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VORWORT

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

mit dem vorliegenden Kurzprospekt mochten wir Ihnen
Gelegenheit geben, sich Uber unser neues Produkt der
PROFESSIONAL Linie, den ZBI PROFESSIONAL 10 zu in-
formieren.

Die ZBI Gruppe hat bisher tUber 10.000 Kunden fur ihre
Publikumsfonds gewinnen kénnen. Unsere laufenden
ZBIPROFESSIONAL Fonds und auch der neue ZBI REGIO-
FONDS WOHNEN zahlen zuverldssig attraktive Betrage
an die Anleger aus.* Das Jubildumsprodukt ZBI PRO-
FESSIONAL 10 ist ganz im Sinne der bisherigen ZBI PRO-
FESSIONAL LINIE aufgelegt worden und zeichnet sich
z. B. durch das ,Alles-aus-einer-Hand-Konzept” und
durch das ,Kunde-zuerst-Prinzip” aus. Die ausschliel3li-
che Beschaftigung mit deutschen Wohnimmobilien wird
damit aus unserer Sicht bestatigt, ganz nach dem Leit-
satz: ,Spezialisten leisten mehr”,

In der Vergangenheit hatten Spar- und Termineinlagen
neben den Staatsanleihen und Lebensversicherungen
einen hohen Stellenwert bei privaten Anlegern. Diese
Anlageformen sind aber wegen der geringen Ertrage und
des fehlenden Inflationsschutzes zurzeit weniger erfolg-
reich. Stattdessen suchen die Anleger zu Recht Investi-
tionsmaoglichkeiten in Sachwerte mit einem attraktiven
Rendite-Risiko-Profil. Deutsche Wohnimmobilien gelten
dabeinach unserer Einschatzung als wertstabile Investi-
tionsmoglichkeit und eignen sich damit auch fur Anleger
mit einem erhohten Sicherheitsbedurfnis. Deutschland
gilt als eines der wirtschaftsstarksten Lander in der Eu-
rozone mit einer sehr guten Wirtschaftslage und einem
prosperierenden Wohnimmobilienmarkt, der sich aktuell
als wachstumsstark in Mietentwicklung und Nachfrage
erwiesen hat. Die Anlageklasse Wohnimmobilien ist aus
unserer Sicht deshalb weiterhin sehr interessant.

Fur Investments in Immobilien gibt es grundsatzlich
verschiedene Mdglichkeiten. Die bekanntesten sind das
Direktinvestment oder die Beteiligung an einem alterna-
tiven Investmentfonds (AIF). GegenUber dem AlF kann
das Direktinvestment einige Unwdagbarkeiten bedeuten.

* Aus der Entwicklung in der Vergangenheit kann nicht auf kiinfti-
ge Entwicklungen / Ergebnisse geschlossen werden. Bitte beach-
ten Sie hierzu die Darstellung der Risiken ab Seite 40

Dadurch, dass meist nur ein einziges Mietverhaltnis exis-
tiert, steht und fallt die Wirtschaftlichkeit der Anlage mit
der Zahlungsfahigkeit nur eines Mieters. In einem ZBI
PROFESSIONAL Fonds sind Uber 1.000 Mieterbonitaten
vereint, was das Ausfallrisiko flr den Einzelnen reduziert.
Beim ZBI PROFESSIONAL 10 profitieren die Anleger auch
von folgenden weiteren Vorteilen:

laufende, prognostizierte Auszahlungen von 3,00 %
ansteigend bis 5,00 % p. a.

geringe Einstiegsgrofen ab grundsatzlich 25.000 Euro
werthaltige Investments in Sachwertanlagen mit Par-
tizipation an der Entwicklung auf dem deutschen Wohn-
immobilienmarkt

breite Streuung der Basis des Ertrages durch Wohn-
objekte in verschiedenen deutschen Stadten mit dem
Schwerpunkt Berlin

Der ZBI PROFESSIONAL 10 unterliegt den regulatori-
schen Bedingungen des Kapitalanlagegesetzbuches.
Die Fonds werden durch unsere eigene, von der BaFin
zugelassene Kapitalverwaltungsgesellschaft verwaltet.
Diese Gesellschaft ist - nach den gesetzlichen Regelun-
gen zum Anlegerschutz - fur das Portfolio- und das Risi-
komanagement unserer Fonds verantwortlich. Daruber
hinaus steht wie gewohnt das Know-how der gesamten
7Bl Gruppe zur Verflgung.

Wir bedanken uns bei allen Anlegerinnen und Anlegern,
die uns inr Vertrauen entgegengebracht haben und freu-
en uns auf eine langfristige und weiterhin erfolgreiche
Zusammenarbeit.

Erlangen, im April 2016

Frank Auzinger|

Dr. Bernd Ital
Vorstand der
ZBl Vertriebs AG

Vorstand der \J
ZBl Vertriebs AG






1 DIE GRUNDE FUR IHRE BETEILIGUNG

Eckdaten der Beteiligung

Fondsgesellschaft/Publikums-AIF ZBl Zentral Boden Immobilien GmbH & Co.
(alternativer Investmentfonds): Zehnte Professional Immobilien Holding
geschlossene Investmentkommanditgesellschaft

Kapitalverwaltungsgesellschaft ZBl Fondsmanagement AG
(KVG):
Mindestbeteiligung: 25.000 Euro zuzuglich 5 % Ausgabeaufschlag; die KVG ist berechtigt,

fr bis zu maximal 25 % des gezeichneten Kommanditkapitals eine
niedrigere Mindesteinlage in Héhe von mindestens 10.000 Euro zu
akzeptieren

Prognostizierte Auszahlungen*: 3,00 % p. a. bis zum 31.12.2016,
4,00 % p. a. bis zum 31.12.2021,
5,00 % p. a. bis zum Ende der planmaligen Fondslaufzeit

Einzahlungstermine: 20 % zuzuglich 5 % Ausgabeaufschlag (auf die insgesamt gezeichne-
te Kommanditeinlage) 10 Tage nach Beitritt, 80 % nach Aufforderung
durch die KVG innerhalb von 10 Tagen

Fondslaufzeit: Bis zum Ende des sechsten Jahres nach Beendigung der Zeichnungsphase;
die Gesellschafter kdnnen durch Gesellschafterbeschluss mit einer ein-
fachen Mehrheit der abgegebenen Stimmen die Laufzeit um bis zu drei
Jahre verlangern, wenn nach Einschatzung der KVG eine Liquidation insbe-
sondere aus wirtschaftlichen Griinden nicht im Interesse der Anleger ist

Kommanditkapital: 40 Mio. Euro (plangemaR), 200 Mio. Euro (maximal), Platzierungsgaran-
tie Uber 10 Mio. Euro durch die ZBI Zentral Boden Immobilien AG

Steuerliche Einkunftsart: EinkUnfte aus Gewerbebetrieb

Auszahlungstermine: 31.03.,31.07.,30.11. eines jeden Jahres

Kapitalkontenverzinsung aus Ge- Max. 4,00 % p. a. bis zum 31.12.2016, sowie ab dem 01.01.2017 6,00 %

winnen vor Steuern (Hurdle Rate)*: | p. a. bis zum Ende der Fondslaufzeit, jeweils berechnet ab dem 4. auf
die Einzahlung des zu verzinsenden Kommanditkapitals folgenden
Monatsersten; dariiber hinaus mindestens 50 % Uberschussbeteili-

gung aus den die Hurdle Rate tberschreitenden Gewinnen

Prognostizierter 167,70 %; entspricht einem durchschnittlichen Ertrag von 6,83 % p. a.
Gesamtmittelrickfluss*: vor Steuern (Prognose)

*Risikohinweis: Prognosen sind kein Indikator fur zukinftige Wertentwicklungen.



3 . )

\ b O (1 |
s

5

ZBI PROFESSIONAL 10 | DIE GRUNDE FUR IHRE BETEILIGUNG

&\

g ety '.I..__J— ﬂﬁ_«_ﬁr;x |

Exemplarisch: ZBI PROFESSIONAL 8, Erfurt, Jonny-Schehr-Stral3e




ZBI PROFESSIONAL 10 | DIE GRUNDE FUR IHRE BETEILIGUNG

10 GRUNDE FUR DEN
/Bl PROFESSIONAL 10

1. Stabile Vermdgensklasse Wohnimmobilien
Besonders in bewegten Zeiten erweist sich die Investi-
tion in deutsche Wohnimmobilien als vergleichsweise
stabile Vermdgensanlage.*

2. lhr Partner

Die ZBl Fondsmanagement AG ist der ausgewiese-
ne Spezialist fur lhre Sachwertanlage ,Deutsche Woh-
nimmobilie”. Gemeinsam mit der ZBl Gruppe deckt
sie das komplette Spektrum der Immobiliendienst-
leistungen ab. Seit dem Jahr 2002 konzipiert die ZBI
Gruppe Wohnimmobilienfonds fur private und insti-
tutionelle Anleger und verfligt Uber eine positive
Leistungsbilanz (Performance Bericht 2014)*. Von 10 aufge-
legten Fonds der PROFESSIONAL Reihe wurden bereits
5 verkauft. Aktuell bewirtschaftet die ZBI rund 18.000
Wohnungen. Das gesamte Investitionsvolumen liegt bei
ca. 1,6 Mrd. Euro.

3. Breite Streuung

Der ZBI PROFESSIONAL 10 investiert in Wohnimmobi-
lien in verschiedenen deutschen Metropolregionen.
Durch eine breite Streuung der zu erwerbenden Anla-
geobjekte sollen bestehende Ausfallrisiken verringert
und dadurch die Sicherheit und die Ertragschancen fur
Sie erhoht werden.

4. Rendite-Bestandteile (Prognose)

Wahrend der Fondslaufzeit

- prognostizierte Auszahlungen (vor Steuern) von jahr-
lich 3,00 % p.a. (2016) bis auf 5,00 % p. a. ansteigend
(01.01.2022)

Nach Aufldsung des Fonds (soweit ausreichende

Gewinne erzielt werden):

- Auffillung der Kapitalkontoverzinsung bis auf 6,00 %
p. a. (Hurdle Rate) ab 01.01.2017

- Gesamtmittelrtckfluss von 167,70 %, entspricht einem
durchschnittlichen Ertrag vor Steuern von 6,83 % p. a.
(Prognose)

- Uberschussbeteiligung aus den die Hurdle Rate tber-
schreitenden Gewinnen

5. Das , Kunde-zuerst-Prinzip”

Bevor die Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) nach
dem Verkauf am Erfolg des Fonds partizipiert, missen
die vereinbarten Voraussetzungen erfullt sein: Jeder
Anleger muss am Ende der Fondslaufzeit die von ihm
geleistete Kommanditeinlage zuzUglich einer jahrlichen
Kapitalkontenverzinsung (6,00 % ab 01.01.2017) zurtck-
erhalten, bevor dariber hinausgehende Gewinne der
Gesellschaft grundsatzlich halftig zwischen Anlegern
und KVG geteilt werden.

