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Glossar

AlF

AIFM-VO

Anteilswert
Asset Deal

BaFin
Erhaltungsaufwand
ESIG

HGB

Immobilien-Gesell schaft
KAGB

KARBV

Alternativer Investmentfonds. Als alternativer Investmentfonds wird gemél? § 1 KAGB ein Organismus bezeichnet, der von einer Anzahl von Anlegern Kapital ein-
sammelt, um es gemél einer festgelegten Anlagestrategie zum Nutzen dieser Anleger in Vermdgensgegenstande, die keine Wertpapiere sind, zu investieren.

Die Abkiirzung steht fiir die Delegierte Verordnung (EU) Nummer 231/2013. Diese wurde zur Ergénzung der Richtlinie 2011/61/EU erlassen, in der die Verwalter
alternativer Investmentfonds reguliert werden.

Nettoinventarwert je Anteil, errechnet aus dem Wert des Fondsvermdgens, geteilt durch die Zahl der insgesamt ausgegebenen Anteile.

Bei Durchfiihrung eines Asset Deals erwirbt der Kéufer ein spezifisches Wirtschaftsgut. Im Zusammenhang mit Immobilieninvestitionen erfolgt ein direkter Erwerb
der Immobilie.

Bundesanstalt fiir Finanzdienstlei stungsaufsicht, Frankfurt am Main

Der bei Ankaufsentscheidung ermittelte Wert fiir kurz- und mittelfristig erforderliche Maf3nahmen (Reparatur, Instandhaltung oder Sanierung)
Einkommensteuergesetz

Handel sgesetzbuch

Ist eine Beteiligungsgesell schaft (Objektgesellschaft) der Fondsgesellschaft.

Kapitalanlagegesetzbuch

Kapitalanlage-Rechnungslegungs- und Bewertungsverordnung
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Kaufpreisfaktor
Kommanditist

Komplementar
KVG
NIW

Share Deal

Treuhandkommanditist

Verwahrstelle

ZBI Professional 12 - auf einen Blick
Wertpapierkennnummer (WKN): A2PFZG
ISIN: DEOOOA2PFZG5

Bewirtschaftungskennzahlen

Anzahl der bewirtschafteten Einheiten Gesamtbestand Bilanzstichtag
davon like for like Bestand®

Bewirtschaftete Fléache Gesamtbestand Bilanzstichtag

davon like for like Bestand®

Anzahl gekaufte Einheiten?

Anzahl verkaufte Einheiten?

Vermietungsquote Einheiten

like for like Bestand

Durchschnittliche Monatsmiete / m? Gesamtbestand Bilanzstichtag
likefor like Bestand

Mietentwicklung p.a. like for like Bestand®

Der Kaufpreisfaktor gibt das Verhaltnis des Kaufpreises relativ zur Jahresnettokaltmiete an.

Beschrénkt haftender Gesellschafter einer Kommanditgesellschaft. Seine Haftung ist grundsétzlich auf dieim Handel sregister eingetragene Haftsumme begrenzt. Die
personliche Haftung des Kommanditisten erlischt, wenn er seine Kommanditeinlage erbracht hat. Die Haftung lebt bis zur Haftsumme wieder auf, wenn dasim Han-
delsregister eingetragene Haftkapital zurlickgezahlt oder unterschritten wird (z. B. durch Entnahmen von nicht durch Gewinne gedeckten Betrégen).

Unbeschrénkt haftender Gesellschafter einer Kommanditgesellschaft, der in der Regel zugleich geschéftsfiihrungs- und vertretungsbefugt ist.
K apital verwaltungsgesel | schaft, Fondsverwaltung

Nettoinventarwert. Der Nettoinventarwert, auch Fondsvermdgen oder Fondswert genannt, berechnet sich anhand aller zur Fondsgesellschaft gehdrenden Vermogens-
gegenstande abziiglich aufgenommener Kredite und sonstiger Verbindlichkeiten.

Erwerb von Anteilen an einer Gesellschaft. Mit dem Erwerb der Anteile an einem Unternehmen gehen alle damit einhergehenden Rechte und Pflichten auf den Kau-
fer Uber. Bei dem Erwerb einer Mehrheit von Anteilen einer Gesellschaft erhélt der Kéufer in der Regel einen Beherrschungsanspruch tber die betroffene Gesell-
schaft sowie deren Vermdgen.

Ist die Treuhanderin bei geschlossenen Immobilienfonds und verpflichtet sich schuldrechtlich gegentiber ihrem Treugeber (dem Anleger), gemaf? den Regelungen des
Treuhandvertrages, Uber das ihr anvertraute Treugut treuhénderisch zu verfugen. Die Treuhénderin wird im Handel sregister entsprechend den gesellschaftsvertragli-
chen Regelungen eingetragen. Sie ist Kommanditist und hélt und verwaltet die Beteiligung fir den Anleger / Treugeber. Die Treuhé@nderin ist gegeniiber den jeweili-
gen Treugebern stets weisungsgebunden. Damit wird sichergestellt, dass der treuhénderische Treugeber-Kommanditist die gleichen Rechte und Pflichten hat, wie ein
direkt eingetragener Kommanditist.

Ist eine behdrdlich beaufsichtigte Einrichtung, 8hnlich wie beispielsweise Kreditinstitute, und hat, unabhangig vom separaten Portfolio- und Risikomanagement der
KVG, die Interessen der Anleger zu wahren und unter anderem die Pflicht zur Uberpriifung der Eigentumsverhéltnisse beziiglich der Vermogensgegensténde der
FondsgeselIschaft und der Filhrung eines stets aktuellen Bestandsverzeichnisses. Daneben Uberwacht sie die Zahlungsstrome der FondsgeselIschaft. Sie soll insbeson-
dere sicherstellen, dass das Geld der Anleger und die Barmittel der Fondsgesellschaft ordnungsgeméf3 auf Konten verbucht werden, welche im Namen der Fondsge-
sellschaft oder der fir sie tétigen Verwahrstelle eréffnet wurden.

31.12.2021 31.12.2020
626 Einheiten 435 Einheiten
435 Einheiten

43.536 m? 31.210 m?
31.201 m?
191 Einheiten 291 Einheiten

0 Einheiten 0 Einheiten

91,5 % 93,0 %
933 % 94,4 %
6,74 EUR 6,67 EUR
6,90 EUR 6,67 EUR
3,59 %
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Ergebniskennzahlen 31.12.2021 31.12.2020
Jahresnettokal tmiete (geméR konsolidiertem Abschluss) 3,1 Mio. EUR 1,5Mio. EUR
Instandhaltung und Sanierung / Modernisierung 1,2 Mio. EUR 0,4 Mio. EUR
Instandhaltung und Sanierung / Modernisierung / m? 27,67 EUR 12,75 EUR
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung (gemaid konsolidiertem Abschluss) 2,1 Mio. EUR 1,2 Mio. EUR
VerauRerungsergebnis (gemal konsolidiertem Abschluss) 0,0 Mio. EUR 0,0 Mio. EUR
Realisiertes Ergebnis (geméaR konsolidiertem Abschluss) -3,6 Mio. EUR -18,6 Mio. EUR
Nicht realisiertes Ergebnis (geméf? konsolidiertem Abschluss) 0,1 Mio. EUR -0,2 Mio. EUR
Durchschnittszins Fremdfinanzierung p.a 0,79 % 0,79 %
Bilanzielle Kennzahlen 31.12.2021 31.12.2020
Fondsvermdgen (netto) / NIW 164,3 Mio. EUR 67,4 Mio. EUR
Immobilienvermdgen zu Verkehrswerten / Kaufpreisen (gemél? konsolidiertem Abschluss) 72,3 Mio. EUR® 53,0 Mio. EUR
Anteilswert 860,21 EUR 385,63 EUR
Auszahlungen (an Anleger) bezogen auf das Kapital inklusive Agio 1,83%p.a 3,00 % p.a
Gesamtliquiditét (gemal konsolidiertem Abschluss) 46,2 Mio. EUR 19,4 Mio. EUR
Fremdmittel (gem&f? konsolidiertem Abschluss) 14,5 Mio. EUR 14,5 Mio. EUR
Fremdfinanzierungsquote’ (gemaR konsolidiertem Abschluss) 20,1% 214%

!like for like Bestand = alle mindestens seit zwélf Monaten im Bestand der Fonds- / Objektgesellschaften befindlichen Objekte
2 Besitzilbergang im Berichtszeitraum erfolgt

% ohne 35,4 Mio. EUR geleistete Anzahlungen

* Berechnung: effektiver Darlehensbetrag / Verkehrswert

|. Lagebericht

A. Grundlagen des Unternehmens
1. Gesellschaftsrechtliche und investmentrechtliche Grundlagen
a) Geschaftsmodell

Gegenstand einer Beteiligung an der ZBI Zentral Boden Immobilien GmbH & Co. Zwdlfte Professional Immobilien Holding geschlossene Investmentkommanditgesellschaft (im Folgenden ZBI Professional 12, AlF, Gesellschaft oder Fondsgesellschaft genannt) ist die
mittelbare Beteiligung am unternehmerischen Erfolg eines auf Mietenerzielung ausgerichteten Immobilienportfolios und an einem Immobilienhandel skonzept. Es handelt sich um eine Treuhandbeteiligung.

b) Gesellschaftsvertrag und Anlagebedingungen
Es gilt der Gesellschaftsvertrag vom 30.01.2019 in Verbindung mit den Anlagebedingungen vom 06.12.2018.
¢) Beginn und Ende der Platzierungsphase/ Dauer der Gesellschaft
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Die Platzierungsphase des AlF begann am 15.04.2019. Der damalige Vorstand, der mit notariellem Beschluss der auf3erordentlichen Hauptversammlung vom 08.11.2021 und Eintragung im Handelsregister am 26.11.2021 von einer Aktiengesellschaft in eine GmbH
umgewandelten ZBI Fondsmanagement GmbH, hat die gemaR § 3 Absatz 2 des Gesell schaftsvertrages bestehende V erlangerungsoption zur Zeichnungsfrist wahrgenommen und diese um ein Jahr verléngert. Somit endete die Platzierungsphase am 31.12.2020 (Details
siehe unter |.B.a) Zeichnung von Gesell schaftsanteilen auf Seite 11).

Die Gesdllschaft ist bis zum Ende des sechsten Jahres nach Beendigung der Zeichnungsfrist befristet, also bis zum 31.12.2026. Sie wird nach Ablauf dieser Dauer aufgel st und abgewickelt (liquidiert), es sei denn, die Laufzeit wird durch Gesellschafterbeschluss um bis
zu drei Geschéftsjahre verlangert, sofern dies nach Einschétzung der Fondsverwaltung aus wirtschaftlichen Griinden angezeigt ist.

d) Gesellschafter, Gesellschaftskapital, umlaufende Anteile und Hafteinlage

Kapital per 31.12.2021

in EUR

Komplementarin: ZBI Professional Fondsverwaltungs GmbH 0
Kommanditisten: Erlanger Consulting GmbH 10.000
Erlanger Consulting GmbH al's Treuhandkommanditistin auf Basis von 3.875 Treuhandvertrégen 191.013.000

Summe Gesellschaftskapital: 191.023.000
Summe Agio: 9.550.650
Summe Gesell schaftskapital inklusive Agio: 200.573.650
Umlaufende Antelle: 191.023

Der Prozess der Priifung und Annahme der bis zum Ende der Platzierungsphase eingereichten Zeichnungsscheine wurde im Februar 2021 abgeschlossen. Nach Abschluss des Annahmeprozesses und Ablauf der Widerrufsfrist konnten Anlagegelder in Hohe von 191,0 Mio.
EUR (zuzuglich eines Agios in Hohe von 9,6 Mio. EUR) eingeworben werden. Das Kapital der Gesellschaft inklusive Agio betrégt 200,6 Mio. EUR.

Im Dezember 2021 erfolgte in Vorbereitung von Immobilieninvestitionen in zwei Schritten der restliche Abruf aller bis dahin noch nicht angeforderten Zeichnungssummen. Das Kapital und das Agio waren hiermit, bis auf einen Betrag von 228T EUR aufgrund von
Sterbe- und Ubertragungsféllen, vollsténdig angefordert. Die meisten Anleger sind der Aufforderung gefolgt und haben ihr Beteiligungskapital einbezahlt. Zum Berichtszeitpunkt 31.03.2022 bestanden noch offene Forderungen aus angeforderten Einlagen in Héhe von
2.764.200,01 EUR von ca. 50 Anlegern. Dazu lauft, fiir einige auch bereits an den Rechtsanwalt abgegeben, das Mahnverfahren. Einlagen in Hohe von 92.000,00 EUR konnten aufgrund von Erbschaftsvorgangen nicht eingefordert werden.

Die Hafteinlage wurde in das Handel sregister entsprechend § 3 Absatz 1 des Gesellschaftsvertrages fiir die Treuhandkommanditistin mit 10 % ihres Gesell schaftsanteils (1 TEUR) eingetragen. Gemal § 3 Absatz 2 des Gesellschaftsvertrages wird fur die Aufstockung der
Beteiligung der Treuhandkommanditistin fir jeden Treugeber-Kommanditisten pauschal 500 EUR als Haftsumme in das Handel sregister eingetragen.

2. Anlagestrategie, Anlageziele und Steuerung des Al F
a) Anlagestrategie, Anlageziele

Der AIF darf entsprechend seiner in § 1 der Anlagebedingungen festgelegten Anlagegrundsétzen in Immobilien, Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften, in Bankguthaben sowie in Gelddarlehen, die ausschlieflich an Beteiligungsgesellschaften begeben werden,
investieren (§ 261 Absatz 1 Nummer 1 in Verbindung mit § 261 Absatz 2 Nummer 1 KAGB, § 261 Absatz 1 Nummer 3 KAGB, § 195 KAGB und § 261 Absatz 1 Nummer 8 KAGB) und dafiir Fremdkapital einsetzen. Zu konkreten Investitionskriterien und Anlagegrenzen
wird auf § 2 und zur zul&ssigen Belastung auf § 3 der Anlagebedingungen verwiesen.

Zum Status der Einhaltung der in den Anlagebedingungen vorgegebenen Kennziffern wird im Tétigkeitsbericht auf Seite 13 unter |.B.d) Einhaltung der Investitionskriterien, Anlagegrenzen und Belastungsgrenze nach § 2 bis 3 der Anlagebedingungen berichtet.

Anlageziel des AlF ist es, sowohl mit der Bewirtschaftungsstrategie als auch mit der Handel sstrategie und mit der VeréufRerung der Immobilien oder der Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften am Fondslaufzeitende Ertrage zu generieren. Aus den Anlagegrundsétzen
und dem Anlageziel der Fondsgesellschaft ergibt sich die Anlagestrategie der Fondsgesellschaft. Die Erzielung von Ertrégen erfolgt mittels Generierung von Mieteinnahmen sowie der Welterentwicklung und Optimierung der Objekte im Rahmen der Bewirtschaftung
mit dem Ziel eine positive Wertentwicklung des Immobilienbestandes zu erreichen.

Das unternehmerische Handeln fur den AlIF ist ausgerichtet auf die Wertentwicklung des Immobilienportfolios sowie die Sicherstellung und Stabilitét der an die Anleger vorgesehenen Auszahlungen.
b) Steuerung des AIF

Die Steuerung basiert auf einem kennzahlenorientierten Steuerungssystem. Die Fondsgeschéftseitung wird uUber ein standardisiertes Berichtswesen bei Bedarf Uber den Geschéftsverlauf informiert. Die Planungen werden in der Regel monatlich Uberarbeitet und an aktuelle
Entwicklungen angepasst, so dass Planabweichungen zeitnah erkannt und Handlungsalternativen erarbeitet werden kdnnen.
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Im Bereich der Bewirtschaftung der angekauften Immobilien liegt das Ziel der Steuerung in der stetigen Verbesserung der Werttreiber des operativen Geschéftes. Wesentliche Steuerungsgrofien sind dabei die Entwicklung des Vermietungsstandes und der monatlichen
Durchschnittsmieten, ggf. differenziert nach festgelegten Portfolios oder Regionen. Dariiber hinaus erfolgt ein Monitoring der Kennzahlen Fluktuation, Nachvermietungen und Kosten fiir den Betrieb. Fir den erforderlichen Erhaltungsaufwand der Objekte werden
jahrliche Budgets erstellt, wobei neben dem bei Ankauf geplanten Aufwand auch aktuelle Erkenntnisse aus der Objektbewirtschaftung Beriicksichtigung finden. Aus allen ermittelten Kennzahlen werden Strategien entwickelt, um die Wertschopfungspotenziale aus dem
bewirtschafteten Portfolio sukzessive zu realisieren.

Der Bereich Objekthandel wird Uber die Festlegung der Verkaufspreise und die Definition der Marge zwischen den Gestehungskosten bei Anschaffung und dem Verkaufspreisinklusive Verkaufsnebenkosten gesteuert. Dabel werden die festgelegten Zahlen mit dem Markt
durch das Einholen von Verkehrswertgutachten abgeglichen. Nach Verkauf eines Objektes erfolgt nach Abrechnung des Geschéftes ein Abgleich des erreichten Ergebnisses mit den geplanten Zahlen.

AuRerdem kommt dem Kapitaldienst im Hinblick auf seine Auswirkung auf die Entwicklung des Cash-Flows eine erhebliche Bedeutung zu. Im Bereich Finanzierung besteht das Ziel, durch ein aktives Management, verbunden mit einer laufenden Marktiiberwachung, die
bestmdglichen Konditionen zu erreichen und unter Ausschdpfung der zul&ssigen Fremdmittelquote den Fremdmittelhebel zu nutzen. Berichte zu Durchschnittszins, Belastungsquote und Zinsbindungsausl&ufen sind Bestandteil des monatlichen Berichtswesens.

Mit Hilfe des regelméiigen Berichtswesens kann die Fondsgeschaftsleitung die wirtschaftliche Entwicklung des AlF zeitnah bewerten und insbesondere einen Vergleich mit Vormonats-, Vorjahres- oder Planzahlen anstellen. Chancen und Risiken kdnnen kurzfristig
identifiziert und erforderliche Ma3nahmen zur Nutzung von Chancen oder zur Reduzierung / Vermeidung von Risiken abgeleitet werden.

3. Angaben zur externen KVG
a) Name, Rechtsform und Kapital
Der Sitz der ZBI Fondsmanagement GmbH ist Henkestral3e 10, 91054 Erlangen. Das Stammkapital der Gesellschaft betragt 1,0 Mio. EUR und ist vollsténdig einbezahlt.

Die KVG wurde am 15.10.2012 in der Rechtsform einer Gesell schaft mit beschrankter Haftung (GmbH) errichtet und mit notariell beurkundetem Gesellschafterbeschluss vom 29.08.2013 in eine Aktiengesell schaft umgewandelt. Am 08.11.2021 hat die Hauptversammlung
die Rickumwandlung in eine GmbH beschlossen, die mit Eintragung in das Handel sregister vom 26.11.2021 wirksam geworden ist.

b) Vertragliche Grundlagen

Die ZBI Fondsmanagement GmbH ist mit Geschaftsbesorgungsvertrag vom 26.03.2019, Nachtrag Nummer 1 vom 19.08.2019 und Nachtrag Nummer 2 vom 26.02.2020 mit der Verwaltung des AIF as externe KV G beauftragt. Alle Beteiligungsgesellschaften des AIF
sind dem Geschéftsbesorgungsvertrag beigetreten.

