
gen wird, um als Fondsmanager die Geschafte der ZBI Fonds zu flihren.

An dieser Stelle mochten wir allen Anlegern danken, die uns als Wohnimmobilienspezialisten
vertrauen und in einen unserer Fonds investiert haben.

Erlangen, im Dezember 2013
/Bl Zentral Boden Immobilien AG

h( G fip

Dr. Bernd ltal Marcus Kraft
Vorstandsvorsitzender Vorstand
Fonds und Finanzen Vertrieb und Marketing



/Bl Zentral Boden Immobilien Gruppe

Wir sichern lhr Vermdgen

Die ZBI Gruppe ist ein Spezialist fir deutsche Wohnimmobi-
lien. Seit 2002 konzipiert das Emissionshaus mit Hauptsitz in
Erlangen (Uber 200 Mitarbeiter und 8 Niederlassungen) fir
private und institutionelle Anleger Wohnimmobilienfonds und
verflgt mit seinen bisher aufgelegten Fonds Uber einen positi-
ven Track Record. Durch ein weitreichendes Netzwerk verfligt
die ZBI Gruppe Uber einen exklusiven Zugang zu attraktiven
Kaufangeboten. Die Fondsgeschéaftsfliihrung wahlt geeignete
Immobilien in deutschen GroRstéddten und Metropolregionen
sorgféltig aus und stellt sie den Gesellschaftern vor, die Uber
die alleinige Ankaufsentscheidung verflgen.

Die ZBI Gruppe bildet die gesamte Wertschopfungskette im
Zyklus einer Immobilie ab. Beginnend mit der kaufménnischen
und technischen Due Diligence, dem Einkauf, der Finanzie-
rung und dem Verkauf Ubernimmt die Unternehmensgruppe
den gesamten Transaktionsprozess. Die Bereiche Asset-
Management und Property-Management sorgen durch die
Sanie-rung bzw. die Instandhaltung der Objekte sowie durch
die Miet- und Hausverwaltung fir die Wertsteigerung der
Fondsimmobilien. Abgerundet wird das Leistungsspektrum
mit der Fonds-Konzeption, dem Fondsmanagement und dem
Vertriebsmanagement. Fir die Ausflhrung der vielfaltigen
Dienstleistungen sind verschiedene ZBI Gruppengesellschaf-
ten verantwortlich.

Aktuell verwaltet die ZBI Gruppe ca. 17.000 Wohnungen. Das
gesamte Investitionsvolumen liegt bei ca. 1,5 Mrd. Euro.

Das Fondsgeschéaft wurde 2002 mit dem Start der ZBI Pro-
fessional Linie ins Leben gerufen. An den bisher acht emit-
tierten Fonds beteiligten sich rund 10.000 Zeichner. Die Emis-
sionen — ZBI Professional 1, ZBI Professional 2 und ZBI Profes-
sional 5 — wurden bereits erfolgreich verkauft. Die Bestand-
objekte des ZBI Professional 3 konnten zum Jahresende ver-
dullert werden Der ZBI Professional 8 befindet sich noch bis
zum 31.12.2013 im Vertrieb.

Die ZBI Professional-Fonds bieten den Anlegern als investo-
renbestimmte Fonds besondere Entscheidungsbefugnisse
und Mitwirkungsrechte. Die Gesellschafter selbst bzw. ein
aus ihren Reihen gewahlter Beirat bestimmen Uber den An-
und Verkauf der Fondsimmobilien. Zudem ist das Manage-
ment der ZBI Gruppe verpflichtet, alle eingehenden Immobi-
lienangebote zuerst den Fondsgesellschaften vorzustellen.
Die ZBI Gruppe realisiert bei angekauften Objekten keine Han-
delsgewinne und partizipiert an wesentlichen Ertrdgen erst im
Rahmen der Fondsauflésung. Aus den hieraus entstehenden
Verkaufserldsen wird durch das Kunde-zuerst-Prinzip jedoch
zuvor die Kapitalkontoverzinsung (z.B. 7,5 % p.a. fir den ZBI
Professional 8) fir die Gesellschafter gesichert. Der Vorteil der
Kunden besteht in der Interessengleichheit mit dem Initiator,

namlich die Fonds ertragsorientiert zu fihren und ein best-
mogliches Verkaufsergebnis zu erzielen. Das nach Beitritt zu
entrichtende Agio wird wie Kommanditkapital behandelt, es
ist gewinn- und ausschittungsberechtigt und wird nach Be-
endigung des Fonds aus den Verkaufserldsen zurlickgezahlt.

Als Spezialist fir Wohnimmobilien kénnen die Anleger bei der
ZBI Gruppe auf das professionelle Management ihrer Investi-
tionen vertrauen.

Weitere Produkte der ZBI Gruppe

Die Gesellschafter des zum Jahresende 2011 geschlossenen,
vermogensverwaltenden Fonds ,Hannover Grund Wohnport-
folio 01" haben die Fondsgeschéaftsfiihrung beauftragt, den
Verkauf der Fondsimmobilien vorzubereiten. Der Verkauf wird
im Jahr 2014 erfolgen.

Der Ende 2011 geschlossene opportunistische Fonds, ZBI
SICAR Luxemburg, hat sein Immobilienportfolio im Oktober
2013 verkauft und flr die Anleger eine 2-stellige Jahresrendite
von durchschnittlich 12 % p. a. erreicht.

Die ESI Euro Sino Invest GmbH (nachfolgend ESI GmbH), ein
im Jahr 2009 gegriindetes Emissionshaus, bundelt Uber seine
beiden Gesellschafter, die ZBI Zentral Boden Immobilien AG
und die Tucher & Smith GmbH, eine grof’e Immobilien- und
Fondsexpertise. Die ESI GmbH legte die Fonds ,,ESI China
1" (SchlieBung August 2010) und ,,ESI China 2" (Schlieflung
Dezember 2011) auf. Beide Fonds investieren in Immobilien-
projektentwicklungen in chinesischen Stadten des zweiten
und dritten Ranges.

Um das Erfolgskonzept der ZBI Professional Fonds nicht nur
den Direktanlegern, sondern auch den Ratensparern anbieten
zu kénnen, wurde im Jahr 2012 der ,,ZBI Vorsorge-Plan Woh-
nen 1" an den Markt gebracht. Uber die monatliche Ansparung
in den Sachwert ,Wohnimmobilie” erfolgt ein besténdiger, in-
flationsgeschitzter Vermdgensausbau. Der Fonds wurde zum
21.07.2013 geschlossen.

Als weiteres Geschéftsfeld bietet die ZBI Gruppe individuelle
Konzeptionen im institutionellen Geschéaft an. Dabei werden
fUr GroRRinvestoren Spezialfonds in der bewéahrten Assetklasse
.deutsche Wohnimmobilien” aufgelegt. Einen institutionellen
Wohnimmobilienfonds hat die ZBI Gruppe zusammen mit der
Credit Suisse im Jahr 2012 aufgelegt.



Stand: Dez. 2013

|

ZBl Zentral Boden Immobilien AG (Holding)

Objektfinanzierung

wesentliche immobilienwirtschaftliche Beteiligungen
zu 100 %

ZBIl Fondsmanagement AG
Initiatorin, vorgesehen als Fondsmana-
gerin der Fonds ZBI Professional 6, 7
und 8 flr die Zulassung als Kapitalver-
waltungsgesellschaft

ZBI Fondverwaltungs GmbH

(inkl. Beteiligungen)

Initiatorin, Komplementarin ZBI| Profes-
sional Fonds, Fondsgeschaftsflihrung,
Fondsverwaltung

ZBlI Vertriebs AG
Fondskonzeption,
Fondsmarketing/-vertrieb

ZBI Dienstleistungs AG
Einkauf, Objektpriifung, Handel

ZBI Asset Management GmbH
Asset Management

ZBVV Zentral Boden Vermietung
und Verwaltung GmbH
Property Management

ZBI Baubetreuungs GmbH
Baubetreuung, Sanierung und
Technik

Eigentimer: Familie Groner

F&M Finanzierungs- und
Mietgesellschaft mbH
Vermietung

Eigentimer: Familie Groner

ZBIl Zentral Boden Immobilien AG

Henkestralke 10
91054 Erlangen

Tel.:  +49(0) 91 31/48009-0

Fax: +49 (0) 91 31 /4 80 09-1200
E-Mail: info@zbi-ag.de

sonstige Beteiligungen
(Initiatoren)

HG Vermogensanlagen GmbH
Wohnimmobilienfonds
(vermogensverwaltend)

ESI Euro Sino Invest GmbH
Wohnimmobilienfonds

(Projektentwicklung in China) 50 %

Handelsregister
Amtsgericht Firth HRB 7807
Grundkapital: 50.000 Euro

Gesellschafter
Familie Groner

Geschaftsstellen
Berlin, Chemnitz, Duisburg, Dresden,
Erfurt, Leipzig, Libeck

100 %
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Flihrungsebene

Dr. Bernd Ital
48 Jahre

Vorstandsvorsitzender,
Vorstand fiir Fonds und
Finanzen

Nach dem Studium der
Betriebswirtschaftslehre
leitete er einige Jahre als
wissenschaftlicher Referent
das Biro eines Bundes-
tagsabgeordneten, bevor er
promovierte. Nach verschie-
denen Flhrungspositionen in
Industrie und Handel war er
vor seinem Wechsel zur ZBI
Gruppe im Jahr 2009 kauf-
mannischer Geschaftsflhrer
in einem mittelstédndischen
Unternehmen.

Marcus Kraft MRICS
47 Jahre

Vorstand fiir Vertrieb
und Marketing

Seit Mitte 2011 ist der
Immobilienékonom (IREBS)
und Chartered Surveyor bei
der ZBI Gruppe. Der gebir-
tige Hesse begann seine
berufliche Laufbahn nach
einer Bankausbildung und
dem Universitatsstudium der
Betriebswirtschaftslehre bei
einer Frankfurter Unterneh-
mensberatung als Assistent
des geschaftsfihrenden Ge-
sellschafters. Im Anschluss
folgten leitende Positionen
bei Banken, wie der Citibank
AG als Vertriebsdirektor Re-
gion Nord in Hamburg und
Immobiliengesellschaften,
wie der Real |.S. AG als Di-
rektor Vertrieb in Minchen.

Mark Miinzing
54 Jahre

Vorstand fiir
Objektbewertung, Einkauf
und Finanzierung

Der studierte Jurist und
Immobiliendkonom (ebs) trat
nach einer Anwaltstéatigkeit
1990 in die Mercedes-Benz
AG ein und baute in den Fol-
gejahren den Immobilienbe-
reich des Daimler-Konzerns
auf. Schwerpunkt seiner Ta-
tigkeit war die Entwicklung
des Projektes Potsdamer
Platz. 2007/2008 war er als
Einkaufsvorstand in einem
Berliner Unternehmen tatig,
das groRere Portfolien im
Wohnungsbereich struktu-
rierte und erwarb, bevor er
im Jahr 2009 zur ZBI Gruppe
wechselte.




Dirk MeiBner
42 Jahre

Vorstand fiir
Immobilienmanagement

Der gelernte Immobilien-
kaufmann und Fachwirt
war einige Jahre in Fuh-
rungspositionen sowie als
Unternehmensberater fir die
Immobilienwirtschaft tatig,
insbesondere im Bereich
des Asset Managements,
der Vermietung und Ver-
waltung. Seit Ende 2005
war er zunachst als Berater
Asset Management/Einkauf
far Grainger plc, ab 2007
als Director flr die Grainger
Deutschlandplattform tatig.
Hier verantwortete er die
Gesamtperformance des
im mittleren dreistelligen
Millionenbetrag liegenden
Deutschlandportfolios.

Klaus Fiirstenberg
58 Jahre

Vorstand fiir Immobilien-
vertrieb/Ausland

Der gelernte Bankkaufmann
war viele Jahre in verschie-
denen Flhrungspositionen
fir deutsche GroRbanken,
einer Bausparkasse sowie
einer Hypothekenbank téatig,
unter anderem in den Be-
reichen Vertrieb, Marketing,
Kommunikation, Immobilien-
finanzierung und Betreuung
institutioneller Investoren.
Zudem war er funf Jahre
geschaftsfihrender Gesell-
schafter einer bundesweit
tatigen Maklerfirma.

Leistungsbilanz 2012

Entwicklung der ZBI Gruppe

1999

Grindung der ZBI Zentral Boden Immobilien AG durch
den Mehrheitsaktiondr und Aufsichtsratsvorsitzenden
Peter Groner

1999 bis 2002
Bautragergeschaft

Sanierung und Modernisierung

Ankauf diverser Immobilien fir den Eigenbestand

2002 bis 2012

Auflage der geschlossenen Immobilienfonds
ZBI Professional 1 bis 7, ESI China 1 bis 2,
Hannover Grund Wohnportfolio 01 und

/Bl Vorsorge-Plan Wohnen 1 sowie

eines institutionellen Wohnimmobilienfonds

Konzeption und Realisierung weiterer Anlageprodukte
wie der ZBI Invest AG, ZBI Wohnen GmbH, DIB AG

Verkauf ZBI Professional 1 und ZBI Professional 2 sowie
von ca. 50 % des Immobilienportfolios ZBI Professional 3
(2007) und Verkauf des ZBI Professional 5 (2012)

2013
Auflage des geschlossenen Immobilienfonds
ZBI Professional 8

Verkauf der Bestandsimmobilien des ZBI Professional 3
und Verkauf von Immobilien der ZBI Invest AG und des
ZBI SICAR Luxemburg (Share Deal)



Leistungsportfolio

Alles unter einem Dach

Neben der Konzeption und dem Management der Fonds Uber-
nimmt die ZBl Gruppe séamtliche Leistungen entlang der im-
mobilienwirtschaftlichen Wertschdpfungskette:

Fondskonzeption
Bei der Fondskonzeption werden die Eckpunkte fir das An-
lageprodukt festgelegt. Dabei wird darauf geachtet, dass der
wirtschaftliche, rechtliche und steuerliche Rahmen des Fonds
fur die Anleger und die Offentlichkeit schnell und umfassend
nachvollziehbar ist.

Vertriebsmanagement
Das Vertriebsmanagement steuert den Vertrieb der ZBI Pro-
fessional Fonds.

Technische und kaufmannische Due Diligence

Vor Investition der eingeworbenen Anlagegelder fihrt die ZBI
Gruppe die kaufménnische und technische Bewertung der
moglichen Ankaufsobjekte durch. Von besonderer Bedeutung
ist es, die Bausubstanz richtig zu bewerten und die Nachhal-
tigkeit der Mietertrage bzw. mogliche Wertsteigerungspoten-
ziale zu identifizieren.

Netzwerk/Akquisition und Einkauf

Auf Basis der Due Diligence erfolgen die abschlielsenden Ver-
handlungen mit den Verkaufern. Die ZBI Gruppe bewertet der-
zeit monatlich bis zu 500 Objektangebote und verfligt daher
Uber umfassende Marktkenntnisse. Diese ermdoglichen es,
attraktive Investitionen im Sinne der Anleger zu tatigen.

Finanzierung

Die ZBI Gruppe verfligt Uber langjadhrige Beziehungen zu al-
len wichtigen deutschen Immobilien-Finanzierungsinstituten.
Durch die niedrigen Einkaufsfaktoren sind hohe Beleihungs-
quoten und attraktive Finanzierungsbedingungen maoglich.

Asset Management

Ziel des Asset Managements ist es, Wertsteigerungspotenzi-
ale in den Bestanden zu realisieren. Der Asset Manager setzt
die bei Ankauf des Objektes festgelegte Objektstrategie in-
klusive notwendiger Sanierungen um bzw. entwickelt diese
weiter.

Hausverwaltung

Eine mieterorientierte Hausverwaltung erhoht die Mieterbin-
dung und senkt die Fluktuation. In eigenen Niederlassungen
an sieben Standorten stehen die Mitarbeiter den Mietern bei
Fragen und Problemen schnell und kompetent zur Seite.

Verkauf
Der Verkauf gliedert sich in den laufenden Immobilienhandel
und in den Gesamtverkauf bei Fondsauflésung:

Je nach Fondsstruktur stehen in den Handelsgesellschaften
der ZBI Professional Fonds Wohnanlagen, Einzelobjekte und
Wohnungen zum Verkauf zur Verfigung. Mit diesem Leis-
tungsangebot generiert der Immobilienhandel laufende Ertra-
ge flr das Gesamtergebnis der ZBI Professional Fonds. Dart-
ber hinaus ist das Ziel, bei Auflésung des Fonds im Zuge des
Verkaufs des gesamten Immobilienbestandes, den hochst-
maoglichen Verkaufserl6s fir die Anleger zu erzielen.