6. Riickerstattung des Ausgabeaufschlags

Der Ausgabeaufschlag ist gewinnberechtigt, wird ver-
zinst und im Rahmen der Liquidation des Fonds plange-
mafd zu 100 % zuruckerstattet.

7. Als Anleger beraten Sie mit

Die Anleger bzw. der Anlegerausschuss beraten die
/Bl Fondsmanagement AG (KVG) beim Einkauf der
Fondsimmobilien und geben mit ihrem Votum eine Aus-
wahlempfehlung ab.

8. Mehrfachzeichner

Die bisherigen Anleger sind mit den ZBI PROFESSIONAL
Fonds sehr zufrieden, so dass sie sich oft an den Nach-
folgefonds beteiligen. So stieg die Wiederanlagequote
von Fonds zu Fonds kontinuierlich auf tber 60 %, bezo-
gen auf das Kommanditkapital.

9. Performance Bericht

Anleger, die sich an den bisher funf verkauften Fonds
der ZBI PROFESSIONAL Reihe beteiligt haben, konnten
sich an einer attraktiven Gesamtrendite erfreuen.*

10. Ausgezeichnete Leistung
Managementseriositat, Leistungen und Produkte der
ZBI Gruppe wurden mehrfach ausgezeichnet.

o

PLATOW

deutscher

beteiligungs/preis 2015

PLATOW Immobilien Award

In der Kategarie TOP Managementseriositat 2013

* Bitte beachten Sie hierzu die Darstellung der Risiken ab Seite 40. Aus der Entwicklung in der Vergangenheit kann
nicht auf kiinftige Entwicklungen/Ergebnisse geschlossen werden.



/Bl KENNZAHLEN DER ANLAGEKLASSE
DEUTSCHE WOHNIMMOBILIEN®

16 Jahre 13 Jahre

Erfahrung in Erfahrung im

Sachwertinvestitionen Fondssegment
12

aufgelegte Fonds

* Stand 30.06.2015
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635 Mio. Euro 14119

eingeworbenes Zeichnungen
Kommanditkapital

1.573 Mio. Euro

aufgelegtes
Investitionsvermogen
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2 DAS ANGEBOT IM UBERBLICK

Zielgruppe und Profil des typischen Anlegers

Das Beteiligungsangebot richtet sich vornehmlich an
in Deutschland unbeschrankt steuerpflichtige natur-
liche Personen. Die potentiellen Investoren sollen tber
ein grundlegendes Verstandnis bezlglich des angebo-
tenen Investmentvermdégens verflugen. Grundsatzlich
wird dem Investor die Uberprifung der Auswirkungen
einer Beteiligung fur seine Person in rechtlicher und
steuerlicher Hinsicht vor Zeichnung des Angebots durch
einen rechtlichen und/oder steuerlichen Berater drin-
gend empfohlen.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das vorliegen-
de Beteiligungsangebot aufgrund der damit verbun-
denen unternehmerischen Risiken vornehmlich fur
Investoren eignet, die bereits Uber Kapitalanlage-
erfahrung und eine erhdhte Risikobereitschaft ver-
flgen. Es sollte sich bei dieser unternehmerischen
Beteiligung nicht um die einzige Kapitalanlage des
Anlegers handeln; dieser sollte seine Beteiligung viel-
mehr im Rahmen einer diversifizierten Anlagestrategie
mit einem langfristigen Anlagehorizont vornehmen.
Das Beteiligungsangebot richtet sich, da Zeitpunkt
und Hohe der Ruckflusse des eingesetzten Kapitals
nicht sicher vorausgesagt werden kénnen, an Inves-
toren, die nicht auf regelmaRige oder unregelmalige
Ertrage aus der Beteiligung angewiesen sind und auch
keine Ruckzahlung des eingesetzten Kapitals zu einem
bestimmten Zeitpunkt erwarten. Dies bedeutet, dass
der angesprochene Investorenkreis sich in einer wirt-
schaftlichen Situation befinden sollte, innerhalb derer
ein Totalverlust des eingesetzten Kapitals nicht zu ei-
ner wesentlichen Verschlechterung der wirtschaftli-
chen Situation des Anlegers fuhren wirde.
Adressaten des vorliegenden Beteiligungsangebots
sind neben den die vorstehenden Kriterien erfUl-
lenden Privatanlegern auch semiprofessionelle und
professionelle Anleger im Sinne des KAGB, insbe-
sondere institutionelle Investoren wie beispielsweise
Versicherungsunternehmen oder Kreditinstitute.

Das Beteiligungsangebot erfolgt nur in der Bundes-
republik Deutschland. Ein Vertrieb in anderen Staaten
ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht vorgesehen und daher
aktuell nicht gestattet.

Daruber hinaus ist das Investmentvermogen so konzi-
piert, dass kein Anleger, der dem US-amerikanischen
Steuerrecht unterliegt, Anteile zeichnen kann.

Immobilien als Anlageobjekte

Das Investmentvermogen darf insbesondere in Sach-
werte in Form von Immobilien investieren. Unter Immo-
bilien sind insbesondere Wohnhauser, Wohn- und Ge-
schaftshauser und Gewerbeimmobilien in Deutschland
zu verstehen. Investitionen erfolgen mittelbar durch Im-
mobiliengesellschaften oder unmittelbar durch Direk-
terwerb der jeweiligen Immobilie.

Anlagestrategie

Es ist die Anlagepolitik des ZBI PROFESSIONAL 10, Im-
mobilien mittelbar zu erwerben, zu halten und im Rah-
men der Fondsabwicklung zu verkaufen bzw. im Rah-
men eines fortlaufenden Handels anzukaufen und zu
verkaufen. Eine solche mittelbare Immobilieninvestition
erfolgt Uber Immobiliengesellschaften. Anlageziel des
ZBI PROFESSIONAL 10 ist es, sowohl mit der Bewirt-
schaftungsstrategie als auch mit der Handelsstrategie
Ertrage zu generieren. DarUber hinaus erlauben der
Gesellschaftsvertrag und die Anlagebedingungen der
Fondsgesellschaft auch die unmittelbare Investition in
Immobilien.

Innerhalb von 18 Monaten nach Vertriebsbeginn wird
die Risikostreuung des AlF sichergestellt. Der Grundsatz
der Risikomischung beinhaltet insoweit, dass die KVG
im Rahmen der fur den AIF getatigten Investitionen eine
Streuung des Ausfallrisikos gewahrleistet. Dies kann da-
durch erfolgen, dass in mindestens drei verschiedene
Sachwerte investiert wird und diese sich wertmaRig im
Wesentlichen gleich verteilen. Eine Streuung des Ausfall-
risikos kann aber auch bei einer Investition in nur ein
Objekt gewahrleistet sein, soweit dieses beispielswei-
se an eine hinreichende Anzahl verschiedener Mieter
vermietet ist. Die Portfolios der bisherigen Fonds der
PROFESSIONAL Linie umfassten jeweils mehr als 1.000
Wohneinheiten.

Die Investition gemall den in den Anlagebedingun-
gen festgeschriebenen Anlagegrenzen wird nach Ab-
schluss der Investitionsphase, d. h. 36 Monate nach
Beginn des Vertriebs und bis zum Beginn der Liquida-
tionsphase des AlF, eingehalten werden. In dessen An-
schluss folgt die Bewirtschaftungsphase, in welcher -
parallel zur fortlaufenden Handelstatigkeit - durch die
Vermietung der Immobilien Einnahmen erzielt wer-
den. Der Grundsatz der Risikomischung bleibt hiervon
unberuhrt.
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Investitionskriterien
Mindestens 60 % des investierten Kapitals werden un-
mittelbar und/oder mittelbar in Immobilien angelegt.

Ziel der Fondsgesellschaft ist es, Investitionen in der
Anlageklasse Immobilien unmittelbar oder mittelbar
Uber Objekttochtergesellschaften im Wege des Asset
oder des Share Deals zu tatigen.

Der Fokus liegt auf der Nutzungsklasse Wohnen.
Mindestens 55 % des Wertes des AlF wird in Wohn-
immobilien investiert.

Mindestens 5,00 % des Wertes des AIF wird in Ge-
werbeimmobilien vom Typ BUro, Praxis, Gastronomie
und Handel angelegt.

Sofern eine Investition in eine Immobilie erfolgt, die
sowohl Wohnflachen als auch gewerblich genutzte Fla-
chen aufweist, erfolgt eine entsprechende prozentua-
le Zuweisung des jeweiligen Mietflachenanteils zur Ge-
samtquote der Nutzungsart.

100 % des investierten Kapitals in Immobilien wird
in Vermogensgegenstande mit Belegenheitsort Bun-
desrepublik Deutschland angelegt. Mindestens 60 %
des investierten Kapitals wird in Vermogensgegenstan-
de angelegt, die in Stadten mit mindestens 100.000
Einwohnern oder in einem Umkreis von 50 km um sol-
che Stadte gelegen sind.

Mindestens 60 % des investierten Kapitals wird in
Immobilien mit einem jeweiligen Verkehrswert von min-
destens 250.000 Euro angelegt.

Eine Investition erfolgt dabei in Objekte, die im Er-
werbszeitpunkt erstmals vermietet werden (,Neubau-
ten”) und Bestandsgebaude/Altbauten. Der Anteil der
Neubauten darf insgesamt 30 % des investierten Kapi-
tals nicht Uberschreiten.

Bei Investitionen in Anteile an Immobiliengesell-
schaften wird mindestens 60 % des investierten Kapi-
tals in Anteile oder Aktien an Gesellschaften gemald
§ 2671 Absatz 1 Nr. 3 KAGB investiert werden, an denen
die Fondsgesellschaft sodann mindestens 80 % der An-
teile oder Aktien halten wird.

Objektauswahl

Die KVG wahlt Objekte entsprechend den Anlagekri-
terien des Fonds aus. Soweit ein Anlegerausschuss
gebildet wird, kann dieser die KVG beim Einkauf der
Fondsimmobilien beraten und durch Abgabe eines Vo-
tums eine Auswahlempfehlung aussprechen. Es mus-

14

sen die Investitionskriterien des Gesellschaftsvertrages
und der in den Anlagebedingungen genannten Kriteri-
en erfullt sein, damit potentielle Anlageobjekte zur Vor-
lage in der Gesellschafterversammlung bzw. an den An-
legerausschuss gelangen. Die Entscheidung Uber einen
Ankauf erfolgt schlielich durch die KVG, welche in Ab-
stimmung mit der Verwahrstelle eine Ankaufsprifung
durchfahrt. Ergibt diese ein positives Ergebnis, wird der
Ankaufsprozess angestol3en.