Die ZBI Fondsmanagement GmbH hat seit 10.10.2014 die nach § 20 KAGB erforderliche Erlaubnis der BaFin zur Verwaltung und zum Vertrieb von AlFs.
c) Wesentliche Merkmale des Verwaltungsvertrages

(1) Dauer

Die Laufzeit des Geschéftsbesorgungsvertrages begann mit Abschluss am 26.03.2019. Der Vertrag ist bis zur Beendigung des Al F fest abgeschl ossen.

(2) Kundigungsr echte

Eine Kiindigung des Vertragesist bei Vorliegen eines wichtigen Grundes mdglich.

(3) Umfang

Die KVG ist mit der Erbringung der kollektiven Vermdgensverwaltung, insbesondere mit der Portfolioverwaltung, dem Risikomanagement und administrativer Tétigkeiten sowie sonstigen Tétigkeiten im Zusammenhang mit den Vermdgensgegenstanden des AIF oder
seiner Beteiligungsgesellschaften beauftragt.

(4) Haftungsregelungen
Die KVG haftet gegentiber dem AlIF im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben.
(5) Auslagerungen einzelner Tatigkeiten
Folgende Tétigkeiten hat die KV G gemél? § 36 KAGB ausgelagert:
Nr. Auslager ungspartner Vertrag tber Auslager ungsebene Auslager ungsbeginn

1 ZBVYV - Zentral Boden Vermietungund  Property Management (Immobilienbewirtschaftung / Hausverwaltung) AlIF 15.04.2019
Verwaltung GmbH
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Nr. Auslager ungspartner Vertrag Uber Auslager ungsebene Auslagerungsbeginn
2 ZBI Immobilienmanagement GmbH® Transaktionsberatung und Transaktionsabwicklung Ankauf AlF 26.03.2019
3 ZBI Immobilienmanagement GmbH® Transaktionsberatung, Verkaufsmaklerleistung und Transaktionsabwicklung ~ AlIF 26.03.2019
Verkauf
4 ZBI Immobilienmanagement GmbH® Laufendes Management von Darlehensvertrégen AlF 15.04.2019
5 ZBI Immobilienmanagement GmbH Neufinanzierung (Darlehensvermittiung) AlIF 02.12.2021
6 ZBI Immobilienmanagement GmbH® Fondsbuchhaltung inklusive Jahresabschlusserstellung AlF 15.04.2019
7 Rechtsanwalt Armin Foldenauer sowie Datenschutz-Beauftragter® KVG 01.02.2014

Treuhand GmbH Franken Wirtschaftsprii-
fungsgesellschaft

® vormals ZBI Immobilien AG, Anderung aufgrund Verschmelzung im Wege der Gesamtrechtsnachfolge
° Kostentréger ist dieKVG

Nr. Auslager ungspartner Vertrag Uber Auslager ungsebene Auslagerungsbeginn

8 Rechtsanwalt Markus Stock sowie Treu-  Geldwésche-Beauftragter® KVG 01.01.2014
hand GmbH Franken Wirtschaftsprii-

fungsgeselIschaft’

9 7Bl GmbH? IT-Betrieb KVG 01.01.2020
10 ZBI GmbH® Informationssi cherheitsbeauftragter® KVG 01.02.2014
11 ZB| GmbHY™ Compliance-Beauftragter 6 KVG 01.09.2015
12 Deloitte GmbH Interne Revision® KVG 01.01.2017
Wirtschaftspriifungsgesel Ischaft”
13 ZBI GmbH Personal dienstleistungen KVG 01.01.2022
14 Union Asset Management Holding AG Personal angel egenheiten® KVG 01.01.2022
15 Union Asset Management Holding AG  Corporate Risikomanagement und Datenqualitatsmanagement® KVG 01.01.2022
16 Union Asset Management Holding AG Rechnungswesen® KVG 11.03.2022

Folgende Tétigkeiten wurden aus Gruinden der Optimierung von Geschéftsfunktionen und -verfahren innerhalb der ZBI Firmengruppe neu ausgelagert und der BaFin angezeigt:

Lfd. Nr. 5, Rahmenvertrag Darlehensvermittlung: Die Tétigkeit der Darlehensvermittlung, welche bisher durch die ZBI GmbH (vormals ZBI Partnerschafts-Holding GmbH) ausgeiibt wurde, wird seit dem 02.12.2021 durch die ZBI Immobilienmanagement GmbH ausgetibt.
Weitere Einzelheiten hierzu finden sie im Fondsprospekt nebst Nachtrégen unter Punkt 11.2.2. Finanzierungsbeschaffungsvertrag.

Lfd. Nr. 13, Personaldienstleistungen: Die Aufgaben der Personaldienstleistungen umfassen die Durchfiihrung und Steuerung der Personal sachbearbeitung und des Recruiting-Verfahrens; unter anderem die Prifung von Bewerbungen, Erstellung von Anstellungs- und
Aufhebungsvertrégen, Fiihrung der Personalakten. Ab dem 01.01.2022 ist der Auslagerungspartner die ZBl GmbH.

Lfd. Nr. 14, Dienstleistungen Personalangelegenheiten: Die Personalangel egenheiten werden ab dem 01.01.2022 durch den Auslagerungspartner Union Asset Management Holding AG ausgelibt und umfassen neben Unterstiitzungsleistungen auch die Vornahme der
erforderlichen Tétigkeit im Rahmen Gehaltsabrechnungen, die Steuerung auslandsbezogener Sachverhalte sowie das Personalmanagement.

Lfd. Nr. 15, Risiko- und Datenqualitdtsmanagement: Die L eistungen im Zuge des gesel I schaftsbezogenen Risikomanagements umfassen jeweils die Unterstiitzung bei der | dentifikation, Messung und Uberwachung der wesentlichen Risiken, die Aufbereitung von Daten, die
Erstellung von Risikaoberichten sowie von zugehdrigen Richtlinien, die Pflege und Weiterentwicklung des gesell schaftsbezogenen Risikomanagementsystems inklusive der Umsetzung neuer aufsichtsrechtlicher Anforderungen. Das Datenqualitatsmanagement unterstiitzt
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bei der Qualitétssicherung der Daten, welche im Zuge des Standard Nr. 239 des Basler Ausschusses Uber die ,, Grundsétze fir die effektive Aggregation von Risikodaten und die Risikoberichterstattung” sowie der Capital Requirements Regulation - Verordnung (EU) Nr.
575/2013 Ubertragen werden. Das Risiko- und Datenqualitétsmanagement wird ab dem 01.01.2022 durch den Auslagerungspartner Union Asset Management Holding AG ausgelibt.

Lfd. Nr. 16, Dienstleistungen Rechnungswesen: Zu den Leistungen, die ab dem 11.03.2022 durch den Auslagerungspartner Union Asset Management Holding AG ausgelibt werden, zéhlen die Durchfiihrung des Zahlungsverkehrs sowie die zahlenméaRige Erfassung,
Auswertung und Darstellung der Unternehmensfinanzen; die Koordinierung und Unterstiitzung bei der Umsetzung von Konzernvorgaben; die Umsetzung aufsichtsrechtlicher Vorschriften sowie die Abgabe gesetzlich vorgeschriebener unternehmensbezogener Meldungen;
die Steuerberatung, das Steuerreporting und die Steuercompliance des Bereichs Unternehmenssteuern; die Erfassung der Stammdaten mit dem Buchfiihrungssystem sowie die fachliche Beratung im Zusammenhang mit der Erstellung der Einzelabschliisse und Berichte.

Aufgrund der Auslagerungen auf ein verbundenes Unternehmen in einer Finanzgruppe kénnten sich Interessenkonflikte ergeben. Die KV G hat daher organisatorische und administrative V orkehrungen zur Ermittlung, Vorbeugung, Beilegung, Steuerung und Beobachtung
bzw. Uberwachung von Interessenkonflikten getroffen, um zu verhindern, dass bestehende I nteressenkonflikte den Interessen der verwalteten I nvestmentvermdgen und der Anleger schaden. Auch von den Dienstleistern werden vergleichbar hohe Standards erwartet. Sofern
die getroffenen organisatorischen Vorkehrungen zur Vermeidung des Risikos einer Beeintréchtigung der Interessen der Investmentvermdgen und der Anlegerinteressen nicht ausreichen, so werden entsprechende Gegenmal3nahmen entwickelt und umgesetzt.

" Auslagerungspartner ab 01.01.2022 ZBI GmbH

8 Auslagerungspartner bis 31.10.2021 ZBI Immobilien AG

° Auslagerungspartner im Berichtsjahr bis 30.06.2021 Rechtsanwalt Armin Foldenauer sowie Treuhand GmbH Franken Wirtschaftspriifungsgesellschaft
° Auslagerungspartner im Berichtsjahr bis 30.06.2021 Rechtsanwalt Markus Stock sowie Treuhand GmbH Franken Wirtschaftspriifungsgesel | schaft

(6) Vergutungen
Fir die Ubernahme der Tétigkeiten gemé&R Geschéftsbesorgungsvertrag sind folgende Vergiitungen vereinbart:

Nr. Vergutungen Hohe Bemessungsgrundlage

1 Fondsverwaltung (Bewirtschaftungsphase) 1,75 % Durchschnittlichen NIW im jeweiligen Geschéftsjahr. Wird
der NIW nur einmal jahrlich ermittelt, wird fur die Berechnung
des Durchschnitts der Wert am Anfang und am Ende des Ge-
schéftsjahres zugrunde gelegt. Von der Fondsauflage bis zum
31.12.2021 (maximal jedoch firr 36 Monate) betragt die Vergi-
tung mindestens 300 TEUR p.a.

2 Fondsverwaltung (Liquidationsphase) 4,00 % bezogen auf die unter Nummer 1 erlauterte Bemessungsgrundlage

3 erfolgsabhéngige Verglitung 50,00 % Betrag, um den der Anteilswert am Ende der Abrechnungsperi-
ode, unter Berticksichtigung bereits geleisteter Auszahlungen, den
Ausgabepreis zuzuglich einer jahrlichen Verzinsung (5 % p.a.)
Ubersteigt, jedoch insgesamt hdchstens bis zu 10 % des durch-
schnittlichen NIW der Gesellschaft in der Abrechnungsperiode.
Die Abrechnungsperiode ist identisch mit der Fondslaufzeit.

4 Transaktionsberatung und Transaktionsabwicklung Ankauf 2,10 % bezogen auf den notariellen Kaufpreis des jeweiligen Investiti-
onsobjektes bzw. bezogen auf den anteiligen Wert der gehalte-
nen Immobilien bei einem Gesellschaftsanteil sankauf jeweils oh-
ne Erwerbsnebenkosten und Sanierungskosten.

5 Transaktionsberatung, V erkaufsmaklerleistung und Transaktions- 3,20 % (Globalverkauf) 4,30 % bezogen auf den notariellen Kaufpreis des jeweiligen Investiti-
abwicklung Verkauf (Privatisierungen) onsobjektes bzw. bezogen auf den anteiligen Wert der gehalte-
nen Immobilien bel einem Gesell schaftsanteil sankauf jeweils oh-
ne Erwerbsnebenkosten und Sanierungskosten.

4. Angaben zur Verwahrstelle

Mit der Funktion der Verwahrstelle a's Kontrollorgan wurde die Asservandum Rechtsanwaltsgesellschaft mbH mit Sitz in Erlangen beauftragt. Die Verwahrstelle hat unabhangig vom separaten Portfolio- und Risikomanagement der KV G die Interessen der Anleger zu
wahren. Der Verwahrstelle kommen insoweit spezifische, gesetzlich festgeschriebene Kontrollaufgaben sowie Zustimmungspflichten in Bezug auf bestimmte Transaktionen der Fondsgesellschaft zu. Die Aufgaben sind im Rahmen eines Verwahrstellenvertrages sowie
eines Service Level Agreements geregelt.
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Im Berichtsiahr wurde fir alle festgelegten Vorgange die Zustimmung der Verwahrstelle eingeholt. Seitens der Verwahrstelle angeforderte I nformationen und Auskiinfte wurden jeweils ertellt.
5. Belastung mit Verwaltungskosten

Fur die Verwaltung des AlF fallen Kosten der KV G, der Komplementérin, der Treuhandkommanditistin und der Verwahrstelle an. Im Berichtgjahr sind Verwaltungskosten in folgender Hohe entstanden:

5 Gesellschaft Leistung Betrag
ZBI Fondsmanagement GmbH Fondsverwaltung 1.309.444,40 EUR
ZBI Fondsmanagement GmbH Verwaltungsvergiitung fiir den Erwerb von Vermogensgegenstanden™ 591.032,37 EUR
Asservandum Rechtsanwaltsgesel I schaft mbH Verwahrstelle 138.052,85 EUR
ZBI Professional Fondsverwaltungs GmbH Komplementérin 2.142,00 EUR
Erlanger Consulting GmbH Treuhandkommanditistin 127.203,17 EUR
Summe 2.167.874,79 EUR

™ Die Verwaltungsvergiitung fiir den Erwerb von Vermagensgegensténden wird gegeniiber den Immobilien-Gesellschaften abgerechnet und an den beauftragten Auslagerungspartner weitergeleitet.
B. Tatigkeitsbericht

In nachfolgendem Tétigkeitsbericht sind die wesentlichen Geschéftsvorfalle des Berichtsjahres enthalten. Soweit nichts anderes angegeben, beziehen sich die Werte auf den 31.12. des Berichtsjahres. Weitere relevante Ereignisse bis zur Erstellung dieses Berichtes sind
ab Seite 20 unter |.D Ereignisse nach Bilanzstichtag dargestellt.

a) Zeichnung von Gesellschaftsanteilen

Das offentliche Angebot zur Zeichnung von Gesellschaftsanteilen startete am 15.04.2019. Die Méglichkeit Gesellschaftsanteile zu zeichnen bestand aufgrund der gemé3 8 3 Absatz 2 des Gesell schaftsvertrages durch den Vorstand der damaligen ZBI Fondsmanagement
AG wahrgenommenen V erlangerungsoption bis zum 31.12.2020.

Bis zum Ende der Platzierungsphase konnten Anlagegelder in Hohe von 191,0 Mio. EUR (inklusive Agio 200,6 Mio. EUR) eingeworben werden. Der Abruf der Gelder erfolgte sukzessive. Im Dezember 2021 erfolgte, bisauf 228 TEUR, der Abruf der letzten noch offenen
Anlagegelder in zwei Tranchen mit Zahlungsziel bis spétestens 16.12.2021 fiir die erste Tranche und 20.12.2021 fiir die zweite Tranche. Die nicht eingeforderten Einlagen betrafen ungeklérte Erbschafts- und Ubertragungsfélle.

Zum Berichtsstichtag bestehen offene Forderungen aus eingeforderten, noch nicht einbezahiten Einlagen in Hohe von 18,3 Mio. EUR von ca. 490 Anlegern. Einlagen in Héhe von 228 TEUR konnten aufgrund von Erbschafts- und Ubertragungsvorgangen bis zum
Bilanzstichtag nicht eingefordert werden.

b) Investitionen
(1) Immobilienportfolio

Der AlF ist an zwei Immobilien-Gesellschaften beteiligt, welche das Eigentum an 626 Mieteinheiten (davon 592 Wohnungen und 34 Gewerbeeinheiten) mit einer Nutzflache von 43.536 m? (davon 39.734 m? Wohnflche und 3.802 m? Gewerbefl &che) halten. Die Ankéufe
sind in der Ubersicht auf Seite 37 unter 11.C.6.f)(1) K&ufe im Berichtszeitraum im Detail dargestellt. Dort finden sich auch Informationen zu den im Geschiftsjahr abgebrochenen Ankaufsvorgangen.

Die folgende Ubersicht zeigt fiir das Portfolio den Verkehrswert zum Berichtsstichtag, den gezahlten Kaufpreis und den Kaufpreisfaktor (Verhdltnis Kaufpreis / Jahresnettokaltmiete zum Ankaufszeitpunkt) und den entwickelten Kaufpreisfaktor (Verhdltnis Kaufpreis/
Jahresnettokal tmiete zum Berichtsstichtag) nach der Lage im jeweiligen Bundesland. Auf Basis des Verkehrswertes liegt der Investitionsschwerpunkt des AIF in Sachsen und Nordrhein-Westfalen.

Faktor Kaufpreis/ Miete zum

Bundesland Verkehrswert™ Kaufpreis Ankaufszeitpunkt Faktor Kaufpreis/ Miete
in TEUR in TEUR

31.12.2021 31.12.2021

Bayern 5.090 4.800 17,73 14,77

Berlin 8.960 8.550 26,51 26,71
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Faktor Kaufpreis/ Miete zum

Bundesland Verkehrswert™ Kaufpreis Ankaufszeitpunkt Faktor Kaufpreis/ Miete
in TEUR in TEUR

31.12.2021 31.12.2021
Nordrhein-Westfalen 24.030 23.110 18,11 18,96
Sachsen 30.457 29.587 23,68 23,70
Schleswig-Holstein 3.750 3.750 16,78 19,02
Summe 72.287 69.797 20,88 21,09
davon Bestandsobjekte® 45.637 44.350 19,47 19,65
davon Handel wb] ekte® 26.650 25.448 23,90 24,17

Der Verkehrswert des Immobilienbestandes der Gesellschaft entwickelte sich insgesamt positiv, sowohl bei den Bestands- al's auch den Handel sobjekten liegt der Verkehrswert zum 31.12.2021 in Summe tber den Ankaufspreisen.

In Schleswig-Holstein wurde der Immobilienbestand von 48 Wohneinheiten erst im Laufe des Geschéftsjahres 2021 in die Bewirtschaftung tbernommen, so dass die Haltedauer noch nicht ausrei chend fiir eine positive Entwicklung war. Nach Abschluss der Sanierungsarbeiten
an derzeit 10 Wohneinheiten und erfolgreicher Weitervermietung ist von einer positiven Entwicklung auszugehen.

Neben den bereits getétigten Investitionen, den unter 11.C.6.f)(1) Kaufe im Berichtszeitraum auf Seite 37 aufgefiihrten Ankaufen (Objekt Leipzig, Pfaffendorfer Straf3e 1 und Portfolio Eiger) sowie den unter 1.D Ereignisse nach Bilanzstichtag auf Seite 20 aufgefiihrten in
2022 geschlossenen Kaufvertragen (Objekt Schkeuditz, Rathausplatz 1, 1a, 1b / Theodor-Heuss-Straf3e 2 sowie Portfolio Chor), stehen dem AlF aus der Erstinvestitionstétigkeit weitere Mittel fur Objektankaufe in Hohe von ca. 106,7 Mio. EUR zur Verfligung.

*2 Fir im Berichtg ahr erworbene Objekteist gemaR § 271 Absatz 1 Nummer 1 KAGB der KaufpreisalsVerkehrswert eingefl ossen. Detailshierzu siehe unter 11.C.6.6)(2) Verkehrswerte, Mieten, Vermietungssténde und Fremdfinanzierungsquoten auf Seite 33 dieses Berichtes.
3 Alle von der Kommanditgesellschaft (KG) F 1201 gehaltenen Objekte werden als Bestands- und alle von der 12 H gehaltenen Objekte als Handel sobjekte gefiihrt.