Fondsmanagement

Das Fondsmanagement ist der erste Ansprechpartner fir die
Anleger. Es steuert die gesamte Kommunikation mit den Ge-
sellschaftern, dem Beirat und der Offentlichkeit.
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Fondskonzeption / \ Fondsmanagement

Vertriebsmanagement Verkauf

Netzwerk/Akquisition Hausverwaltung

technische und kauf-

. - Vermietun
mannische Due Diligence 9

Einkauf Asset Management

Finanzierung
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Kompetenzfelder

Vom Einkauf tiber die Sanierung bis zum Immobilienhandel

Kompetenzfeld: Einkauf

Objektbeispiel

Trotz eines weiter stark umkampften Immobilienmarktes und
steigender Preise ist es den ZBIl Professional Fonds wieder
gelungen, im Sinne ihrer Anleger renditestarke und attraktive
Objekte an préaferierten Standorten in Deutschland zu erwer-
ben.

Kompetenzfeld: Finanzierung

Objekt Magdeburg, LessingstralRe

Im Dezember 2013 erfolgte der Ankauf des Objektes Lessing-
strafde in Magdeburg. Das Objekt besteht aus 29 Wohneinhei-
ten und 10 Carports sowie weiteren Stellplatzmaoglichkeiten
in der Umgebung und wurde fir den ZBI Professional 8 an-
gekauft. Das Objekt verfligt Uber eine GrundstlicksgréRe von
3.201 m2 und eine Wohnflache von 1.982 m2. Das Haus ist
saniert und zu 100% vermietet. Der Ankauf konnte zu einem
Kaufpreis von 1.009 Euro/m? realisiert werden.

Objektfoto: Magdeburg, Lessingstral3e

Objektbeispiel

Oberstes Ziel im Finanzierungsbereich ist es, eine prospektge-
maRe Finanzierung fir die eingekauften Objekte sicherzustel-
len. Weltweit historisch niedrige Leitzinsen sowie eine extrem
hohe Liquiditdtsversorgung der Markte durch die Zentralban-
ken flhren dazu, dass das schon seit mehreren Monaten an-
haltende, niedrige Zinsniveau weiterhin Uber alle Laufzeiten
Bestand hat. Hiervon konnten die ZBI Professional Fonds so-
wohl bei Darlehensaufnahmen als auch bei den zahlreichen,
durchgefiihrten Zinsanpassungen profitieren. Nahezu alle Ob-
jekteinkdufe wurden parallel zum Ankauf mit einer Finanzie-
rung unterlegt.

Kompetenzfeld: Immobilienhandel

Objektpaket Berlin

Im Mai 2013 erfolgte der Ankauf eines Wohnportfolios beste-
hend aus funf Hausern am Standort Berlin fir den ZBI Pro-
fessional 8. Das Portfolio verfligt Uber insgesamt 91 Wohn-
und 4 Gewerbeeinheiten mit einer Gesamtnutzflache von rd.
8.000 m2. Die funf Hauser befinden sich jeweils in den Szene-
bezirken Mitte und Kreuzberg sowie in Spandau und wurden
im Zuge des Ankaufs teils fir den Bestand teils fir den Handel
vorgesehen. Im Zuge des Ankaufs wurden die Finanzierungen
bei einem Berliner Kreditinstitut abgeschlossen.

Objektfoto: ZBI Professional 8,
Berlin, Pichelsdorfer Stral3e

Objektbeispiel

Neben der Fondskonzeption und der Bewirtschaftung der
Fondsimmobilien gehdrt auch der Handel mit ausgesuchten
Objekten zu den Kompetenzen der ZBI Gruppe. Dieser tragt,
wie auch die Mietertrdge aus der Bewirtschaftung, zum Ge-
samtergebnis der ZBI Professional Fonds bei. Der jeweilige
Fonds beteiligt sich an steuerlich abgeschirmten GmbHs, wel-
che Immobilien als Einzelobjekte wie auch als Portfolio han-
deln oder auch aufteilen und privatisieren.

Berlin, Freienwalder StraRe

Die Wohnanlage des ZBI Professional 6 umfasst 55 Wohn-
einheiten sowie 25 Stellpldtze und befindet sich im Sltden
von Alt-Hohenschdnhausen, einem Ortsteil in Sichtweite des
Berliner Fernsehturms. Die Immobilie ist voll vermietet und
verflgt mit den WohnungsgréRen von 53 m?2 bis 92 m2 lUber
einen schdonen Wohnungsmix. Die Wohnanlage befindet sich
seit Herbst 2012 im Verkauf und ist bis dato zu 90 % an einzel-
ne Anleger verkauft worden.

Objektfoto: ZBI Professional 6, Berlin, Freienwalder Stral3e




Objektbeispiel

Objekt Berlin, Von-der-Trenck-StralRe, QuantzstraRe

Die Wohnanlage mit 64 Wohnungen (Wohnfldche 4.578 m?)
und 32 Stellpldtzen in Berlin Zehlendorf konnte im Septem-
ber 2013 fir den ZBI Professional 8 erworben werden. Die
GrundstlicksgroRe liegt bei 7.485 m2. Die Wohnungen verfi-
gen groBtenteils Uber Balkone. Das Objekt konnte zu einem
m?2-Preis von 1.177 Euro im Rahmen eines Share-Deals (Kapi-
talschnittmodel) angekauft werden.

Objektfoto: Berlin, Von-der-Trenck-StralSe/Quantzstral3e

Objektbeispiel

Objektpaket Erfurt

Im September 2013 erfolgte der Ankauf eines Wohnportfolios
bestehend aus vier Hausern am Standort Erfurt ebenfalls fir
den ZBI Professional 8. Das Portfolio besteht aus 52 Wohn-
und zwei Gewerbeeinheiten Die Gesamtnutzflache liegt bei
rund 3.600 m2. Alle Hauser sind saniert und vollvermietet. Das
Gesamtinvestment konnte zu einem Kaufpreis von 932 Euro/
m?Z realisiert werden. Ein verbindliches Finanzierungsangebot
einer groRen deutschen Versicherungsgesellschaft liegt vor.

Objektfoto: ZBI Professional 8, Erfurt, Auenstral3e

Objektbeispiel

Leipzig, Mozartstral3e

Dieses b-geschossige Wohn- und Geschéaftshaus des ZBI Pro-
fessional 7 mit 11 Wohnungen und 3 Gewerbeeinheiten liegt
im sldlichen Zentrum der Stadt Leipzig. Das schone Objekt
befindet sich in einer bevorzugten und zentralen Lage, deren
Umgebung sich durch viele Grinflachen und attraktiv sanierte
Mehrfamilienhduser auszeichnet. Die Immobilie wurde im 19.
Jahrhundert erbaut, ist sehr gut vermietet und umfasst \Woh-
nungsgrofien zwischen 53 m2 und 144 m2. Das Objekt wurde
nach rund einjahriger Haltedauer im Dezember 2013 mit ei-
nem atraktivem Ergebnis wieder verkauft.

Objektfoto: ZBI Professional 7, Leipzig, Mozartstral3e
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Kompetenzfeld: Asset Management

Objektbeispiel

Das Asset Management steuert die Bewirtschaftung der
Immobilien mit dem Ziel der Wertsteigerung der Objekte.
Dazu gehoren insbesondere die Verwaltung und die Vermie-
tung, aber auch alle erforderlichen Umbau- und Erhaltungs-
mafinahmen.

Kompetenzfeld: Sanierung

ZBI Professional 3, Entwicklung des Mietertrages

und Vermietungsstiande

Die Anlagestrategie der ZBI Professional Fonds besteht u. a.
darin, Investitionsobjekte mit Wertschépfungspotential zu er-
werben. Das Asset Management Ubernimmt die bei Ankauf
der Objekte identifizierten Entwicklungspotentiale und baut
diese weiter aus. Die Mietentwicklung betreffend erfolgt dies
einerseits Uber die laufende Fluktuation, anderseits werden
stetig die Anpassungsmoglichkeiten an die Marktmiete ge-
prift und hieraus folgend Mieterhdhungsverfahren ausgeldst.
Fur den ZBI Professional 3 konnte in dem Zeitraum von Januar
2010 bis September 2013 eine Steigerung der vertraglich ver-
einbarten Miete von 14,4% (rund 700.000 Euro) respektive
3,8% p.a. erreicht werden.

Objektfoto: ZBI Professional 3, Berlin, Koloniestral3e

Objektbeispiel

Die ZBI Zentral Boden Immobilien AG hat ihre Wurzeln im Bau-
tragergeschaft und verfligt Uber sehr groRe Erfahrungen in der
Durchfiihrung von baulichen Mafinahmen. Die Sanierungsleis-
tungen in den ZBI Professional Fonds betrugen im Jahr 2012
rd. 10,1 Mio. Euro. Die Baulberwachung erfolgte durch Mitar-
beiter der ZBI Gruppe.

Kronach, KWG Wohnportfolio

Fir die im Dezember 2011 durch den ZBI Professional 6 im
Rahmen eines Share Deals in Kronach erworbenen \Woh-
nungsbesténden (783 Wohn- und Gewerbeeinheiten) wurden
bei Ankauf umfassende Sanierungen geplant. Diese bein-
halten neben energetischen MaRnahmen auch Wohnungs-
sanierungen und Instandsetzung der Gemeinschaftsflachen
einzelner Hauser. Seit Ubernahme in den Bestand wurden
bereits rund 4,5 Mio. Euro in die Sanierung investiert. Durch
die gesetzlich zulassige Umlage der Modernisierungskosten
bei energetischen MalRnahmen, sowie Sanierung von rd. 115
Wohnungen und anschlieRender Vermietung, konnte die Jah-
resnettokaltmiete gegenlber der Miete bei Ankauf um rd.
200.000 Euro gesteigert werden. Die durchschnittliche Ver-
tragsmiete fir Wohneinheiten hat sich von anfénglich knapp
3,96 Euro/m? auf 4,35 Euro/m?2 entwickelt, die durchschnitt-
liche Miete bei Neuvermietung liegt derzeit bei 5,32 Euro/m2.

Objektfoto: ZBI Professional 6, Kronach, Kaulanger / Kaulanger
Stral3e




Objektbeispiel

ZBlI Professional Fonds, Optimierung der Stromkosten
Fur die nachhaltige Vermietbarkeit der Wohnungen spielt die
Hohe der durch den Mieter zu tragenden Nebenkosten eine
entscheidende Rolle. Aufgrund dessen prift das Asset Ma-
nagement regelmaRig Maoglichkeiten zur Kosteneinsparung.
Grund der Ausschreibung war die Bindelung méglichst vie-
ler Allgemeinstromliefervertrage in einem Rahmenvertrag mit
dem Ziel, neben einer Preisoptimierung auch den Aufwand
fir die Verwaltung der Energieliefervertrage und die Abrech-
nungsprozesse so weit wie moglich zu reduzieren. Durch die
far 900 Liegenschaften neu abgeschlossenen Energieliefer-
vertrdge wird bis Ende 2017 eine Kosteneinsparung in Hohe
von rd. 200.000 Euro erzielt werden kénnen. Dieses Ergebnis
entspricht einer Einsparung von 21 % gegentber den bisheri-
gen Stromkosten.

Objektfoto: ZBI Professional 7, Berlin, Greifswalder Stral3e

Objektbeispiel

Birkenwerder, Bergfelder StralRe

Das Gewerbe-Objekt befindet sich in Birkenwerder, nord-
westlich der Stadtgrenze von Berlin und hat eine Autobahn-
anschlussstelle an den nordlichen Berliner Ring. Das Objekt
liegt zentral und verkehrsgiinstig in der Gemeinde Birken-
werder. Durch nachlassende Nachfrage von Buroflachen vor
Ort hat das ZBI Asset Management fir Teilflachen ein Um-
nutzungskonzept zu Praxisflachen erarbeitet. Fir die neuen
Mieter des Dachgeschosses, eine Gemeinschaftspraxis von
Allgemeinmedizin und Kinderheilkunde und eine Schmerzthe-
rapie—Praxis, wurden die Flachen barrierefrei ausgebaut. Dazu
zéhlen insbesondere der Anbau eines Personenaufzugs und
die Umgestaltung der Sanitarbereiche. Weiterhin musste ein
zweiter baulicher Rettungsweg errichtet werden, um der gro-
Reren Personenanzahl gerecht zu werden. Vor der MalRnah-
me belief sich die Nettokaltmiete auf rund 52,7 TEuro p. a.
Nach Abschluss des Projektes konnte die Nettokaltmiete auf
87,9 TEuro p. a. — somit um ca. 66% — gesteigert werden.

Objektfoto: ZBI Professional 4, Birkenwerder,
Bergfelder StralBe 1
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Anzahl Ergebnisse der aufgelisten Fonds?
aupwerthares Fonds Fondivolumen Ei e

in Mio. € in Mig, €3

2 202,04 60,40

9 580,52 2B1,B65

16 1042,12 479,06

1 122,08 48,04

1 184,02 92,75

29 200,02 78,25
17 128,06 55,91

1 24720 161,33

13 24532 98,58

L] 11848 65,85

1 panking von der €uo-Redaktion nach durchachnittlicher Gesamtrendite p.a. (Gewichlung: 50 %) und Fondigesamivalumen
{Gewichtung: 50 %); 2 Datenbasis sind die bis 31.8.2013 vecolfentlichten Lestungsbeanzan (fir das Geschidtsiahr 2001,

Anzzhil der Fonds insgesamt: 204, daven mich! suswertbar: 93; Yhel Anlegem eingesammeite Gelder; Datenguelle: froCompane
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Leistungsbilanz 2012

Gesamtiibersicht der ZBI Professional Linie

Die ZBI Gruppe legt seit 2002 Wohnimmobilienfonds der
Professional Linie auf. Der achte Fonds wurde Anfang
2013 emittiert.

In Bezug auf die Assetklasse Wohnimmobilien liegt der
Schwerpunkt der ZBI Gruppe in der Konzeption und im Ver-
trieb von Fonds in Deutschland. Waren friiher noch Renditehe-
bel und sehr hohe Renditeerwartungen bei Investoren gefragt,
so hat sich dieses Bild gedreht. Heute sind vielmehr Sicherheit
und ein stabiler Cash Flow im Blickpunkt. Angesichts der sich
haufenden Krisen sorgen sich immer mehr Anleger um das Er-
sparte. Die Zeit flr Sicherheitskonzepte in der Vermodgensan-
lage ist gekommen. Die ZBI Gruppe stellt das Fundament: Die
ZBI Professional Linie, die von den folgenden Sicherheitsas-
pekten gepragt ist:

DAS MANAGEMENT

Die ZBI Gruppe, der Spezialist fir Wohnimmobilien, greift auf
eine 30jahrige Branchen-Erfahrung zurick. Seit 10 Jahren
werden Immobilienfonds aufgelegt, wobei alle dazu erforderli-
chen Leistungen von der ZBI Gruppe selbst erbracht werden.

DAS ASSET

Die ZBI Professional Fonds investieren in WWohnimmobilien
deutscher Ballungszentren. Die Anlageobjekte sind keine Lu-
xusguter sondern decken Grundbedirfnisse der Bevélkerung
ab. Wohnraum ist deshalb gefragt - auch in turbulenten Zeiten.

DER EINKAUF

Deutsche Wohnimmobilien, die unter dem Marktniveau und
mit Uberschaubarem Sanierungsaufwand eingekauft werden,
erhohen die Substanz im Fonds und sorgen flr eine grofiere
Mietrendite. Uber das weitreichende Netzwerk der ZBI Grup-
pe existiert der Zugang zu attraktiven Immobilienangeboten.
Die Immobilien werden zu den Ankaufspreisen ohne Gewinn-
aufschlage fur die Fonds erworben. Der Einkaufsfaktor ist im
Gesellschaftsvertrag festgelegt. In der Fondskonzeption ist
das First Look Recht fiir die Fondsgesellschaft vorgesehen.
Damit ist sichergestellt, dass alle Objekte, zu denen der ZBI
Gruppe ein Angebot vorliegt, zuerst den ZBI Professional
Fonds angeboten werden missen.