Mindestbeteiligung

Der Betrag der Mindestbeteiligung liegt bei 25.000 Euro
zuzUglich 5% Ausgabeaufschlag; die Geschaftsfuhrung
ist berechtigt, fur bis zu maximal 25 % des gezeichne-
ten Kommanditkapitals eine niedrigere Mindesteinlage
in Hohe von mindestens 10.000 Euro zu akzeptieren.
Hohere Summen mussen ohne Rest durch 1.000 teil-
bar sein.

Kommanditkapital und Zeichnungsfrist

Das einzuwerbende Kommanditkapital soll planmaRig
40 Mio. Euro betragen und kann auf bis zu 200 Mio.
Euro aufgestockt werden. Das offentliche Angebot fur
Anteile an der Fondsgesellschaft beginnt frihestens
mit Erteilung der Vertriebszulassung durch die Bun-
desanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht (nachfol-
gend BaFin) gegenuber der KVG, langstens bis zum
31.12.2016. Die KVG kann die Zeichnungsfrist per Be-
schluss bis langstens zum 31.12.2017 verlangern.

Auszahlung

Die verfugbare Liquiditat der Fondsgesellschaft soll an
die Anleger ausgezahlt werden, soweit sie nicht nach
Auffassung der KVG als angemessene Liquiditatsre-
serve zur Sicherstellung einer ordnungsgemafien Fort-
fuhrung der Geschafte der Fondsgesellschaft bzw.
zur Erfullung von Zahlungsverbindlichkeiten oder zur
Substanzerhaltung bei der Fondsgesellschaft bendtigt
wird.

~Kunde-zuerst-Prinzip"

Das,Kunde-zuerst-Prinzip”der ZBIPROFESSIONAL LINIE
sieht vor, die Gewinnanteile bei Liquidation des Fonds
bevorrechtigt an die Investoren auszukehren. Aus den
Ergebnissen werden - ausreichende Erldse vorausge-
setzt - zundchst die Einlage und der Ausgabeaufschlag
zurUckgezahlt. Ein dartber hinausgehender Gewinn wird
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dazuverwendet, die in den Anlagebedingungen vorgese-
hene Kapitalkontenverzinsung (Hurdle Rate) von 4,00 %
p. a. bis zum 31.12.2016 und 6,00 % p. a. ab dem
01.01.2017 zu erfullen. Erst danach erhalt die Kapitalver-
waltungsgesellschaft Anteile am Gewinn. Dies bedeutet
eine hohe Motivation fur die Fondsverwalterin (KVG) zur best-
moglichen Bewirtschaftung des ZBI PROFESSIONAL 10.

Rickerstattung des Ausgabeaufschlags

Der Ausgabeaufschlag ist gewinnberechtigt, wird ver-
zinst und nach der Liquidation des Fonds (neben der
geleisteten Kommanditeinlage) plangemal? zu 100 % zu-
ruckerstattet.

Beteiligungsdauer

Die Beteiligungsdauer betragt sechs Jahre ab Ende der
Zeichnungsfrist; die Gesellschafter kdnnen durch Gesell-
schaftsbeschluss mit einer einfachen Mehrheit der abge-
gebenen Stimmen die Laufzeit um bis zu dreiJahre verlan-
gern, wenn nach Einschatzung der KVG eine Liquidation
insbesondere aus wirtschaftlichen Grinden nicht im Inte-
resse der Anleger ist.

Besteuerung
Der ZBI PROFESSIONAL 10 wird gewerblich tatig, so dass
der jeweilige Anleger ebenfalls Einklnfte aus Gewerbe-
betrieb erzielt.
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Nachschusspflicht und Haftung

Anleger, die sich als Kommanditisten an dem AIF be-
teiligen, haften direkt gegenuber Glaubigern der
Fondsgesellschaft in Hohe ihrer im Handelsregister
eingetragenen Haftsumme. Die Haftsumme entspricht
10 % der Kommanditeinlage (ohne Ausgabeaufschlag).
Hat der Anleger seine Einlage mindestens in Hohe die-
ser Haftsumme geleistet, ist seine personliche Haftung
ausgeschlossen. Die personliche Haftung kann unter
bestimmten Umstanden wieder aufleben. Dies ist der
Fall, wenn die Fondsgesellschaft Auszahlungen an den
Anleger vornimmt, die nicht durch entsprechende Ge-
winne gedeckt sind und damit Teile der Einlage an diesen
zuruckzahlt. Soweit durch entsprechende Verluste und/
oder Auszahlungen die Kapitalkonten des Anlegers unter
die im Handelsregister eingetragene Haftsumme sinken,
haftet der Anleger maximal in Hohe des dort eingetra-
genen Betrages. Vor Tatigung der zu der vorstehend
geschilderten wiederauflebenden Haftung des Anlegers
fuhrenden Auszahlung ist unter Hinweis darauf sowohl
die Zustimmung des Anlegers wie auch der Treuhanderin
einzuholen. Im Rahmen der Regulierung geschlossener
Fondsgesellschaften durch Einfihrung des Kapitalanla-
gegesetzbuches wurde eine Nachschusspflicht generell
ausgeschlossen.

Mitbestimmungsrechte der Anleger

Die ZBI PROFESSIONAL Linie gewahrt den Anlegern
grundsatzlich bestimmte Mitwirkungsrechte. Hierzu
zahlt die Einbindung in Entscheidungen Uber den An-
kauf der Fondsimmobilien. Entweder die Gesellschafter
selbst oder ein aus ihren Reihen gewahlter Anlegeraus-
schuss berat die KVG darUber, welche Immobilien fur
den eigenen Fonds angekauft werden. Die KVG schlagt
Obijekte vor, die die Vorprufung bestanden haben und
informiert mit Bildmaterial, Berichten und Wirtschaft-
lichkeitsberechnungen. Nach einer entsprechenden
Auswahlempfehlung der Anleger werden die Objek-
te abschlieBend in der technischen, kaufmannischen,
rechtlichen und steuerlichen Due Diligence gepruft.
Sofern die Due Diligence ein positives Ergebnis erzielt,
keine sonstigen Grunde gegen eine Aufnahme der je-
weiligen Immobilie in den Fonds vorliegen und die KVG
sowie die Verwahrstelle den Ankauf freigeben, kann im
darauf folgenden Notartermin der Ankauf der Immobi-
lie vollzogen werden.
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Verwahrstelle

Bei der Asservandum Rechtsanwaltsgesellschaft mbH
handelt es sich um eine behdrdlich beaufsichtigte Ein-
richtung. Die Verwahrstelle ist von der KVG zu beauf-
tragen und hat unabhdngig vom separaten Portfolio-
und Risikomanagement der KVG die Interessen der
Anleger zu wahren. Die Verwahrstelle hat unter an-
derem die Pflicht zur Uberprifung der Eigentumsver-
haltnisse bezuglich der Vermdgensgegenstande der
Fondsgesellschaft und der FUhrung eines stets aktu-
ellen Bestandsverzeichnisses. Daneben Uberwacht sie
die Zahlungsstréome der Fondsgesellschaft. Sie soll ins-
besondere sicherstellen, dass das Geld der Anleger
und die Barmittel der Fondsgesellschaft ordnungsge-
mald auf Konten verbucht werden, welche im Namen
der Fondsgesellschaft oder der flUr sie tatigen Verwahr-
stelle eroffnet wurden.

Zusammenfassung

Der ZBI PROFESSIONAL 10 bietet in Zeiten unruhiger
Kapitalmdrkte eine Sachwertinvestition in deutsche
Wohnimmobilien. Der Anleger kann von der Expertise
der KVG als Teil der ZBI Gruppe profitieren. Die lang-
jahrige Erfahrung im Wohnimmobilienbereich sowie
der ganzheitliche Service rund um die Immobilie ma-
chen die KVG zum vertrauensvollen Partner und den
ZBI PROFESSIONAL 10 zu einer attraktiven Anlage.
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PROGNOSEN

Prognoserechnung

Bei einem Rechenbeispiel mit einem Anlagebetrag von
100.000 Euro prognostizieren wir den Erfolg dieser Ka-
pitalanlage. Hierbei wurden die geplanten Ausschuttun-
gen (Entnahmen), die Kapitalkontoverzinsung sowie die
anteiligen Gewinne berUcksichtigt.

Prognose pro 100.000 Euro Kommanditanteil

176.086 Euro
-105.000 Euro

Zahlungseingange
Abziiglich eingesetztes Kapital

Uberschuss vor Steuern 71.086 Euro
Uberschuss (in %) des eingesetzten Kapitals 67,70%
Linear p.a. vor Steuer " 6,83%

Erlauterungen

Die Summe der Entnahmen einschlief3lich der bei In-
vestitionsende auszuzahlenden Uberschisse (vor
Steuern) betragt gemal Prognose anteilig fur den In-
vestor insgesamt 176.086 Euro. Nach Abzug der hier-
in enthaltenen Ruckzahlung des Nominalkapitals zu-
zuglich Ausgabeaufschlag in Hohe von 105.000 Euro
verbleibt ein Gesamtuberschuss von 71.086 Euro, der
insgesamt 67,70 % des vom Anleger eingesetzten Kapi-
tals entspricht. Der Gesamtuberschuss wird durch die
Einkommensteuer (zzgl. Solidaritatszuschlag) des Anle-
gers auf die Einkdnfte aus der Beteiligung gemindert.”
Die Kapitalbindungsdauer fur die Berechnung der Ver-
zinsung p. a. ermittelt sich anhand der geplanten Kom-
manditkapitaleinzahlungen (jeweils zum Monatsersten)
in 2016 und 2017 sowie bis zum Ende der planmaligen
Fondslaufzeit. Es wird unterstellt?, dass bis Ende der
planmaBigen Fondslaufzeit das Kommanditkapital zzgl.
Ausgabeaufschlag vollstandig zurtickbezahlt ist und nur
eine Liquiditatsreserve zur Abwicklung des Fonds ein-
behalten wird, die im Anschluss ggf. an die Kommandi-
tisten ausbezahlt wird. Bezogen auf die Fondslaufzeit -
unterstellt wurde eine gemittelte Kapitalbindungsdauer

1) Siehe Verkaufsprospekt “Steuerliche Grundlagen® ab Seite 86.

2) Die Zahlen beziehen sich auf das Kommanditkapital zzgl.
Ausgabeaufschlag vor Steuer. Die KVG kann die Zeichnungs-
frist per Beschluss zu einem friheren Zeitpunkt beenden
oder langstens bis zum 31.12.2017 verlangern. Frihere Wert-
entwicklungen, ebenso wie Prognosen sind kein verlasslicher
Indikator fur die kinftige Wertentwicklung des ZBl PROFES-
SIONAL 10.
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unter Berucksichtigung der Einzahlungszeitpunkte von
9 Jahren und elf Monaten - entfallen auf jedes Lauf-
zeitjahr Ertrage in Hohe von 6,83 % p. a. Bei dieser Be-
rechnung ist zu berucksichtigen, dass es sich nicht um
eine auf finanzmathematischen Methoden basierende
Renditeberechnung handelt. Bei einer solchen Berech-
nung wurden nicht nur die insgesamt erwirtschafteten
Uberschisse, sondern auch der jeweilige Auszahlungs-
zeitpunkt berUcksichtigt. Eine unter vollstandiger Be-
achtung dieser Faktoren ermittelte Effektivwerzinsung
wirde unterhalb des dargestellten Wertes liegen. Die
Art der gewahlten Uberschlagigen Ermittlung ist jedoch
geeignet, dem Anleger aufzuzeigen, von welchem auf
ihn entfallenden Erfolg der Vermogensanlage in der
Prognoserechnung ausgegangen wurde.