(2) Veréanderung des Immobilienportfoliosim Berichtsgahr

Mit Besitziibergang im Geschéftsjahr wurden von den Beteiligungsgesellschaften 12 H und F 1201 insgesamt 191 Einheiten (davon 184 Wohn- und 7 Gewerbeeinheiten) erworben. In Leipzig, Triftweg 38 wurde eine Wohneinheit im Souterrain nach Beendigung des
Mietverhdtnisses in seine urspriingliche Nutzung al's Gewerbeeinheit zurtickgefuhrt. In Markkleeberg, Karl-Liebknecht-Stra3e 17 erfolgte im 3. Obergeschoss die Riickfiihrung einer Gewerbeflache in seine urspriingliche Nutzung als Wohneinheit. Nach Erstellung eines
neuen Aufmal3es verkleinerte sich die Fléche um 9 gm.

Das Immobilienportfolio hat sich dadurch wie folgt verandert:

Immobilien-Gesellschaften Wohnungen 31?;22%2[1. Gewer beeinheiten 31?222?)22 Summe Einheiten 31.12.2021 Summe Einheiten 31.12.2020 Veranderung
Bestand™ 445 23 468 305 +163
Handel™ 147 11 158 130 +28
Summe AlF 592 34 626 435 +191

Die An- und Verkaufe sind in den Ubersichten ab Seite 37 unter 11.C.6.f) Angabe der wahrend des Berichtszeitraumes getétigten Kéufe und Verkaufe im Detail dargestellt.
(3) Instandhaltung und Sanierung/ Moder nisierung

Dieim abgelaufenen Geschéftsjahr aufgewendeten Kosten fur laufende Instandhaltung und M odernisierung des |mmobilienportfolios sind im Vergleich zum Vorjahr in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

2021 Entspricht 2020 Entspricht
in TEUR EUR/m’p.a in TEUR EUR/m’p.a.
Laufende Instandhaltung 576 13,22 164 5,25
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2021 Entspricht 2020 Entspricht

in TEUR EUR/m’p.a. in TEUR EUR/m’p.a.

Sanierung / Modernisierung 629 14,45 234 7,50
Summe (Aufwand) 1.205 27,67 398 12,75
Aktivierte Kosten - - - -
Summe 1.205 27,67 398 12,75

In folgenden Objekten wurden wesentliche Sanierungs- / Modernisierungs- / Umbaumal3nahmen mit einem Volumen tber 100 TEUR durchgefuhrt:

Objekt Maflinahme Volumen

in TEUR
Bad Bramstedt, Schillerstra3e 40-54 Wohnungssanierungen, Zahlerzentralisierung 147
Leipzig, Stétteritzer Landstral3e 28 Sanierung der im Anbau befindlichen Fléchen zur Erweiterung der Apotheke, Fassadenarbeiten, 142

Einbau Automatikttranlage, Klimaanlage, Sockelsanierung und Abdichtungsarbeiten

¢) Finanzierung

(1) Abschluss von Darlehensvertrégen im Berichtgahr

Im Berichtsjahr wurden keine Fremdfinanzierungsvertrége abgeschl ossen.
(2) Ubersicht Fremdfinanzierungen / Finanzier ungsstruktur

Die zur Finanzierung der Objekte abgeschlossenen Darlehen (nominal) lagen hinsichtlich der Zinsbindung (Restlaufzeit) zum Ende des Berichtszeitraumes schwerpunktmafig im langfristigen Bereich:

Laufzeit Nominalbetrag Anteil Effektivstand Anteil

in TEUR in % inTEUR in %
Kurzfristig (bis zu einem Jahr) 0 0 0 0
Mittelfristig (bis zu funf Jahren) 2.800 19,31 2.800 19,31
Langfristig (Ianger as finf Jahre) 11.700 80,69 11.700 80,69
Summe 14.500 100,0 14.500 100,0

 Alle von der Kommanditgesellschaft (KG) F 1201 gehaltenen Objekte werden als Bestands- und alle von der 12 H gehaltenen Objekte als Handel sobjekte gefiihrt.

Der Darlehensstand zum 31.12.2021 ist gegeniiber dem V orjahresstichtag unveréndert. Weitere Darlehensaufnahmen wurden vorerst zugunsten des vollstandigen Eigenmittelabrufes bei den Anlegern zuriickgestellt, welcher zu zwei Terminen im Dezember 2021 erfolgte.
Die Aufnahme weiterer Fremdfinanzierungen erfolgt im Rahmen kiinftiger Ankaufstétigkeiten des Fonds.

Im Berichtsjahr waren lediglich die Objektpakete beziehungsweise Objekte Portfolio TORO™ sowie Berlin, Mihlenstrale 39, mit einer Fremdfinanzierung unterlegt. Alle abgeschlossenen Darlehen waren zum Berichtsstichtag vollstandig val utiert und bislang tilgungsfrei.
Eine erste Tilgungsleistung fir ein Darlehen in Hohe von 2,8 Mio. EUR ist vertragsgemal3 im Jahr 2024 féllig.

(3) Ubersicht Fremdfinanzierungen nach Bestands- und Handelsobjekten

Zum 31.12. des Berichtsjahres bestanden folgende Fremdfinanzierungen:
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Immobilien-Gesellschaften

Nominalbetrag Effektivstand Sollzinsp.a.

in TEUR in TEUR in %

Bestand™® 4.800 4.800 0,83
Handel®® 9.700 9.700 0,77
Summe AlF 14.500 14.500 0,79

Der Durchschnittszinssatz in Héhe von 0,79 % p.a. fiir die abgeschlossenen Fremdfinanzierungen ist gegentiber dem Vorjahr (0,79 % p.a.) unverandert.

d) Einhaltung der Investitionskriterien, Anlagegrenzen und Belastungsgrenze nach 8§ 2 bis 3 der Anlagebedingungen

Die Anlagegrenzen und Investiti onskriterien gemaf3 A nlagebedingungen miissen 36 M onate nach V ertriebsbeginn laufend eingehal ten werden, spétestens zum 15.04.2022. Die V orgabe mindestens 60,0 % desinvestierten K apital sin Sachanlagen und Beteiligungen anzulegen,
war mit einem Wert von 49,0 % zum 31.12.2021, durch die laufende I nvestitionphase, noch nicht erfiillt. Diesist im Wesentlichen auf den im Dezember 2021 erfolgten K apitalabruf zuriickzufiihren. Durch den wirtschaftlichen Ubergang einer ersten Tranche des Portfolios
Eiger zum 01.01.2022 sowie des Objektes Leipzig, Pfaffendorfer Straf3e zum 01.02.2022 und einer Einlage in die Beteiligung an der F 1201 konnten die Anlagegrenzen sowie Investitionskriterien innerhalb der Frist von 36 Monaten, zum 15.04.2022, eingehalten werden.

Aus den abgeschlossenen Darlehensvertrégen ergab sich eine Belastung in Hohe von 8,72 % (Verhdltnis des eingeforderten zugesagten Kapitals des AlF abziiglich der direkt und indirekt von den Anlegern getragenen Gebiihren, Kosten und Aufwendungen fir Anlagen

zu den effektiven Kreditsténden). Die gesetzliche Begrenzung gemél? KAGB in Hohe von maximal 150 % muss spétestens 18 Monate nach Beginn des Vertriebs des Fonds, also ab dem 15.10.2020, dauerhaft eingehalten werden und war damit eingehalten. Die Erhthung
der Belastungsquote in die gesetzlich erlaubte Gréfenordnung wird im Zuge von weiteren |mmobilienankéufen angestrebt.

' Das Portfolio TORO umfasst folgende Objekte: Leipzig, Faradaystrale 14 / Leipzig, Leinestrale 8/ Leipzig, Stétteritzer Landstrale 28 / Leipzig, Triftweg 32-46, 52-58 / Markkleeberg, DammstralRe 14 / Markkleeberg, Karl-Liebknecht-Stralke 15, 17, 19
€) Immobilienbewirtschaftung

Zu den nachfolgenden Kennzahlen ,, Vermietungsstand” und ,, Durchschnittsmiete” ist darauf hinzuweisen, dass infolge der getétigten Kéufe des AIF die Immobilienportfolios zum 31.12.2020 und 31.12.2021 nicht identisch und damit die Zahlen nicht vergleichbar sind.
Zusétzlich erfolgen deshalb die Angaben in Bezug auf den Objektbestand, der im gesamten Berichtgjahr in Bewirtschaftung der Beteiligungsgesellschaften des AlF war (like for like Bestand).

(1) Vermietungsstand

Der Vermietungsstand nach vermietbarer Flache und nach Anzahl der Einheiten zum Jahresende des Berichtsjahres und zum Jahresende des Vorjahres stellt sich wie folgt dar:

Flache Flache

Einheiten Einheiten

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020

Immoblilien-Gesellschaften in % in % in % in %
Bestand® 90,3 90,3 89,5 89,5
Handel'® 97,4 98,9 97,5 99,2
Gesamtbestand 91,9 92,8 91,5 924
like for like Bestand 93,8 93,4 93,3 93,1

(2) Jahresnettokaltmiete und Dur chschnittsmiete

Die auf Basis des Monats Dezember 2021 hochgerechnete Jahresnettokaltmiete aler der im Eigentum der Immobilien-Gesellschaften befindlichen Objekte betrégt rund 3,3 Mio. EUR (Vorjahr 2,4 Mio. EUR). Hierin enthalten sind die Jahresnettokaltmieten fir die im

Berichtgahr angekauften Portfolios Bad Bramstedt, Berlin, Alt-Rudow 27, 27a/ Silbersteinstral3e 116 sowie das Portfolio Heidenau-Pirna von insgesamt 0,8 Mio. EUR. Ohne Beruicksichtigung der Zugange hat sich die Miete fur die langer im Bestand befindlichen
Objekte im Vergleich zum Vorjahresmonat um 3,6 % erhoht.

Die monatliche Durchschnittsmiete des Gesamtfonds, Wohnen und Gewerbe pro m?, hat sich, betrachtet nach den Bestands- und den Handel sobjekten, wie folgt entwickelt:
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Wohnen Wohnen Gewerbe Gewerbe Gesamt Gesamt

Immobilien-Gesellschaften 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
in EUR / m? in EUR / m? in EUR/m? in EUR /m? in EUR / m? in EUR / m?

Bestand"’ 6,01 584 8,92 7,50 6,29 6,01
Handel™” 7,72 7,83 11,05 11,15 7.94 8,13
Gesamtbestand 6,49 6,47 9,35 8,52 6,74 6,67
like for like Bestand 6,66 6,46 9,09 8,52 6,90 6,67

Die geringe Entwicklung der monatlichen Durchschnittsmiete des Gesamtbestands resultiert im Wesentlichen aus niedrigeren Durchschnittsmieten der neu erworbenen Objekte, insbesondere in Sachsen (Portfolio Heidenau-Pirna) und aus fluktuations- und sanierungsbe-
dingten Leerstanden, insbesondere in Bad-Bramstedt und Pirna.

(3) Mietrickstéande

31.12.2021 31.12.2020

Sollmiete (Nettokal tmiete und Nebenkosten) im Geschéftsjahr 4764 TEUR 1.899 TEUR
Mietriicksténde kumuliert zum Stichtag 469 TEUR 141 TEUR
Mietriickstande Verénderung im Geschéftsjahr 328 TEUR 122 TEUR
- in % zur Sollmiete 6,9 % 6,4 %
Ausbuchungen Mietriicksténde im Geschéftsjahr 12 TEUR 0TEUR
0,2 % 0,0 %

- in % zur Sollmiete

Die Mietriickstande liegen im Berichtsahr mit 6,9 % p.a. (Vorjahr 6,4 % p.a)) der Sollmiete tber dem in der Fondsplanung angesetzten brancheniiblichen Parameter (Benchmark) von 2,0 % p.a. Dies resultiert vor allem aus noch nicht erfolgten Umstellungen der
Mietzahlungen durch die Mieter an die Fondsgesellschaft als neuen Eigentiimer.

'8 Alle von der Kommanditgesellschaft (KG) F 1201 gehaltenen Objekte werden als Bestands- und alle von der 12 H gehaltenen Objekte als Handel sobjekte gefiihrt.

7 Alle von der Kommanditgesellschaft (KG) F 1201 gehaltenen Objekte werden als Bestands- und alle von der 12 H gehaltenen Objekte als Handel sobjekte gefiihrt.

f) Liquiditat

Zum 31.12.2021 verfiigte der AIF inklusive seiner Beteiligungsgesellschaften Uber eine frei verfugbare Liquiditét in Hohe von 46,2 Mio. EUR (Vorjahr 19,4 Mio. EUR), was auf den im Dezember 2021 erfolgten Abruf der Eigenmittel aller Anleger, bel denen noch kein
vollstandiger Kapitalabruf erfolgt war, zuriickzufiihren ist. Ein Betrag von 228 TEUR konnte zu diesem Zeitpunkt aufgrund von Sterbe- und Ubertragungsféllen nicht abgerufen werden.

Im Rahmen des Liquiditatsmanagements hat die KV G die Auszahlungen an die Anleger ab dem 01.05.2021 auf 1 % p.a. (bezogen auf die Zeichnungssumme inkl. Agio) reduziert. Die Entscheidung beruhte im Wesentlichen darauf, dass ein Verkauf der Handel sobjekte
erst nach weiteren Bewirtschaftungsiahren und Realisierung von Wertsteigerungspotenzialen mit einem fir den Fonds signifikant positiven Ergebnis moglich ist. Aus der Herausnahme der geplanten Objektverkéufe aus der Fondsplanung der kommenden Jahre ergibt

sich ein fehlender Liquiditétszuflussim Fonds.

Mit der Entscheidung zur Reduzierung der Auszahlungen kommt die K apital verwaltungsgesellschaft der nach dem KAGB vorgeschriebenen Pflicht zur Liquiditétsvorsorge nach. So ist es gemal? § 30 KAGB Aufgabe des Liquiditétsmanagements, das Liquiditétsrisiko
der Fondsgesellschaft zu identifizieren und entsprechend des Liquiditétsprofils sowie der Investmentstrategie zu handeln.

Im Zuge der Fondsplanung wird die Hohe der moglichen Auszahlungen einer regelmafiigen Prifung unterzogen. Ziel ist es, unter Betrachtung aller aktuellen sich jedoch marktbedingt auch veréandernden Parameter bis zum Ende der Fondslaufzeit eine Wertsteigerung der
Vermogenswerte und damit das bestmdgliche Anlageergebnis zu erreichen. Die Anleger wurden mit den Kundeninformationsschreiben vom 28.05.2021 sowie 28.07.2021 tber die Reduzierung der Auszahlungen und deren Hintergriinde informiert.

g) Wertentwicklung desAlF
Das gezeichnete Kapital des AlF betragt zum 31.12.2021 191.023.000 EUR (Vorjahr 174.898.000 EUR). Ein Anteil entspricht 1.000 EUR, so dass die Anzahl der ausgegebenen Anteile zum Stichtag 191.023 betrégt.
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Der NIW des AlF verzeichnete im Geschéftsjahr 2021 aufgrund der im Berichtsjahr erfol gten Einzahlungsanforderungen in Hohe von insgesamt 101,9 Mio. EUR, die durch das negative Periodenergebnis von 3,5 Mio. EUR und den an die Anleger geleisteten Auszahlungen
(Zwischenentnahmen) von 1,6 Mio. EUR gemindert wurden, im Vergleich zum Vorjahr einen Anstieg um 96.873.781,59 EUR (243,6 %) auf 164.320.246,01 EUR.

Wir weisen darauf hin, dass die Wertentwicklung in der Vergangenheit kein Indikator fur zukinftige Wertentwicklungen darstellt.
h) Gesellschafter ver ssmmlung / Gesellschafter beschllisse

Aufgrund der vom Staat ergriffenen Ma3nahmen zur Eindémmung der Coronavirus-Pandemie konnte die fur den 22.06.2021 urspriinglich as Présenzveranstaltung geplante Gesellschafterversammlung nicht stattfinden. Anstelle dessen wurden die Beschliisse zum
Geschéftsjahr 2020 als ordentliche Gesellschafterversammlung im schriftlichen Beschlussverfahren gefasst. Die Abstimmunterlagen gingen den Gesell schaftern mit Schreiben vom 28.05.2021 zu. Neben der Feststellung des Jahresabschlusses zum 31.12.2020 erfolgten
diverse weitere Beschlussfassungen der Gesellschafter zum Geschéftsjahr 2020. Details sind dem Protokoll zur Gesell schafterversammlung zu entnehmen, welches mit Schreiben vom 28.07.2021 an alle Gesellschafter versandt wurde.

Dariiber hinaus erfolgten in Vertretung der Gesellschafterversammlung durch den Anlegerausschuss im Geschéftsjahr folgende Auswahlempfehlungen zum Erwerb von Investitionsgegensténden:

Beschluss vom Beschlussinhalt Beschlusser gebnis Status

12.11.2021 Auswahlempfehlung zum Ankauf des Objektesin Leip-  Zustimmung redisiert
zig, Pfaffendorfer Stralte 1

02.12.2021 Auswahlempfehlung zum Ankauf des Portfolios Eiger Zustimmung redisiert

mit Objekten in Berlin, Potsdam und Leipzig

C. Wirtschaftsbericht
1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen
a) Gesamtwirtschaftliches Umfeld

Die wirtschaftliche Entwicklung weltweit und in Deutschland war auch im Jahr 2021 durch die Corona-Pandemie und dem Ausmal3 der damit verbundenen Einschrankungen geprégt. Nach dem konjunkturellen Einbruch im Jahr 2020 mit einem Riickgang des realen
Bruttoinlandsprodukts (BIP) um 4,9 % verzeichnete die Wirtschaftsleistung infolge der zweiten Corona-Welle auch im ersten Quartal 2021 nochmals einen Riickgang gegentiber dem Vorquartal von 1,7 %. In den beiden Folgequartalen erholte sich die deutsche Wirtschaft
trotz zunehmender Liefer- und Materialengpésse und erzielte infolge riicklaufiger Infektionszahlen und steigender Impfquoten und damit verbundenen Lockerungen der coronabedingten Einschrankungen gegeniiber dem jeweiligen Vorquartal ein Wachstum von 2,0 %
im zweiten Quarta und von 1,7 % im dritten Quartal. Danach wurde die Erholung der deutschen Wirtschaft durch die vierte Corona-Welle und die erneute Verscharfung der Corona-Schutzmal3nahmen jedoch wieder abgebremst und fiel im vierten Quartal gegeniiber
dem Vorquartal um 0,3 % zuriick, verzeichnete aber im Vergleich zum vierten Quartal 2020 noch einen Zuwachs um 1,8 %.

Im Gesamtjahr 2021 wuchs das BIP um 2,9 % und verfehlte damit das im Januar von der Bundesregierung im Jahreswirtschaftsbericht prognostizierte Wachstum von 3,0 % nur knapp. Getragen wurde die Entwicklung vor allem durch die staatlichen Konsumausgaben,
den Aufenhandel und - trotz zunehmender Engpésse bei der Rohstoff- und Vorproduktversorgung - auch die Industrieproduktion. Der private Konsum trug dagegen, insbesondere wegen der zum Jahresende unerwartet stark gestiegenen Neuinfektionen, kaum zur
wirtschaftlichen Erholung bei.