DIE DIVERSIFIZIERUNG

Die Streuung des Vermogens ist eine wichtige Regel bei der
Geldanlage. Durch eine breite Aufteilung der Ertragsquellen
erhoht sich die Ertragssicherheit, da der Ausfall einer Ressour-
ce weniger stark ins Gewicht fallt und sogar kalkulierbar ist.
Die ZBI Professional Fonds investieren jeweils mindestens in
1.500 Wohneinheiten in verschiedenen Stadten.

DIE KONTROLLE

Vertrauen ist gut - Kontrolle ist besser, besagt eine alte Kauf-
mannsweisheit. In der Tat erachten wir es als auRerordentlich
wichtig, eine unabhéngige Instanz zur Uberwachung der Geld-
strome einzuschalten. Alle ZBI Professional Fonds enthalten
eine Mittelverwendungskontrolle. Diese prift die vertragsma-
Rige Verwendung der Investitionsmittel und erstattet den Ge-
sellschaftern einen jéhrlichen Bericht.

DIE MITWIRKUNG

Im Alltag bestimmen wir selbst, welches Auto wir fahren, wo
wir essen gehen oder wohin die Urlaubsreise fihrt. Warum
nicht auch bei der Geldanlage? Die Wohnimmobilienfonds der
ZBI Professional Linie gewahren den Anlegern das Recht, die
Immobilien des Fonds selbst auszusuchen. Dadurch befinden
sich die Investoren in einer starken Position und sichern das
gemeinsame Portfolio. Die Fonds der ZBI Professional Linie
sind investorenbestimmte Fonds.

DIE MOTIVATION

Der Bauer, der sat, wird sein Feld in bester Weise bewirtschaf-
ten, bis hin zur Ernte. Nach diesem Prinzip funktionieren auch
die ZBI Professional Fonds. Zuerst ist die im Gesellschaftsver-
trag vorgesehene Kapitalkontoverzinsung von mind. 7,5 % p. a.
fur den Anleger zu erreichen. Dariiber hinausgehende Uber-
schisse werden zwischen den Anlegern und der ZBI Gruppe
halftig geteilt. Dadurch ist die Interessenlage von Investor und
Initiator gleich, denn beide Parteien wollen das bestmagliche
Ergebnis.

DER BEWEIS

Die schonste Erfindung ist wertlos, wenn sie am Ende nicht
funktioniert. Dieser Leitsatz kann ebenso auf die Kapitalanla-
ge Ubertragen werden und trifft den Sicherheitsgedanken der
Anleger auf den Punkt. Von den acht emittierten Professional
Fonds wurden bereits drei wieder verkauft mit Uberdurch-
schnittlichen Renditen fir die Investoren.

Es gab bisher keine Fondsrlckabwicklungen bei der ZBI Grup-
pe. Der Zweitmarkthandel fir Anteile an geschlossenen Im-
mobilienfonds der ZBI Professional Linie ist Uber verschiedene
Plattformen maoglich, die von dritter Seite betrieben werden.
Die ZBI Gruppe flihrt keinen eigenen Zweitmarkthandel durch,
unterstltzt jedoch in Einzelfallen die betroffenen Anleger.



ZBl Professional 8
Berlin, Von*r__— renck-StraRe

gezeichnetes Kommandit-

Fonds Emissionsjahr Status kapital inklusive Agio Anzahl der Zeichner
ZBI Professional 1 2002 verkauft 28,4 Mio. Euro 530 (bis zum Verkauf)
ZBl Professional 2 2004 verkauft 35,0 Mio. Euro 676 (bis zum Verkauf)
ZBI Professional 3 2005 50 % Bestandsobjekte 2007 verkauft. 64,3 Mio. Euro 1.147

50% Bestandsobjekte zum
Jahresende 2013 verkauft.
Handelsobjekte Verkauf
in 2014 vorgesehen.

ZBl Professional 4 2006 bewirtschaftet 198,3 Mio. Euro 3.625
ZBI Professional 5 2008 verkauft 46,5 Mio. Euro 917 (bis zum Verkauf)
ZBl Professional 6 2010 bewirtschaftet 58,1 Mio. Euro 1.121
ZBI Professional 7 20711 bewirtschaftet 85,3 Mio. Euro 1.694

in Platzierung

ZBI Professional 8 2013 (Stand 11.2013)

30,7 Mio. Euro 679
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ZBI Professional 1 (verkauft und aufgeldst)

Die im Dezember 2002 gegriindete ZBl Zentral Boden Im-
mobilien AG & Co. Erste Professional Immobilien Holding KG
war an finf Bestandsgesellschaften beteiligt. Gegenstand
des Unternehmens war die Verwaltung und Bewirtschaftung
eigenen Immobilienvermdgens und die Beteiligung an Immo-
bilienobjektgesellschaften. Der Fonds wies bei Vollinvestition
ein Volumen von rd. 91 Mio. Euro auf. Insgesamt waren durch
den Fonds 33 Objekte/Pakete mit 1.571 Wohn- und Gewerbe-
einheiten erworben worden.

In der Gesellschafterversammlung vom 28.03.2007 wurde
der Verkauf des gesamten Uber die Tochtergesellschaften
gehaltenen Immobilienbestandes beschlossen. Mit dem Kauf-
vertrag vom 14.07.2007/Nachtrag vom 07.12.2007 wurde das
Portfolio mit einem Verkaufsfaktor von 15,56 der Jahresnet-
tokaltmiete (Vermietungsstand 01.12.2007) verduRRert, woraus
ein Uberschuss zu den Gestehungskosten von rd. 30 % erzielt
wurde.

Fondsgesellschaft

ZBI Zentral Boden Immobilien AG & Co.
Erste Professional Immobilien Holding KG
Kleinseebacher Strafde 8, 91096 Mdhrendorf

Wesentliche Vertragspartner
Komplementarinnen

ZBl Zentral Boden Immobilien AG
HenkestralRe 10, 91054 Erlangen

ZBl Fondsverwaltungs GmbH
HenkestraRe 10, 91054 Erlangen

Treuhédnderin
Erlanger Consulting GmbH
Rathsberger StralRe 6, 91054 Erlangen

Fondsverwalterin
ZB| Fondsverwaltungs GmbH
HenkestralRe 10, 91054 Erlangen

2002

2002 bis 2004
2002 bis 2004
2003 bis 2007

Emissionsjahr
Platzierungsphase
Investitionsphase

Bewirtschaftungsphase

Objektverkauf 2007

Auflésung 30.06.2010

Fondsprofil Bewirtschaftung deutscher
Immobilien, investoren-
bestimmter Fonds

Fondsstatus verkauft und aufgeldst
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Fondsvolumen Eigenkapital/Fremdkapital Euro Prozent "
Kommanditkapital ohne Agio 27.035.000 100,0
Agio 1.350.750 5,0
Fremdkapital brutto ? 62.770.000 232,2
Fondsvolumen inklusive Agio 91.155.750 337,2
Anzahl der Objekte/Pakete 33

Anzahl der Kommanditisten 530

Beteiligungsformen Typ Aund Typ B

Objektverkauf 2007 ¥ Euro Prozent "
Anschaffungskosten Objekte 81.629.870 301,9
Verkaufspreis 105.938.356 391,9
Differenz 24.308.486 90,0
Riickzahlung von Kapital und Agio 28.385.750 105,0
Ausschiittungen an die Kommanditisten kumuliert * 16.258.599 60,1
Gesamtriickfluss 44.644.349 165,1
Durchschnittsertrag p. a. ® 15,5
Durchschnittliche Laufzeit © 3,87 Jahre

Steuerliches Ergebnis kumuliert 15.396.646 57,0

Erlauterungen

1) Darstellung in Prozent vom Kommanditkapital ohne Agio per 31.12.2007 (27.035.000,00 Euro).

2) Summe der Nominaldarlehen, inklusive einer Zwischenfinanzierung tber 1.000.000,00 Euro, die aufgrund des Gesamtportfolioverkaufs

nicht durch ein langfristiges Bankdarlehen abgeldst wurde.

3

fen. Am 14.07.2007 wurden die Kaufvertrage, am 07.12.2007 ein Nachtrag zu diesen Kaufvertragen beurkundet.

4

In der Gesellschafterversammlung am 28.03.2007 wurde beschlossen, den gesamten Immobilienbestand des ZBI Professional 1 zu verkau-

Gestehungskosten It. Geschaftsbericht 2008 der ZBI Professional 1. Folgende Kosten sind enthalten: Einkaufspreis, Sanierungskosten,

Erwerbsnebenkosten (Notar, Grundbuch, Grunderwerbsteuer und sonstige Gebuihren) sowie Aufwendungen fir Finanzierungsvermittlung,
Birgschaftsgeblhren, Darlehensgebihren und Maklergebihren, welche bis 31.12.2008 bezahlt worden sind.

o

Die , Ausschittungen an die Kommanditisten kumuliert” bestehen aus den laufenden Ausschittungen bis zum Gesamtportfolioverkauf,

den nach dem Verkauf vorgenommenen Ausschittungen inklusive der Rickzahlung des Kommanditkapitals und des Agio und den anre-

chenbaren Steuern. Es sind dies die Gesamtausschittungen an die Anleger Typ A und Typ B.

6

Der ,,Durchschnittsertrag p. a.” wurde anhand der unter Ziffer 5 definierten ,, Ausschittungen an die Kommanditisten kumuliert” im Durch-

schnitt der Anleger Typ A und Typ B berechnet, wobei eine Vollbeendigung des Fonds zum Dezember 2007 unterstellt wurde. Bei der
angegebenen , durchschnittlichen Laufzeit” handelt es sich um die insgesamt durchschnittliche Haltedauer, bezogen auf den unterstellten
Beendigungszeitpunkt, welche auf die tatsachlichen Einzahlungszeitpunkte und Einzahlungshéhen (Monatsdarstellung) ermittelt worden
ist. Diese Ermittlung erfolgte getrennt zum Einen fir die Anleger Typ A und zum Anderen fir die Anleger Typ B. Fir die kumulierte Darstel-
lung erfolgte eine Gewichtung der durchschnittlichen Haltedauer beider Anlegertypen anhand der unterschiedlichen Kommanditkapitalan-
teilsquoten. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich aufgrund der unterschiedlichen Beitritte, Einzahlungszeitpunkte etc. nicht um eine

Darstellung handelt, die auf jede individuelle Beteiligung Ubertragen werden kann.
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ZBI Professional 2 (verkauft und aufgeldst)

Der zweite Fonds der Professional Linie wurde im September
2004 gegriindet. Die Fondsgesellschaft ZBI Zentral Boden Im-
mobilien AG & Co. Zweite Professional Immobilien Holding KG
war an zwei Objektpersonengesellschaften und zwei weiteren
Gesellschaften beteiligt. Gegenstand des Unternehmens war
die Verwaltung und Bewirtschaftung eigenen Immobilienver-
madgens und die Beteiligung an Immobilienobjektgesellschaf-
ten. Der Fonds wies bei Vollinvestition ein Volumen von rd.
111 Mio. Euro auf. Zum Stichtag des Portfolioverkaufs enthielt
der Fonds 1.727 Wohn- und Gewerbeeinheiten.

In der Gesellschafterversammlung vom 28.03.2007 wurde
der Verkauf des gesamten Uber die Tochtergesellschaften
gehaltenen Immobilienbestandes beschlossen. Mit dem
Kaufvertrag vom 14.07.2007/Nachtrag vom 07.12.2007 wur-
de ein Uberschuss der vereinbarten Verkaufspreise zu den
Gestehungskosten von rd. 42 % erzielt, was einem Verkaufs-
faktor von 16,37 zur Jahresnettokaltmiete (Vermietungsstand
01.12.2007) entspricht.

Fondsgesellschaft

ZBl Zentral Boden Immobilien AG & Co.
Zweite Professional Immobilien Holding KG
Kleinseebacher Strafde 8, 91096 Mdhrendorf

Wesentliche Vertragspartner
Komplementéarinnen

ZBl| Zentral Boden Immobilien AG
HenkestralRe 10, 91054 Erlangen

ZBl Fondsverwaltungs GmbH
HenkestraRe 10, 91054 Erlangen

Treuhédnderin
Erlanger Consulting GmbH
Rathsberger StraRe 6, 91054 Erlangen

Fondsverwalterin
ZBl Fondsverwaltungs GmbH
HenkestralRe 10, 91054 Erlangen

Emissionsjahr
Platzierungsphase
Investitionsphase

Bewirtschaftungsphase

2004

2004 bis 2005
2005 bis 2006
2005 bis 2007

Objektverkauf 2007

Auflésung 30.06.2010

Fondsprofil Bewirtschaftung deutscher
Immobilien, investoren-
bestimmter Fonds

Fondsstatus verkauft und aufgeldst
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Fondsvolumen Eigenkapital/Fremdkapital Euro Prozent "
Kommanditkapital ohne Agio 33.363.000 100,0
Agio 1.667.150 5,0
Fremdkapital brutto 2 75.856.250 2274
Fondsvolumen inklusive Agio 110.886.400 332,4
Anzahl der Objekte/Pakete 51
Anzahl der Kommanditisten 676

Beteiligungsformen Typ Aund Typ B

Objektverkauf 2007 * Euro Prozent "
Anschaffungskosten Objekte 86.050.661 257,9
Verkaufspreis 122.565.807 3674
Differenz 36.515.146 109,5
Riickzahlung von Kapital und Agio 35.030.150 105,0
Ausschittungen an die Kommanditisten kumuliert * 11.673.477 35,0
Gesamtriickfluss 46.703.627 140,0
Durchschnittsertrag p. a. ® 14,1
Durchschnittliche Laufzeit © 2,48 Jahre

Steuerliches Ergebnis kumuliert 14.459.404 43,3

Erlauterungen

1) Darstellung in Prozent vom Kommanditkapital ohne Agio per 31.12.2007 (33.363.000,00 Euro).

2) Summe der Nominaldarlehen, inklusive einer Zwischenfinanzierung tGber 1.850.000,00 Euro, die aufgrund des Gesamtportfolioverkaufs

nicht durch ein langfristiges Bankdarlehen abgeldst wurde.

®

fen. Am 14.07.2007 wurden die Kaufvertrage, am 07.12.2007 ein Nachtrag zu diesen Kaufvertragen beurkundet.

&

welche bis 31.12.2008 bezahlt worden sind.

o

In der Gesellschafterversammlung am 28.03.2007 wurde beschlossen, den gesamten Immobilienbestand des ZBI Professional 2 zu verkau-

Gestehungskosten It. Geschaftsbericht 2008 der ZBI Professional 2. Folgende Kosten sind enthalten: Einkaufspreis und Sanierungskosten,

Die , Ausschittungen an die Kommanditisten kumuliert” bestehen aus den laufenden Ausschittungen bis zum Gesamtportfolioverkauf,

den nach dem Verkauf vorgenommenen Ausschittungen inklusive der Rickzahlung des Kommanditkapitals und des Agio und den anre-
chenbaren Steuern. Es sind dies die Gesamtausschuttungen an die Anleger Typ A und Typ B.

6

Der , Durchschnittsertrag p. a.” wurde anhand der unter Ziffer 5 definierten ,, Ausschittungen an die Kommanditisten kumuliert” im Durch-

schnitt der Anleger Typ A und Typ B berechnet, wobei eine Vollbeendigung des Fonds zum Dezember 2007 unterstellt wurde. Bei der
angegebenen , durchschnittlichen Laufzeit” handelt es sich um die insgesamt durchschnittliche Haltedauer, bezogen auf den unterstellten
Beendigungszeitpunkt, welche auf die tatsachlichen Einzahlungszeitpunkte und Einzahlungshéhen (Monatsdarstellung) ermittelt worden
ist. Diese Ermittlung erfolgte getrennt zum Einen fur die Anleger Typ A und zum Anderen fir die Anleger Typ B. Fur die kumulierte Darstel-
lung erfolgte eine Gewichtung der durchschnittlichen Haltedauer beider Anlegertypen anhand der unterschiedlichen Kommanditkapitalan-
teilsquoten. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich aufgrund der unterschiedlichen Beitritte, Einzahlungszeitpunkte etc. nicht um eine
Darstellung handelt, die auf jede individuelle Beteiligung Ubertragen werden kann.
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ZBI Professional 3

Die im Jahr 2005 gegrindete ZBI Zentral Boden Immobilien
AG & Co. Dritte Professional Immobilien Holding KG verfiigt
Uber ein Eigenkapital von rd. 64,3 Mio. Euro inklusive Agio.
Sie halt Beteiligungen an einer Objektgesellschaft und einer
Handelsgesellschaft.