Darstellung der Auszahlungen

Die folgenden Darstellungen stellen zusammenfas-
send die geplanten laufenden Auszahlungen in den
Jahren 2016 bis 2025 des geplanten normalen Ver-
laufs dar. Es wurde unterstellt, dass an die Anleger Gel-
der nur in der HOohe ausbezahlt werden, dass dem ZBI
PROFESSIONAL 10 stets eine angemessene Liquidi-
tatsreserve zur Sicherstellung einer ordnungsgemal3en
FortfUhrung der Geschafte bzw. zur Erfdllung von Zah-
lungsverpflichtungen oder zur Substanzerhaltung der
Fondsgesellschaft verbleibt.

Prognostizierte Auszahlungen
3,00 % p. a. ab dem 01.01.2016
4,00 % p. a. ab dem 01.01.2017
5,00 % p. a. ab dem 01.01.2022

Auszahlungstermine
31.03,,31.07.und 30.11. eines jeden Jahres



Auszahlungen (Prognose)

5,00 %
4,00 %
3,00 %
2,00 %

1,00 %

0%

2016 2017 2018 2019 2020

2016 2017 2018

Steuerliches Ergebnis
Sesamt & -1.899.069 | -164.100 -67.375

Steuerliches Ergebnis
gesamtin % des EK (ohne -4,75 % -0,41 % -0,17 %
Ausgabeaufschlag)

Anrechnung einbehal-
tener KapESt bei Aus- - = -
schuttung Handels-GmbH

Einkommensteuer (42 %)

inkl. Solidaritatszuschlag

nach Anrechnung -841.477 -72.713 -29.854
KapESt

In % des EK (ohne
Ausgabeaufschlag) -2,10 % 0,18 % 0,07 %

Negatives Vorzeichen = Steuererstattung
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2019

346.489

0,87 %

-138.163

15.367

0,04 %

2021 2022

2020

1.904.837

4,76 %

-827.084

16.949

0,04 %

2023

2021

927.084

232 %

-408.310

2.481

0,01 %

2024

2022

1.354.136

3,39 %

-617.455

-17.437

-0,04 %

2025

2023

1.620.310

4,05 %

-721.731

-3.772

-0,01 %

. Auszahlung

2024

239.636

0,60 %

-120.734

-14.552

-0,04 %

Weitere Einzelheiten hierzu sind dem ZBI PROFESSIONAL 10 Prospekt, Kapitel 10 ,,Angaben zu den fir die Anleger bedeutsamen

Steuervorschriften - Steuerliche Grundlagen” zu entnehmen.

2025

22.939.056

57,35%

-3.848.642
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6.315.654

15,79 %
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Ertrage

Die steuerlich zu berucksichtigenden Ertrage der
Fondsgesellschaft setzen sich planmalig aus den Zins-
einnahmen und den Beteiligungsertragen aus den Ob-
jektgesellschaften zusammen. Diese Beteiligungsertrage
ergeben sich aus dem auf die Fondsgesellschaft entfal-
lenden Ergebnisanteil, aus den jeweiligen Jahresergeb-
nissen der Objekt KG sowie aus der Handels GmbH in
Form von Gewinnausschuttungen.

Auf Objektgesellschaftsebene sind in den Jahresergeb-
nissen als Ertrage die Mieteinnahmen (unter Abzug von
Mietausfallen), die Zinseinnahmen und der am Ende des
Betrachtungszeitraums angenommene Veraulierungs-
gewinn bzw. die laufenden Handelsergebnisse in der
Objektkapitalgesellschaft ausgewiesen.

Aufwendungen

Bei den steuerlich zu berucksichtigenden Aufwendungen
der Fondsgesellschaft handelt es sich um die Vergutun-
gen fur die KVG, Treuhandschaft und Verwahrstelle, die
Aufwendungen fur den Anlegerausschuss und Gesell-
schafterversammlungen, Rechts- und Steuerberatungs-
kosten und Vermogensschadenhaftpflichtversicherung.
In der Objektpersonengesellschaft wurden Aufwen-
dungen fur Maklerkosten fur Erst- und Anschlussver-
mietung und Maklerkosten fur den abschlieBenden
Gesamtportfolioverkauf, Fremdkapitalzinsen, Instand-
haltungskosten, Asset Management Gebuhren, die
Kosten fur Hausverwaltung, nicht umlagefahige Neben-
kosten, Rechts- und Steuerberatungskosten, Handling
Gebuhren, Abwicklungskosten (Exit) geplant. Die durch
die Objektpersonengesellschaft(en) zu erwerbenden Im-
mobilien werden dort als Anlagevermdégen zu behandeln
sein. Nach den steuergesetzlichen Bestimmungen wirken
sich die Uber die Nutzungsdauer linear zu verteilenden
Anschaffungskosten (ohne Anteil des Grund und Bo-
dens) im Wege der Absetzung fur Abnutzung (AfA) auf
das Steuerergebnis mindernd aus. Aufgrund der An-
nahmen der Prognoserechnung erfolgt die Berechnung
der AfA mit einem Durchschnittssatz von 2,00 %. Be-
zUglich der steuerlich maligeblichen AfA-Satze wird auf
die AusfUhrungen im Rahmen des Kapitels ,Steuerliche
Grundlagen” des Verkaufsprospekts verwiesen. Die vor-
genannten Aufwendungen verringern die Betriebsergeb-
nisse der Objektpersonengesellschaften und somit die
der Fondsgesellschaft zuflielenden Beteiligungsertrage.
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Steuerliches Ergebnis

Das steuerliche Ergebnis setzt sich aus der Saldierung
der Ertrage und Aufwendungen zusammen. Mit Ausnah-
me der Jahre 2016 bis 2018 werden positive steuerliche
Ergebnisse in den einzelnen Jahren des Betrachtungs-
zeitraums prognostiziert.

Steuerliches Ergebnis in Prozent
Das auf die Anleger entfallende steuerliche Ergebnis ist
in Prozent des Kommanditkapitals dargestellt.

Alternative Szenarien

Um aufzuzeigen, wie sich der Anlageerfolg bei geander-
ten Parametern darstellt, wurden die Ergebnisse eines
fur die Fondsgesellschaft ungunstigeren Verlaufes, des
prognostiziert geplanten Normalverlaufes und eines
gunstigeren Verlaufes einander gegenubergestellt. Da-
bei wurden die fur den Anlageerfolg des Fondskonzepts
entscheidenden Pramissen (Ankauffaktor, Verkauffak-
tor, Erhaltungsaufwand) in der Planung verandert. Aus
den so genannten Stresstestszenarien ergaben sich der
Gesamtmittelrtickfluss vor Steuern fur die einzelnen
Verlaufe wie nebenstehend dargestellt.

Grafisch dargestellt werden Berechnungen des prog-
nostizierten Ertrages, der prognostizierten Kapitalrtick-
zahlung und des Ertrages am Ende der Fondslaufzeit,
in denen mit Annahmen gearbeitet wurde, da der ZBlI
PROFESSIONAL 10 einen Blindpool-Charakter aufweist
und sich eine verlassliche Prognose schwierig gestaltet.
Der tatsachliche Verlauf der Vermdgensanlage kann von
den hier getroffenen Annahmen, auch Uber die hier gra-
fisch dargestellten Szenarien hinaus, in positiver wie ne-
gativer Hinsicht abweichen.
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0%

2,32%

ungunstiger

Verlauf

normaler
Verlauf

9,34 %

gunstiger
Verlauf

B 123,05 %

ungunstiger
Verlauf

167,70 %

normaler
Verlauf

192,64 %

gunstiger
Verlauf

Anmerkung: Es liegt auf der Hand, dass naturgemal3 keine
Gewissheit dartiber besteht, dass sich der Anlageerfolg aus-
schlieBlich innerhalb der aufgezeigten Bandbreite bewegt.
Insbesondere stellt der hier dargestellte ,ungtnstige Verlauf*
keinesfalls den schlechtestmdglichen Verlauf (Worst-Case)
dar. Bereits die ausgewiesenen Ergebnisse zeigen auf, dass
selbst geringfligige Anderungen bei den unterstellten Pa-
rametern groRBere Abweichungen zur Folge haben kénnen.
Wenngleich die Prognoserechnungen auf Basis langjahriger
Erfahrungen erstellt wurden, kann fir das zuklnftige Ein-
treten der diesbezuglichen Annahmen keine Gewahr tber-
nommen werden.
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Exemplarisch: ZBI PROFESSIONAL 9, Dresden, Kesselsdorfer Stral3e
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3 DER MARKT FUR WOHNIMMOBILIEN

Die Wohnungsmadrkte in den Metropolen waren in den
vergangenen Jahren von erheblichen Preis- und Mietan-
stiegen gekennzeichnet. Seit der Jahrtausendwende zog
das Mietniveau von Neubauwohnungen im Durchschnitt
um mehr als 40 Prozent an. Die dominierende treiben-
de Kraft ist der kraftige Einwohnerzuwachs. Denn die
Einwohnerzahl der sieben Top-Standorte (Berlin, Dus-
seldorf, Frankfurt, Hamburg, Koln, Munchen und Stutt-
gart) ist seit 2000 um fast 10 Prozent gestiegen. Das ent-
spricht rund 800.000 Menschen, was angesichts vieler
Single-Haushalte Uberschlagig einer zusatzlichen Nach-
frage von fast 550.000 Wohnungen gleichzusetzen ist.

Weil seit 2000 aber nur 350.000 Wohnungen gebaut
wurden, ist der Wohnungsmarkt an den Top-Stand-
orten heute wie leergefegt. Der Anteil leer stehender
Wohnungen ist in den letzten Jahren kontinuierlich ge-
sunken. Der von CBRE/empirica zuletzt fur 2013 ermit-
telte marktaktive Leerstand, der nur kurzfristig tatsach-
lich vermietbaren Wohnungen berucksichtigt, reicht von
0,4 Prozent in Munchen bis 1,8 Prozent in Berlin. Inzwi-
schen durften die Werte noch niedriger liegen.