Die wirtschaftliche Erholung spiegelte sich auch in den Arbeitsmarktdaten wider. Nach Angaben des Stati stischen Bundesamtes wurde die Wirtschaftsleistung im vierten Quartal 2021 von rd. 45,4 Mio. Erwerbstétigen erbracht. Die Zahl der Erwerbstétigen stieg danach
gegeniiber dem vierten Quartal 2020 um 434.000 Personen. Die Arbeitslosenquote lag nach den Angaben der Bundesagentur fur Arbeit zum Jahresende 2021 bei 5,1 % und damit um 0,8 Prozentpunkte niedriger as ein Jahr zuvor. Die Zahl der Beschéftigten, die
Kurzarbeitergeld bezogen haben, reduzierte sich im Vorjahresvergleich ebenfalls deutlich und lag im Dezember 2021 nach vorlaufigen hochgerechten Daten der Bundesagentur furr Arbeit bei 641.000 Beschéftigten. Im gleichen Vorjahreszeitraum waren es noch rd. 2,4
Mio. Beschéftigte gewesen, an die Kurzarbeitergeld bezahlt wurde.

Bei den Verbraucherpreisen, dieim zweiten Halbjahr 2020 noch eine riicklaufige Tendenz aufwiesen, setzte seit Anfang 2021 ein deutlicher Anstieg ein. Fiir Dezember 2021 errechnete das Statistische Bundesamt eine Inflationsrate von 5,3 %. Verantwortlich fiir die hohe
Inflationsrate waren neben dem Basiseffekt durch die temporére Mehrwertsteuersatzsenkung im zweiten Halbjahr 2020 vor allem die Preise fur Energieprodukte, die um 18,3 % tber dem Niveau des V orjahresmonats lagen. Daneben verteuerten sich auch Nahrungsmittel
mit einem Preisanstieg von 6,0 % Uberdurchschnittlich.

Die Européische Zentralbank (EZB) hat - im Gegensatz zur US-Zentralbank Federal Reserve - im Hinblick auf die hohen globalen Unsicherheiten tber die weitere wirtschaftliche Entwicklung bisher davon abgesehen, die Leitzinsen (fur Hauptrefinanzierungsgeschéfte
derzeit 0,0 %) zu erhdhen. Angesichts der hohen Inflationsrate, die im Februar 2022 auf 5,1 % sowie im Mé&rz 2022 im Vergleich zum Vorjahresmonat nochmal sprunghaft auf 7,3 % gestiegen ist, wird jedoch allgemein erwartet, dass die EZB noch im Laufe dieses Jahres
die Leitzinsen anhebt. Diese Erwartung hat jetzt bereits dazu gefiihrt, dass die Banken die Zinsen fir Immobilienkredite deutlich auf Uiber 2 % angehoben haben.

b) Markt fir Wohnimmobilien

Nachdem sich der Wohninvestmentmarkt bereits im ersten Coronajahr 2020 als &ulerst robust gezeigt hatte, konnte er sich auch im Jahr 2021 den Auswirkungen der anhaltenden Corona-Krise weitgehend entziehen. Die im Vergleich zum gewerblichen Immobilienmarkt
stabilen Miet-Cashflows und geringen Mietausfallrisiken sorgten in Verbindung mit negativen Zinsen bel langfristigen Staatsanleihen dafir, dass sich die Nachfrage nach Wohnimmobilien bei Investoren ungebrochen zeigte. Bundesweit konnte nach den Erhebungen des
Immobiliendienstleisters BNP Paribas Real Estate im Gesamtjahr 2021 mit Wohnbestéanden ab 30 Wohneinheiten ein Gesamtumsatz von knapp 51 Mrd. EUR und damit ein Rekordergebnis erzielt werden. Auch wenn hierin mit (iber 22 Mrd. EUR die Ubernahme der
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Deutsche Wohnen durch die VVonovia sowie weitere Grofdeals enthalten sind, ist das Rekordergebnis nach den Feststellungen von BNP Paribas Rea Estate nicht nur auf Groftransaktionen und -ulbernahmen zuriickzuftihren. So wurde im Investitionsbereich bis 100 Mio.
EUR mit 9,76 Mrd. EUR die bisherige Bestmarke ebenfalls deutlich tbertroffen und auch in allen anderen GroRRenklassen sehr hohe Umsétze erzielt. Im besonderen Fokus vieler Investoren standen dabei neben Bestandsportfolios auch Projektentwicklungen, die mit einem
Investitionsvolumen von 6,28 Mrd. EUR, von denen 53 % auf Standorte auf3erhalb der A-Stédte entfallen, ebenfalls ein absolutes Spitzenergebnis aufweisen und den zehnjahrigen Durchschnitt um das Doppelte Ubertrafen.

Die hohe Nachfrage und das vergleichsweise geringe Angebot haben auch die Preise fiir Wohnimmobilen weiter steigen und die Renditen sinken lassen. In den deutschen A-Stédten haben die Renditen im Laufe des Jahres um 10 bis 25 Basi spunkte nachgegeben und liegen
inzwischen bel 2,6 % und niedriger. Mit Renditertickgéngen zwischen 25 und 30 Basispunkten fiel die Entwicklung in vielen B-Stédten noch dynamischer aus.

Auch bei den Mieten erwiessich die anhaltende Knappheit des stédti schen Wohnraumangebots, diesich in einer unter der benétigten Fluktuationsrate von 3,0 % liegenden bundesweiten L eerstandsguote von 2,8 % widerspiegelt, als marktbestimmend und fihrte nach Angaben
des Immobiliendienstleister BNP Paribas Real Estate in allen untersuchten Stadtekategorien zu einem weiteren deutlichen Anstieg der Angebotsmieten. Dabel verzeichneten im Jahresverlauf 2021 die Mittelstadte mit einem Plus von 5 % eine hohere Wachstumsdynamik
asdie GrofRstadte, in denen die Angebotsmieten im Mittel um 3 % gestiegen sind.

2. Geschéftsverlauf
Im Berichtsjahr befand sich der AIF in der Platzierungs- und Investitionsphase.

Bis zum Ende der Platzierungsphase zum 31.12.2020 konnten Anlagegelder in Hohe von 191,0 Mio. EUR (inklusive Agio 200,6 Mio. EUR) eingeworben werden. Der Abruf der Gelder erfolgte sukzessive. Im Dezember 2021 erfolgte der Abruf aler bis dahin noch
nicht angeforderten Zeichnungssummen mit einem Volumen von ca. 97,9 Mio. EUR. Die meisten Anleger sind der Aufforderung gefolgt und haben ihr Beteiligungskapital einbezahlt. Zum Berichtszeitpunkt 31.03.2022 steht noch ein Betrag von etwa 2,8 Mio. EUR aus.
Betroffen sind ca. 50 Anleger. Dazu |&uft, fir einige auch bereits an den Rechtsanwalt abgegeben, das Mahnverfahren. Einlagen in Hohe von 92 TEUR konnten aufgrund von Erbschaftsvorgéngen nicht eingefordert werden.

Im Berichtsjahr wurden durch die Immobiliengesellschaften des AIF drei Ankaufstransaktionen fiir 184 Wohn- und 7 Gewerbeeinheiten durchgefihrt. Hierbei wurden drei Portfolien mit Objekten in Bad Bramstedt (F 1201), Berlin (12 H) sowie Heidenau und Pirna (F
1201) zu einem Kaufpreis von insgesamt 17,5 Mio. EUR erworben. Insgesamt verfugt das |mmobilienportfolio zum 31.12.2021 tiber 34 Gewerbe- und 592 Wohneinheiten.

Daneben erwarb die Beteiligungsgesellschaft 12 H im November 2021 ein Objekt in Leipzig, Pfaffendorfer Straf3e 1, zu einem Kaufpreisvon 8,0 Mio. EUR und unter Beriicksichtigung des voraussi chtlichen Erhal tungsaufwandes einem geplanten Gesamtinvestitionsvolumen
in Héhe von 8,1 Mio. EUR. Der Besitziibergang dieses Objektes erfolgte am 01.02.2022. Im Dezember 2021 erwarb die Beteiligungsgesellschaft F 1201 das Portfolio Eiger mit Objekten in Berlin, Potsdam und Leipzig zu einem Kaufpreis von 93,0 Mio. EUR (inklusive
geplantem Erhaltungsaufwand 101,2 Mio. EUR). Zum 01.01.2022 erfolgte der Besitziibergang einer ersten Tranche (Verkehrswert 36,2 Mio. EUR) mit 180 Wohn- und 10 Gewerbeeinheiten. Der Besitzlibergang der restlichen Objekte des Portfolios erfolgt zum 01.05.2022.

Unter Beriicksichtigung der im Berichtsjahr angekauften und beurkundeten Objekte, lag zum 31.12.2021 ein Investitionsstand in Hohe von 170,8 Mio. EUR Kaufpreisvolumen (inklusive geplanten Erhaltungsaufwand voraussichtlich rund 182,5 Mio. EUR Gesamtinves-
titionsvolumen) vor.

Fir weitere Investitionen steht dem Fonds, unter Berticksichtigung der vorgenannten Ké&ufe und dem eingeworbenen Kommanditkapital und den geplanten Fremdkapital aufnahmen ein frei verfligbares Investitionsvolumen zum Berichtsstichtag von rund 106,7 Mio. EUR
zur Verfigung, fur welches zurzeit geeignete Objekte gesucht werden.

Im Berichtgjahr wurden die Sanierungen von 39 Einheiten beauftragt. In Leipzig, Stotteritzer Landstral3e 28, erfolgte die Umnutzung und Sanierung einer im Anbau befindlichen Fléche zur Erweiterung einer Apotheke im Zusammenhang mit dem Abschluss eines neuen
Mietvertrages. Hinzu kamen Fassadenarbeiten inklusive Spritzschutz sowie der Einbau einer Automatiktiranlage. Mit dem Bau einer AuRBentreppe zur Apotheke, voraussichtlich im ersten Halbjahr 2022, wird diese Mal3nahme erfolgreich abgeschlossen.

Die Jahresnettokal tmiete aller zum 31.12.2021 im Bestand befindlichen Objekte (435 Mieteinheiten), die sich im gesamten Geschéftsjahr 2021 in Bewirtschaftung der Immobilien-Gesellschaften des ZBI Professional 12 befanden (like for like Bestand), konnteim Vergleich
zum individuellen Ankaufszeitpunkt (2.467 TEUR) zum Stand Dezember 2021 auf 2.493 TEUR und somit um rund 1,0 % entwickelt werden. Nachdem der Berliner Mietendeckel im April 2021 vom Bundesverfassungsgericht fir nichtig erklart wurde, konnten im
Berichtsjahr auch fiir Objekte in Berlin Mietanpassungen und Ruickforderungsanspriiche gepriift bzw. geltend gemacht werden.

Die Erhthung des Vermietungsstandes im Portfolio des ZBI Professiona 12 stellte sich auch im Berichtsjahr als Herausforderung dar. Dennoch ist es gelungen, den Vermietungsstand fur die vorgenannten Objekte (like for like Bestand) um 0,2 % auf 93,3 % (Vorjahr
93,1 %) der Einheiten bzw. um 0,3 % auf 93,8 % (Vorjahr 93,4 %) der vermietbaren Flache anzuheben. Die durchschnittliche Gesamtmiete pro Quadratmeter konnte fur diese Objekte durch Mietanpassungsverfahren und im Zuge von Neuvermietungen um 3,45 % von

6,67 EUR / m” auf 6,90 EUR / m? monatlich erhéht werden.

Von den im Eigentum der |mmobilien-Gesell schaften befindlichen Objekte waren zum 31.12.2021 das Portfolio Toro sowie das Objekt Berlin, Mihlenstral3e 39 unter Einhaltung der gesetzlichen Begrenzung (bis zu einer Hohe von 150 % des aggregierten eingebrachten
Kapitals und noch nicht eingeforderten zugesagten Kapitals, nach Abzug sémtlicher direkt oder indirekt von den Anlegern getragenen Gebuhren, Kosten und Aufwendungen) mit einem Fremdfinanzierungsvolumen von 14,5 Mio. EUR (durchschnittlichen Darlehenszinsvon
0,79 % p.a.) unterlegt. Nachdem zugunsten des Eigenmittelabrufs bei den Anlegern weitere Darlehensaufnahmen zuriickgestellt wurden, erfolgte der Abschluss von vier Darlehensvertrédgen nach Ende des Berichtgjahres fiir die Portfolien Ruhrboden sowie Heidenau-Pirna
und die Objekte Neuss, Hafenstral?e 58-60 sowie Leipzig, Pfaffendorfer Straf3e 1. Einzelheiten sind im Kapitel 1.D Ereignisse nach Bilanzstichtag unter b) Finanzierung auf Seite 20 dargestellt.

In Anwendung der Vorsorgepflicht, die Liquiditat des Fonds im Interesse der Anleger zu sichern und eine ordnungsgeméf3e Fortfilhrung der Geschéfte der Gesellschaft zu gewahrleisten, wurden die Auszahlungen an die Gesellschafter (geplant in Hohe von 3,5 % p.a.
des Kommanditkapitals zuztiglich Agio fir 2021) ab dem Auszahlungstermin Juli 2021 (anteilig 0,33 % fir die Monate Mai bis August 2021) al's Mal3nahme des Liquiditdtsmanagements reduziert. Ab dem 01.05.2021 sieht die aktuelle Fondsplanung bis auf Weiteres
reduzierte Auszahlungen in Hohe von 1,0 % p.a. vor. Weitere Informationen der Entwicklung sind dem Kapital |.B.f) Liquiditat auf Seite 15 zu entnehmen.

Der NIW des AlF hat sich vom Ende des Vorjahres bis zum Ende des Geschéftsjahres von 67.446.464,42 EUR auf 164.320.146,01 EUR entwickelt. Die Erhthung des NIW gegentiber dem Vorjahr um 96,9 Mio. EUR ergibt sich per Saldo aus den im Berichtsjahr erfolgten
Einzahlungsanforderungen in Héhe von insgesamt 101,9 Mio. EUR einerseits sowie aus dem negativen Periodenergebnis von 3,5 Mio. EUR und den an die Anleger geleisteten Auszahlungen (Zwischenentnahmen) von 1,6 Mio. EUR andererseits.

— Seite 15 von 56 —
Tag der Erstellung : 22.07.2022
Auszug aus dem Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

Das gezeichnete Kapital des AlF betrégt 191.023.000 EUR. Ein Anteil entspricht 1.000 EUR, so dass die Anzahl der ausgegebenen Anteile bei 191.023 liegt. Der Wert eines Anteils liegt damit zum Stichtag mit 860,21 EUR Uber dem Wert von 385,63 EUR des Vorjahres.
Wir weisen darauf hin, dass die Wertentwicklung kein Indikator fur zukiinftige Wertentwicklungen der Anlageiist.

3. Lageder Gesellschaft

a) Ertragslage

Die Ertragsiage des AIF war im abgel aufenen Geschéftsjahr 2021 noch gepragt durch Initialkosten in Hohe von 2,6 Mio. EUR (Vorjahr 17,9.Mio. EUR), die wesentlich zum negativen realisierten Ergebnis von knapp 3,5 Mio. EUR (Vorjahr 18,3 Mio. EUR) beitrugen.
Belastet wurde das realisierte Ergebnis aulRerdem durch Kosten in Héhe von 227 TEUR fir nicht redlisierte Immobilienankéufe, Rechtsberatungskosten in Hohe von 61 TEUR aufgrund der Weigerung einzelner Fondsanleger ihre gezeichneten Kommanditeinlagen zu
leisten sowie einen Gewerbesteueraufwand in Hohe von 206 TEUR insbesondere aufgrund des im Dezember 2019 neu eingefiihrten § 6e EStG, nach dem sdmtlichen Fondsetablierungskosten steuerlich als Anschaffungsnebenkosten zu aktivieren sind.

Die laufenden Fondskosten in Hohe von 2,2 Mio. EUR (Vorjahr 1,4 Mio. EUR) wurden durch die Zinsertrage in Hohe von 1,3 Mio. EUR (Vorjahr 1,0 Mio. EUR) aus den Gesellschafterdarlehen an die 12 H nicht vollsténdig gedeckt, so dass auch diese wie im Vorjahr
zu dem negativen realisierten Ergebnis beigetragen haben.

Die Neubewertung der Beteiligungen an den Immobilien-Gesellschaften F 1201 und 12 H ergab einen negativen Ergebnisbeitrag von 20 TEUR, der sich aus einem Neubewertungsverlust von 771 TEUR bei der Beteiligung an der 12 H und einem Neubewertungsgewinn
von 751 TEUR bei der Beteiligung an der F 1201 zusammensetzt. Im Vergleich zum Vorjahresverlust von 579 TEUR weist damit auch das nicht realisierte Ergebnis eine deutliche Verbesserung auf.

b) Finanzlage
(1) Kapitalstruktur

Zum 31.12.2021 betrégt das Eigenkapital (NIW) der Gesellschaft 164,3 Mio. EUR. Gegenliber dem Vorjahr bedeutet dies einen Anstieg um 96,9 Mio. EUR, der bei Entnahmen in Hohe von 1,6 Mio. EUR und dem negativen Gesamtperiodenergebnis in Héhe von 3,5
Mio. EUR auf dieim Geschéftsjahr erfolgte Einforderung der ausstehenden Kommanditeinlagen zurtickzufuhren ist. Bei kurzfristigen Verbindlichkeiten und Riickstellungen in Hohe von 316 TEUR betrégt die Eigenkapital quote, bezogen auf die Bilanzsumme von 164,6
Mio. EUR, damit nahezu 100 %.

(2) Investitionen

Im abgel aufenen Geschéftsjahr hat die Gesellschaft in ihre Beteiligungen an den Immobilien-Gesellschaften F 1201 und 12 H insgesamt 48,5 Mio. EUR (Vorjahr 32,1 Mio. EUR) zur Immobilienfinanzierung investiert. Hiervon entfallen 46,5 Mio. EUR (Vorjahr 26,0 Mio.
EUR) auf Kapitaleinlagen in die F 1201 und 2,0 Mio. EUR (Vorjahr 6,1 Mio. EUR) auf an die 12 H gewahrte Gesellschafterdarlehen.

(3) Liquiditat

Aufgrund der Einlagen der Kommanditisten konnte der AIF im Geschéftsjahr 2021 samtliche Zahlungsverpflichtungen sowohl auf Ebene des AlF as auch auf Ebene der ObjektgeselIschaften fristgerecht erfullen. Zum 31.12.2021 verfiigt die Gesellschaft tber liquide
Mittel in H6he von 41,7 Mio. EUR (Vorjahr 14,1 Mio. EUR) sowie eingeforderte Kommanditeinlagen in Hohe von 18,3 Mio. EUR (Vorjahr 3,1 Mio. EUR).