Der Fonds ist als investorenbestimmter Fonds konzipiert. Die
Investitionsstrategie des Fonds besteht darin, dass sich Anle-
ger mittelbar am unternehmerischen Erfolg eines Immobilien-
portfolios einerseits und an einem Immobilienhandelskonzept
andererseits beteiligen.

Unterschieden wird zwischen zwei Typen von Gesellschaf-
tern. Gesellschafter vom Typ A sind am Gewinn und Verlust
der Gesellschaft, Gesellschafter vom Typ B bis einschlief3lich
des Jahres 2007 nur am Gewinn, ab 2008 auch am Verlust be-
teiligt. Gesellschafter vom Typ B erhalten einen zusatzlichen
Vorausgewinn in Hohe von 1 % p. a. Auf die Gesellschafter
des Typs A entfallen 15.625.000 Euro, auf jene des Typs B
45.621.000 Euro des Kommanditkapitals.

In der Gesellschafterversammlung vom 29.03.2007 wur-
de der Verkauf von ca. 50 % des Immobilienportfolios zum
31.12.2007 beschlossen. Die Gesellschafterversammlung
vom 25.09.2013 beschloss zuletzt, die Bestandsimmobilien
des Fonds zum 31.12.2013 zu verduRern. Die dann noch ver-
bleibenden Handelsobjekte sollen im Laufe des Jahres 2014
verkauft werden.

Ausschiittungen: Die Ausschlttungen wurden bis Anfang
2009 jahrlich in drei Raten mit 7,5 % p. a. ausbezahlt. Aus dem
Verkaufserlds wurden im Dezember 2007/Januar 2008 50 %
des Kommanditkapitals inklusive Agio von den Gesellschaf-
tern entnommen. Ab dem Jahr 2008 erfolgen die Entnahmen
auf das wirtschaftlich um 50 % reduzierte Kommanditkapital
inklusive Agio. Zusatzlich wurden im Jahr 2008 2 % und 2009
2,17 % von den Gesellschaftern entnommen. Ab dem Aus-
zahlungszeitpunkt 31.07.2009 wurden die Ausschittungen
auf 3,30 % p. a. bzw. auf 4,30 % p. a. fir Gesellschafter des
Typs B festgelegt.
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Objekte: Infolge der Handelstétigkeit dndert sich das durch
den Fonds gehaltene Immobilienportfolio. Zum 31.12.2012
hatte der Fonds einen Immobilienbestand von 1.392 Wohn-
und 85 Gewerbeeinheiten. Per Oktober 2013 umfasste das
Portfolio 1.361 Wohn- und 86 Gewerbeeinheiten. Die Einhei-
ten befinden sich mit rd. 45 % in Berlin, 33 % in den neuen
und 22 % in den alten Bundeslandern (Verteilung nach Einhei-
ten, Stand Oktober 2013).

Vermietungsstand (m2): Zum Ende des Berichtsjahres 2012
lag der Vermietungsstand bei 94,1 %. Zum 31.10.2013 betrug
der Vermietungsstand 95,3 %.

Mieten pro m2: Zum Ende des Jahres 2012 betrug die Durch-
schnittsmiete bezogen auf die Wohnflache 5,49 Euro/m2, zum
31.10.2013 5,62 Euro/m2.

Handel: Neben der Bewirtschaftung der Immobilien wird
Uber die Handelsgesellschaft der An- und Verkauf von zeitnah
verdulBerbaren Objekten betrieben. Im Jahr 2012 konnten fir
die Handelsobjekte Kaufvertragsabschlisse Gber Abgabeprei-
se in Hohe von rd. 2,8 Mio. Euro erreicht werden. Die im Jahr
2013 bislang abgeschlossenen Kaufvertrage liegen bei einem
Volumen von 4 Mio. Euro.

Sanierungen: Im Jahr 2012 wurden Sanierungen fir rd. 1,4
Mio. Euro durchgeflhrt.

Weitere Informationen

Steuerliche Anerkennung: Die Geschaftsjahre bis ein-
schlieRlich 2011 wurden vom zustdndigen Finanzamt gepruft.
Die Betriebsprifung hat das dem Fonds zu Grunde liegende
steuerliche Konzept nicht beanstandet. Bei den Gesellschaf-
tern zugewiesenen steuerlichen Ergebnissen erfolgten keine
Anderungen.

ZBl Professional 3
Berlin, Birken Karree
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Fondsgesellschaft Emissionsjahr 2005
ZBl Zentral Boden Immobilien AG & Co. Platzierungsphase 2005 bis 2006
Dritte Professional Immobilien Holding KG

Kleinseebacher StralRe 8, 91096 Mohrendorf Investitionsphase 2008 bis 2007

Bewirtschaftungsphase ab 2006

Wesentliche Vertragspartner Gestehungsfaktor" 12,03
Komplementarinnen Fondsprofil Bewirtschaftung und Handel
ZBl Zentral Boden Immobilien AG deutscher Immobilien,
HenkestralRe 10, 91054 Erlangen investorenbestimmter Fonds
ZB| Fondsverwaltungs GmbH Fondsstatus in Bewirtschaftung;
HenkestralRe 10, 91054 Erlangen Beschluss zum Verkauf

. . der Bestandsobjekte
Treuhédnderin

31.12.2013
Erlanger Consulting GmbH zum

Rathsberger Strae 6, 91054 Erlangen

Fondsverwalterin
ZBl Fondsverwaltungs GmbH
HenkestralRe 10, 91054 Erlangen

Erlauterungen

1) Der Gestehungsfaktor berechnet sich geméaf § 5 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrages der Fondsgesellschaft. Es handelt sich um eine stich-
tagsbezogene Betrachtung zum 31.12.2012 der Objekte mit Ubergang von Nutzen und Lasten vor dem Stichtag.

2) Darstellung in Prozent vom Kommanditkapital ohne Agio per 31.12.2012 (61.246.000 Euro). Aufgrund des Teilportfolioverkaufs zum
31.12.2007 ist ab dem Jahr 2008 von einem wirtschaftlich um 50% reduziertem Kommanditkapital inklusive Agio auszugehen.

3) Summe der Nominaldarlehen zum Zeitpunkt der Vollinvestition; Handelsaktivitdten bleiben unberlcksichtigt, da sich diese durch Einkauf
und Verkauf grundsétzlich ausgleichen sollen.

4) In der Gesellschafterversammlung vom 29.03.2007 wurde beschlossen, ca. 50% des Immobilienbestandes zu veraufiern. Die Werte infor-
mieren Uber das urspriingliche, gesamte Volumen des Fonds nach Vollinvestition.

5) Diese Position beinhaltet die Verkaufserlose aus dem Verkauf der flir den Handel erworbenen Immobilienobjekte in Hohe von insgesamt
10.231.568 Euro sowie mit 1.211.000 Euro eine schadenersatzbedingte kostenneutrale Ubernahme eines Objektes durch eine Gesellschaft
der ZBI-Gruppe im Jahr 2009. Von den Verkaufserlésen entfallen 2.221.134 Euro auf den Paketverkauf von ca. 50% des Immobilienvermo-
gens im Jahr 2007.

6) Diese Position enthalt die Auszahlungen fir den Erwerb der fir den Handel bestimmten Immobilienobjekte des Umlaufvermogens sowie
Auszahlungen fir zu aktivierende Sanierungen dieser Handelsobjekte.

7) Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit ermittelt sich aus den Positionen der Gewinn- und Verlustverrechnung, jeweils korrigiert
um die Veranderungen der zugehdrigen Bilanzpositionen (vgl. 2. und 4.) der konsolidierten Bilanz und um liquiditatsneutrale Buchungsposi-
tionen.

8) Die kumulierten Einzahlungen aus Anlagenabgéngen Bestandsobjekte betreffen mit 3.804.239 Euro die schadenersatzbedingte kosten-
neutrale Ubernahme von zwei Objekten seitens Gesellschaften der ZBI-Gruppe im Jahr 2009 sowie den Paketverkauf von ca. 50% des
Immobilienvermdgens im Jahr 2007, bei dem ein Verkaufserlds flr die im Anlagevermdgen aktivierten Objekte von 94.983.770 Euro erzielt
wurde.

9) Diese Position enthalt Auszahlungen fir den Erwerb der fir den Bestand erworbenen Immobilienobjekte des Anlagevermogens sowie
Auszahlungen fir zu aktivierende Sanierungen.

10) Die kumulierten Einzahlungen betreffen den Verkaufserlos eines Anteils an der ZBI Zentral Boden Immobilien AG & Co. Zweite Professional
Immobilien Holding KG im Jahr 2006 in Hohe von 867.117 Euro sowie den Verkaufserlés des Wertpapierbestandes der ZBI Zentral Boden
Immobilien Wertpapieranlagen GbR im Jahr 2006 in Hohe von 2.935.000 Euro.

11) Diese Position enthalt Auszahlungen fir den Kauf von Wertpapieren durch die ZBI Zentral Boden Immobilien Wertpapieranlagen GbR
im Jahr 2005 in Hohe von 3.001.819 Euro, fir den Kauf eines Anteils an der ZBI Zentral Boden Immobilien AG & Co. Zweite Professional
Immobilien Holding KG im Jahr 2006 in Héhe von 820.000 Euro sowie Auszahlungen fir den Erwerb weiterer Wirtschaftsguter des Finanz-
anlagevermogens (Beitragsdepots fir Finanzierungen lber Lebensversicherungen) in Hoéhe von 53.232 Euro.

12) Es handelt sich um Vorab-Entnahmen der Gesellschafter auf zukinftig geplante Gewinne inklusive anrechenbarer Steuern. In den kumulier-
ten Ausschlttungen ist die 50%ige Riickzahlung des Kommanditkapitals zuzliglich Agio aufgrund des Teilportfolioverkaufs zum 31.12.2007
berlcksichtigt. Ab dem Jahr 2008 erfolgen die Ausschittungen (Entnahmen) auf das wirtschaftlich um 50% reduzierte Kommanditkapital
inklusive Agio.

13) Es handelt sich um Auszahlungen der Vorausgewinne an die Komplementarin ZBI Zentral Boden Immobilien AG gem. & 14 Gesellschafts-
vertrag sowie 8 9 Gesellschaftsvertrag Objekt KG, sowie um die Auszahlung der auf der Gesellschafterversammlung vom 29.03.2007
beschlossenen Haftungsvergltung fir den Teilportfolioverkauf in Hohe von 2.000.000 Euro.

14) Die zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds ermittelt sich aus dem Cashflow der laufenden Geschaftstatigkeit, dem Cash-
flow aus der Investitionstéatigkeit und dem Cashflow der Finanzierungstatigkeit (vgl. 5., 10. und 17.).

15) Unter der Position versteht man die Guthaben bei Kreditinstituten zum jeweiligen Bilanzstichtag.

16) Es handelt sich um den Stand der Darlehen zum Stichtag 31.12.2012 ohne Zins- und Tilgungsverbindlichkeiten und ohne Kontokorrentkre-
dite.
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Fondsvolumen Eigenkapital/Fremdkapital Euro Prozent ?
Kommanditkapital ohne Agio 61.246.000 100,0
Agio 3.061.300 5,0
Fremdkapital brutto ¥ 118.149.421 192,9
Fondsvolumen inklusive Agio # 182.456.721 297,9

Konsolidierte

Bewirtschaftungs-

Investitions- und Bewirt-

IST-Kapitalflussrechnung phase 2012 schaftungsphase 2005 bis 2012
Euro Prozent? Euro Prozent?
1. + Einzahlungen aus
1.1. Mieteinnahmen inklusive Nebenkosten 8.827.451 14,4 53.647.740 87,6
1.2. Verkaufserlose Handelsobjekte ® 3.824.371 6,2 11.442.568 18,7
1.3. Sonstiges 285.288 0,5 4.403.395 7,2
1.4. Zinsen 34.687 0,1 1.231.279 2,0
2. -/+ Zunahme/Abnahme von Forderungen und sonstige -236.166 -0.4 -5.467.659 -8,9
Alkltiva und Korrektur liquiditdtsneutraler Buchungspo-
sitionen
3. - Auszahlungen fiir
3.1 Immobilieninvestitionen Handelsobjekte -675.409 11 -20.548.805 -33,6
(Umlaufvermogen)®
3.2. Raumkosten umlagefahig -2.929.694 -4.8 -17.930.506 -29,3
3.3. Raumkosten nicht umlageféhig -393.524 -0,6 -2.452.108 -4,0
3.4. Reparaturen und Instandhaltungen -608.882 -1,0 -3.5681.995 -5,8
3.5. Sanierungen -737.597 -1,2 -5.649.846 -9,2
3.6. Kosten des Vertriebs -1.084.417 -1,8 -5.435.827 -8.9
3.7. Verschiedene betriebliche Kosten -515.059 -0,8 -19.039.361 -31,1
3.8. Steuerzahlungen Kapitalgesellschaften -243.389 -0,4 -377.453 -0,6
3.9. Zinsen -2.132.511 -3,5 -17.428.704 -28,5
4. +/- Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten, Rickstel- 839.431 1.4 2.233.756 3,6
lungen, sonstige Passiva und Korrektur liquiditdtsneut-
raler Buchungspositionen
5. = Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit ” 4.254.580 6,9 -24.953.526 -40,7
6. + Einzahlungen aus Anlagenabgédngen 0 0,0 98.788.009 161,3
Bestandsobjekte ®
7. - Auszahlungen far Investitionen in -2.185 0,0 -138.036.630 -225,4
Bestandsobjekte (Anlagevermogen) ©
8. + Einzahlungen aus Abgéngen des 0 0,0 3.802.117 6,2
Finanzanlagevermogens 1%
9. - Auszahlungen fur Investitionen in das 0 0,0 -3.875.051 -6,3
Finanzanlagevermogen ™
10. = Cashflow aus der Investitionstatigkeit -2.185 0,0 -39.321.555 -64,2
1. + Einzahlungen aus Eigenkapitalzufihrungen 0 0,0 64.307.300 105,0
12. - Auszahlungen an Kommanditisten '? -1.296.005 -2.1 -48.216.061 78,7
13. - Auszahlungen an Komplementar ' -505.125 -0,8 -8.642.683 14,1
14. + Einzahlungen aus Darlehensauszahlungen 6.950.000 11,3 197.685.339 322,8
15. - Darlehenstilgungen -10.477.114 -17.1 -139.740.594 -228,2
16. -/+ Veranderung Kontokorrentkredite -874 0,0 200.042 0,3
17. = Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -5.329.118 -8,7 65.593.343 1071
18. Zahlungswirksame Veranderungen des Finanz- -1.076.723 -1,8 1.318.262 2,2
mittelfonds (5. + 10. + 17.)™
19. + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 2.394.985 3,9 0 0,0
20. = Finanzmittelfonds am Ende der Periode ™ 1.318.262 2,2 1.318.262 2,2
21. Steuerliches Ergebnis -422.375 -0,7 -5.604.754 -9,2
22. Stand Darlehen 31.12.2012 58.144.745 94,9 58.144.745 94,9
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ZBI Professional 4

Die im Jahr 2006 gegrindete ZBI Zentral Boden Immobilien
AG & Co. Vierte Professional Immobilien Holding KG hat ein
Eigenkapital von rd. 198 Mio. Euro inklusive Agio. Sie halt Be-
teiligungen an 21 Objektgesellschaften und vier Handelsge-
sellschaften.

Wie der Vorgangerfonds ist auch der ZBI Professional 4 als
investorenbestimmter Fonds konzipiert. Die Investitionsstra-
tegie besteht darin, dass sich Anleger mittelbar am unterneh-
merischen Erfolg eines Immobilienportfolios einerseits und an
einem Immobilienhandelskonzept andererseits beteiligen.

In der Gesellschafterversammlung vom 25.09.2013 wurde die
Liquidation der Fonds- und aller Beteiligungsgesellschaften
zum 01.01.2014 beschlossen. Das bedeutet, dass die Fonds-
objekte innerhalb der nédchsten 18 Monate verwertet werden
sollen.