Damit kann der Wohnungsbedarf praktisch nicht mehr
aus dem Bestand bedient werden, sodass dem Neubau
eine immer grollere Bedeutung zukommt. Aber trotz
der in den letzten Jahren deutlich angezogenen Neu-
bauaktivitaten reicht das derzeitige Fertigstellungsvolu-
men an den meisten Top-Standorten bei Weitem nicht
aus, um den Wohnraumbedarf zu decken.

Das kommtin einer im August 2015 veroffentlichten Stu-
die vom Institut der deutschen Wirtschaft zum kinftigen
Wohnungsbedarf zum Ausdruck. Nach den Berechnun-
gen des Kolner Instituts der deutschen Wirtschaft muiss-
ten in den Metropolen von 2015 bis 2020 noch deutlich
mehr Wohnungen gebaut werden. Das Fertigstellungs-
niveau musste in diesem Zeitraum, basierend auf den
schon vergleichsweise hohen Wohnbauaktivitaten im
Jahr 2014, in Dusseldorf um 16 Prozent und in Berlin
sogar um 125 Prozent zulegen, um den Wohnungsbe-
darf zu decken.

Es durfte allerdings schwierig werden, den Wohnungs-
bauin den ohnehin schon dicht besiedelten Ballungsrau-
men so stark auszuweiten, weil es an den notwendigen
Flachen mangelt. Und die verflgbaren Baugrundsticke
sind oft so teuer, dass die notwendigen Mieten fUr die
dort gebauten Wohnungen fur grofRe Teile der Stadt-
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bevodlkerung nicht mehr erschwinglich sind. (Studie DG
Hyp - Immobilienmarkt Deutschland 2015/2016).

Nach Einschatzung der KVG ist es insoweit wahrschein-
lich, dass die Knappheit am Wohnungsmarkt, die schon
bisher das Wohnen in den Ballungsraumen verteuert
hat, auch zukUnftig fur weiter anziehende Mieten und
Kaufpreise sorgen wird, wie dies auch aus dem Immobi-
lienindex (IMX) vom Dezember 2015 hervorgeht.

Ob sich die Mietpreisbremse auswirkt, bleibt abzuwar-
ten. Neubauwohnungen sind zwar von diesem gerade
erst eingefUhrten Instrument zur Mietregulierung aus-
genommen. Durch die Deckelung bzw. den verlangsam-
ten Mietanstieg von Bestandswohnungen vergrofRert
sich aber der Mietabstand zwischen neuen oder grund-
legend sanierten Wohnungen und Bestandswohnun-
gen. Damit werden Bestandswohnungen attraktiver, so
dass Mietinteressenten die Wohnungssuche moglicher-
weise stdrker auf Bestandswohnungen fokussieren.

Vor diesem Hintergrund durften sich die Mieten und
Kaufpreise weiter an das zumeist hohere Niveau in vie-
len europaischen Metropolen annahern (das Tempo
des Anstiegs durfte merklich unter dem der Vorjahre lie-
gen). Und die anhaltend niedrigen Zinsen sorgen dafur,
dass die Investition in den deutschen Wohnimmobilien-
markt trotz der schon kraftig gestiegenen Preise immer
noch als attraktivangesehen werden kann. Die ZBI PRO-
FESSIONAL Fonds investieren seit Beginn in deutsche
Wohnimmobilien und setzen damit auf jenes Asset, das
nach Einschatzung der Fondsverwaltung Ertrag, Stabili-
tat und Sicherheit verbindet.
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Langfristige Entwicklung der Wohnungen in Deutschland

Entwicklungen IMX Wohnungen Deutschland
Méarz 2007 bis Dezember 2015 (Méarz 2007 entspricht 100)
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KERNKOMPETENZEN DER ZBlI GRUPPE

Die ZBI Zentral Boden Immobilien AG wurde 1999
gegrindet und hat sich seitdem zu einem ausgewiese-
nen Spezialisten fur deutsche Wohnimmobilien entwi-
ckelt. Insgesamt arbeiten bei der ZBI Gruppe deutsch-
landweit rund 250 Mitarbeiter an neun Standorten.
Die langjahrige Erfahrung und hohe Kompetenz im
Bereich der deutschen Wohnimmobilien spiegeln sich
unter anderem in der Kontinuitat und Werthaltigkeit der
zehn bisher aufgelegten ZBI PROFESSIONAL Fonds und
dem neuen vermogensverwaltenden ZBI REGIOFONDS
WOHNEN, wieder. Ein Baustein des Erfolgs ist das
JAlles-aus-einer-Hand-Konzept” der ZBI Gruppe, das alle
Segmente der Wertschopfungskette der Immobilie
abdeckt. Denn wer Wohnimmobilien vollumfanglich be-
treut, erkennt leichter, wo sich Wertschopfungspotenti-
ale erschlie3en lassen.

Kapitalverwaltungsgesellschaft

+ Ausfuhrendes Organ fur die Vorschriften
des KAGB
+ Verantwortung fur das Portfoliomanagement
» Durchfuhrung des Risikomanagements
- Uberwachung des Liquiditatsrisikos

Immobilieneinkauf

- Selektion von Kaufangeboten

+ Durchfihrung der Due Diligence

+ Erstellung von Wirtschaftlichkeits-
berechnungen

- Unterstutzung des Ankaufsprozesses nach
Beschluss

Die als Kapitalverwaltungsgesellschaft eingesetzte ZBI
Fondsmanagement AG ist eine 100 %ige Tochtergesell-
schaft der ZBI Zentral Boden Immobilien AG. Die ZBI
Fondsmanagement AG Ubernimmt neben dem Fonds-
und dem Vertriebsmanagement auch alle Aspekte rund
um die erfolgreiche Betreuung der Fondsimmobilien.
Sie Ubernimmt die Identifizierung und den Kauf der Ob-
jekte, die notwendigen Renovierungen sowie die Ver-
mietung und die laufende Betreuung. Die KVG hat die
Moglichkeit, im Rahmen ihrer Tatigkeit auf Dienstleister
und Auslagerungspartner zuzugreifen. Dabei kann die
KVG einige oder alle Dienstleistungen durch Unterneh-
men der ZBl Gruppe erbringen lassen und damit den
Fonds und insbesondere die Anleger von dem vollum-
fanglichen Know-how und dem guten Netzwerk der ZBI
Gruppe profitieren lassen.

Vertrieb und Marketing

+ Anlegerfreundliche Produktsteuerung

+ Wichtige Informationen an die Anleger
und Vertriebspartner

+ Kontinuierliche Steigerung der
Kundenzufriedenheit

- Offentlichkeitsarbeit

Immobilienhandel

- Prufung der Verwertbarkeit bei
Immobilienankauf

+ Vorschlag der Verkaufsstrategie

- Durchfihrung des Verkaufsprozesses

+ Unterstutzung bei der Durchfiihrung
von Wirtschaftlichkeitsberechnungen



INTERVIEW MIT PETER GRONER

,Neben Zuverldssigkeit zahlt heute die Schnelligkeit bei Geschdften.”

Die Erlanger ZBI AG hat sich einem verlasslichen Sachwert verschrieben - der deutschen Wohnimmobilie. Insge-
samt hat das Unternehmen bisher mehr als 3 Milliarden Euro in diese Anlageklasse investiert. Von den 10 bisher
aufgelegten Fonds der ZBI PROFESSIONAL Linie wurden 5 bereits mit guten Ergebnissen fur die Anleger verkauft.
MaRgeblich wird die Ausrichtung der ZBI durch das unternehmerische Denken ihres Aufsichtsratsvorsitzenden

Peter Groner bestimmt.

Herr Groner, seit mehr als drei
Jahrzehnten gilt Ihre Leidenschaft
den deutschen Wohnimmobilien.
Warum ist das so?

Weil sie fUr mich mit dem Begriff Si-
cherheit verknUpft sind. Da schaut
man nicht taglich, wie sie im Wert
stehen. Das mag zwar langweilig
sein, aber man schlaft gut.

Wollen heute nicht immer mehr
Anbieter am Markt ein Stiick vom
Immobilien-Kuchen?

So ist es. Der Markt diktiert die Prei-
se, wer am meisten zahlt und eine
gute Bonitat aufweist, an den wird
verkauft. Wenn sich der Verkaufer
dann am Ende fur die ZBI entschei-
det, hat das mit unserer Zuverlas-
sigkeit und unserer Bonitat zu tun.
Bei uns ist noch nie ein Kaufvertrag
geplatzt, wir haben stets punktlich
gezahlt, das schatzen Verkaufer
und Kaufer sehr. Die ZBI steht fur
Vertragstreue, Zuverlassigkeit und
faire Behandlung ihrer Partner.
Neben der Soliditat zahlt seit etwa
anderthalb Jahren auch die hohe
Geschwindigkeit bei der Abwicklung
von Geschaften. War die Wohnim-
mobilie friher ein Stiefkind, weil sie
etwas weniger Rendite als Gewerbe
abwarf, so stlrzen sich heute viele
Marktteilnehmer darauf. Denn am
Ende sind ca. 2.000 Mieterbonitaten,
die wir bei uns in einem Fonds ha-
ben, besser als 3 Einzelmieter. Wir
kédnnen bei einer Wohnimmobilie
schnell nachvermieten wenn jemand
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Peter Groner

,Mit der ZBI haben Sie einen absoluten Profi als Partner.”

auszieht. Es gibt keine oder wenig
Notwendigkeiten umzubauen.

Wirden Sie sagen, dass ein Ende
des Booms in Sicht ist?

Solange die Nachfrage das Angebot
Ubersteigt und die Zinsen im Nied-
rigzinsumfeld verharren, nicht.

Wodurch zeichnet sich ein alter-
nativer Investmentfonds der ZBI
aus?

Wir haben eine Besonderheit: Bei
uns bekommt man ,Alles aus einer
Hand". Vom Einkauf Uber die Be-

treuung der Immobilien bis hin zur
Wertsteigerung durch Sanierungs-
malnahmen und Mietanpassungen.
Am Ende steht der Weiterverkauf
von attraktiven Paketen zu Preisen,
die Uber dem Einkaufspreis liegen.
Und das alles setzen wir unter dem
Dach der ZBI um. Damit bleibt die
Wertschopfungskette im Haus. Au-
Berdem haben wir eine starke Ein-
kaufsabteilung, die bestens vernetzt
Angebote am Markt erhalt bzw. aktiv
sucht und findet. Wir kaufen nach
wie vor gunstiger als andere ein.
Dadurch bieten wir - neben Ver-
lasslichkeit und Transparenz - ein
sicherheitsorientiertes Investment,



auch was die Ausschuttung betrifft.
Unsere Wohnimmobilien weisen
eine vernunftige Rendite auf. Wer
die Fonds der ZBI kennt, bleibt dem
Unternehmen treu. Den letzten ZBlI
Fonds haben zu 62 % Wiederanleger
gezeichnet.

Und was zeichnet die ZBI als
Asset Manager aus?