¢) Vermogenslage

Wesentliche Vermdgensposten sind die Beteiligung an der F 1201 in Héhe von 82,6 Mio. EUR (Vorjahr 35,4 Mio. EUR), die liquiden Mittel in H6he von 41,7 Mio. EUR (Vorjahr 14,1 Mio. EUR), der 12 H gewéhrte Gesellschafterdarlehen einschliefdlich aufgel aufener
Zinsen in Hohe von 19,9 Mio. EUR (Vorjahr 17,4 Mio. EUR) sowie eingeforderte ausstehende Einlagen der Kommanditisten in Hohe von 18,3 Mio. EUR (Vorjahr 3,1 Mio. EUR).

d) Gesamtaussage zur Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Das negative Ergebnis des Geschéftsjahres 2021 ist konzeptionsbedingt und entspricht in Relation zum eingeworbenen Kommanditkapital weitgehend den Erwartungen. Die Vermdgenslage ist geordnet und spiegelt die eines sich noch in der Investitionsphase befindlichen
AIF wider. Der AIF verfugt Uber ausreichende Mittel, um seine Zahlungsverpflichtungen auch zukiinftig fristgerecht erfullen zu kénnen.

e) Finanzielle und nichtfinanzielle L eistungsindikatoren

Der Erfolg der Geschaftstétigkeit wird insbesondere anhand der Ermdglichung der Auszahlungen an die Anleger gemessen, welche abhangig sind vom erzielten Bewirtschaftungs- und Handelsergebnis des AIF. Die erzielten Ergebnisse werden in der Entwicklung von
Kennzahlen wie Vermietungsstand, Durchschnittsmiete und aus der Berechnung des prozentualen Handel sergebnisses, bezogen auf die Gestehungskosten (Kaufpreis, Anschaffungsnebenkosten, Erhaltungsaufwand), gemessen.

Wesentlicher Erfolgsfaktor ist dartiber hinaus die Entwicklung des NIW des AlF, der den Substanzwert des AIF angibt und damit ein entscheidender Leistungsindikator ist.
D. Ereignisse nach Bilanzstichtag
Nachfolgend sind die wesentlichen Geschéftsvorfélle des laufenden Jahres bis zum 31.03.2022 enthalten.

a) Investitionen
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Mit Kaufvertragsabschluss vom 18.02.2022 erwarb der ZBI F 1201 GmbH & Co. KG das Objekt Schkeuditz, Rathausplatz 1, 1a,1b / Theodor-Heuss-Straf3e 2 bestehend aus 24 Wohn- und 23 Gewerbeeinheiten zu einem Kaufpreisin Hohe von 16,6 Mio. EUR (geplanter
Erhaltungsaufwand 0,9 Mio. EUR). Der Besitziibergang erfolgt am 01.05.2022.

Zusétzlich wurde am 28.02.2022 das Portfolio Chor beurkundet. Das Objektportfolio besteht aus einem Objektpaket von sieben Mehrfamilienhéusern sowie zwel Wohn- und Geschéftshausern mit Standorten in EImshorn und dem Berliner Bezirk Spandau. Der Kaufpreis
fur die 163 Wohn- sowie 11 Gewerbeeinheiten betrégt 27,7 Mio. EUR (geplanter Erhaltungsaufwand 1,5 Mio. EUR). Der Besitzilbergang ist in zwei Tranchen zum 01.06.2022 sowie 01.07.2022 geplant, ausgenommen ein Objekt in Berlin. Falligkeitsvoraussetzung zur
Kaufpreiszahlung ist hier die Realteilung des Grundstiicks, voraussichtlicher Nutzen-L asten-Wechsel ist Ende 2022.

Dem AIF und seinen Objektgesellschaften steht zum Berichtsstichtag ein offenes Investitionsvolumen in Héhe von 94,8 Mio. EUR zur Verfuigung. Immobilienangebote zur Investition werden regelméidig gepruft, um geeignete den Investitionskriterien des Fonds
entsprechende Immobilien zu finden.

b) Finanzierung

Im laufenden Jahr wurden folgende Darlehensvertrage im Zuge der Investitionstétigkeit neu abgeschlossen:

Immobilien-Gesellschaft Portfolio/Obj ekt Nominalbetrag Sollzinsp.a. Tilgung p.a. Ablauf Zinsbindung Laufzeit Darlehensvertrag
in TEUR in% in%

F 1201 Portfolio Ruhrboden 12.495 0,91 endfédlig 30.12.2026 30.12.2026

12H Neuss, Hafensta3e 58-60 3.682 0,79 endfélig 30.12.2024 30.12.2024

12H Leipzig, Pfaffendorfer Stralte 1 5.200 0,93 endfélig 30.12.2024 30.12.2024

F 1201 Portfolio Heidenau-Pirna 6.711 1,15 endfélig 31.12.2026 31.12.2026

Von den rund 28,1 Mio. EUR der vorgenannten neu aufgenommenen Darlehen, wurden zum Berichtszeitpunkt bereits ca. 19,2 Mio. EUR valutiert.

Ein Auftrag zur Finanzierung des angekauften Portfolios Eiger wurde mit einem Volumen von 60,5 Mio. EUR erteilt.

c) Gesellschafterver sammlung / Gesellschafter beschliisse

In Vertretung der Gesell schafterversammlung hat der Anlagerausschuss im laufenden Jahr folgende Auswahlempfehlung zum Erwerb von Investitionsgegenstanden getroffen:

Beschluss vom Beschlussinhalt Beschlusser gebnis Status

03.02.2022 Auswahlempfehlung zum Ankauf des Objektes in Sch- Zustimmung redisiert
keuditz, Rathausplatz 1, 1a, 1b/ Theodor-Heuss-Straf3e 2

23.02.2022 Auswahlempfehlung zum Ankauf des Portfolios Chor mit  Zustimmung realisiert
Objekten in Berlin und Elmshorn

d) Gesellschaftskapital

Bis zum Ende der Platzierungsphase konnten Anlagegelder in Hohe von 191,0 Mio. EUR (inklusive Agio 200,6 Mio. EUR) eingeworben werden. Der Prozess der Prifung und Annahme der bis zum Ende der Platzierungsphase eingereichten Zeichnungsscheine wurde im
Februar 2021 abgeschlossen. Im Dezember 2021 erfolgte, bis auf einen Betrag von 228 TEUR, der Abruf der letzten noch offenen Anlagegelder in zwei Tranchen mit Zahlungsziel bis spétestens 16.12.2021 fiir die erste Tranche und 20.12.2021 fiir die zweite Tranche.
Die nicht eingeforderten Einlagen betrafen ungeklérte Erbschafts- und Ubertragungsfélle.

Die meisten Anleger sind der Aufforderung gefolgt und haben ihr Beteiligungskapital einbezahlt. Zum 31.03.2022 steht noch ein Betrag von etwa 2,8 Mio. EUR aus. Betroffen sind ca. 50 Anleger. Dazu lauft, fir einige Anleger auch bereits an den Rechtsanwalt abgegeben,
das Mahnverfahren. Einlagen in Héhe von 92 TEUR konnten aufgrund von Erbschaftsvorgéngen nicht eingefordert werden.

Weitere wesentliche VVorgénge, Uber die zu berichten wére, haben sich nach dem Bilanzstichtag nicht ergeben.
E. Risikobericht
Zu den zentralen Erfolgsfaktoren im Fondsgeschéft gehort die Fahigkeit, die aus der Geschéftstétigkeit resultierenden Risiken friihzeitig zu erkennen und auf Basis angemessener Methoden und Prozesse zu steuern.

Die Ubergeordnete Zielsetzung des Risikomanagements ist das kontrollierte Eingehen von geschéftstypischen Risiken in dem fiir die Geschéftstétigkeit notwendigen Umfang.
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1. Wesentliche Risiken des AIF
Die folgenden Risikoarten wurden fur den AIF als wesentlich identifiziert und werden laufend tberwacht:
a) Adressenausfallrisiken

Adressenausfallrisiken bezeichnen die Gefahr, dass Geschéftspartner ihre geschuldeten Leistungen nicht vertragsgerecht erbringen und daraus finanzielle Schaden entstehen. Beim AlF sind derartige Risiken in Bezug auf Verkéaufer und Kéufer von Immobilien oder
Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften sowie bei Mietern, externen Dienstleistern im Bereich der Immobilienbewirtschaftung und Finanzinstituten, bel denen die liquiden Mittel des AlF angelegt werden, relevant.

Zur Minimierung der Adressenausfallrisiken fiihrt die KVG eine umfassende Risikoanalyse zu Beginn einer Geschéftsbeziehung sowie eine laufende nachfolgende Risikotiberwachung der Geschéftspartner durch. Der AIF legt seine liquiden Mittel grundsétzlich nur
bei Finanzinstituten mit gutem Rating an.

In Bezug auf Mieter ist infolge der Fokussierung des AlF auf Wohnimmobilien mit einem in der Regel nur geringen Anteil von zudem meist nur kleinfléchigen Gewerbemietern das Ausfallrisiko durch die ausreichend breite Mieterstreuung grundsétzlich limitiert. Im
Ubrigen begegnet die KVG dem Adressenausfallrisiko aus der Vermietung durch ein aktives, ganzheitliches und professionelles Property Management.

Die Adressenausfallrisiken des AIF sind insgesamt al's mittel einzustufen.
b) Liquiditatsrisiken
Liquiditétsrisiken beinhalten die Gefahr, dass die zum Ausgleich gegenwartiger oder zukiinftiger Zahlungsverpflichtungen erforderlichen Zahlungsmittel nicht oder nicht fristgerecht zur Verfiigung stehen bzw. nur zu erhthten Kosten beschafft werden kdnnen.

Die Zahlungsfahigkeit des AIF gefahrdende Liquiditétsrisiken kénnen insbesondere durch Einnahmeausfélle und ungeplante Ausgaben bzw. Ausgabensteigerungen aus den Immobilien des AIF bzw. seiner Beteiligungsgesellschaften sowie dadurch entstehen, dass zur
Erst- und Anschlussfinanzierung von Immobilien geplante Kreditaufnahmen nicht im geplanten Umfang, nicht termingerecht oder nicht zu den vorgesehenen Konditionen gelingen oder dass bei VerstéRRen gegen Covenantsin Kreditvertragen (Abreden bspw. zu Miethdhen
und Vermietungsstanden) auferordentliche Tilgungszahlungen beziehungsweise héhere Zinszahlungen zu leisten sind.

Zur moglichst weitgehenden Sicherstellung der geplanten Einnahmen und Ausgaben aus dem Immobilienportfolio erfolgt vor jedem Objekt- oder Beteiligungserwerb eine ausfihrliche technische, kaufménnische und steuerliche Due Diligence. Zudem werden die
wesentlichen Nachhaltigkeitsrisiken von Immobilien oder Immobiliengesellschaften analysiert und die klassische Ankaufsprifung damit um finanziell relevante Nachhaltigkeitsrisiken erweitert. Im Falle einer positiven Kaufentscheidung werden Risiken aus méglichen
Mindereinnahmen bzw. Mehrausgaben soweit wie mdglich durch Garantie- bzw. Nichtkenntniserklarungen des Verkaufers zu den bestehenden Miet- und Dienstleistungsvertrégen sowie z.B. zu Altlasten, Bauschéden, schadstoffbel astete Baumaterialien, Brandschutz- und
Verkehrssicherungspflichten, Denkmal schutzauflagen, Instandhaltungsversiumnissen und ausstehenden ErschlieRungsbeitrégen abgesichert. Ein professionelles Property Management der Immobilien sowie eine detaillierte Uberwachung und regelméaRige Bewertung der
Risikoentwicklung durch das Risikomanagement in Zusammenarbeit mit dem zusténdigen Portfoliomanagement tragen auerdem dazu bei, Liquiditétsrisiken aus dem Immobilienportfolio zu minimieren.

Das Finanzierungsrisiko wird dadurch begrenzt, dass die Darlehensvermittlung und -verwaltung durch eine zentrale Stelle innerhalb der ZBI Gruppe erfolgt und die Einhaltung der einschlagigen Kreditvertragsbedingungen laufend tberwacht wird.

Um die Steuerung der Liquiditétsrisiken zu gewahrleisten, ist fir den AIF ein umfassendes Liquiditédtsmanagementsystem eingerichtet, dessen Basis neben einer Langfristplanung bis Fondsende eine rollierende Zwolf-Monats-Planung ist. Daraus ist festzustellen, dass
der AIF seine Zahlungsverpflichtungen in der absehbaren Zukunft erfullen kann.

Die Liquiditétsrisiken des AIF sind insgesamt al's mittel einzustufen.
c) Marktpreisrisiken

Unter dem Marktpreisrisiko versteht man das Risiko von finanziellen Verlusten aufgrund einer nachteiligen Veranderung der Marktpreise auf bestimmten Markten. Fur Immobilien-Investmentvermdgen sind hier vor allem Preisanderungsrisiken auf den Immobilienmarkten
und Zinsdnderungsrisiken von Bedeutung.

Fir das Investmentvermdgen negative Preisanderungsrisiken auf den Immobilienmarkten kénnen sich aus einer Angebotsverknappung oder einer steigenden Nachfrage nach Immobilien ergeben mit der Folge, dass zu wirtschaftlich vertretbaren Preisen keine den
Anlagebedingungen entsprechenden Objekte erworben werden kénnen. Umgekehrt ist es mdglich, dass z.B. aufgrund eines Konjunkturabschwungs oder einer nachteiligen Veranderung der Mikrolagen der Immobilienstandorte des AIF das Kaufinteresse zuriickgeht
und deshalb geplante Objektverkaufe nicht oder nur mit Preisabschlégen readisiert werden kénnen. Aufgrund der langjahrigen Markterfahrung und -présenz der ZBI Gruppe geht die KV G davon aus, negative Entwicklungstendenzen frilhzeitig erkennen und rechtzeitig
Mal3nahmen zur Gegensteuerung ergreifen zu konnen.

Das Zinsanderungsrisiko besteht darin, dass durch die allgemeine Zinsentwicklung nachteilige Effekte in der Ertrags- und Aufwandsrechnung eines Investmentvermdgens verursacht werden kénnen. Aufgrund der aktuellen Marktlage wird in absehbarer Zukunft mit
splrbaren Zinserhthungen gerechnet. Ob es sich bei dieser Entwicklung um einen langfristigen Trend handelt wird beobachtet. Zur Absicherung gegen das Zinsdnderungsrisiko werden der geplanten Haltedauer entsprechende Finanzierungsfristen angestrebt und im
Bedarfsfall Zinssicherungsgeschafte abgeschlossen.

Die Marktpreisrisiken des AIF sind insgesamt as mittel einzustufen.

d) Operationelle Risiken
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Operationelle Risiken umfassen die Gefahr von Verlusten, dieinfolge der Unangemessenheit oder des Versagens von internen Verfahren und Systemen, Menschen oder in Folge externer Ereignisse eintreten. Darin eingeschlossen sind insbesondere Personal-, I T-, Vertriebs-,
Auslagerungs-, Rechts-, Dokumentations-, K atastrophen- und Reputationsrisiken sowie Risiken, die aus Kontrolldefiziten resultieren.

Zur Uberwachung und Steuerung dieser Risiken hat die KV G neben der iibergeordneten Risikomessung und Risikoiberwachung zusétzlich eine separate V erlustdatenbank implementiert. Samtliche melderelevanten Schadensfélle sind von den Mitarbeitenden der KVG an
den Risikomanager zu melden und nachfolgend im Hinblick auf einzuleitende Gegenmal3nahmen zu analysieren. Auf dieser Basis wird eine laufende Optimierung der Risikosteuerungsprozesse ermdglicht. Zudem ist ein Ad Hoc Meldeprozess zum frilhzeitigen Erkennen
von potentiellen Risiken implementiert.

In Bezug auf Rechtsrisiken verfugt die KV G gemal3 den Vorgaben der KAMaRisk (Mindestanforderungen an das Risikomanagement von Kapital verwaltungsgeselschaften) tber eine separate Compliance-Funktion. Aufgabe des Compliance-Beauftragten ist die Sicher-
stellung der Einhaltung geltenden Rechts und sonstiger externer und interner Regelungen rund um die Auflegung, den Vertrieb und die kollektive Vermdgensverwaltung von alternativen Investmentvermégen. Das beinhaltet die laufende ingtitutionalisierte Uberwachung
der Einhaltung aller rechtlichen Normen, Richtlinien, Standards und sonstigen Regeln.

Die Operationellen Risiken des AlF sind insgesamt als mittel einzustufen.

e) Risiko aus dem Einsatz von Finanzinstrumenten

Fur den AIF waren zum Berichtsstichtag keine Finanzinstrumente eingesetzt.
2. Gesamteinschétzung der Risikosituation

Aufgrund von zukiinftigen moglichen Liquiditatsengpéssen und der damit verbundenen gednderten Auszahlungsstruktur besteht ein mittleres Liquiditétsrisiko. Zudem besteht durch die verzogerte (Voll-)Investition das Risiko, dass sich die Renditeaussichten des AlIF
verringern. Zusétzlich besteht aufgrund der derzeitigen Zinssituation ein erhdhtes Risiko fur Zinsénderungen bei Darlehen, deren Zinsfixing noch aussteht und bei noch abzuschlieRenden Darlehen. Demnach ist das Marktpreisrisiko als mittel einzustufen. Die operationellen
Risiken sind aufgrund der Covid-19 Pandemie und den Auswirkungen der Ukraine-Krise als mittel zu bewerten. Es ergibt sich daher eine mittlere Gesamteinschétzung der Risikosituation des AlF.

F. Entwicklung des ZBI Professional 12

Die Investitionstétigkeit des ZBI Professional 12 wird weiter vorangetrieben, um die durch die Anleger in den Fonds gegebenen Gelder schnellstmdglich in attraktive Immobilien bzw. Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften anzulegen. Hierfir stehen dem AlF und
seinen Objektgesellschaften zum Zeitpunkt der Berichterstellung, dem 31.03.2022, ein Einkaufsvolumen von 94,8 Mio. EUR zur Verfligung.

Im Februar 2022 konnten durch den Abschlussvon zwei Kaufvertrégen (Siehe hierzu Seite 20 unter 1.D Ereignisse nach Bilanzstichtag) weitere Immobilien mit einem Kaufpreisvon ca. 44,3 Mio. EUR alokiert werden. Diese Anké&ufe erfol gten durch die Bestandsgesell schaft
F 1201 und sind somit zur dauerhaften Bewirtschaftung vorgesehen.

Im Zuge der Bewirtschaftung, der sich im Bestand des AlF befindlichen Objekte, liegt der Fokus des Fondsmanagements auf der Entwicklung des V ermietungsstandes und der Miete und damit auch dem Wertzuwachs der Immobilien. Ein Schwerpunkt der Fondsplanung
ist daher die Erhéhung der Vermietungsstande, die bedarfsgerechte Durchfiihrung von Sanierungen und Modernisierungen sowie die Umsetzung von Mieterhbhungen. In der aktuellen Fondsplanung wurde eine Mietsteigerung von 1,5 % p.a. beriicksichtigt.

In Leipzig, Faradaystrale 14 wird aktuell gepriift, ob eine Nachverdichtung durch den Abriss einer auf dem Grundstiick befindlichen Remise und den Neubau von zwei ,, Charming Town Houses' mdglich ist.

Durch den russischen Angriffskrieg in der Ukraine und die starke Abhangigkeit Deutschlands von Gas- und Ollieferungen aus Russland haben sich die bereitsinfolge der Coronavirus-Pandemie bestehenden wirtschaftlichen Unsicherheiten deutlich erhéht. Insbesondere der
rasante Anstieg der Energiekosten, der sich bei einem nicht auszuschlief3enden Lieferstopp fuir russisches Gas und Erddl nochmals verstarken und zu Produktionseinschrankungen der deutschen Industrie fiihren dirfte, sowie die mangelnde Verfuigbarkeit und Verteuerung
von Baustoffen werden mit hoher Wahrscheinlichkeit auch negative Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt haben.