Ausschiittungen: Die Ausschittungen wurden bis Mitte
2008 jahrlich in drei Raten mit 7 % p. a. ausbezahlt. Ab dem
30.11.2008 betrugen die Ausschittungen 4 % p. a. Mit dem
Auszahlungstermin 30.11.2010 wurden die Ausschittungen
auf 5 % p. a. angehoben. Seit 30.11.2011 liegt die Ausscht-
tung bei 4 % p. a.
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Objekte: Infolge der Handelstétigkeit dndert sich das durch
den Fonds gehaltene Immobilienportfolio. Zum 31.12.2012
hatte der Fonds einen Immobilienbestand von 7.044 Wohn-
und 585 Gewerbeeinheiten. Per Oktober 2013 umfasste das
Portfolio 6.916 Wohn- und 579 Gewerbeeinheiten. Die Stand-
orte befinden sich mit rd. 43 % in den neuen, 34 % in den
alten Bundeslandern und 23 % in Berlin (Verteilung nach Ein-
heiten, Stand Oktober 2013).

Vermietungsstand (m2): Zum Ende des Berichtsjahres 2012
lag der Vermietungsstand bei rd. 92,8 %. Zum 31.10.2013 be-
trug der Vermietungsstand 93,6 %.

Mieten pro m2: Zum Ende des Jahres 2012 betrug die Durch-
schnittsmiete bezogen auf die Wohnflache 5,31 Euro/m2, zum
31.10.2013 5,39 Euro/m2.

Handel: Neben der Bewirtschaftung der Immobilien wird
Uber Handelsgesellschaften der An- und Verkauf von zeitnah
veraulRerbaren Objekten betrieben. Im Jahr 2012 konnten fir
die Handelsobjekte Kaufvertragsabschlisse Gber Abgabeprei-
se in Hohe von rd. 19 Mio. Euro erreicht werden. Die im Jahr
2013 bislang realisierten Verkéufe liegen bei einem Volumen
von rd. 30 Mio. Euro.

Sanierungen: Im Jahr 2011 wurden Sanierungen fir rd.
4,5 Mio. Euro durchgefihrt

Weitere Informationen

Steuerliche Anerkennung: Die Geschéaftsjahre bis ein-
schliel3lich 2009 wurden vom zustandigen Finanzamt geprift.
Die Betriebsprifung hat das dem Fonds zu Grunde liegende
steuerliche Konzept nicht beanstandet. Bei den Gesellschaf-
tern zugewiesenen steuerlichen Ergebnissen erfolgten keine
Anderungen.

ZBI Professional 4
Berlin, Afrikanisches Viertel
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Fondsgesellschaft Emissionsjahr 2006
ZBl Zentral Boden Immobilien AG & Co. Platzierungsphase 2006 bis 2007
Vierte Professional Immobilien Holding KG

Kleinseebacher StralRe 8, 91096 Mohrendorf Investitionsphase 2006 bis 2010

Bewirtschaftungsphase ab 2007

Wesentliche Vertragspartner Gestehungsfaktor " 11,84

Komplementarinnen Fondsprofil Bewirtschaftung und Handel

ZBI| Zentral Boden Immobilien AG deutscher Immobilien,

HenkestralRe 10, 91054 Erlangen investorenbestimmter Fonds
Fondsstatus in Bewirtschaftung,

ZBl Fondsverwaltungs GmbH

Beschluss zur Liquidation
HenkestralRe 10, 91054 Erlangen

zum 01.01.2014

Treuhédnderin
Erlanger Consulting GmbH
Rathsberger StraRe 6, 91054 Erlangen

Fondsverwalterin
ZBl Fondsverwaltungs GmbH
HenkestralRe 10, 91054 Erlangen

Erlauterungen
1) Der Gestehungsfaktor berechnet sich gemaft 8 5 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrages der Fondsgesellschaft. Es handelt sich um eine stich-
tagsbezogene Betrachtung zum 31.12.2012 der Objekte mit Ubergang von Nutzen und Lasten vor dem Stichtag.

2) Darstellung in Prozent vom Kommanditkapital ohne Agio per 31.12.2012 (188.810.000 Euro). Die ausstehende Einlage betrdgt zum
31.12.2012 34.187 Euro.

3) Summe der Nominaldarlehen zum Zeitpunkt der Vollinvestition; Handelsaktivitdten bleiben unberlcksichtigt, da sich diese durch Einkauf
und Verkauf grundsatzlich ausgleichen sollen.

4) Diese Position beinhaltet die Verkaufserldse aus dem Verkauf der flir den Handel erworbenen Immobilienobjekte.

5) Diese Position enthélt die Auszahlungen fir den Erwerb der fir den Handel bestimmten Immobilienobjekte des Umlaufvermdgens sowie
Auszahlungen fir zu aktivierende Sanierungen dieser Handelsobjekte.

6) Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit ermittelt sich aus den Positionen der Gewinn- und Verlustverrechnung, jeweils korrigiert
um die Verdnderungen der zugehorigen Bilanzpositionen (vgl. 2. und 4.) der konsolidierten Bilanz und um liquiditatsneutrale Buchungsposi-
tionen.

7) Die kumulierten Einzahlungen aus Anlagenabgédngen betreffen mit 1.231.800 Euro eine Versicherungsentschadigung im Jahr 2009 fir die
komplette Brandzerstoérung eines Objekts in Dortmund.

8) Diese Position enthalt Auszahlungen fur den Erwerb der fir den Bestand erworbenen Immobilienobjekte des Anlagevermégens sowie
Auszahlungen fir zu aktivierende Sanierungen.

9) Diese Position enthélt Auszahlungen fir den Erwerb von Wirtschaftsgitern des Finanzanlagevermogens (Beitragsdepots fir Finanzierun-
gen Uber Lebensversicherungen).

10) Die Einzahlungen aus dem Verkauf von konsolidierten Unternehmen betreffen den Verkaufserlos des Jahres 2011 fur die Beteiligung an der
Erste ZBI Beteiligungs GmbH.

11) Die Auszahlungen flr den Erwerb von konsolidierten Unternehmen betreffen grundsatzlich die fir die stillen Reserven bezahlten Anschaf-
fungskosten von Beteiligungen, die im sogenannten Share-Deal erworben werden. Diese betreffen die Beteiligung an der Erste ZBI Beteili-
gungs GmbH (1.666 Euro), an der |.F. Immobilien & Entwicklungs GmbH (759.244 Euro), an der ARCO Beteiligungsgesellschaft fir Grund-
stlicksverwaltung mbH (1.358.312 Euro) und an der AQUIS Dritte Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. Neu-Karow Gewerbe KG (1 Euro).

12) Es handelt sich um Vorab-Entnahmen der Gesellschafter auf zukiinftig geplante Gewinne inklusive anrechenbarer Steuern.

13) Es handelt sich um Auszahlungen der Vorausgewinne an die Komplementarin ZBI Zentral Boden Immobilien AG gem. § 14 Gesellschafts-
vertrag sowie § 9 Gesellschaftsvertrage Objekt KG's.

14) Die zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds ermittelt sich aus dem Cashflow der laufenden Geschéftstatigkeit, dem Cash-
flow aus der Investitionstétigkeit und dem Cashflow der Finanzierungstétigkeit (vgl. 5., 12. und 19.).

15) Unter der Position versteht man die Guthaben bei Kreditinstituten zum jeweiligen Bilanzstichtag.

16) Es handelt sich um den Stand der Darlehen zum Stichtag 31.12.2012 ohne Zins- und Tilgungsverbindlichkeiten und ohne Kontokorrentkre-
dite.
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Fondsvolumen Eigenkapital/Fremdkapital Euro Prozent 2
Kommanditkapital ohne Agio 188.810.000 100,0
Agio 9.439.500 5,0
Fremdkapital brutto * 332.885.436 176,3
Fondsvolumen inklusive Agio 531.134.936 281,3

Konsolidierte

Bewirtschaftungs-

Investitions- und Bewirt-

IST-Kapitalflussrechnung phase 2012 schaftungsphase 2006 bis 2012
Euro Prozent? Euro Prozent?
1. + Einzahlungen aus
1.1. Mieteinnahmen inklusive Nebenkosten 46.259.309 24,5 185.652.610 98,3
1.2. Verkaufserlose Handelsobjekte # 30.367.818 16,1 57.305.251 30,4
1.3. Sonstiges 2.116.779 11 7.518.014 4,0
1.4. Zinsen 97.985 0,1 2.343.845 1,2
2. -/+ Zunahme/Abnahme von Forderungen und sonstige -3.879.948 2,1 -16.994.051 -9,0
Aktiva und Korrektur liquiditatsneutraler Buchungspo-
sitionen
3. - Auszahlungen fiir
3.1. Immobilieninvestitionen Handelsobjekte -9.430.934 -5,0 -80.891.795 -42,8
(Umlaufvermogen) ®
3.2. Raumkosten umlagefahig -15.085.288 -8,0 -60.515.157 -32,1
3.3. Raumkosten nicht umlageféhig -2.079.651 1,1 -7.944.801 -4,2
3.4. Reparaturen und Instandhaltungen -3.778.903 -2,0 -10.017.450 -5,3
3.5. Sanierungen -3.370.083 -1,8 -15.711.210 -8,3
3.6. Kosten des Vertriebs -6.667.035 -3,5 -46.972.864 -24,9
3.7. Verschiedene betriebliche Kosten -2.513.650 -1,3 -23.691.493 -12,5
3.8. Steuerzahlungen Kapitalgesellschaften -1.738.641 -0,9 -2.487.064 -1,3
3.9. Zinsen -11.681.803 -6,2 -48.088.538 -25,5
4. +/- Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten, Rlckstel- 3.895.349 21 12.110.696 6,4
lungen, sonstige Passiva und Korrektur liquiditatsneut-
raler Buchungspositionen
5. = Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit © 22.511.304 1,9 -48.384.007 -25,6
6. + Einzahlungen aus Anlagenabgéngen 0 0,0 1.231.800 0,7
Bestandsobjekte 7
7. - Auszahlungen far Investitionen in -1.801.128 -1,0 -376.755.891 -199,5
Bestandsobjekte (Anlagevermogen) ®
8. + Einzahlungen aus Abgéngen des 0 0,0 0 0,0
Finanzanlagevermdgens
9. - Auszahlungen fur Investitionen in das 0 0,0 -155.941 -01
Finanzanlagevermogen ©
10. + Einzahlungen aus dem Verkauf von konsolidierten 0 0,0 40.000 0,0
Unternehmen %
11. - Auszahlungen fur den Erwerb von 0 0,0 -2.119.223 -11
konsolidierten Unternehmen ™
12. = Cashflow aus der Investitionstatigkeit -1.801.128 -1,0 -377.759.255 -200,1
13. + Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen 37.247 0,0 198.215.313 105,0
14. - Auszahlungen an Kommanditisten '? -7.936.810 -4,2 -40.441.327 -21,4
15. - Auszahlungen an Komplementar ' 37.653 0,0 -15.329.305 -8,1
16. + Einzahlungen aus Darlehensauszahlungen 22.912.678 121 398.477.300 211,0
17. - Darlehenstilgungen -36.372.335 -19,3 -107.720.525 -57.1
18. -/+ Veranderung Kontokorrentkredite 1.069.877 0,6 1.093.149 0,6
19. = Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -20.251.690 -10,7 434.294.605 230,0
20. Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittel- 458.486 0,2 8.151.343 4,3
fonds (5. + 12. + 19.) ™
21. + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 7.692.857 4,1 0 0,0
22. = Finanzmittelfonds am Ende der Periode ™ 8.151.343 4,3 8.151.343 4,3
23. Steuerliches Ergebnis -1.937.154 -1,0 -50.971.345 -27,0
24. Stand Darlehen 31.12.2012 *® 290.756.775 154,0 290.756.775 154,0
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ZBl Professional 5 (verkauft)

Die Ende 2008 gegriindete ZBI Zentral Boden Immobilien
GmbH & Co. Flinfte Professional Immobilien Holding KG war
an funf Bestandsobjektgesellschaften beteiligt. Gegenstand
des Unternehmens war die Verwaltung und Bewirtschaftung
eigenen Immobilienvermdgens und die Beteiligung an Immo-
bilienobjektgesellschaften. Der Fonds wies bei Vollinvestition
ein Volumen von rd. 133 Mio. Euro auf. In der Gesellschafter-
versammlung vom 17.10.2012 wurde der Verkauf des gesam-
ten Uber die Tochtergesellschaften gehaltenen Immobilienbe-
standes beschlossen.

Mit Kaufvertrag vom 16.11.2012 wurde das Portfolio mit
Wirkung zum 31.12.2012 veraufdert. Zum Verkaufszeitpunkt
hielt der Fonds einen Immobilienbestand von 29 Objekten
mit 2.569 Wohn- und Gewerbeeinheiten. Durch den Verkauf
sollen die Anleger gemal Verkaufsbeschluss unter Beriick-
sichtigung der Vorgaben des Gesellschaftsvertrages § 13 (5)
je nach Anlegertyp Ergebnisse von 7,5 % p. a. (Anlegertyp
.Klassisch”) und 8,99 % p. a. (Anlegertyp , Optimal”) erzie-
len. Der Fonds befindet sich in der Abwicklungsphase.

Fondsgesellschaft

ZBl Zentral Boden Immobilien GmbH & Co.
Flnfte Professional Immobilien Holding KG
Kleinseebacher Strafde 8, 91096 Mdhrendorf

Wesentliche Vertragspartner
Komplementarin

ZBl Fondsverwaltungs GmbH
HenkestraRe 10, 91054 Erlangen

Treuhanderin
Erlanger Consulting GmbH
Rathsberger StraRe 6, 91054 Erlangen

Fondsverwalterin
ZBIl Fondsverwaltungs GmbH
HenkestraRe 10, 91054 Erlangen

2008

2008 bis 2010
2008 bis 2011
ab 2009
11,64

Emissionsjahr
Platzierungsphase
Investitionsphase
Bewirtschaftungsphase

Gestehungsfaktor "

Fondsprofil Bewirtschaftung deutscher
Immobilien, investoren-
bestimmter Fonds

Fondsstatus verkauft zum Jahresende 2012

Erlauterungen

1) Der Gestehungsfaktor berechnet sich gemal § 5 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrages der Fondsgesellschaft. Es handelt sich um eine stich-
tagsbezogene Betrachtung der Objekte zum Zeitpunkt des Verkaufs am 31.12.2012.

2) Darstellung in Prozent vom Kommanditkapital ohne Agio per 31.12.2012 (44.205.000 Euro). Das Kommanditkapital zuzlglich Agio wurde
am 31.12.2012 an die Gesellschafter im Wege der Entnahme zurlick bezahlt.

3) Summe der Nominaldarlehen zum Zeitpunkt der Vollinvestition.

4) Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit ermittelt sich aus den Positionen der Gewinn- und Verlustverrechnung, jeweils korrigiert
um die Verdnderungen der zugehorigen Bilanzpositionen (vgl. 2. und 4.) der konsolidierten Bilanz und um liquiditatsneutrale Buchungsposi-

tionen.

5) Diese Position beinhaltet die Verkaufserldése zum 31.12.2012.

6) Diese Position enthalt Auszahlungen flr den Erwerb der fir den Bestand erworbenen Immobilienobjekte des Anlagevermogens sowie

Auszahlungen fir zu aktivierende Sanierungen.

7) Es handelt sich um die Entnahme des Kommanditkapitals zuzlglich Agio zum 31.12.2012 aus dem Verkauf der Immobilien, sowie um die
Vorab-Entnahmen der Gesellschafter auf Gewinne inklusive anrechenbarer Steuern.

8) Es handelt sich um Auszahlungen der Vorausgewinne an die Komplementérin gem. § 14 Gesellschaftsvertrag sowie § 9 Gesellschaftsver-

trage Objekt KG's.

9) Die zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds ermittelt sich aus dem Cashflow der laufenden Geschéftstatigkeit, dem Cash-
flow aus der Investitionstétigkeit und dem Cashflow der Finanzierungstéatigkeit (vgl. 5., 8. und 15.).

10) Unter der Position versteht man die Guthaben bei Kreditinstituten zum jeweiligen Bilanzstichtag.