Mit der ZBI haben Anleger einen
absoluten Profi als Partner. Wir
machen nicht viele verschiedene
Dinge, sondern das, was wir gut
konnen - wir konzentrieren uns
auf deutsche Wohnimmobilien.
Neben dem Fondsgeschaft inves-
tieren wir selbst, sind als Bautrager
und in der Projektentwicklung tatig
und vermieten als Dienstleister ca.
2.000 bis 2.500 Wohnungen jahrlich
neu. Haben wir 2014 far 200 Mio.
Euro eingekauft, so waren es 2015
bereits in den ersten 9 Monaten
200 Mio. Euro. Unser Performance
Bericht 2014 weist bei den 5 ver-
kauften Fonds Renditen von 5,5 %
bis 15,5 % pro Jahr aus, wir haben
also eine dauerhaft positive Leis-
tungsbilanz. Dieser Erfolg ist ein
Ergebnis der engagierten Arbeit der
mehr als 250 Mitarbeiter, die bun-
desweit fur die ZBI tatig sind. Un-
ser aktueller Performance Bericht
zeigt, dass wir nachweislich auch in
der heutigen Zeit die uns von den
Kunden anvertrauten Geldmittel ver-
lasslich und erfolgreich investieren
kénnen.

Wann waren Sie in den vergange-
nen Jahren besonders zufrieden?

Unser ZBlI PROFESSIONAL 4 lief voll
in die Finanzkrise hinein. Als am Ende
der Fonds verkauft war und die Anle-

ZBI PROFESSIONAL 10 | IHR PARTNER, DIE ZBI GRUPPE

ger die Gesellschafterversammlung
zufrieden verlassen hatten, da hatte
ich ein wirkliches Glucksgefuhl. Das
macht mich sehr froh und ist mehr
wert als zusatzliches Geld auf dem
Konto.

Wie sehen Sie die Regulierung
des Kapitalmarktes durch die
BaFin?

Positiv, denn mit der Kapitalver-
waltungsgesellschaft und der Ver-
wahrstelle sind Kontrollorgane ent-
standen, die den Anleger zusatzlich
schitzen. Diese kontrollieren und
bewahren. Nachdem wir uns alle
erst einmal einfuchsen mussten,
lauft es langst rund und wir haben
die Vorteile fur den Anleger klar vor
Augen.

Was charakterisiert den neu auf-
gelegten ZBI PROFESSIONAL 10?

Das Erfolgskonzept der ZBI wird
auch bei unserem ZBI PROFESSIO-
NAL 10 mit einem deutschlandwei-
ten Portfolio, Schwerpunkt Berlin,
fortgesetzt. 3,0 - 5,0 % Auszahlung
pro Jahr. Der Ausgabeaufschlag wird
verzinst und zurUckerstattet, eine
daruber hinausgehende Gewinn-
beteiligung fur Kapitalverwaltungs-
gesellschaft und Anleger wird hélftig
verteilt. In Summe kann der Anleger
eine planmaRige Rendite von 6,83 %
p. a. vor Steuern erwarten.

Muss ich noch mehr sagen?

Herr Groner, vielen Dank fiir das
Gesprach!

02.11.2015
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LALLES-AUS-EINER-HAND-KONZEPT"

Die ZBI Gruppe deckt die gesamte Leistungspalette im Lebenszyklus von Immobilien ab

Mit der Einfuhrung des Kapitalanlagegesetzbuches wur-
de insbesondere der Markt fur geschlossene Invest-
mentvermogen grundlegend und umfassend der
Regulierung unterworfen. Die Verwaltung eines jeden
Fonds wird durch die Kapitalverwaltungsgesellschaft
wahrgenommen werden, die insbesondere die Be-
reiche des Portfolio- und Risikomanagements, dar-
unter auch das Liguiditatsmanagement, abdeckt. Die
Kapitalverwaltungsgesellschaft der ZBI Gruppe ist die
/Bl Fondsmanagement AG. Fur Anleger wirkt sich diese
Regulierung vorteilhaft aus, da dadurch ein erhohtes
Mal3 an Transparenz und Kontrolle geschaffen wurde.

Der gesamte Wertschopfungsprozess einer Immobilie
kann durch die Gesellschaften der ZBI Gruppe geleistet
werden. Die wesentlichen Kernkompetenzen werden im
Folgenden dargestellt.

Portfolio- und

ZB

Asset-
Management

Netzwerk /

Al
quisition Risiko-

management

Transaktions-
Beratung

Einkauf

ZB

Finanzierung

Zentral Boden
Immobilien Gruppe

ZBI Fondsmanagement AG

Liquiditats-
management

Zentral Boden
Immobilien Gruppe

Dr. Bernd Ital
,Ein effektives Management innerhalb der ZBI
Gruppe erhoht fur die Anleger die Rentabilitat ihrer

Investition.”

Konzeption

Verkauf
Anleger-
Verwaltung

Haus-
verwaltung

Vermietung

Vertriebs-
koordination
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VORSTAND DER ZBI GRUPPE

Dr. Bernd Ital

51 Jahre
Vorstandsvorsitzender ZBI AG
Fonds und Finanzen

Nach dem Studium der Betriebs-
wirtschaftslehre leitete er einige
Jahre als wissenschaftlicher Refe-
rent das Buro eines Bundestagsab-
geordneten, bevor er promovierte.
Nach verschiedenen FUhrungsposi-
tionen in Industrie und Handel war
er vor seinem Wechsel zur ZBI Grup-
pe im Jahr 2009 kaufmannischer Ge-
schaftsfuhrer in einem mittelstandi-
schen Unternehmen.

* (ohne BautragermaBnahmen)

Frank Auzinger

46 Jahre
Vorstand ZBI Vertriebs AG
Vertrieb und Marketing

Der ausgebildete Bankkaufmann ar-
beitet seit 1989 in der Finanzbran-
che und hat Uber 20 Jahre als Mit-
arbeiter einer deutschen Grofl3bank
vermogende Privatkunden und Fir-
menkunden bei Immobilieninvestiti-
onen und Immobilienfinanzierungen
beraten.

Zuletzt war er bei einem renommier-
ten Munchner Emissionshaus erfolg-
reich im Vertrieb fUr geschlossene
Publikums- und Spezialfonds tatig.
Zusatzlich zu seiner Bankausbildung
absolvierte er den Zertifikatsstudi-
engang Certified Alternative & Real
Estate Investment Manager der
Frankfurt School of Finance & Ma-
nagement und ist geprufter Finanz-
anlagenfachmann IHK.

Mark Miinzing

57 Jahre

Vorstand ZBI AG
Objektbewertung,

Einkauf und Finanzierung

Der studierte Jurist und Immobi-
liendkonom (ebs) trat nach einer
Anwaltstatigkeit 1990 in die Merce-
des-Benz AG ein und baute in den
Folgejahren den Immobilienbereich
des Daimler-Konzerns auf. Schwer-
punkt seiner Tatigkeit war die
Entwicklung des Projektes Potsda-
mer Platz. 2007/2008 war er als
Einkaufsvorstand in einem Berli-
ner Unternehmen tatig, das grole-
re Portfolien im Wohnungsbereich
strukturierte und erwarb, bevor er
im Jahr 2009 zur ZBI Gruppe wech-
selte.
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Thomas Wirtz (FRICS)

48 Jahre
Vorstand ZBI AG
Immobilienvertrieb und Ausland

Der studierte Diplom-Kaufmann, Im-
mobiliendkonom (ebs), MBA (IREBS)
und Chartered Surveyor arbeitete
zunachst einige Jahre im HOCHTIEF
Konzern, bevor er im Jahr 2000 fur
Uber ein Jahrzehnt ins Investment
Banking Sal. Oppenheim wechselte,
wo er zuletzt als Managing Director
und Head of Real Estate Industries
mafgeblich zustandig war. Im An-
schluss daran war er als Managing
Director fur den Aufbau eines Real
Estate Investment Banking Teams
fur einen auf Mid Caps spezialisier-
ten Dienstleister  verantwortlich.
Vor seinem Eintritt in die ZBI Grup-
pe Ende 2014 leitete Herr Wirtz als
Geschaftsfuhrer eines unabhdngi-
gen Finanzdienstleisters den Be-
reich Real Estate Corporate Finance.
Zu seinen Kunden gehorten u.a.
(notierte) Wohnungsunternehmen,
Banken, Versicherungen, Pensions-
kassen, Versorgungswerke sowie
die 6ffentliche Hand.

Dirk MeiBner

45 Jahre

Vorstand KVG
Portfoliomanagement

Der  gelernte  Immobilienkauf-

mann und Fachwirt war einige Jah-
re in FUhrungspositionen sowie als
Unternehmensberater fur die Im-
mobilienwirtschaft  tatig,  insbe-
sondere im Bereich des Asset
Managements, der Vermietung und
Verwaltung. Seit Ende 2005 war
er zunachst als Berater Asset Ma-
nagement/Einkauf fur grainger plc,
ab 2007 als Director fur die Grain-
ger Deutschlandplattform tatig. Hier
verantwortete er die Gesamtperfor-
mance des im mittleren dreistelligen
Millionenbetrag liegenden Deutsch-
landportfolios. Seit 2011 ist er in der
/Bl Gruppe tatig, zuerst als Vorstand
der ZBI AG fur das Immobilien-
management und seit Januar 2014
als Vorstand Portfoliomanagement
der ZBI Fondsmanagement AG, der
Kapitalverwaltungsgesellschaft der
/Bl Gruppe.

Michiko Scholler

51 Jahre
Vorstand KVG
Risikomanagement

Nach kaufmannischer Ausbildung
und BWL-Studium begann ihr
beruflicher Werdegang in einem
mittelstandischen Immobilienunter-
nehmen, bevor sie als Referentin des
Konzernrechnungswesens zu einem
Hamburger Grofl3handelsunterneh-
men wechselte. Vor ihrem Eintritt
in die ZBI Gruppe 2014 war sie 12
Jahre lang in verschiedenen Funktio-
nen bei Initiatoren von Immobilien-
Sondervermogen  tatig,  zuletzt
als Prokuristin und Leiterin des
Bereiches Compliance & Risikoma-
nagement bei einer Investmentge-
sellschaft in MUnchen.
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KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFRT

Die Fondsgesellschaft hat die ZBI Fondsmanagement
AG mit der Fondsverwaltung als Kapitalverwaltungsge-
sellschaft (KVG) beauftragt.

Rechtsgrundlagen und Aufgaben

der Kapitalverwaltungsgesellschaft

Die KVG hat mit dem ZBI PROFESSIONAL 10 ei-
nen Geschdaftsbesorgungsvertrag abgeschlossen
(,Fondsverwaltungsvertrag”), der in Verbindung mit
den im KAGB niedergelegten Regelungen die Rechts-
grundlage der Tatigkeit der KVG bildet.