Sollten diese von Dauer sein, besteht das Risiko, dass z.B. Mietanpassungen, Sanierungsmal3nahmen oder Objektverauflerungen nicht wie geplant umgesetzt werden kénnen sowie die Zinsen fur Immobiliendarlehen weiter steigen werden und deshalb die prognostizierte
Fondsentwicklung nicht erreicht wird.

Die Fondsverwaltung setzt alles daran, den Risiken mit einer laufenden Uberpriifung der wirtschaftlichen Folgen und - soweit mdglich - der Ergreifung notwendiger MalRnahmen zu begegnen. Eine Erhéhung der ab dem 01.05.2021 festgesetzten fortlaufenden Auszahlung
von 1,0 % p.a an die Anleger ist, vor dem Hintergrund der bestehenden Unsicherheit Uber die weitere Entwicklung, derzeit nicht méglich.

Erlangen, den 19.05.2022

ZBI Professional Fondsverwaltungs GmbH
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11. Jahresabschluss

A. Aktiva

I. Investmentanl agevermdgen

1. Beteiligungen

2. Barmittel und Barmittel dquivaente

a) Téaglich verfligbare Bankguthaben

3. Forderungen

a) Forderungen an Beteiligungsgesellschaften
b) Eingeforderte ausstehende Pflichteinlagen
4. Sonstige Vermdgensgegenstande

Summe Aktiva

B. Passiva

1. Rickstellungen

2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) aus anderen Lieferungen und Leistungen
3. Sonstige Verbindlichkeiten

personlich haftende Gesellschafterin

Dr. Bernd Ital

Gert Wachsmann

ZBI Fondsmanagement GmbH
Kapital verwal tungsgesel I schaft

Michael Krzyzanek

Michiko Scholler
A. Bilanz

Geschéftsjahr
31.12.2021 Anteil am Fondsver mogen
in EUR in %
82.604.306,76 50,3
41.727.552,08 254
19.949.364,39 121
18.329.338,49 11,2
2.025.857,70 1,2

164.636.419,42

Geschéftsjahr
31.12.2021 Anteil am Fondsver mogen
in EUR in %
288.727,74 0,2
9.283,62 0,0

Rumpfgeschéftsjahr
31.12.2020

in EUR

35.353.097,40

14.103.137,19

17.379.422.07
3.060.513,00
641.250,00
70.537.419,66

Rumpfgeschéftsjahr
31.12.2020

in EUR
628.261,39

2.457.439,43

Anteil am Fondsver mogen

in %

52,4

20,9

258

4,5
1,0

Anteil am Fondsver mogen
in %

0,9

3,6
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a) gegenuiber Gesellschaftern

4. Eigenkapital

a) Kapitalanteil Kommanditisten

- Kapitalantell

- Kapitalricklagen

- Nicht redlisierte Gewinne/ Verluste aus der Neubewertung
Summe Eigenkapital

Summe Passiva

I. Investmenttatigkeit

1. Ertrége

a) Zinsen und dhnliche Ertrége

b) sonstige betriebliche Ertrége

Summe der Ertrage

2. Aufwendungen

a) Verwaltungsvergiitung

b) Verwahrstellenvergitung

c) Prifungs- und Verdffentlichungskosten
d) Sonstige Aufwendungen

Summe der Aufwendungen

3. Ordentlicher Nettoertrag

4. Redisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres
5. Zeitwertanderung

a) Ertrége aus der Neubewertung

b) Aufwendungen aus der Neubewertung

Geschéftsjahr
31.12.2021

in EUR
18.162,05

155.696.766,49
9.550.650,00
-927.170,48
164.320.246,01
164.636.419,42

Anteil am Fondsver mogen
in %

0,0

94,8
58
-0,6
100,0

B. Gewinn- und Verlustrechnung

Rumpfgeschéftsjahr
31.12.2020

in EUR
5.254,42

59.609.108,84
8.744.400,00
-907.044,42
67.446.464,42
70.537.419,66

Geschéftsjahr
31.12.2021

in EUR

1.341.277,74
6.600,00
1.347.877,74

-1.309.444,40
-138.052,85
-31.881,40
-3.319.055,87
-4.798.434,52
-3.450.556,78
-3.450.556,78

751.209,36
-771.335,42

Anteil am Fondsver mogen
in %

0,0

88,4
13,0
-13
100,0

Geschéftsjahr
31.12.2020

in EUR

1.002.244,45
881,17
1.003.125,62

-797.170,39
-82.814,02
-50.165,00

-18.315.684,12
-19.245.833,53
-18.242.707,91
-18.242.707,91

235.094,07
-814.118,69
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Geschéftsjahr Geschéftsjahr
31.12.2021 31.12.2020
in EUR in EUR
Summe des nicht realisierten Ergebnisses des Geschéftsjahres -20.126,06 -579.024,62
6. Ergebnis des Geschéftsjahres -3.470.682,84 -18.821.732,53

C. Anhang

1. Allgemeine Angaben

a) Firma, Sitz und Handelsr egister

Die Gesellschaft, mit Sitz in Erlangen, wurde unter der Firma ZBI Zentral Boden Immobilien GmbH & Co. Zwdlfte Professional Immobilien Holding geschlossene Investmentkommanditgesellschaft errichtet.
Die Gesellschaft ist in das Handel sregister beim Amtsgericht Firth unter der Nummer HRA 11250 eingetragen.

b) Gesetzliche Grundlagen der Rechnungslegung

Die Gesellschaft ist eine geschlossene Investmentkommanditgeselschaft im Sinne von § 149 KAGB und gilt a's kleine Personengesellschaft im Sinne des § 264a Absatz 1 HGB. Der vorliegende Jahresabschluss wurde demzufolge geméai 8158 KAGB in Verbindung mit
§ 135 KAGB nach den Vorschriften des HGB fiir kleine Kapitalgesellschaften unter Beriicksichtigung der Sondervorschriften des KAGB und der KARBYV erstellt.

Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung wurden danach in Staffelform aufgestellt und geméR den 88 21, 22 KARBYV gegliedert. Die Vorschriften des KAGB und der KARBV zur Bewertung der Vermdgensgegenstande und Schulden wurden beachtet und diein KAGB
und KARBV vorgeschriebenen erganzenden Angaben in den Anhang und in den aufgrund der Vorschriften des KAGB zu erstellenden Lagebericht aufgenommen.

2. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewer tungsmethoden

Die Bewertung der Beteiligungen an Immobilien-Gesell schaften (Objektgesellschaften) erfol gt zu Verkehrswerten auf Basis der nach § 271 Absatz 3 KAGB aufzustellenden Vermdgensaufstellungen. Die Verkehrswerte der von ObjektgeselIschaften gehaltenen Immobilien
werden grundsétzlich durch unabhéngige externe Bewerter nach den Wertermittlungsstandards der Roya I nstitution of Chartered Surveyors (RICS) und im Einklang mit den 1V SC International Valuation Standards ermittelt. Dabei kommt eine dynamische Barwertberechnung
in Form der Discounted Cash Flow Methode (DCF-Verfahren) zur Anwendung, nach der die wahrend eines Detail planungszeitraums von zehn Jahren erwarteten Einzahlungsiiberschiisse aus der Immobilie mit marktiblichen Zinssdtzen auf den Bewertungsstichtag
diskontiert werden und nach Ablauf der zehn Jahre ein hypothetischer Verkaufswert abziiglich marktuiblicher Erwerbsnebenkosten angesetzt und ebenfalls auf den Bewertungsstichtag abgezinst wird.

Soweit der Erwerb weniger as zwélf Monate zuriickliegt, wird nach § 271 Absatz 1 Nummer 1 KAGB der Kaufpreis als Verkehrswert angesetzt, es sei denn, dieser ist aufgrund von Anderungen wesentlicher Bewertungsfaktoren nicht mehr sachgerecht. In diesem Fall
wird der Verkehrswert neu ermittelt.

Zum Stichtag 31.12.2021 erfolgte die gutachterliche Verkehrswertermittiung aller Einzel objekte (mit Ausnahme der Objekte des Portfolios Heidenau-Pirna) des AlF. Die Bewertungsobjekte wurden zwischen dem 07.05.2021 und 19.10.2021 besichtigt. Von negativen
Auswirkungen der Coronavirus-Pandemie auf die Wertentwicklung der Fondsimmobilien wird in dem Gutachten nicht berichtet. Bei den Objekten des Portfolios Heidenau-Pirna mit Besitziibergang im Berichtsjahr, die nicht Bestandteil des Gutachtens waren, sowie dem
Objekt Bad Bramstedt wurde im vorliegenden Abschluss der Kaufpreis a's Verkehrswert angesetzt.

Beim Immobilienerwerb anfallende Anschaffungsnebenkosten werden in den Vermdgensaufstellungen der Objektgesellschaften geméR § 271 Absatz 1 Nummer 2 KAGB gesondert ausgewiesen und, beginnend mit dem Besitzilbergang der Immobilie, tber die geplante
Fondslaufzeit, 1angstens Uber zehn Jahre bei Bestandsimmobilien und drei Jahre bel Handelsimmobilien, in gleichen Jahresbetrégen abgeschrieben. Wird innerhalb der zugrunde gelegten Abschreibungsdauer die Immobilie verdufRert, erfolgt eine vollstandige Abschreibung
des Restwertes.

Soweit Objektgesellschaften der Besteuerung unterliegen, werden auf Bewertungsunterschiede zwischen der Vermdgensaufstellung und der Steuerbilanz unter Beriicksichtigung vorhandener steuerlicher Verlustvortrége passive latente Steuern angesetzt.
Anschaffungsnebenkosten der Beteiligungen werden nicht aktiviert, sondern im Anschaffungsjahr in voller Hohe erfolgswirksam im nicht redlisierten Ergebnis erfasst.
Die Bewertung der ubrigen Vermdgensgegenstande, Riickstellungen und Verbindlichkeiten der Fondsgesellschaft und in den Vermdgensaufstellungen der Objektgesellschaften erfolgt einheitlich nach den folgenden Grundsétzen:

Barmittel und Barmittelquivalente (Liquiditétsanlagen) werden zum Nennwert angesetzt.
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Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden grundsétzlich ebenfalls zum Nennbetrag bewertet. Dem Ausfallrisiko wird durch angemessene Wertberichtigungen Rechnung getragen, uneinbringliche Forderungen werden abgeschrieben. Forderungen der
ObjektgeselIschaften aus noch nicht abgerechneten Betriebs- und Heizkosten werden in Hohe der weiterbel astbaren Kosten erfasst und saldiert mit zu Nominalwerten bewerteten Nebenkostenvorauszahlungen der Mieter unter den Forderungen aus der Bewirtschaftung
bzw. den sonstigen Verbindlichkeiten ausgewiesen.

Der Ansatz und die Bewertung von Ruickstellungen erfolgen nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung mit dem voraussichtlichen Erfillungsbetrag.
Verbindlichkeiten werden mit ihrem Riickzahlungsbetrag bilanziert.

3. Angaben zur Bilanz

a) Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

Der AIF hélt Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften im Sinne des § 261 Absatz 1 Nummer 3 KAGB in der Rechtsform einer GmbH & Co. KG oder einer GmbH. Gesellschaften in der Rechtsform einer GmbH & Co. KG erwerben Immobilien, um diese nachhaltig
zu bewirtschaften. In der Rechtsform einer GmbH gegriindete Gesellschaften betreiben gewerblichen Handel mit den erworbenen Grundstiicken. Bei im Rahmen von Share Deals erworbenen GmbHs kann das V erwertungskonzept auch die nachhaltige Bewirtschaftung
der Immobilien vorsehen.

Zum 31.12.2020 umfasst der Beteiligungsbestand zwei |mmobilien-Gesellschaften mit einem Verkehrswert in Héhe von rund 82,6 Mio. EUR (Vorjahr 35,4 Mio. EUR). Ihre Zusammensetzung zeigt die folgende Ubersicht:

Namen und Sitz Kurzbezeichnung Errichtungs-/Erwer bsdatum Beteiligungsquote

in %

ZBI F 1201 GmbH & Co. KG, Erlangen F 1201 11.04.2019 100,0

ZBI Fonds 12 H / GmbH, Erlangen 12H 07.06.2019 100,0
Summe

Namen und Sitz Gesellschaftskapital Jahr eser gebnis 2021 Verkehrswert der Beteiligung

in TEUR in TEUR in TEUR™

ZBI F 1201 GmbH & Co. KG, Erlangen 80.962 -391 82.604

ZBl Fonds 12 H / GmbH, Erlangen -2.983 -1.079 0

Summe 77.979 -1.470 82.604

Der Beteiligungswert der F 1201 hat sich im Vergleich zum Vorjahr durch Kapitaleinlagen zur Immobilienfinanzierung in Héhe von 46,5 Mio. Euro sowie einen Neubewertungsgewinn in Hohe von 751 TEUR um 47,3 Mio. EUR erhéht.

Die F 1201 ist zum Bilanzstichtag 31.12.2021 Eigentiimerin von 24 Immobilienobjekten in Dinslaken, Essen, Leipzig, Markkleeberg und Pegnitz. In 2021 neu hinzugekommen sind Objekte in Pirna und Heidenau (Portfolio Heidenau-Pirna) sowie in Bad Bramstedt mit
einem Kaufpreisvolumen von 13,3 Mio. EUR. AufRerdem wurde Ende Dezember 2021 der Kaufpreis von 35,4 Mio. EUR fir die 1. Tranche des Portfolios Eiger mit drel Einzelobjekten in Berlin und Nutzen-L asten-Wechsel zum 01.01.2022 bezahit.

Geschéftszweck der 12 H ist der gewerbliche Grundstiickshandel. Zum 31.12.2021 umfasst das |mmobilienvermdgen der Gesellschaftim V orjahr erworbene Objektein Berlin, Leipzig und Neussund zwei Objekte des PortfoliosBerlin, Alt-Rudow 27, 27aund Silbersteinstralie
116, die in 2021 erworben wurden.

Aufgrund der vollstéandigen Finanzierung des Immobilienportfolios mit Gesellschafter- und Bankdarlehen ist die Gesdllschaft zum 31.12.2021 mit 2.983 TEUR (Vorjahr 1.904 TEUR) bilanziell {iberschuldet. Uberschuldung im insolvenzrechtlichen Sinne liegt wegen eines
Rangrucktritts des AIF hinsichtlich eines Teilbetrag seiner Darlehensforderungen in Hohe von 3,0 Mio. EUR (Vorjahr 2,0 Mio. EUR) sowie der positiven Fortbestehensprognose nicht vor.

Der Verkehrswert der Beteiligung an der 12 H ist mit 1.796 TEUR (Vorjahr 1.024 TEUR) negativ. Dies wurde durch eine Wertberichtigung auf die Darlehensforderungen berticksichtigt.
Anschaffungsnebenkosten sind fiir die beiden Beteiligungen des ZBI Professional 12 nicht angefallen.

b) Barmittel, Forderungen und sonstige Ver mdgensgegenstande

Die Barmittel und Barmittelaquivalente in Hohe von 41,7 Mio. EUR (Vorjahr 14,1 Mio. EUR) betreffen taglich verfiigbare Bankguthaben, die aus Einzahlungen der Anleger resultieren.

Die Forderungen an Beteiligungsgesellschaften in Hohe von 19,9 Mio. EUR (Vorjahr 17,4 Mio. EUR) resultieren aus den an die 12 H ausgereichten Gesellschafterdarlehen in Hohe von 19,3 Mio. EUR (Vorjahr 17,3 Mio. EUR) und aufgelaufenen Zinsen in Hohe von 2,4
Mio. EUR (Vorjahr 1,1 Mio. EUR). Abgesetzt ist die wegen des negativen Verkehrswertes der Beteiligung vorgenommene Wertberichtigung von 1,8 Mio. EUR (Vorjahr 1,0 Mio. EUR).
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'8 Der Verkehrswert der Beteiligung entspricht dem auf den AIF entfallenden Wert des Eigenkapitalsin der Vermégensaufstellung der Beteiligungsgeselschaft.
Von den zum 31.12.2021 ausgewiesenen eingeforderten ausstehenden Pflichteinlagen in Hohe von 18,3 Mio. EUR (Vorjahr 3,1 Mio. EUR) waren zum Zeitpunkt der Fertigstellung des Berichtes 2,8 Mio. EUR noch nicht eingezahit.
Die sonstigen Vermdgensgegenstéande in Hohe von 2,0 Mio. EUR (Vorjahr 641 TEUR) betreffen auf dem Konto der Treuhandkommanditistin eingegangene, am Bilanzstichtag noch nicht an den Fonds weitergel eitete Anlegerzahlungen.

c) Ruckstellungen und Verbindlichkeiten

Bei den Riickstellungen in Hohe von 289 TEUR (Vorjahr 628 TEUR) handelt es sich in Hohe von 206 TEUR (Vorjahr 0 TEUR) um Steuerrtickstellungen aufgrund der gewerbesteuerlichen Mindestbesteuerung. Die brigen Riickstellungen in Héhe von 83 TEUR sowie
die anderen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von 9 TEUR (Vorjahr 2,5 Mio. EUR) betreffen Vergiitungen der Verwahrstelle und der Treuhandkommanditistin sowie Kosten der Erstellung, Priifung und Veréffentlichung des Jahresberichtes; im
Vorjahr dartiber hinaus Vergiitungen fiir die Fondsverwaltung und vor allem Kosten der Fondskonzeption sowie Kosten der Eigenkapitalbeschaffung.

d) Restlaufzeiten

Die Restlaufzeit samtlicher Forderungen und Verbindlichkeiten betrégt grundsétzlich weniger al's ein Jahr, wobei die Riickzahlung der an die 12 H gewahrten Gesellschafterdarlehen vom jeweiligen Zeitpunkt der Immobilienverkéufe abhangig ist.

e) Eigenkapital

Das Eigenkapital des AlF in Hohe von 164,3 Mio. EUR (Vorjahr 67,4 Mio. EUR) entspricht dem NIW. Seine Zusammensetzung und Entwicklung im Einzelnen sind im Abschnitt 11.C.6.c) Kapitalkonten nach § 25 Absatz 4 KARBV auf Seite 30 dargestellt und erléutert.

Die Hafteinlage wurde in das Handel sregister entsprechend § 3 Absatz 1 des Gesellschaftsvertrages fir die Treuhandkommanditistin mit 10 % ihres Gesellschaftsanteils (1 TEUR) eingetragen. Gemal § 3 Absatz 2 des Gesellschaftsvertrages werden fur die Aufstockung
der Beteiligung der Treuhandkommanditistin fr jeden Treugeberkommanditisten pauschal 500 EUR a's Haftsumme in das Handel sregister eingetragen.

Unter den Kapitalriicklagen von 9,6 Mio. EUR (Vorjahr 8,7 Mio. EUR) sind die auf die gezeichneten Kommanditeinlagen geleisteten Ausgabeaufschl ége ausgewiesen.
Die Komplementérin halt keinen Kapitalanteil und ist am Ergebnis der Gesellschaft nicht beteiligt.
4. Angaben zu Haftungsver haltnissen, sonstigen finanziellen Verpflichtungen und Rechten Dritter an Ver mégensgegenstanden der Gesellschaft

Zum 31.12.2021 bestehen keine Haftungsverhédtnisse im Sinne von § 251 HGB, keine sonstigen finanziellen Verpflichtungen im Sinne von § 285 Nummer 3a HGB und keine Rechte Dritter an Vermdgensgegenstanden der Gesellschaft.

5. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung
a) Realisiertes Ergebnis
Die Zinsen und &hnliche Ertrége in Hohe von 1,3 Mio. EUR (Vorjahr 1,0 Mio. EUR) entfallen ausschlief3dlich auf Zinsertrége aus der Gewéahrung eines Gesell schafterdarlehens zur Objektfinanzierung an die 12 H.

Die Verwaltungsvergiitung in Hohe von 1.310 TEUR (Vorjahr 797 TEUR) und die Verwahrstellenvergiitung in Hhe von 138 TEUR (Vorjahr 83 TEUR) wurden im Berichtsjahr gemaf3 den Anlagebedingungen auf Basis des durchschnittlichen NIW ermittelt.
Die Prufungs- und Veréffentlichungskosten betragen 32 TEUR (Vorjahr 50 TEUR).

Die sonstigen Aufwendungen in Hohe von 3,3 Mio. EUR setzen sich im Vergleich zum Vorjahr (18,3 Mio. EUR) wie folgt zusammen:

Geschéftsahr Vorjahr

in TEUR in TEUR

Initialkosten (Vergitungen fur Fondskonzeption / Vertrieb und Vermittlung der Fondsanteile) 2.576 17.894
Aufwendungen fir nicht realisierte Immobilienankaufe 227 274
Gewerbesteuer 206 0
Treuhandvergitung 127 76
Rechtsberatungskosten 61 2
Nebenkosten des Geldverkehrs (einschlieflich Negativzinsen auf Bankguthaben) 43 20
Buchfuhrungskosten 39 34
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Geschéftsjahr Vorjahr

in TEUR in TEUR

Kosten der Gesell schafterversammiung und des Jahresberichts 37 13
Ubrige Aufwendungen 3 3
Gesamt 3.319 18.316

Die Initialkosten des Berichtsjahres betreffen im Wesentlichen die Fondszeichnungen, bei denen der Annahmeprozess erst im Jahr 2021, d.h. nach dem Ende der Platzierungsphase am 31.12.2020, abgeschlossen wurde.
Insgesamt ergibt sich danach ein redlisierter Verlust des Geschéftsjahresin Hohe von 3,5 Mio. EUR (Vorjahr 18,2 Mio. EUR).
b) Nicht realisiertes Ergebnis

Das mit 20 TEUR (Vorjahr 579 TEUR) negative, nicht realisierte Ergebnis des Geschéftsjahres 2021 setzt sich zusammen aus Aufwendungen der Neubewertung in Hohe von 771 TEUR (Vorjahr 814 TEUR) aus der Bewertung der Beteiligung an der 12 H sowie aus
Ertrégen aus der Neubewertung der Beteiligung an der F 1201 in Héhe von 751 TEUR (Vorjahr 235 TEUR). Diese sind verursacht durch das realisierte Ergebnis des Geschaftsjahres sowie planméf3ige A bschreibungen auf Anschaffungsnebenkosten aus |mmobilienerwerben
der Beteiligungsgesellschaften, denen Ertrage aus Wertsteigerungen gegeniiberstehen.

6. Erganzende Angaben nach KARBV

a) Verwendungsrechnung nach § 24 Absatz 1 KARBV

Komplementarin Kommanditisten Gesamt

in EUR in EUR in EUR

1. Realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres 0,00 -3.450.556,78 -3.450.556,78

2. Gutschrift / Belastung auf Kapitalkonten 0,00 3.450.556,78 3.450.556,78

Bilanzgewinn / Bilanzverlust 0,00 0,00 0,00

b) Entwicklungsrechnung nach § 24 Absatz 2 KARBV

Komplementérin Kommanditisten Gesamt

in EUR in EUR in EUR

I. Wert des Eigenkapitals am Beginn des Geschéftsjahres 0,00 67.446.464.42 67.446.464.42

1. Zwischenentnahmen 0,00 -1.600.585,57 -1.600.585,57
2. Mittelzufluss (netto)

a) Mittelzufl Uisse aus Gesellschaftereintritten 0,00 86.676.224,51 86.676.224,51

3. Realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres nach Verwendungsrechnung 0,00 -3.450.556,78 -3.450.556,78

4. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres 0,00 -20.126,06 -20.126,06

5. Eingeforderte, noch ausstehende Einlagen 0,00 15.268.825,49 15.268.825,49

I1. Wert des Eigenkapitals am Ende des Geschéftsjahres 0,00 164.320.246,01 164.320.246,01

c) Kapitalkonten nach § 25 Absatz 4 KARBV
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Komplementarin Kommanditisten Gesamt
in EUR in EUR in EUR

Kapitalkonto | (Kommanditeinlage)
- gezeichnete Kommanditeinlagen 0,00 191.023.000,00 191.023.000,00
- nicht eingeforderte, noch ausstehende Kommanditeinlagen 0,00 -228.000,00 -228.000,00
Kapitalkonto Il (Kapitalriicklage aus Agio) 0,00 9.550.650,00 9.550.650,00
Verrechnungskonto
- Zwischenentnahmen 0,00 -3.177.551,40 -3.177.551,40
- Gutschrift Vorabgewinne™® 0,00 7.348.928,27 7.348.928,27
Verlustvortragskonto
- redisiertes Ergebnis 0,00 -31.920.682,11 -31.920.682,11
- nicht realisiertes Ergebnis aus der Neubewertung 0,00 -927.170,48 -927.170,48
- Belastung Vorabgewinne® 0,00 -7.348.928,27 -7.348.928,27
Stand 31.12.2021 0,00 164.320.246,01 164.320.246,01

Von den bis zum Ende der Platzierungsphase am 31.12.2020 gezeichneten Kommanditeinlagen in Hohe von 191.023 TEUR und Ausgabeaufschlagen in Hohe 9.550 TEUR waren im Vorjahr 16.931 TEUR noch nicht erfasst, da der Aufnahmeprozess erst im Jahr 2021
abgeschlossen wurde.

Diein vorstehender Tabelle ausgewiesenen nicht eingeforderten, noch ausstehenden Kommanditeinlagen in Héhe von 228 TEUR betreffen ungekl&rte Erbschafts- und Ubertragungsféle.

d) Vergleichende Ubersicht nach § 14 KARBV in Verbindung mit § 25 Absatz 1 Satz 1 und 2 KARBV

1 Jahr 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019
Fondsvermdgen (NIW) in EUR 164.320.246,01 67.446.464,42 28.695.892,45
Wertentwicklung absolut in EUR 96.873.781,59 38.750.571,97 0,00

143,63 135,04 0,00

Wertentwicklung in %

Der Wert des Fondsvermégens wird mindestens einmal jahrlich, spétestens sechs Monate nach Ablauf des Geschéftsjahres der Gesellschaft, im Zuge der Erstellung des Jahresberichtes gemal? 8 158 KAGB in Verbindung mit den 88 135 und 101 Absatz 2 KAGB unter
Anwendung der in Kapitel 11.C.2 Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden auf Seite 26 dieses Berichtes beschriebenen Methoden und Wertansétze ermittelt. Der Ausgabeaufschlag findet dabei Beriicksichtigung.

Die Erhthung des NIW gegentiber dem Vorjahr um 96,9 Mio. EUR ergibt sich per Saldo aus den im Geschéftsjahr erfolgten Einzahlungsanforderungen in Hohe von insgesamt 101,9 Mio. EUR einerseits sowie aus dem negativen Periodenergebnis von 3,5 Mio. EUR
und den an die Anleger geleisteten Auszahlungen (Zwischenentnahmen) von 1,6 Mio. EUR andererseits.

Die Verdffentlichung des Wertes des Fondsvermdgens erfolgt durch die Fondsverwaltung im Zuge der Offenlegung des Jahresberichtes tiber den Bundesanzeiger und auf der Internetseite www.zbi.de im Bereich Anlegerinformation unter Bekanntmachungen.
Hinweis: Die Wertentwicklung in der Vergangenheit ist kein Indikator fur zukinftige Wertentwicklungen.

19V orabgewinn gemaR § 11 Absatz 2 des GeselIschaftsvertrages, Details hierzu sind unter 11.C.8.8) Ergebnisverteilung auf Seite 44 dargestelIt.

€) Bestand der zum 31.12.2021 von den Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien

(1) Immobilienver zeichnis
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a b W N P

10
11
12

13

14
15

16

17
18
19

20

21
22

Gesellschaft
F 1201

12H

12H

12H

F 1201

F 1201

F 1201

F 1201

F 1201
F 1201
F 1201
F 1201

F 1201

F 1201
F 1201

F 1201

F 1201
F 1201
F 1201

12H

F 1201
F 1201

PLZ
24576
12357
13187
12051
46537

46537

45143

45356

45359
45138
45145
45327

45327

45359
45327

01809

04159
04279
04288

04277

04416
04416

Stadt

Bad Bramstedt
Berlin

Berlin

Berlin
Dinslaken

Dinslaken

Essen

Essen

Essen
Essen
Essen
Essen

Essen

Essen

Essen
Heidenau
Leipzig
Leipzig
Leipzig
Leipzig

Markkleeberg
Markkleeberg

StraRe
Schillerstralie 40-54
Alt-Rudow 27, 27a
Muhlenstralie 39
Silbersteingtrale 116

Hinxer Stral3e
441-449, Grabenstra-
f3e 1-5, Stollenstralte
34-36

Zur Maaskat 1-7

Altendorfer Stralte
437, Hirtsieferstralle
1-3

Bottroper Strafte
226-228

Dimptner Stral3e 27
Morsehofstral3e 2-6
Milheimer Stral3e 79

Katernberger Stral3e
21-25

Katernberger Stral3e
15

Labberg 13

Uckendorfer Stralze
46, 48

Dohnaer Stral3e 11,
13

Faradaystralie 14
Leinestral3e 8

Stétteritzer Landstra-
Re 28

Triftweg 32-46,
52-58

Dammstralie 14
Karl-Lieb-
knecht-Strai3e 15, 17,
19

Art des Grund-
stiicks®

w

£ 22 =

3

T 2z =z g

<

Baujahr
1963
1985
1997
1983
1977

1967

1954

1960

1962
1960
1955
1964

1964

1973
1906

1924

1906
1900
1900

1930

1900
1900

Modernisie-
rungsjahr

Erwerbsdatum®
01.01.2021
01.02.2021
01.01.2020
01.02.2021
01.07.2020

01.07.2020

01.07.2020

01.07.2020

01.07.2020
01.07.2020
01.07.2020
01.07.2020

01.07.2020

01.07.2020
01.07.2020

01.04.2021

01.12.2019
01.12.2019
01.12.2019

01.11.2019

01.12.2019
01.12.2019

Grundstiicksgr e
in m?

6.773

2531

837

802

9.621

2.617
1.070

1.129

1.227
2.108
1.327
1.043

367

709
487

2,510

660
560
1.352

730
1.690

— Seite 27 von 56 —

Tag der Erstellung : 22.07.2022
Auszug aus dem Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

Nr.

23
24
25

a b~ W N P

10
11
12

13

14
15

16

17
18
19

Gesellschaft
12H

F 1201

F 1201

Gesellschaft
F 1201

12H

12H

12H

F 1201

F 1201
F 1201

F 1201

F 1201
F 1201
F 1201
F 1201

F 1201

F 1201
F 1201

F 1201

F 1201
F 1201
F 1201

PLZ
41460
91257
01796

PLZ
24576
12357
13187
12051
46537

46537
45143

45356

45359
45138
45145
45327

45327

45359
45327

01809

04159
04279
04288

Stadt
Neuss
Pegnitz
Pirna

Stadt

Bad Bramstedt
Berlin

Berlin

Berlin
Dinslaken

Dinslaken

Essen

Essen

Essen
Essen
Essen

Essen

Essen

Essen

Essen
Heidenau
Leipzig

Leipzig
Leipzig

StraRe

Hafenstral3e 58, 60
Haydnstrafe 2-18
Dohnaische Straf3e 31

Strale
Schillerstra3e 40-54
Alt-Rudow 27, 27a
Muhlenstralie 39
Silbersteinstral3e 116

Hunxer Strale
441-449, Grabenstra-
Re 1-5, Stollenstrale
34-36

Zur Maaskat 1-7

Altendorfer Strafte
437, Hirtsieferstralte
1-3

Bottroper Strafte
226-228

Dumptner Stral3e 27
Morsehofstralie 2-6
Milheimer Stral3e 79

Katernberger Stral3e
21-25

Katernberger Stral3e
15

Labberg 13

Uckendorfer StralRe
46, 48

Dohnaer Strale 11,
13

Faradaystral3e 14
Leinestralle 8

Stotteritzer Landstra-
Re28

Art des Grund-
stiicks®

M
w
M

Miteigentums-
anteile®

Baujahr
1992
1962
1900

Nutzflache gesamt
inm?

2.825

1.094

1.599

887

3.642

682
2.024

984

390
1.019
1.166
1.373

633
690

570

681
1.045
572

Modernisie-
rungsjahr

Nutzflache Wohnen
inm?

2.825

1.094

1.599

887

3.642

682
1578

984

390
865
636
944

354

633
690

570

681
1.045
158

Erwerbsdatum®
01.07.2020
01.12.2020
01.08.2021

Nutzflache Gewerbe
in m?

o O o o o

446

154
530
429

190

414

Grundstiicksgr e
in m?

572

6.317

430

Ausstattungs-
merkmale®

Sa, B

Sa, F,Bt, S
S,A,F,B
Sa, A, Bt, S
D, Sa B

Sa, B
D, Sa Bt

Sa, Bt
Sa, F, B
Sa, Bt

Sa, Bt

Si, Sa F

D, Bt
D, Ft, Bt
D, Sa, A, Bt
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Nr.
20

21

22

23
24
25

Nr.
26

27

28

29

Summe

Nr.
26

27

28

29

Summe

Gesellschaft
12H

F 1201
F 1201

12H
F 1201
F 1201

Gesellschaft
F 1201

F 1201

F 1201

F 1201

Gesellschaft
F 1201

F 1201

F 1201

F 1201

PLZ
04277

04416
04416

41460
91257
01796

PLZ
01796

01796

01796

01796

PLZ
01796

01796

01796

01796

Stadt
Leipzig
Markkleeberg

Markkleeberg

Neuss

Pegnitz

Pirna

Stadt

Pirna

Pirna

Pirna

Pirna

Stadt
Pirna

Pirna

Pirna

Pirna

Straie
Triftweg 32-46,
52-58
Dammstral3e 14
Karl-Lieb-

knecht-StralRe 15, 17,
19

HafenstralRe 58, 60
Haydnstrae 2-18
Dohnaische Strafe 31

StraRe

Schillerstrai3e 24, 26,
Goethestral3e 2, 5,

6, Herderstral}e 5, 7,

Rudolf-Renner-Stra-
Re21

Jacobéer StralRe 4, 5,
6

Karl-Lieb-
knecht-Stralke 9, 10,
11

Pillnitzer Stral3e 14

Strafle

Schillerstral3e 24, 26,
Goethestralle 2, 5,

6, Herderstral3e 5, 7,

Rudolf-Renner-Stra-
Re21

Jacobéer Strale 4, 5,
6

Karl-Lieb-
knecht-Stral3e 9, 10,
11

Pillnitzer Stral3e 14

Miteigentums-
anteile®

Art des Grund-
stiicks®

w

W

Miteigentums-
anteile®

Nutzflache gesamt
in m?

5.601

629

1.392

1.942
4.593
1.046

Baujahr
1927

1900

1920

1912

Nutzflache gesamt

in m?

2.719

1.240

1585

369
43.536

Nutzflache Wohnen
inm?

5.324

629
1.392

1.357
4.593
599

Moder nisie-
rungsjahr

Nutzflache Wohnen
in m?

2719

910

1585

369
39.734

Nutzflache Gewer be
in m?

277

585
0
447

Erwerbs-
datum®

01.04.2021

01.04.2021

01.04.2021

01.04.2021

Nutzflache Gewerbe
in m?

0

330

3.802

Ausstattungs-
merkmale®

D, Sa, Bt

D, Bt
D, Si, Sa, Bt

S, A, Ft, Bt

Sa, B

D, A, Bt
Grundstiicksgr 6Re
in m?

5.953

740

2.579

1.210

64.801

Ausstattungs-
merkmale®

Si, Ft

D, Bt

D, Ft, B

D,Si, Sa F
64.801
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AW = Mietwohngrundstiick (> 80 % Mietfl&che Wohnen). G = Geschéftsgrundstiick (> 80 % Mietflache Gewerbe). M = gemischtgenutztes Grundstiick. S = sonstig bebautes Grundstiick (im Wesentlichen Stellplatz- / Garagengrundstiicke)
8 Ubergang von Nutzen und Lasten

¢ Angabe nur bei Teileigentum in WEG (Wohnungseigentiimergemei nschaft)

® A = Aufzug, B = Balkone, Bt = teilweise Balkone, D = Denkmalschutz, F = Fassadenddmmung, Ft = teilweise Fassadendammung, Si = Stellplétze innen, Sa= Stellplétze auen, S = sozialer Wohnungsbau

(2) Verkehrswerte, Mieten, Vermietungsstande und Fremdfinanzier ungsquoten

Nr.

a b~ W N P

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22

23

Gesellschaft

F 1201
12H
12H
12H
F 1201

F 1201
F 1201

F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
12H

F 1201
F 1201

PLZ

24576
12357
13187
12051
46537

46537
45143

45356
45359
45138
45145
45327
45327
45359
45327
01809
04159
04279
04288
04277
04416
04416

41460

Stadt

Bad Bramstedt
Berlin

Berlin

Berlin
Dinslaken

Dinslaken

Essen

Essen

Essen

Essen

Essen

Essen

Essen

Essen

Essen
Heidenau
Leipzig
Leipzig
Leipzig
Leipzig
Markkleeberg
Markkleeberg

Neuss

Strale

SchillerstralRe 40-54¢
Alt-Rudow 27, 27a
Muhlenstralie 39
Silbersteinstralie 116

Hunxer Stral3e 441-449,
Grabenstral3e 1-5, Stollen-
straf3e 34-36

Zur Maaskat 1-7%

Altendorfer StralRe 437,
Hirtsieferstrale 1-3

Bottroper Stral3e 226-228
Dimptner Stral3e 27
Morsehofstral3e 2-6
Miilheimer StralRe 79
Katernberger Straf3e 21-25
Katernberger Stral3e 15
Labberg 13¢

Uckendorfer Stral3e 46, 48
Dohnaer Straf3e 11, 13
Faradaystral3e 14
Leinestral?e 8

Stétteritzer Landstral3e 28
Triftweg 32-46, 52-58
Dammstral3e 14

Karl-Liebknecht-Strafke 15,
17,19

Hafenstraf3e 58, 60

Vermietungsstand ge-
samt®

79,2 %

92,9 %

100,0 %

100,0 %

92,0 %

75,1%
94,5 %

100,0%
823%
95,1%
780%
94,9 %
94,1%
722%
90,3 %

100,0%

100,0 %

100,0%
86,2 %
98,1%

100,0%
88,7 %

94,6 %

Vermietungsstand Woh-
nen®

792%

92,9 %

100,0 %

100,0 %

92,0%

75,1 %
92,9 %

100,0%
823%
94,2 %
59,7 %
92,6 %
91,0%
72,2 %
90,3%

100,0%

100,0 %

100,0%
50,0 %
99,1%

100,0%
88,7 %

100,0 %

Vermietungsstand Ge-
wer be®

100,0 %

100,0 %
100,0 %
100,0 %
100,0 %

100,0 %
79,1%

822 %
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Nr.