11) Es handelt sich um den Stand der Darlehen zum Stichtag 31.12.2012 ohne Zins- und Tilgungsverbindlichkeiten und ohne Kontokorrentkre-

dite.
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Fondsvolumen Eigenkapital/Fremdkapital Euro Prozent ?
Kommanditkapital ohne Agio 44.205.000 100,0
Agio 2.208.750 5,0
Fremdkapital brutto * 86.561.400 195,8
Fondsvolumen inklusive Agio 132.975.150 300,8

Konsolidierte

Bewirtschaftungs-

Investitions- und Bewirt-

IST-Kapitalflussrechnung phase 2012 schaftungsphase 2008 bis 2012
Euro Prozent? Euro Prozent?
1. + Einzahlungen aus
1.1. Mieteinnahmen inklusive Nebenkosten 14.271.684 32,3 32.376.738 73,2
1.2. Sonstiges 476.621 11 579.951 1,3
1.3. Zinsen 27.574 0,1 829.145 1,9
2. -/+ Zunahme/Abnahme von Forderungen und sonstige -14.914.123 -33,7 -15.898.681 -36,0
Aktiva und Korrektur liquiditatsneutraler Buchungspo-
sitionen
3. - Auszahlungen fir
3.1. Raumkosten umlagefahig -5.211.202 -11,8 -12.203.355 -27.6
3.2. Raumkosten nicht umlageféhig -676.786 -1,6 -1.435.385 -3,2
3.3. Reparaturen und Instandhaltungen -1.424.878 -3,2 -2.554.749 -5,8
3.4. Sanierungen -671.351 -1,6 -1.655.222 -3,7
3.5. Kosten des Vertriebs -262.166 -0,6 -8.991.029 -20,3
3.6. Verschiedene betriebliche Kosten -1.000.274 -2,3 -3.571.195 -8,1
3.7. Zinsen -8.881.959 -20,1 -12.631.948 -28,6
4. +/- Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten, Riickstel- 10.298.315 23,3 12.123.304 27,4
lungen, sonstige Passiva und Korrektur
liquiditdtsneutraler Buchungspositionen
5. = Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit ¢ -7.968.545 -18,0 -13.032.426 -29,5
6. + Einzahlungen aus Anlagenabgédngen 147.100.000 332,8 147.100.000 332,8
Bestandsobjekte °
7. - Auszahlungen fur Investitionen in -1.854.694 -4,2 -115.973.309 -262,4
Bestandsobjekte (Anlagevermdgen) ©
8. = Cashflow aus der Investitionstatigkeit 145.245.306 328,6 31.126.691 70,4
9. + Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen 134.999 0,3 46.413.750 105,0
10. - Auszahlungen an Kommanditisten 7! -48.026.114 -108,6 -50.882.203 -115,1
11. - Auszahlungen an Komplementér ® -5693.484 -1,3 -3.972.197 -9,0
12. + Einzahlungen aus Darlehensauszahlungen 900.000 2,0 85.701.400 193,9
13. - Darlehenstilgungen -26.216.245 -569,3 -27.740.331 -62,8
14. -/+ Veranderung Kontokorrentkredite 37 0,0 37 0,0
15. = Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -73.800.807 -167,0 49.520.456 112,0
16. Zahlungswirksame Veranderungen des 63.475.954 143,6 67.614.721 153,0
Finanzmittelfonds (5. + 8. + 15.)
17. + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 4.138.767 9,4 0 0,0
18. = Finanzmittelfonds am Ende der Periode 67.614.721 153,0 67.614.721 153,0
19. Steuerliches Ergebnis 18.913.753 42,8 10.510.389 23,8
20. Stand Darlehen 31.12.2012 ™ 57.961.069 1311 57.961.069 1311
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ZBI Professional 6

Die ZBI Zentral Boden Immobilien GmbH & Co. Sechste Pro-
fessional Immobilien Holding KG wurde Anfang des Jahres
2010 gegriindet. Sie hat ein Eigenkapital von rd. 58 Mio. Euro
inklusive Agio und halt Beteiligungen an vier Bestandsobjekt-
gesellschaften und zwei Handelsgesellschaften.

Wie die Vorgéangerfonds ist auch der ZBI Professional 6 als
investorenbestimmter Fonds konzipiert. Die Investitionsstra-
tegie besteht darin, dass sich Anleger mittelbar am unterneh-
merischen Erfolg eines Immobilienportfolios einerseits und an
einem Immobilienhandelskonzept andererseits beteiligen.

Nach Totalgewinnerreichung und Verteilung des im Gesell-
schaftsvertrag festgelegten Vorausgewinns ist im Rahmen
der Gewinnverteilung vorgesehen, das einbezahlte Kapital in-
klusive Agio fir die Anleger in Hohe von 7,5 % p. a. zu verzin-
sen. Darliber hinausgehende Gewinne werden zwischen den
Gesellschaftern und der ZBI Gruppe hélftig geteilt.

Ausschiittungen: Die Ausschittungen werden jahrlich in
zwei Raten an die Gesellschafter ausbezahlt. Zum Ausschit-
tungstermin 30.11.2010 erfolgte die erste Ausschittung in
Ho6he von 3 % p. a. Zum 30.11.2011 wurden die Ausscht-
tungen prospektgemal auf 4 % p. a. und seit 31.05.2012 auf
5 % p. a. erhoht.
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Objekte: Die Investitionsphase des ZBI Professional 6 wurde
im Sommer 2012 abgeschlossen. Infolge der Handelstatigkeit
andert sich das durch den Fonds gehaltene Immobilienport-
folio laufend. Zum 31.12.2012 hatte der Fonds einen Immobi-
lienbestand von 2.559 Wohn- und 65 Gewerbeeinheiten. Per
Oktober 2013 umfasste das Portfolio 2.337 Wohn- und 60
Gewerbeeinheiten. Die Standorte befinden sich mit rd. 54 %
in den alten, 25 % in Berlin und 21 % in den neuen Bundeslan-
dern (Verteilung nach Einheiten, Stand Oktober 2013).

Vermietungsstand (m?2): Zum 31.12.2012 betrug der Vermie-
tungsstand 86 %. Der aktuelle Vermietungsstand per Oktober
2013 liegt bei 90,1 %.

Mieten pro m2: Zum 31.12.2012 betrug die Durchschnittsmie-
te bezogen auf die Wohnflache 4,87 Euro/m2, zum 31.10.2013
4,92 Euro/m2.

Handel: Neben der Bewirtschaftung der Immobilien wird
Uber Handelsgesellschaften der An- und Verkauf von zeitnah
veraulderbaren Objekten betrieben. Die im Jahr 2012 abge-
schlossenen Kaufvertrage beliefen sich auf ein Volumen in
Hoéhe von Uber rd. 8 Mio. Euro. Die im Jahr 2013 getéatigten
Verkaufe belaufen sich bislang auf rd. 6,5 Mio. Euro.

Sanierungen: Im Jahr 2012 wurden Sanierungen fir rd.
3,3 Mio. Euro durchgefihrt.

Weitere Informationen

Steuerliche Anerkennung: Bezlglich der Vorgangerfonds
ZBI Professional 1 bis 4 wurden in den abgeschlossenen Be-
triebspriifungen (ZBI Professional 1 und 2 bis einschlieRlich
des Geschéftsjahres 2007, ZBI Professional 3 bis einschliel3-
lich des Geschaftsjahres 2011 und ZBI Professional 4 bis
einschliefllich des Geschéaftsjahres. 2009) die steuerlichen
Konzepte der jeweiligen Fonds nicht beanstandet. Bei den Ge-
sellschaftern zugewiesenen steuerlichen Ergebnissen erfolg-
ten keine Anderungen.

ZBI Professional 6
Berlin, Kiistriner StralRe






Leistungsbilanz 2012 — ZBI Professional 6

Fondsgesellschaft Emissionsjahr 2010
ZBl Zentral Boden Immobilien GmbH & Co. Platzierungsphase 2010 bis 2011

Sechste Professional Immobilien Holding KG

Investitionsphase 2010 bis 2012

HenkestralRe 10, 91054 Erlangen

Bewirtschaftungsphase ab 2010

Wesentliche Vertragspartner Gestehungsfaktor" 11,04

Komplementarin Fondsprofil Bewirtschaftung und Handel

ZBl Fondsverwaltungs GmbH deutscher Immobilien,

HenkestraRe 10, 91054 Erlangen investorenbestimmter Fonds
Fondsstatus in Bewirtschaftung

Treuhanderin

Erlanger Consulting GmbH
Rathsberger StraRe 6, 91054 Erlangen

Fondsverwalterin
ZBl Fondsverwaltungs GmbH
Henkestrale 10, 91054 Erlangen

Erlauterungen

1)

2)

8)

9)

Der Gestehungsfaktor berechnet sich gemaR § 5 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrages der Fondsgesellschaft. Es handelt sich um eine stich-
tagsbezogene Betrachtung zum 31.12.2012 der Objekte mit Ubergang von Nutzen und Lasten vor dem Stichtag.

Darstellung in Prozent vom Kommanditkapital ohne Agio per 31.12.2012 (565.295.000 Euro). Die eingeforderte, noch ausstehende Einlage
betrug zum 31.12.2012 8.350 Euro.

Summe der Nominaldarlehen zum Zeitpunkt der Vollinvestition; Handelsaktivitaten bleiben unbertcksichtigt, da sich diese durch Einkauf
und Verkauf grundsatzlich ausgleichen sollen. Bei den Nominaldarlehen sind 2.737.000 Euro fir Sanierungsmafinahmen der KWG be-
rlcksichtigt, die bislang noch nicht beantragt sind. Die insgesamt bendétigten Darlehen fir die Sanierungsmafinahmen der KWG betragen
5.000.000 Euro, welche nur in Héhe des Kapitalanteils von 94% berlcksichtigt wurden.

Die Position beinhaltet die Verkaufserldse aus dem Verkauf der fir den Handel erworbenen Immobilienobjekte.

Diese Position enthélt die Auszahlungen fir den Erwerb der fir den Handel bestimmten Immobilienobjekte des Umlaufvermdgens sowie
Auszahlungen fir zu aktivierende Sanierungen diese Handelsobjekte.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit ermittelt sich aus den Positionen der Gewinn- und Verlustverrechnung, jeweils korrigiert
um die Verdnderungen der zugehorigen Bilanzpositionen (vgl. 2. und 4.) der konsolidierten Bilanz und um liquiditatsneutrale Buchungsposi-
tionen.

Diese Position enthélt Auszahlungen flr den Erwerb der fir den Bestand erworbenen Immobilienobjekte des Anlagevermdégens sowie
Auszahlungen flr zu aktivierende Sanierungen.

Die Auszahlungen fir den Erwerb von konsolidierten Unternehmen betreffen die im Jahr 2011 fiir den mit Nutzen/Lasten Ubergang im Jahr
2012 erfolgten Erwerb von 94% der Anteile an der Kronacher Wohnungsbaugesellschaft mbH angefallenen Erwerbsnebenkosten in Hohe
von 888.168 Euro.

Es handelt sich um Vorab-Entnahmen der Gesellschafter auf zukiinftig geplante Gewinne inklusive anrechenbarer Steuern.

10) Es handelt sich um Auszahlungen der Vorausgewinne an die Komplementarin gem. 8 14 Gesellschaftsvertrag sowie 8 9 Gesellschaftsver-

trdge Objekt KG's.

11) Die zahlungswirksame Verédnderung des Finanzmittelfonds ermittelt sich aus dem Cashflow der laufenden Geschéftstatigkeit, dem Cash-

flow aus der Investitionstéatigkeit und dem Cashflow der Finanzierungstatigkeit (vgl. 5., 12. und 19.).

12) Unter der Position versteht man die Guthaben bei Kreditinstituten zum jeweiligen Bilanzstichtag.

13) Es handelt sich um den Stand der Darlehen zum Stichtag 31.12.2012 ohne Zins- und Tilgungsverbindlichkeiten und ohne Kontokorrentkre-
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Fondsvolumen Eigenkapital/Fremdkapital Euro Prozent 2
Kommanditkapital ohne Agio 55.295.000 100,0
Agio 2.763.750 5,0
Fremdkapital brutto * 94.647.291 171,2
Fondsvolumen inklusive Agio 152.706.041 276,2

Konsolidierte

Investitions- und Bewirt-

Investitions- und Bewirt-

IST-Kapitalflussrechnung schaftungsphase 2012 schaftungsphase 2010 bis 2012
Euro Prozent? Euro Prozent?
1. + Einzahlungen aus
1.1. Mieteinnahmen inklusive Nebenkosten 11.082.063 20,0 13.938.220 25,2
1.2 Verkaufserlose Handelsobjekte® 10.775.778 19,5 20.889.938 37,8
1.3. Sonstiges 2.440.034 4.4 2.440.160 4.4
1.4. Zinsen 355.317 0,6 529.348 1,0
2. -/+ Zunahme/Abnahme von Forderungen und sonstige 7.822.708 14,1 -2.661.362 -4,8
Aktiva und Korrektur liquiditatsneutraler Buchungspo-
sitionen
3. - Auszahlungen fir
3.1 Immobilieninvestitionen Handelsobjekte -20.816.218 -37,6 -41.306.980 -74,7
(Umlaufvermogen) ®
3.2. Raumkosten umlagefahig -3.967.962 -7,2 -4.652.265 -8,4
3.3. Raumkosten nicht umlageféhig -5629.859 -1,0 -640.728 -1,2
3.4. Reparaturen und Instandhaltungen -1.321.132 -2,4 -1.436.884 -2,6
3.5. Sanierungen -2.172.944 -3.9 -2.240.669 -4.1
3.6. Kosten des Vertriebs -3.175.802 -5,7 -14.908.492 -27,0
3.7. Verschiedene betriebliche Kosten -1.732.099 -3,1 -3.384.397 -6,1
3.8. Steuerzahlungen Kapitalgesellschaften -1.345.392 2,4 -1.670.287 -3,0
3.9. Zinsen -2.178.841 -3,9 -2.598.232 -4,7
4. +/- Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten, Rickstel- 1.822.907 3,3 6.076.352 11,0
lungen, sonstige Passiva und Korrektur liquiditatsneut-
raler Buchungspositionen
5. = Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit © -2.941.442 -5,3 -31.626.278 -57,2
+ Einzahlungen aus Anlagenabgédngen Bestandsobjekte 311.915 0,6 311.915 0,6
- Auszahlungen fir Investitionen in Bestandsobjekte -42.566.406 -77,0 -96.575.114 -174,7
(Anlagevermogen) 7
8. + Einzahlungen aus Abgéngen des Finanzanlage- 0 0,0 0 0,0
vermdgens
9. - Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlage- -196 0,0 -196 0,0
vermogen
10. + Einzahlungen aus dem Verkauf von konsolidierten 0 0,0 0 0,0
Unternehmen
11. - Auszahlungen flr den Erwerb von konsolidierten 0 0,0 -888.168 -1,6
Unternehmen &
12. = Cashflow aus der Investitionstatigkeit -42.254.687 -76,4 -97.151.563 -175,7
13. + Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen 1.055.950 1,9 58.050.400 105,0
14. - Auszahlungen an Kommanditisten ¢ -2.881.168 -b,2 -3.915.641 7.1
15. - Auszahlungen an Komplementar ' 1.593 0,0 -82.534 -01
16. + Einzahlungen aus Darlehensauszahlungen 57.749.117 104,4 94.844.669 171,5
17. - Darlehenstilgungen -13.031.576 -23,6 -16.588.597 -30,0
18. -/+ Veranderung Kontokorrentkredite 193 0,0 205 0,0
19. = Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 42.894.109 77,6 132.308.502 239,3
20. Zahlungswirksame Veranderungen des -2.302.020 -4,2 3.530.661 6,4
Finanzmittelfonds (5. +. 12. + 19.) ™
21. + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 5.832.681 10,5 0 0,0
22. = Finanzmittelfonds am Ende der Periode 3.530.661 6,4 3.530.661 6,4
23. Steuerliches Ergebnis -1.731.132 -31 -8.870.547 -16,0
24. Stand Darlehen 31.12.2012 ™ 78.256.073 141,5 78.256.073 141,5
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ZBI Professional 7

Die im Sommer 2011 gegrindete ZBI Zentral Boden Immo-
bilien GmbH & Co. Siebte Professional Immobilien Holding
KG hat bis Ende 2012 ein Eigenkapital von rd. 85,2 Mio. Euro
inklusive Agio eingeworben und halt Beteiligungen an finf
Bestandsobjektgesellschaften, einer Handelsgesellschaft
und zwei weiteren Gesellschaften, welche aktuell sowohl
Bestands- als auch Handelsimmobilien besitzen. Eine dieser
Gesellschaften halt neben ihrem Immobilienbestand auch die
Mehrheitsbeteiligung an zehn Luxemburger Gesellschaften,
die wiederrum Immobilien besitzen.