Die Aufgaben der KVG sind die Sicherstellung und die
Verantwortung der Portfolioverwaltung und des Risi-
komanagements. Die Portfolioverwaltung enthdlt hier-
bei die Portfolioplanung und -realisation einschliel3lich
Investition, Bewirtschaftung und Verkauf sowie erfor-
derlicher Portfoliokontrolle. Hierfur sind gegentber der
BaFin sowohl organisatorische als auch administrative
Voraussetzungen und deren Einhaltung nachzuwei-
sen. Die KVG hat hinsichtlich des Risikomanagements
das Erfordernis der funktionalen und hierarchischen
Trennung von den operativen Einheiten insbesonde-
re des Portfoliomanagements zur Vermeidung von
Interessenkonflikten einzuhalten. Durch den Einsatz
von geeigneten Systemen sind wesentliche Risiken fur
die Fondsgesellschaft festzustellen, zu bewerten, zu
steuern und zu Uberwachen. Auch hinsichtlich der Li-
quiditat hat die KVG Verfahren zur Uberwachung von
Liquiditatsrisiken der Fondsgesellschaft sicherzustellen.
Es sind insofern regelmafig Stresstests zur Bewertung
und Uberwachung der Liquiditatsrisiken unter Bertck-
sichtigung der Anlagestrategie durchzufuhren.

Verantwortlichkeit der KVG

Die KVG ist fur die Einhaltung der Anforderungen des
KAGB im Rahmen der Verwaltung und des Vertriebs
des vorliegenden Investmentvermdgens verantwort-
lich. Die KVG ist des Weiteren verantwortlich fur die
Prospekthaftung. Sind in dem vorliegenden Verkaufs-
prospekt Angaben, die fur die Beurteilung der Anteile
von wesentlicher Bedeutung sind, unrichtig oder un-
vollsténdig, so kann derjenige, der auf Grund des Ver-
kaufsprospekts Anteile gekauft hat, Anspriche gegen die
KVG geltend machen. Dartber hinaus trifft die KVG auch
die Haftung fUr die wesentlichen Anlegerinformationen.
Sollten diese irrefuhrend, unrichtig oder nicht mit den
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Dirk MeiRner

Michiko Scholler

einschlagigen Stellen des Verkaufsprospekts vereinbar
sein, so bestehen gegebenenfalls Haftungsanspriche
gegen die KVG. In beiden vorbezeichneten Fallen kann
der Anleger grundsatzlich die Ubernahme seiner Beteili-
gung an dem Investmentvermdgen durch die KVG gegen
Erstattung des von ihm gezahlten Betrages verlangen.
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EINKAUF UND HANDEL

Der Immobilieneinkauf

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft beabsichtigt, die ZBl
Dienstleistungs AG mit dem Einkauf und Handel der
Fondsimmobilien zu beauftragen.

Aufgrund des weitreichenden Netzwerks aus Maklern,
Banken, Insolvenzverwaltern und Immobilienbestands-
haltern erreichen ca. 6.000 Kaufangebote im Jahr die
ZBI Gruppe. Aus diesem Angebot werden nur wenige
Immobilien den hohen Ansprichen gerecht. Insofern
durchlaufen die Kaufofferten ein Selektions- und Fil-
tersystem, welches durch ein Team von Immobilien-
spezialisten der ZBI Gruppe gesteuert wird.

Der Immobilienhandel

Teil der Anlagepolitik der ZBI PROFESSIONAL Fonds ist
es, mit einer Handelsstrategie (An- und Verkauf) zu-
satzliche Ertrage zu generieren. Hier sollen sowohl
der Ankauf von Objekten unter Marktpreisniveau als
auch der kurzfristige Wiederverkauf innerhalb von
ein bis zwei Jahren erreicht werden. Die Rahmenbe-
dingungen fur die Handelsaktivitdten sind gunstig, da
viele institutionelle wie auch private Kapitalanleger nicht
zuletzt wegen des derzeitigen Zinsniveaus Investitionen
in Wohnimmobilien anstreben.

Der Einkauf und der Handel - Basis fiir den Erfolg
Der Einkauf und der Handel der ZBI Gruppe haben bis-
her maligeblichen Anteil an der Erfolgsbilanz. Die kon-
krete Immobilieninvestition wird nach Beratung von In-
vestitionsvorschlagen mit den Investoren im Rahmen
von Gesellschafterversammlungen bzw. dem Anleger-
ausschuss durch die KVG entschieden.

Die Attraktivitat des jeweiligen ZBI Portfolios zeigt sich
auch darin, dass von den bisher zehn aufgelegten ZBlI
PROFESSIONAL Fonds bereits funf wieder verkauft
werden konnten. Zusatzlich zu der Einlage sind den An-
legern der Ausgabeaufschlag und attraktive Gewinne
ausbezahlt worden.

Mark Miinzing
,Im Einkauf liegt der Gewinn.”

Thomas Wirtz

,Der Immobilienhandel liefert einen wichtigen
Deckungsbeitrag in der Bewirtschaftungsphase
des Fonds."
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VERTRIEB UND MARKETING

Frank Auzinger verantwortet den Bereich Vertrieb und
Marketing der ZBI Gruppe.

Das Ziel der Aktivitaten ist die Entwicklung und per-
manente Verbesserung von anlegerfreundlichen und
attraktiven Produkten. Mit regelmaRigen Informatio-
nen werden unsere Anleger rund um die ZBI Gruppe,
den Immobilienmarkt, wirtschaftliche Trends und un-
sere Produkte informiert. Wir legen grollen Wert auf
Kundenzufriedenheit. Ein beachtlicher Teil unserer
Anleger ist an mehreren ZBI PROFESSIONAL Fonds
beteiligt.

Bis zum 31.12.2015 wurden mehr als 700 Mio. Euro an
Kommanditkapital aller ZBI Fonds eingeworben. Die An-
zahl der Kunden, die sich erneut fur ein Produkt der ZBI
entschieden haben und uns lhr Vertrauen geschenkt
haben, hat sich auf einem hohen Niveau etabliert. Ge-
messen am Kommanditkapital der ZBI PROFESSIONAL
Fonds 6 bis 9 belduft sich der Quote der Wiederanleger
auf Werte von 45 % bis 62 %. Insbesondere das nach
Einschdtzung der verantwortlichen Vorstande stabile
Asset - deutsche Wohnimmobilien in Ballungszentren
und Metropolregionen - mit dem stabilen Cash-Flow
aus den Mietertragen geben den Ausschlag fur unsere

in Mio. Euro
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44,205.000

Frank Auzinger

,Wir verfolgen den Anspruch, unseren Kunden eine
nachhaltige und rentable Form der Vermdgensan-
lage in reale Werte anbieten zu kénnen.”

Kunden bei der Anlageentscheidung. Daruber hinaus
spielt fUr unsere Investoren der zuverlassige Kapital-
ruckfluss eine wichtige Rolle.

107.126.000 €

81:197.000 €
90.792.000 €

55.295.000 €

E

. Eigenkapital gesamt
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6 RISIKOHINWEISE

Die vorliegende Informationsbroschure gibt lediglich
einen kurzen Uberblick tber die wesentlichen Risi-
ken und kann somit keinen vollstandigen Uberblick
Uber die Risiken der ZBI PROFESSIONAL Fonds ge-
ben. Eine ausfuhrliche Darstellung der Risiken erfolgt
maligeblich im Verkaufsprospekt, der zusammen mit
den wesentlichen Anlegerinformationen tber die ZBI
Vertriebs AG, Goethestral3e 23, 91054 Erlangen, an-
gefordert werden kann. Somit wird ausdrucklich auf
den Verkaufsprospekt des ZBlI PROFESSIONAL 10
verwiesen. Fur eine umfassende Beurteilung der
Kapitalanlage in deutsche Wohnimmobilien ist das
genaue Lesen des gesamten Verkaufsprospektes
bedeutsam.

Die vorliegende Beteiligung an einem ZBI PROFESSI-
ONAL Fonds stellt eine mittelbare Investition in einen
geschlossenen alternativen Investmentfonds (AIF)
in deutsche Wohnimmobilien dar und ist aufgrund
ihres Charakters als unternehmerische Beteiligung
mit verschiedenen (finanziellen) Risiken, unter an-
derem auch mit wirtschaftlichen, steuerlichen und
rechtlichen Risiken verbunden.

Dieses Angebot richtet sich an Kapitalanleger, die eine
Grunderfahrung fur wirtschaftliche Zusammenhange
fur und in Vermogensanlagen besitzen. Mit einer In-
vestition in den beschriebenen ZBI PROFESSIONAL 10
muss der Anleger bei einer geplanten Haltedauer
von bis zu neun Jahren in der Rechtsform der Kom-
manditgesellschaft die Bereitschaft mitbringen, eine
langerfristige Beteiligung einzugehen. Die ZBI PRO-
FESSIONAL Fonds sind nicht fur Anleger geeignet,
die eine feste Verzinsung mit einem festen Rickzah-
lungsbetrag bei einer fixen Laufzeit erwarten.

Anleger, die sich fur eine Vermdgensanlage in Im-
mobilien interessieren, wird angeraten im Vorfeld
der Investition alle Risiken unter Berucksichtigung
ihrer personlichen Situation zu prifen und bei Bedarf
einen fachkundigen Dritten wie einen Wirtschafts-
prifer, Steuerberater oder Rechtsanwalt zu Rate zu
ziehen.

Nachfolgend werden wesentliche Risiken der Vermo-
gensanlage aufgelistet. Individuelle Risiken, die sich
aus einer veranderten personlichen Situation heraus
ergeben, kdnnen nicht beschrieben werden.
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Risikoprofil

Die vorliegende Beteiligung an dem Investmentvermo-
gen ist aufgrund ihres Charakters als unternenmerische
Beteiligung mit verschiedenen (finanziellen) Risiken ver-
bunden.

Bei der Beteiligung an dem ZBI PROFESSIONAL 10 han-
delt es sich im Wesentlichen um eine unternenmerische
Beteiligung an einem Immobilienvermdgen, welches in
der Regel von dem ZBI PROFESSIONAL 10 mittelbar Gber
Objektgesellschaften gehalten wird. Objektgesellschaften
werden bei einer geplanten Haltedauer der Immobilie
von bis zu neun Jahren in der Rechtsform der Kom-
manditgesellschaft, bei geplanter kurzerer Haltedauer
der einzelnen Immobilie mit Anschlussinvestitionen
in der Rechtsform der GmbH gestaltet sein. Jedoch
ist auch der direkte Erwerb von Immobilien durch die
Fondsgesellschaft nicht ausgeschlossen.