Wie alle Fonds der Professional Linie ist auch der ZBI Profes-
sional 7 als investorenbestimmter Fonds konzipiert. Die Inves-
titionsstrategie besteht darin, dass sich Anleger mittelbar am
unternehmerischen Erfolg eines Immobilienportfolios einer-
seits und an einem Immobilienhandelskonzept andererseits
beteiligen.

Nach Totalgewinnerreichung und Verteilung des im Gesell-
schaftsvertrag festgelegten Vorausgewinns ist im Rahmen
der Gewinnverteilung vorgesehen, das einbezahlte Kapital in-
klusive Agio fir die Anleger in Hohe von 7,5 % p. a. zu verzin-
sen. Darliber hinausgehende Gewinne werden zwischen den
Gesellschaftern und der ZBI Gruppe hélftig geteilt.

Ausschiittungen: Die Ausschittungen werden jéhrlich in
drei Raten an die Gesellschafter ausbezahlt. Zum Ausschit-
tungstermin 31.03.2012 erfolgte die erste Ausschittung in
Hohe von 4 % p. a. Zu den folgenden Ausschittungsterminen
wurden prospektgemafd Ausschiittungen in gleicher Héhe be-
zahlt.

38

Objekte: Der Fonds befand sich in den Jahren 2012 und 2013
in der Investitionsphase. Zum 31.12.2012 hatte der Fonds ei-
nen Immobilienbestand von 746 Wohn- und 75 Gewerbeein-
heiten. Per Oktober 2013 umfasste das Portfolio 1.907 Wohn-
und 150 Gewerbeeinheiten. Die Standorte befinden sich mit
rd. 48 % in Berlin, rd. 34 % in den neuen und rd. 18 % in den
alten Bundeslandern (Verteilung nach Einheiten, Stand Okto-
ber 2013).

Vermietungsstand (m2): Zum 31.12.2012 betrug der Vermie-
tungsstand 94,3 %. Der aktuelle Vermietungsstand per Okto-
ber 2013 liegt bei 95,5 %.

Mieten pro m2: Zum 31.12.2012 betrug die Durchschnittsmie-
te bezogen auf die Wohnflache 5,33 Euro/m?, zum 31.10.2013
5,65 Euro/m2.

Handel: Neben der Bewirtschaftung der Immobilien wird
Uber Handelsgesellschaften der An- und Verkauf von zeitnah
verdulBerbaren Objekten betrieben. Aus dem Handelsbereich
des ZBI Professional 7 wurden im Jahr 2012 Objekte mit ei-
nem Volumen in Héhe von 4,1 Mio. Euro und bislang im Jahr
2013 rd. 16,5 Mio. Euro verdulRert.

Weitere Informationen

Steuerliche Anerkennung: Bezlglich der Vorgangerfonds
ZBI Professional 1 bis 4 wurden in den abgeschlossenen Be-
triebsprifungen (ZBI Professional 1 und 2 bis einschlief3lich
des Geschaftsjahres 2007, ZBI Professional 3 bis einschlief3-
lich des Geschaftsjahres 2011 und ZBI Professional 4 bis
einschliefdlich des Geschéaftsjahres. 2009) die steuerlichen
Konzepte der jeweiligen Fonds nicht beanstandet. Bei den Ge-
sellschaftern zugewiesenen steuerlichen Ergebnissen erfolg-
ten keine Anderungen.

ZBI Professional 7
Berlin, Genter StralRe






Leistungshilanz 2011 — ZBI Professional 7

Fondsgesellschaft Emissionsjahr 20M
ZBl Zentral Boden Immobilien GmbH & Co. Platzierungsphase 2011 bis 03.2013

Siebte Professional Immobilien Holding KG

Investitionsphase seit 2012

HenkestralRe 10, 91054 Erlangen

Bewirtschaftungsphase seit 2012

Wesentliche Vertragspartner Gestehungsfaktor " 13,17

Komplementarin Fondsprofil Bewirtschaftung und Handel

ZBI Professional Fondsverwaltungs GmbH deutscher Immobilien,

HenkestraRe 10, 91054 Erlangen investorenbestimmter Fonds.
Fondsstatus in Investition und

Treuhanderin

in Bewirtschaftung

Erlanger Consulting GmbH
Rathsberger StraRe 6, 91054 Erlangen

Fondsverwalterin
ZBl Fondsverwaltungs GmbH
Henkestrale 10, 91054 Erlangen

Erlauterungen

1)

2)

8)
9)

Der Gestehungsfaktor berechnet sich gemaR § 5 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrages der Fondsgesellschaft. Es handelt sich um eine stich-
tagsbezogene Betrachtung zum 31.12.2012 der Objekte mit Ubergang von Nutzen und Lasten vor dem Stichtag.

Darstellung in Prozent vom gezeichneten Kommanditkapital per 08.10.2013 ohne Agio (81.197.000 Euro). Zum Bilanzstichtag 31.12.2012 lag
das Kommanditkapital ohne Agio bei 74.305.000 Euro. Die ausstehende Einlage betrug zum 31.12.2012 36.788.300 Euro.

Bei den Angaben zum Kommanditkapital und Agio handelt es sich um das bis Zeichnungsschluss gezeichnete Kapital. Beim Fremdkapital
brutto handelt es sich um die Summe der anteiligen abgeschlossenen Fremdfinanzierungen fir Immobilieninvestitionen (Stand 12/2013).

Diese Position enthélt die Auszahlungen fir den Erwerb der fir den Handel bestimmten Immobilienobjekte des Umlaufvermégens sowie
Auszahlungen fir zu aktivierende Sanierungen diese Handelsobjekte.

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit ermittelt sich aus den Positionen der Gewinn- und Verlustverrechnung, jeweils korrigiert
um die Veranderungen der zugehdrigen Bilanzpositionen (vgl. 2. und 4.) der konsolidierten Bilanz und um liquiditatsneutrale Buchungsposi-
tionen.

Diese Position enthalt Auszahlungen fir den Erwerb der fir den Bestand erworbenen Immobilienobjekte des Anlagevermdgens sowie
Auszahlungen fir zu aktivierende Sanierungen.

Die Auszahlungen far Investitionen in das Finanzanlagevermogen betreffen Anschaffungsnebenkosten fir den Erwerb von Gesellschafts-
anteilen von 10 Gesellschaften luxembourgischen Rechts (Société & responsabilité limitée), sogenannter ,, Phoenix Share Deal”.

Es handelt sich um Vorab-Entnahmen der Gesellschafter auf zukinftig geplante Gewinne inklusive anrechenbarer Steuern.

Es handelt sich um Auszahlungen der Vorausgewinne an die Komplementarin gem. 8 14 Gesellschaftsvertrag sowie § 9 Gesellschaftsver-
trdge Objekt KG’s.

10) Die zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds ermittelt sich aus dem Cashflow der laufenden Geschéftstatigkeit, dem Cash-

flow aus der Investitionstéatigkeit und dem Cashflow der Finanzierungstatigkeit (vgl. 5., 10. und 17.).

11) Unter der Position versteht man die Guthaben bei Kreditinstituten zum jeweiligen Bilanzstichtag.

12) Es handelt sich um den Stand der Darlehen zum Stichtag 31.12.2012 ohne Zins- und Tilgungsverbindlichkeiten und ohne Kontokorrentkre-
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Fondsvolumen Eigenkapital/Fremdkapital ¥ Euro Prozent 2
Kommanditkapital ohne Agio 81.197.000 100,0
Agio 4.059.350 5,0
Fremdkapital brutto 109.588.287 135,0
Fondsvolumen inklusive Agio 194.844.637 240,0

Konsolidierte

Investitions- und Bewirt-

Investitions- und Bewirt-

IST-Kapitalflussrechnung schaftungsphase 2012 schaftungsphase 2011 bis 2012
Euro Prozent? Euro Prozent?
1. + Einzahlungen aus
1.1. Mieteinnahmen inklusive Nebenkosten 466.804 0,6 466.804 0,6
1.2 Verkaufserldse Handelsobjekte 0 0,0 0 0,0
1.3. Sonstiges 6.626 0,0 6.626 0,0
1.4. Zinsen 79.404 0,1 79.404 0,1
2. -/+ Zunahme/Abnahme von Forderungen und sonstige -4.313.487 -5,3 -4.321.897 -5,3
A_k_tiva und Korrektur liquiditdtsneutraler Buchungspo-
sitionen
3. - Auszahlungen fur
3.1 Immobilieninvestitionen Handelsobjekte -2.438.900 -3,0 -2.438.900 -3,0
(Umlaufvermaogen) 4
3.2. Raumkosten umlagefahig -96.924 -0,1 -96.924 -0,1
3.3. Raumkosten nicht umlageféhig -17.106 0,0 -17.106 0,0
3.4. Reparaturen und Instandhaltungen -57.741 -01 -57.741 -01
3.5. Sanierungen 0 0,0 0 0,0
3.6. Kosten des Vertriebs -12.495.175 -15,4 -13.515.438 -16,6
3.7. Verschiedene betriebliche Kosten -1.348.497 -1,7 -1.433.407 -1,8
3.8. Steuerzahlungen Kapitalgesellschaften -41 0,0 -41 0,0
3.9. Zinsen -123.387 -0,2 -124.232 -0,2
4. +/- Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten, 14.706.552 18,1 15.558.893 19,2
Ruckstellungen, sonstige Passiva und Korrektur
liquiditatsneutraler Buchungspositionen
5. = Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit ¢ -5.631.872 -6,9 -5.893.959 -1,3
+ Einzahlungen aus Anlagenabgédngen Bestandsobjekte 0 0,0 0 0,0
- Auszahlungen fir Investitionen in Bestandsobjekte -73.121.672 -90,0 -73.121.672 -90,0
(Anlagevermogen) ©
8. - Einzahlungen aus Abgangen des 0 0,0 0 0,0
Finanzanlagevermdgens
9. - Auszahlungen flr Investitionen in das -233.375 -0,3 -233.375 -0,3
Finanzanlagevermaogen 7!
10. = Cashflow aus der Investitionstatigkeit -73.355.047 -90,3 -73.355.047 -90,3
1. + Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen 39.724.500 48,9 41.231.450 50,8
12. - Auszahlungen an Kommanditisten & -141.313 -0,2 -141.313 -0,2
13. - Auszahlungen an Komplementar ® -1.200 0,0 -1.200 0,0
14. + Einzahlungen aus Darlehensauszahlungen 47.145.505 58,1 47.195.505 58,1
15. - Darlehenstilgungen -50.000 -01 -50.000 -0,1
16. -/+ Veranderung Kontokorrentkredite 0 0,0 0 0,0
17. = Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 86.677.492 106,7 88.234.442 108,7
18. Zahlungswirksame Veranderungen des 7.690.573 9,5 8.985.436 1,1
Finanzmittelfonds (5. + 10. + 17.) 1%
19. + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 1.294.863 1,6 0 0,0
20. = Finanzmittelfonds am Ende der Periode ™ 8.985.436 11 8.985.436 11
21. Steuerliches Ergebnis -8.745.074 -10,8 -9.466.600 -11,7
22. Stand Darlehen 31.12.2012 ' 47.145.505 58,1 47.145.505 58,1
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Leistungsbilanz 2012

ZBI Professional 8

Der achte Fonds der Professional Linie, die ZBI Zentral Bo-
den Immobilien GmbH & Co. Siebte Professional Immobilien
Holding KG, wurde im Oktober 2012 gegrindet und hat bis
Ende November 2013 ein Eigenkapital von rd. 30,7 Mio. Euro
inklusive Agio eingeworben. Die Fondsgesellschaft halt der-
zeit Beteiligungen an zwei Bestandsobjektgesellschaften und
einer Handelsgesellschaft, welche wiederum an einer weite-
ren Gesellschaft beteiligt ist, die eine Wohnanlage besitzt.

Auch dem ZBI Professional 8 liegt der Gedanke des inves-
torenbestimmten Fonds zugrunde. Die Investitionsstrategie
besteht darin, dass sich Anleger mittelbar am unternehmeri-
schen Erfolg eines Immobilienportfolios einerseits und an ei-
nem Immobilienhandelskonzept andererseits beteiligen.

Nach Totalgewinnerreichung und Verteilung des im Gesell-
schaftsvertrag festgelegten Vorausgewinns ist im Rahmen
der Gewinnverteilung vorgesehen, das einbezahlte Kapital in-
klusive Agio fur die Anleger in Héhe von 7,5 % p. a. zu verzin-
sen. Darliber hinausgehende Gewinne werden zwischen den
Gesellschaftern und der ZBI Gruppe hélftig geteilt.

Ausschiittungen: Die Ausschittungen werden jahrlich in
drei Raten an die Gesellschafter ausbezahlt. Zum Ausschit-
tungstermin 31.07.2013 erfolgte die erste Ausschittung in
Hohe von 4 % p. a. Zum folgenden Ausschittungstermin wur-
de prospektgemal’ die Ausschiittung in gleicher Hohe bezahlt.
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Objekte: Der Fonds befindet sich in der Investitionsphase.
Per Oktober 2013 umfasste das Portfolio 155 Wohn- und 3
Gewerbeeinheiten. Die Objekte befinden sich alle in Berlin.
Desweiteren wurde Uber ein weiteres Paket von vier Objekten
mit 52 Wohn- und 2 Gewerbeeinheiten in Erfurt ein Kaufver-
trag abgeschlossen.

Vermietungsstand (m2): Per Oktober 2013 betrug der Ver-
mietungsstand 96,7 %.

Mieten pro m2: Zum 31.10.2013 betrug die Durchschnittsmie-
te bezogen auf die Wohnflache 6,56 Euro/m2.

Handel: Neben der Bewirtschaftung der Immobilien wird
Uber Handelsgesellschaften der An- und Verkauf von zeitnah
verdulRerbaren Objekten betrieben. Der ZBI Professional 8 hat
bislang noch kein Handelsobjekt verdulRert.

Weitere Informationen

Steuerliche Anerkennung: Bezliglich der Vorgédngerfonds
ZBI Professional 1 bis 4 wurden in den abgeschlossenen Be-
triebsprifungen (ZBI Professional 1 und 2 bis einschlie3lich
des Geschéftsjahres 2007, ZBI Professional 3 bis einschliel3-
lich des Geschaftsjahres 2011 und ZBI Professional 4 bis
einschliefllich des Geschaftsjahres. 2009) die steuerlichen
Konzepte der jeweiligen Fonds nicht beanstandet. Bei den Ge-
sellschaftern zugewiesenen steuerlichen Ergebnissen erfolg-
ten keine Anderungen.

ZBI Professional 7
Berlin, Zossener StraBe






Leistungshilanz 2011 — ZBI Professional 8

Fondsgesellschaft Emissionsjahr 2013
ZBl Zentral Boden Immobilien GmbH & Co. Platzierungsphase seit 03.2013

Achte Professional Immobilien Holding KG

Investitionsphase seit 2013

HenkestralRe 10, 91054 Erlangen

Bewirtschaftungsphase seit 2013

Wesentliche Vertragspartner Gestehungsfaktor " A

Komplementarin Fondsprofil Bewirtschaftung und Handel

ZBI Professional Fondsverwaltungs GmbH deutscher Immobilien,

HenkestraRe 10, 91054 Erlangen investorenbestimmter Fonds
Fondsstatus in Platzierung und Investition

Treuhanderin

Erlanger Consulting GmbH
Rathsberger StraRe 6, 91054 Erlangen

Fondsverwalterin
ZBl Fondsverwaltungs GmbH
Henkestrale 10, 91054 Erlangen

Erlauterungen

1)

2)
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Der Gestehungsfaktor berechnet sich gemaf’ § 5 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrages der Fondsgesellschaft. Es handelt sich um eine stich-
tagsbezogene Betrachtung zum 31.12.2012. Zu diesem Zeitpunkt ist bei noch keinem Objekt Nutzen und Lasten (bergegangen, so dass
keine Angabe zu diesem Stichtag erfolgen kann.

Darstellung in Prozent vom geplanten Kommanditkapital ohne Agio geméaR Nachtrag Nr. 2 vom 28.10.2013 (30.000.000 Euro). Zum Bilanz-
stichtag 31.12.2012 war lediglich das Kommanditkapital der Griindungskommanditistin Erlanger Consulting GmbH in Héhe von 10.000 Euro
gezeichnet und eingezahlt. Zum Stichtag 19.11.2013 lag das gezeichnete Kommanditkapital ohne Agio bei 28.031.000 Euro.

Bei den Angaben zum Kommanditkapital und Agio handelt es sich um das geplante gezeichnete Kapital. Beim Fremdkapital brutto handelt
es sich um die geplanten Fremdfinanzierungen fir Immobilieninvestitionen, jeweils entsprechend dem Nachtrag Nr. 2 vom 28.10.2013.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit ermittelt sich aus den Positionen der Gewinn- und Verlustverrechnung, jeweils korrigiert
um die Verdnderungen der zugehorigen Bilanzpositionen (vgl. 2. und 4.) der konsolidierten Bilanz und um liquiditatsneutrale Buchungsposi-
tionen.

Die zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds ermittelt sich aus dem Cashflow der laufenden Geschaftstatigkeit, dem Cash-
flow aus der Investitionstéatigkeit und dem Cashflow der Finanzierungstatigkeit (vgl. 5., 8. und 15.).

Unter der Position versteht man die Guthaben bei Kreditinstituten zum jeweiligen Bilanzstichtag.

Es handelt sich um den Stand der Darlehen zum Stichtag 31.12.2012 ohne Zins- und Tilgungsverbindlichkeiten und ohne Kontokorrentkre-
dite.



Fondsvolumen Eigenkapital/Fremdkapital ¥ Euro Prozent 2
Kommanditkapital ohne Agio 30.000.000 100,0
Agio 1.499.500 5,0
Fremdkapital brutto 26.500.000 88,3
Fondsvolumen inklusive Agio 57.999.500 193,3

Konsolidierte
IST-Kapitalflussrechnung

Emmissionsphase

15.10.-31.12.2012

Emmissionsphase

15.10.-31.12.2012

Euro Prozent? Euro Prozent?
1. + Einzahlungen aus
1.1. Mieteinnahmen inklusive Nebenkosten 0 0,0 0 0,0
1.2. Verkaufserldse Handelsobjekte (Umlaufvermdogen) 0 0,0 0 0,0
1.3. Sonstiges 0 0,0 0 0,0
1.4. Zinsen 0 0,0 0 0,0
2. -/+ Zunahme/Abnahme von Forderungen und sonstige 0 0,0 0 0,0
A.kltiva und Korrektur liquiditatsneutraler Buchungspo-
sitionen
3. - Auszahlungen fiir
3.1. Immobilieninvestitionen Handelsobjekte 0 0,0 0 0,0
(Umlaufvermaogen)
3.2. Raumkosten umlagefahig 0 0,0 0 0,0
3.3. Raumkosten nicht umlagefahig 0 0,0 0 0,0
3.4. Reparaturen und Instandhaltungen 0 0,0 0 0,0
3.5. Sanierungen 0 0,0 0 0,0
3.6. Kosten des Vertriebs 0 0,0 0 0,0
3.7. Verschiedene betriebliche Kosten -6.550 0,0 -6.550 0,0
3.8. Steuerzahlungen Handels GmbH 0 0,0 0 0,0
3.9. Zinsen 0 0,0 0 0,0
4. +/- Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten, 31.516 0,1 31.516 0,1
Rickstellungen, sonstige Passiva und Korrektur
liquiditdtsneutraler Buchungspositionen
5. = Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit ¢ 24.966 01 24.966 01
6. + Einzahlungen aus Anlagenabgédngen Bestandsobjekte 0,0 0,0
7. - Auszahlungen flr Investitionen in 0,0 0,0
Bestandsobjekte (Anlagevermogen)
8. = Cashflow aus der Investitionstatigkeit 0 0,0 0 0,0
9. + Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen 10.000 0,0 10.000 0,0
10. - Auszahlungen an Kommanditisten 0 0,0 0 0,0
11. - Auszahlungen an Komplementar 0 0,0 0 0,0
12. + Einzahlungen aus Darlehensauszahlungen 0 0,0 0 0,0
13. - Darlehenstilgungen 0 0,0 0 0,0
14. -/+ Veranderung Kontokorrentkredite 12 0,0 12 0,0
15. = Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 10.012 0,0 10.012 0,0
16. Zahlungswirksame Veranderungen des 34.978 0,1 34.978 0,1
Finanzmittelfonds (5. + 8. + 15.) &
17. + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 0 0,0 0 0,0
18. = Finanzmittelfonds am Ende der Periode ® 34.978 01 34.978 01
19. Steuerliches Ergebnis -5.150 0,0 -5.150 0,0
20. Stand Darlehen 31.12.2012 " 0 0,0 0 0,0
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Priifbescheinigung

Treuhand GmbH Franken Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Auftrag und Auftragsdurchfiihrung

Die ZBI Zentral Boden Immobilien AG, die ZBI Fondsverwal-
tungs GmbH und die ZBI Professional Fondsverwaltungs
GmbH, vertreten jeweils durch die Geschaftsfiihrung, haben
die

Treuhand GmbH Franken
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

am 01.10.2013 beauftragt, die Leistungsbilanz 2012 einer pri-
ferischen Durchsicht zu unterziehen. Der Prifungsauftrag bein-
haltet lediglich die priferische Durchsicht der Angaben auf den
Seiten 21, 23, 26, 27, 30, 31, 32, 33, 36, 37, 40, 41, 44 und 45
dieser Leistungsbilanz. Art und Umfang unserer priferischen
Durchsicht richteten sich in analoger Anwendung nach den
Grundsétzen von priuferischen Durchsichten, wie sie im PS 900
des Instituts der Wirtschaftsprifer in Deutschland e.V. nieder-
gelegtsind. Unsere pruferische Durchsicht haben wirin den Ge-
schéftsrdumen der ZBl Zentral Boden Immobilien Gruppe undin
unserenBulroraumenvorgenommen. DiesefandindenMonaten
Oktober bis Dezember 2013 — mit Unterbrechungen — statt.

Die uns zur Verfligung gestellten Unterlagen befanden sich
in prifungsbereitem Zustand. Erbetene Aufklarungen und
Nachweise wurden uns bereitwillig erteilt. Die berufstbliche
.Vollstandigkeitserklarung” haben wir erhalten und zu unseren
Arbeitsunterlagen genommen.

Fir die Durchfiihrung des Auftrages und unsere Verant-
wortlichkeit sind, auch im Verhaltnis zu Dritten, die , All-
gemeine Auftragsbedingungen fiir Wirtschaftspriifer
und Wirtschaftspriifungsgesellschaften” in der Fassung
vom 01.01.2002 maBRgebend, welche dem Auftraggeber
ubermittelt worden sind und welche unter www.schorr-
partner.de (Impressum) und in unseren Geschaftsrau-
men zu Ublichen Biirozeiten eingesehen werden kéonnen.
Das Datum der Ubermittlung haben wir in unseren Un-
terlagen dokumentiert.
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Bescheinigung

Wir haben die Leistungsbilanz 2012 der ZBl Zentral Boden
Immobilien AG, der ZBI Fondsverwaltungs GmbH und der
/Bl Professional Fondsverwaltungs GmbH einer priiferischen
Durchsicht unterzogen. Die Erstellung der Leistungsbilanz
liegt in der Verantwortung der ZBI Zentral Boden Immobilien
AG, der ZBI Fondsverwaltungs GmbH und der ZBI Professio-
nal Fondsverwaltungs GmbH. Unsere Aufgabe ist es, eine Be-
scheinigung zu den Angaben auf den Seiten 21, 23, 26, 27, 30,
31, 32, 33, 36, 37, 40, 41, 44 und 45 der Leistungsbilanz auf
der Grundlage unserer priferischen Durchsicht abzugeben.
Wir haben die priferische Durchsicht der auftragsgegenstand-
lichen Leistungsbilanzseiten unter analoger Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer festgestellten deutschen
Grundsétze fir die priferische Durchsicht von Abschliissen
vorgenommen. Danach ist die priferische Durchsicht so zu
planen und durchzufihren, dass wir bei kritischer Wirdigung
mit einer gewissen Sicherheit ausschlieRen kénnen, dass die
auftragsgegenstandlichen Leistungsbilanzseiten in wesentli-
chen Belangen den tatsachlichen Gegebenheiten widerspre-
chen. Eine priferische Durchsicht beschrankt sich in erster
Linie auf Befragungen und auf analytische Beurteilungen und
bietet deshalb nicht die durch eine Vollpriifung erreichbare Si-
cherheit.

Auf der Grundlage unserer priferischen Durchsicht sind uns
keine Sachverhalte bekannt geworden, die uns zu der Annah-
me veranlassen, dass die Angaben auf den Seiten 21, 23, 26,
27, 30, 31, 32, 33, 36, 37, 40, 41, 44 und 45 der Leistungshbi-
lanz in wesentlichen Belangen nicht in Ubereinstimmung mit
den tatsachlichen Gegebenheiten aufgestellt worden sind.

Erlangen, den 16.12.2013

Treuhand GmbH Franken
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

T lpoewasde

Matthias Kasanmascheff
Dipl.-Betriebswirt (FH)
Wirtschaftspriifer



Glossar

Agio

Das Agio oder Aufgeld ist eine anfanglich zu leistende obligato-
rische GebUlhr. Es wird bei den Professional Fonds wie Eigen-
kapital behandelt, d. h. das Agio ist gewinnberechtigt und wird
bei Auflésung des Fonds aus Verkaufserlosen zurlickgezahlt.

Ausschiittungen/Entnahmen

Die vorhandenen Liquiditatstberschisse werden regelmaRig
an die Anleger im Verhaltnis ihrer Kommanditeinlage ausge-
zahlt. Uber die Hohe der Entnahme entscheidet die Gesell-
schafterversammlung. Die Entnahme ist nicht zwingend iden-
tisch mit dem handelsrechtlichen Gewinn des Fonds. Dieser
kann hoher oder niedriger sein als die Entnahme.

Bewirtschaftungsphase

Dabei handelt es sich um den Zeitraum, in welchem die
Fondsgesellschaft die angekauften Immobilien bewirtschaftet
und damit Ertrage flr den Fonds generiert. Es werden grund-
satzlich — mit Ausnahme von Immobilienhandelsgeschéaften —
keine Investitionen mehr getatigt.

Finanzmittelfonds

(betrifft die laufenden Fonds ZBI Professional 3 bis 7)

Bei dem Finanzmittelfonds handelt es sich um die Guthaben
auf Girokonten bei Kreditinstituten. Mdglicherweise zum Bi-
lanzstichtag in Anspruch genommene Kontokorrentlinien sind
nicht berlcksichtigt.

Fondsvolumen

Das Fondsvolumen setzt sich aus dem Eigenkapital (Komman-
ditkapital), dem Agio und den Nominaldarlehen zusammen
und wird jeweils ausgewiesen zum Zeitpunkt der Vollinvesti-
tionen. Handelsaktivitaten bleiben unberlcksichtigt, da sich
diese durch Einkauf und Verkauf grundsétzlich ausgleichen
sollen.

Fremdkapital
Dabei handelt es sich um die Summe aller Nominaldarlehen
zum Zeitpunkt der Vollinvestition.

Gesamtrickfluss (betrifft nur die aufgelésten

Fonds ZBI Professional 1 und 2)

In dieser Position sind die Ruckflisse an die Anleger aus der
Rickzahlung von Kommanditkapital und Agio sowie Ausscht-
tungen aus den erzielten Gewinnen, einschlieRlich der anre-
chenbaren Steuern, zusammengefasst.

Immobilienhandel

Mit Ausnahme des ZBI Professional 5 sieht die Fondskonzep-
tion vor, neben der Bewirtschaftung von Immobilien tGber Han-
delsgesellschaften in der Rechtsform der GmbH den An- und
Verkauf von Immobilien zu betreiben und daraus Ertrage fir
den Fonds zu erzielen.

Investitionsphase

Dabei handelt es sich um den Zeitraum, in dem der Fonds
Investitionen tatigt, also Immobilien ankauft. Die Investitions-
phase endet grundsatzlich mit Erreichen der Vollinvestition,
also wenn das verfugbare Kapital investiert ist.

Investorenbestimmter Fonds

Die Entscheidung, welche Immobilien angekauft werden, tref-
fen ausschlieRlich die Anleger oder ein durch sie gewahlter
Beirat. Damit sind die ZBI Professional Fonds investorenbe-
stimmt.

Kommanditist

Der Kommanditist ist ein beschrankt haftender Gesellschaf-
ter (z. B. Anleger eines Fonds) einer Kommanditgesellschaft.
Die Haftung des Kommanditisten ist gegentber Glaubigern
der Gesellschaft grundsatzlich auf die von ihm geleistete und
im Handelsregister eingetragene Einlage begrenzt. Bei den
ZBI Professional Fonds sind 10 % des Kommanditkapitals als
Hafteinlage im Handelsregister eingetragen.

Kommanditkapital

Das Kommanditkapital ist die Summe der Gelder, die die An-
leger und Griindungsgesellschafter der Fondsgesellschaft ver-
bindlich versprochen und einbezahlt haben, jedoch ohne das
Agio.

Komplementar

Der Komplementar ist der personlich haftende Gesellschafter
einer Kommanditgesellschaft. Seine Haftung ist nicht auf die
eingezahlte Einlage begrenzt, sondern umfasst sein gesamtes
Vermdgen. Der Komplementér ist in der Regel geschéaftsfih-
rungs- und vertretungsbefugt.

Mieteinnahmen inklusive Nebenkosten

(betrifft die laufenden Fonds ZBI Professional 3 bis 7)

Es wird die Jahresnettomiete inklusive Nebenkosten gemaf
der konsolidierten Gewinn- und Verlustrechnung ausgewie-
sen.

Platzierungsphase

Dabei handelt es sich um den Zeitraum, in dem Kapital von
den Anlegern fir den Fonds eingeworben wird. Die Platzie-
rungsphase endet mit dem Schlie3Bungstermin.

Sonstige Einnahmen

(betrifft die laufenden Fonds ZBI Professional 3 bis 7)
Diese Position enthalt als wesentlichen Posten die Zinsein-
nahmen des jeweiligen Fonds. Darlber hinaus werden in die-
ser, sich aus der Gewinn- und Verlustrechnung ergebenden
Position, unter anderem auch Versicherungsentschadigungen
ausgewiesen.

Steuerliches Ergebnis

In dieser Position sind die den Anlegern zugewiesenen steu-
erlichen Jahresergebnisse der Fondsgesellschaft zusammen-
gefasst.

Stichtag

(betrifft die laufenden Fonds ZBI Professional 3 bis 7)
Fir alle Werte gilt der Stichtag 31.12.2011, aulRer es ist ein
anderes Datum angegeben. Die Angabe des Fondsvolumens
erfolgt allerdings zum Zeitpunkt der Vollinvestition und damit
nicht in Abhangigkeit von einem bestimmten Stichtag.

Treuhanderin

Die Treuhanderin fungiert als Treuhandkommanditist und
halt als rechtlicher Inhaber (Gesellschafter) den Anteil an der
Fondsgesellschaft flr den Treugeber (Anleger) auf dessen
Rechnung. Die Rechtsbeziehung zwischen dem Treuhander
und dem Treugeber ist im Treuhandvertrag geregelt.

Veranderung des Finanzmittelbestandes (betrifft die
laufenden Fonds ZBI Professional 3 bis 7)

Das Liquiditatsergebnis wird ausgewiesen als zahlungswirk-
same Veranderung des Finanzmittelbestandes des jeweiligen
Betrachtungszeitraums. Es ermittelt sich aus dem Saldo Ein-
nahmen-/Ausgaben-Uberschuss und dem Uberschuss aus
Investitions- und Finanzierungstatigkeit.

Verkaufspreis (betrifft nur die aufgelosten Fonds ZBI
Professional 1 und 2)

Vereinbarte Verkaufspreise des jeweiligen Immobilienport-
folios It. Kaufvertrag vom 14.07.2007 mit Nachtrag vom
07.12.2007.

Zweitmarkt

Die Beteiligung an einem Geschlossenen Immobilienfonds
ist in der Regel an eine bestimmte, im Gesellschaftsvertrag
der Fondsgesellschaft geregelte Laufzeit gebunden. Im Ge-
gensatz zu anderen Kapitalanlagen existiert kein 6ffentlicher
Markt mit Tageskursen. Der Zweitmarkthandel fir Anteile an
den ZBI Professional Fonds ist tiber verschiedene Plattformen
maoglich.
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