Das Kapital der Investoren sowie des ZBl PROFESSIO-
NAL 10 ist daher unabhangig von der Form des Immo-
bilienerwerbs grundsatzlich langerfristig gebunden. Der
Investor wird in allen oben genannten Varianten tber
die Fondsgesellschaft, in Hohe der Beteiligungsquote,
mittelbarer Eigentumer der Mietobjekte (Wohn- und
Gewerbeimmobilien) und tragt somit auch alle mit dem
Immobilienerwerb, -besitz und dessen spaterem Ver-
kauf zusammenhangenden Risiken. Im Folgenden wird
- soweit nicht anderweitig ausgeflUhrt - davon ausge-
gangen, dass die Immobilien von Objektgesellschaften
erworben werden, an denen der ZBI PROFESSIONAL 10
beteiligt ist. Soweit der ZBI PROFESSIONAL 10 unmit-
telbar Immobilien erwirbt, k&nnen sich die dargestell-
ten Risiken dardber hinaus auch unmittelbar bei der
Fondsgesellschaft realisieren.

Risikohinweise (Ausziige)

Als Investor beteiligen Sie sich an dem Investmentver-
maogen mittelbar Uber einen Treuhander. Das Anlageer-
gebnis ist von vielfaltigen rechtlichen, wirtschaftlichen
und steuerlichen Umstanden abhangig.

Die nachfolgende Darstellung kann Ihnen die fur lhre
personliche Entscheidungsfindung mafdgeblichen Risi-
ken nicht abschlieend transparent machen. Die aus-
fuhrlichen Risikohinweise zu dem Investmentvermogen
finden Sie im Verkaufsprospekt im Kapitel 6; sie sind
unbedingt zu beachten.



Risiken der Beteiligung

Bei der Beteiligung an dem Investmentvermdgen han-
delt es sich um eine unternehmerische Beteiligung.
Diese ist in ihrer Wertentwicklung insbesondere ab-
hangig von dem verdnderlichen Wert der von dem
Investmentvermogen erworbenen Vermdgensgegen-
stande und den erzielbaren Bewirtschaftungs- sowie
Verkaufserldsen, der allgemeinen Entwicklung der
Immobilienpreise und weiteren, marktpreisbestim-
menden Faktoren, die vorliegend nicht abschlieBend
aufgefuhrt werden kénnen.

Der Investor wird Uber das Investmentvermaogen antei-
lig, entsprechend seiner jeweiligen Beteiligungsquote,
mittelbar Eigentimer der Vermogensgegenstande (Ge-
werbe- und Wohnimmobilien) und tragt somit auch alle
mit dem Immobilienerwerb bzw. -besitz und dessen
spaterem Verkauf zusammenhangenden Risiken.

Bei allen dargestellten Chancen der Anteilwertentwick-
lung und Angaben zur prognostizierten Auszahlungs-
héhe handelt es sich um Annahmen der Fondsver-
waltung. Bei Abweichungen einzelner oder mehrerer
diesen Annahmen zugrunde liegender Eckdaten kann
es zu einer deutlichen Verschlechterung der Ergeb-
nisse kommen.

Eine positive Wertentwicklung vergleichbarer Fonds-
produkte in der Vergangenheit ist kein verlasslicher
Indikator fur eine zukUnftige positive Wertentwicklung.
Anleger erhalten daher unter Umstanden nicht den
investierten Betrag zurtck.

Finanzierungsrisiken

Zum Erwerb der Immobilien werden in erheblichem
Male Fremdmittel eingesetzt. Diese bringen Risiken,
wie das Liquiditatsrisiko, das Kapitalbindungsrisiko,
das Zinsanderungsrisiko oder das Risiko der Nachbe-
sicherung mit sich.

Platzierungsrisiko

Sofern weniger Eigenkapital als geplant platziert wird,
kann dies Auswirkungen auf die Risikostreuung ha-
ben. Negative Entwicklungen bei einem oder mehre-
ren der erworbenen Objekte kdnnen sich in diesem
Fall auf die wirtschaftliche Gesamtentwicklung des In-
vestmentvermaogens gravierend auswirken.
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Risiko abweichender Planprognose

Das Anlageergebnis ist von vielfdltigen rechtlichen,
wirtschaftlichen und steuerlichen Umstanden abhén-
gig. Diese konnen sich Uber die voraussichtliche Dau-
er der Beteiligung auch &ndern, ohne dass diese Ande-
rungen vorausgesehen werden konnen. Interessierte
Investoren, die nicht Uber die notwendigen Kenntnisse
und Erfahrungen bei Immobilieninvestitionen verfigen,
sollten daher eine Beteiligung an diesem Beteiligungs-
angebot nicht ohne die Einschaltung fachkundiger Be-
rater eingehen.

Eingeschrénkte Verfiigbarkeit

FuUr geschlossene Investmentvermdgen, wie fur den
ZBl PROFESSIONAL 10, besteht kein geregelter Markt,
der mit dem Markt von bdérsennotierten Wertpapieren
vergleichbar ware. Die Anteile der Investoren an der
Fondsgesellschaft sind an Dritte nur bei entsprechen-
der Nachfrage zu veraul3ern, so dass sich ein Verkauf
tatsachlich schwierig gestalten kann. Es besteht die
Moglichkeit, dass eine Beteiligung gar nicht oder nur zu
einem geringeren als dem gewUnschten Preis oder so-
gar nur unter dem tatsachlichen Wert veraul3ert wer-
den kann.

Das Kapital des Investmentvermdgens — und damit der
Investoren - ist unabhangig von der Form des Immobi-
lienerwerbs (mittelbar oder unmittelbar) grundsatzlich
langfristig gebunden. Eine ordentliche Kundigung der
Beteiligung des Anlegers ist ausgeschlossen.

Haftungsrisiko

Haftungsrisiko der Investoren als Kommanditisten: Eine
Inanspruchnahme von Kommanditisten durch Glau-
biger der Fondsgesellschaft z. B. fur Fremdmittel der
Fondsgesellschaft besteht fur den Fall, dass die Komman-
diteinlage in Hohe der im Handelsregister eingetragenen
Haftsumme noch nicht eingezahlt ist oder durch Ent-
nahmen wieder unter die im Handelsregister eingetra-
gene Haftsumme gemindert wurde. Das Risiko besteht
auch, wenn dem Kommanditisten Entnahmen zuflieBen,
obwohl entsprechende Ergebnisse hierfur nicht erzielt
wurden. In diesem Fall lebt die Auenhaftung bis zur
Hohe der im Handelsregister eingetragenen Haftsum-
me wieder auf. Eine Ruckgewahr der Einlage oder eine
Entnahme, die den Wert der Kommanditeinlage unter
den Betrag der Haftsumme herabmindert, darf nur mit
Zustimmung des betroffenen Kommanditisten erfolgen.
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Vor der Zustimmung ist dieser zudem darauf hinzuwei-
sen, dass er den Gldubigern der Fondsgesellschaft un-
mittelbar haftet, soweit die Einlage durch die Ruckgewahr
oder Entnahme zurtckbezahlt wird und unter den Betrag
der Haftsumme sinkt. Mittelbar Uber die Treuhdnderin
beteiligte Investoren tragen im Ergebnis das gleiche Haf-
tungsrisiko, da diese gemadl3 den Vereinbarungen des
Treuhandvertrages verpflichtet sind, die Treuhanderin
von allen Verbindlichkeiten, die mit dem treuhanderisch
Ubernommenen Anteil zusammenhangen, freizustellen.
Auch sie mussen daher, neben der Treuhanderin, einer
entsprechenden Auszahlung, nach entsprechendem
Hinweis auf Bestehen des Regressrisikos, zustimmen.

Interessenkonfliktrisiko

mit einzelnen Tatigkeiten beauftragen wird, zu Interes-
senkonflikten fUhren werden. Diese kdnnen auf Ebene
der KVG oder auch innerhalb der ZBI Gruppe entste-
hen und sich nachteilig auf das Investmentvermogen
auswirken.

Maximales Risiko

Das maximale Risiko eines Investors besteht, neben
dem Totalverlust seiner Kommanditeinlage nebst Aus-
gabeaufschlag, zuzUglich vergeblicher Aufwendungen
fur Nebenkosten und etwaiger Steuerzahlungen nebst
Zinsen, im Verlust seines sonstigen Privatvermaogens.
Im Falle einer Fremdfinanzierung seiner Beteiligung
kann dies in letzter Konsequenz auch zur Privatinsol-
venz des Anlegers fUhren.

Es besteht das Risiko, dass bestehende personelle Ver-
flechtungen zwischen der Fondsgesellschaft, der per-
sonlich haftenden Gesellschafterin und ihren Organen
bzw. Gesellschaftern und der KVG sowie Unterneh-
men der ZBI Gruppe, welche die KVG gegebenenfalls

Wichtige Hinweise:

Die in diesem Dokument enthaltenen Angaben stellen keine Anlageberatung bzw. -empfehlung dar. Weitere Infor-
mationen, insbesondere zur Struktur und den Risiken der Beteiligung, enthalten der Verkaufsprospekt (inklusive
des darin abgedruckten Gesellschaftsvertrages und der Anlagebedingungen) sowie die wesentlichen Anlegerinfor-
mationen (gemeinsam ,Verkaufsunterlagen). Fir den Beitritt zu dem ZBI ROFESSIONAL 10 sind ausschlief3lich die
vorbenannten Verkaufsunterlagen inklusive der Angabe aller Risiken sowie die Zeichnungsunterlagen maf3geblich.
Interessenten wird vor einer Kaufentscheidung nachdrucklich das Lesen der gesamten Verkaufsunterlagen empfoh-
len. Alle getatigten Aussagen geben die aktuelle Einschatzung der das Investmentvermdgen verwaltenden Kapital-
verwaltungsgesellschaft, der ZBl Fondsmanagement AG, wieder, die ohne vorherige Ankindigung geandert werden
kénnen. Soweit die im Dokument enthaltenen Daten erkennbar von Dritten stammen (z. B. bei Quellenangaben),
wird fUr die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieser Daten keine Gewdhr Ubernommen. Das Beteiligungsangebot richtet
sich grundsatzlich an naturliche Personen, die in Deutschland unbeschrankt steuerpflichtig sind, ihre Beteiligung im
Privatvermogen halten und diese nicht fremdfinanzieren. Die steuerliche Behandlung beim Anleger ist von seinen
personlichen Verhaltnissen abhéngig und kann kinftigen Anderungen unterworfen sein. Dem Verkaufsprospekt
ist zu entnehmen, inwieweit der Vertrieb des Produkts unzulassig oder eingeschrankt ist (z. B. Beschrankungen fur
bestimmte Rechtsordnungen oder auslandische Personen). Diese Broschure ersetzt keine sorgfaltige Beratung durch
einen kompetenten Anlageberater oder Finanzanlagenvermittler. Zeichnungen von Anteilen an dem Investmentver-
mogen sollten nur auf Grundlage der vollstandigen Verkaufsunterlagen erfolgen. Diese Unterlagen sind in deutscher
Sprache bei der ZBI Fondsmanagement AG, Henkestral3e 10, 91054 Erlangen, oder im Internet unter www.zbi-ag.de
kostenfrei in elektronischer und gedruckter Form erhaltlich.
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