24
25
26

27

a b W N

10
11
12

13
14

15

16
17
18

Gesellschaft

F 1201
F 1201
F 1201

F 1201

Gesellschaft

F 1201
12H
12H
12H
F 1201

F 1201
F 1201

F 1201

F 1201
F 1201
F 1201
F 1201

F 1201
F 1201
F 1201

F 1201
F 1201
F 1201

PLZ

24576
12357
13187
12051
46537

46537
45143

45356

45359
45138
45145
45327

45327
45359
45327

01809
04159
04279

PLZ

91257
01796
01796

01796

Stadt

Stadt

Pegnitz
Pirna

Pirna

Pirna

Bad Bramstedt

Berlin
Berlin

Berlin

Dinslaken

Dinslaken

Essen

Essen

Essen

Essen

Essen
Essen
Essen

Heidenau

Leipzig
Leipzig

Vermietungsstand ge-

Vermietungsstand Woh-

StraRe samt® nen®

Haydnstrale 2-18 95,3 % 95,3 %

Dohnaische Strale 31 73,7 % 78,3%

Schillerstralie 24, 26, 95,0 % 95,0 %

Goethestralle 2, 5, 6,

Herderstral}e 5, 7,

Rudolf-Renner-Stral3e 21

Jacobger Stralke 4, 5, 6 95,9 % 94,4 %

L eerstandsquote ge- Mietvertrédge ohne Mietvertrége mit Fest-

StraRe samt® Festlaufzeiten® laufzeiten”
SchillerstralRe 40-54¢ 20,8 % - -
Alt-Rudow 27, 27a 71% - -
Mihlenstral3e 39 0,0% - -
Silbersteinstralle 116 0,0% - -
Hiinxer Stral3e 441-449, 8,0% - -
Grabenstrafie 1-5, Stol-
lenstralie 34-36
Zur Maaskat 1-7% 249 % = =
Altendorfer Stral3e 437, 55 % 74,0 % 26,0 %
Hirtsieferstralze 1-3
Bottroper Strafte 0,0% - -
226-228
Dimptner Stral3e 27 17,7% - -
Morsehofstra3e 2-6 49% 100,0 % 0,0%
Miilheimer StraRe 79" 220% 88,3 % 11,7%
Katernberger Stral3e 51% 23,4 % 76,6 %
21-25
Katernberger Stral3e 15 5,9 % 36,0 % 64,0 %
Labberg 13¢ 27,8% - =
Uckendorfer Straie 46, 9,7 % - -
48
Dohnaer StralRe 11, 13 0,0% - -
Faradaystral3e 14 0,0% - -
Leinestralle 8 0,0% - -

Vermietungsstand Ge-
wer be®

67,6 %

100,0 %

Restlaufzeit in Jahren®

0,16 Jahre

0,16 Jahre
2,50 Jahre

4,33 Jahre
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Nr.

19

20
21
22

23
24
25
26

27

Nr.

a b~ 0w N P

10
11
12
13

Gesellschaft

F 1201

12H
F 1201
F 1201

12H

F 1201
F 1201
F 1201

F 1201

Gesellschaft

F 1201
12H
12H
12H
F 1201

F 1201
F 1201

F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201

PLZ

04288

04277
04416
04416

41460
91257
01796
01796

01796

Stadt
Leipzig

Leipzig
Markkleeberg
Markkleeberg

Neuss
Pegnitz
Pirna

Pirna

Pirna

PLZ

24576
12357
13187
12051
46537

46537
45143

45356
45359
45138
45145
45327
45327

Straie

Stétteritzer Landstral3e
28

Triftweg 32-46, 52-58
Dammstral3e 14

Karl-Liebknecht-Stralte

15,17, 19
Hafenstral3e 58, 60
Haydnstralle 2-18
Dohnaische StraRe 31¢

Schillerstrai3e 24, 26,
Goethestral3e 2, 5, 6,
Herderstralle 5, 7,
Rudolf-Renner-Stralte
21

Jacobéer Stral3e 4, 5, 6

Stadt

Bad Bramstedt
Berlin

Berlin

Berlin
Dinslaken

Dinslaken

Essen

Essen
Essen
Essen

Essen

L eerstandsquote ge-
samt®

13,8%

1.9%
0,0%
11.3%

54 %
4,7 %
26,3 %
5,0 %

41%

Straize

Schillerstrale 40-54¢
Alt-Rudow 27, 27a
Mihlenstraf3e 39
Silbersteinstral3e 116

Hiinxer StralRe 441-449, Gra-
benstrale 1-5, StollenstralRe
34-36

Zur Maaskat 1-7%

Altendorfer Stral3e 437, Hirtsie-
ferstraide 1-3

Bottroper Straf3e 226-228
Dimptner Stral3e 27
Morsehofstralie 2-6
Miilheimer StraRe 79
Katernberger Straf3e 21-25
Katernberger Stralte 15

Mietvertrageohne Mietvertrége mit Fest-
Festlaufzeiten”

laufzeiten”

35,7% 64,3 %
100,0 % 0,0%
84,8 % 152 %
100,0 % 0,0%
100,0 % 0,0%

Restlaufzeit in Jahren®

9,59 Jahre

4,58 Jahre

Gutachterliche Bewertungs-

Jahresnettokaltmiete
in TEUR®

197

88

155

77

233

133

67
35
109
58
102
86

miete

in TEUR
272

96

187

78

283

59
160

74
45
120
83
118
71
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Nr.

14
15
16
17
18
19
20
21
22

23
24
25
26

27

Nr.

a b W N P

Gesellschaft

F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
12H

F 1201
F 1201

12H

F 1201
F 1201
F 1201

F 1201
Gesellschaft

F 1201
12H
12H
12H
F 1201

F 1201

F 1201

F 1201
F 1201

PLZ

45359
45327
01809
04159
04279
04288
04277
04416
04416

41460
91257
01796
01796

01796
PLZ

24576
12357
13187
12051
46537

46537

45143

45356
45359

Stadt

Essen

Essen
Heidenau
Leipzig
Leipzig
Leipzig
Leipzig
Markkleeberg
Markkleeberg

Neuss
Pegnitz
Pirna

Pirna

Pirna

Stadt

Bad Bramstedt
Berlin

Berlin

Berlin
Dinslaken

Dinslaken
Essen

Essen

Strafle

Labberg 13¢

Uckendorfer Stralke 46, 48
Dohnaer StralRe 11, 13
Faradaystral3e 14
Leinestral3e 8

Stétteritzer Landstral3e 28
Triftweg 32-46, 52-58
Dammstralie 14

Karl-Liebknecht-StralRe 15, 17,
19

Hafenstralle 58, 60
Haydnstraile 2-18
Dohnaische StralRe 31

Schillerstraile 24, 26,
Goethestralle 2, 5, 6,
Herderstralle 5, 7,
Rudolf-Renner-Stralie 21

Jacobéer Stralke 4, 5, 6
Strafte

SchillerstralRe 40-54¢
Alt-Rudow 27, 27a
Muhlenstraie 39
Silbersteinstraiie 116

Hiinxer Stral3e 441-449, Gra-
benstralie 1-5, Stollenstralle
34-36

Zur Maaskat 1-7%

Altendorfer StralRe 437, Hirtsie-
ferstralze 1-3

Bottroper Stral3e 226-228
Dimptner Stral3e 27

Jahresnettokaltmiete
in TEUR®
46

45

38

49

79

43

472

50

102

260
325

63
162

102

Nutzungsentgeltausfallquote™

22,4%
73%
0,6 %
0,0%
8,6 %

239%
7,6%

0,0 %
18,7%

Gutachterliche Bewertungs-
miete

in TEUR

301
391
103
198

114

Verkehrswert It. Gutachten
in TEUR!

3.750

2.300

4.760

1.900

4.330

990

2.630

1.180
680
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Nr.

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22

23
24
25
26

27

a b~ W N P

(o2}

Gesellschaft

F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
12H

F 1201
F 1201

12H
F 1201
F 1201

F 1201

F 1201
Gesellschaft

F 1201
12H
12H
12H
F 1201

F 1201
F 1201

PLZ

45138
45145
45327
45327
45359
45327
01809
04159
04279
04288
04277
04416
04416

41460
91257
01796

01796

01796

Stadt

Heidenau

Leipzig
Leipzig
Leipzig
Leipzig

Markkleeberg
Markkleeberg

Neuss
Pegnitz
Pirna

Pirna

Pirna

PLZ

24576
12357
13187
12051
46537

46537
45143

Stadt

Bad Bramstedt
Berlin

Berlin

Berlin
Dinslaken

Dinslaken
Essen

Straie Nutzungsentgeltausfallquote
Morsehofstrale 2-6 6,0 %
Milheimer Straite 79 26,7%
Katernberger Straf3e 21-25 5,6 %
Katernberger Stral3e 15 2,3%
Labberg 13¢ 30,1%
Uckendorfer Stral3e 46, 48 10,0 %
Dohnaer Stral3e 11, 13 0,0 %
Faradaystral3e 14 0,0%
Leinestral’e 8 0,0%
Stétteritzer Landstraile 28 123%
Triftweg 32-46, 52-58 19%
Dammstralie 14 0,0%
Karl-Liebknecht-Stral3e 15, 17, 12,8 %
19
Hafenstraf3e 58, 60 84 %
Haydnstraile 2-18 55%
Dohnaische StraRRe 31 30.8%
Schillerstralie 24, 26, 58 %
Goethestralle 2, 5, 6,
Herderstral3e 5, 7,
Rudolf-Renner-Stral3e 21
Jacobéer Stral%e 4, 5, 6 38%
Straie

SchillerstralRe 40-54¢
Alt-Rudow 27, 27a
Muhlenstral3e 39
Silbersteinstral3e 116

Hinxer Stral3e 441-449, Grabenstralie
1-5, Stollenstral3e 34-36

Zur Maaskat 1-7¢

Altendorfer Stralle 437, Hirtsiefer-
strafte 1-3

Verkehrswert It. Gutachten
in TEUR!
1.960
1.240
1.990
1.240
1.370

930

655

1.320
2.010

760
12.200
1.440
3.140

5.490
5.090
1.740

3.180

1.792

Fremdfinanzier ungsquote’

0,0%
0,0%
58,8 %
0,0 %
0,0%

0,0 %
0,0%
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Vermietungsstand gesam-

Nr. Gesellschaft PLZ Stadt
8 F 1201 45356 Essen
9 F 1201 45359 Essen
10 F 1201 45138 Essen
11 F 1201 45145 Essen
12 F 1201 45327 Essen
13 F 1201 45327 Essen
14 F 1201 45359 Essen
15 F 1201 45327 Essen
16 F 1201 01809 Heidenau
17 F 1201 04159 Leipzig
18 F 1201 04279 Leipzig
19 F 1201 04288 Leipzig
20 12H 04277 Leipzig
21 F 1201 04416 Markkleeberg
22 F 1201 04416 Markkleeberg
23 12H 41460 Neuss
24 F 1201 91257 Pegnitz
25 F 1201 01796 Pirna
26 F 1201 01796 Pirna
27 F 1201 01796 Pirna
Nr. Gesellschaft PLZ Stadt Strafie
28 F 1201 01796 Pirna Karl-Liebknecht-Stral2e 9,

10, 11
29 F 1201 01796 Pirna Pillnitzer StralRe 14
Summe

L eerstandsquote ge-

Nr. Gesellschaft PLZ Stadt StraRe samt®
28 F 1201 01796 Pirna Karl-Liebknecht-Stral3e 15,0 %

9,10, 11

Straie

Bottroper Stral3e 226-228
Dumptner Stral3e 27
Morsehofstral3e 2-6
Miilheimer Strale 79"
Katernberger Stral3e 21-25
Katernberger Stral3e 15
Labberg 13¢

Uckendorfer Stral3e 46, 48
Dohnaer Stralte 11, 13
Faradaystralie 14
Leinestralle 8

Stotteritzer Landstral3e 28
Triftweg 32-46, 52-58
Dammstraf3e 14
Karl-Liebknecht-Stral3e 15, 17, 19
Hafenstral3e 58, 60
Haydnstra3e 2-18
Dohnaische StraRe 31¢

Schillerstral3e 24, 26,
Goethestrale 2, 5, 6,
Herderstral3e 5, 7,
Rudolf-Renner-StralRe 21

Jacobéer Stral3e 4, 5, 6
Vermietungsstand Woh-

t* nen®

85,0 % 85,0 %
45,8 % 45,8 %
91,92 % 91,92 %

Mietvertrageohne Mietvertrége mit Fest-
Festlaufzeiten® laufzeiten”

Fremdfinanzier ungsquote’

0,0 %
0,0%
0,0 %
0,0 %
0,0 %
0,0%
0,0 %
0,0 %
0,0 %
52,8 %
60,6 %
65,3 %
56,6 %
51,7%
52,3 %
0,0%
0,0%
0,0 %
0,0 %

0,0 %

Vermietungsstand Ge-
wer be®

91,93 %

Restlaufzeit in Jahren®
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L eerstandsquote ge- Mietvertrageohne Mietvertrége mit Fest-

Nr. Gesellschaft PLZ Stadt Strake samt® Festlaufzeiten” laufzeiten” Restlaufzeit in Jahren”
29 F 1201 01796 Pirna Pillnitzer StralRe 14< 54,2 % - - -
Summe 8,08 % 69,1 % 30,9 % 4,42

Gutachterliche Bewer-  Nutzungsentgeltausfall-
Nr. Gesellschaft PLZ Stadt Strafle jahresnettokaltmiete tungsmiete quote’

in TEUR® in TEUR
28 F 1201 01796 Pirna Karl-Liebknecht-Stral3e 9, 81 114 174 %
10, 11
29 F 1201 01796 Pirna Pillnitzer StralRe 14 9 28 62,3%
Summe 3.310 3.958 9,0%
Nr. Gesellschaft PLZ Stadt Strafle Verkehrswert It. Gutachten Fremdfinanzier ungsquote’
in TEUR*
28 F 1201 01796 Pirna Karl-Liebknecht-Stral%e 9, 10, 1.810 0,0%
11

29 F 1201 01796 Pirna Pillnitzer Stralke 14¢ 410 0,0%
Summe 72.287 20,1 %

€ Basis m? -Flache Wohn- und Gewerbeeinheiten

F Restlaufzeit der Mietvertrége mit Festlaufzeiten: Angabe in Jahren und nur fiir Gewerbeflachen, Wohnraummietvertrége in der Regel mit unbefristeter Laufzeit

© Basis Jahresangabe = Hochrechnung vertraglich vereinbarte Mieten (= Sollstellung) zum 31.12. auf Jahresmiete

" Angabe auf Basis der Jahresnettokaltmiete zzgl. der Mieten fiir Leerstande (Gesamtmiete). Die L eerstande werden zur Planmiete bewertet und in Prozent der Gesamtmiete angegeben.

' Bezogen auf den 31.12. des Berichtszeitraumes. Fiir die Objekte unter der laufenden Nummer 1-2, 4, 16, 25-29 wurde gemé § 271 Absatz 1 Nummer 1 KAGB der Kaufpreis als Verkehrswert angesetzt.

’ Der Immobilie zugeordneter effektiver Darlehensbetrag bezogen auf den Verkehrswert zum 31.12. Bei Objektpaketen erfolgt die Aufteilung nach dem Verkehrswert zum Zeitpunkt der Darlehensbeauftragung, bzw. geméaR der Zuordnung der darlehensgebenden Banken.

¥ Die Objekte mit einer Leerstands- bzw. Nutzungsentgeltausfallquote > 20 % sind wie folgt zu erl&utern: Bad Bramstedt (Zeile 1): Die Ubergabe des Objektes erfolgte zum 01.01.2021. Esliegt ein sanierungs- und fluktuationsbedingter Leerstand vor. Im Mé&rz 2022 gehen
insgesamt vier sanierte Wohnungen in die Vermietung uber. Dinslaken (Zeile 6): Zum Stichtag 31.12.2021 standen zwei der insgesamt acht Wohnungen fluktuationsbedingt leer, wovon eine Wohneinheit zum 01.02.2022 wieder vermietet werden konnte. Essen (Zeile
11): Drei der acht Wohneinheiten standen zum Stichtag leer. Hiervon befinden sich aktuell zwei in Sanierung. Die Sanierung der dritten Wohneinheit wurde am 10.03.2022 beendet und der Vermietung zugefiihrt. Essen (Zeile 14): Zwei von 10 Wohneinheiten standen
zum 31.12.2021 leer. Diese werden vor der Weitervermietung in 2022 saniert. Pirna (Zeile 25): Der Besitzilbergang fand im August 2021 statt. Die Leerstande, zwei Gewerbeeinheiten und zwei Wohneinheiten im Dachgeschoss, waren bereits vor der Objektiibergabe

vorhanden. Aktuell wird eine Dachgeschosswohnung saniert, im Anschluss daran geht die zweite Wohnung in die Sanierung. Pirna (Zeile 29): Bei Besitzilbergang, im April 2021, standen drei Wohneinheiten leer, wovon eine bereits saniert und ab Mé&rz 2022 vermietet
wurde. Die Sanierung der beiden anderen Wohneinheiten erfolgt sukzessive.

(3) Kaufpreise und Anschaffungsnebenkosten Immobilien

Kaufpreis (Grund / Bo- Anschaffungsnebenkosten  Sonstige Anschaffungsne-

Nr. Gesellschaft PLZ Stadt Strafle den und Gebéaude) Gebiihren / Steuern benkosten

in TEUR in TEUR in TEUR
1 F 1201 24576 Bad Bramstedt Schillerstral3e 40-54 3.750 253 233
2 12H 12357 Berlin Alt Rudow 27 2.300 158 132
3 12H 13187 Berlin M{ihlenstra3e 39 4.350 293 247
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Nr.

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22

23
24
25
26

27

Gesellschaft

12H
F 1201

F 1201
F 1201

F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
12H

F 1201
F 1201

12H

F 1201
F 1201
F 1201

F 1201

PLZ

12051
45637

45637
45143

45356
45359
45138
45145
45327
45327
45359
45327
01809
04159
04279
04288
04277
04416
04416

41460
91257
01796
01796

01796

Stadt

Berlin
Dinslaken

Dinslaken

Essen

Essen

Essen

Essen

Essen

Essen

Essen

Essen

Essen
Heidenau
Leipzig
Leipzig
Leipzig
Leipzig
Markkleeberg
Markkleeberg

Neuss
Pegnitz
Pirna

Pirna

Pirna

Strafle

Silbersteinstrale 116

Hiinxer Strafe 441-449,
Grabenstral3e 1-5, Stollen-
strale 34-36

Zur Maaskat 1-7

Altendorfer Stral3e 437,
Hirtsieferstrale 1-3

Bottroper Stral3e 226-228
Diimptner Stral3e 27
Morsehofstral3e 2-6
Mulheimer Stral3e 79
Katernberger Straf3e 21-25
Katernberger Stralde 15
Labberg 13

Uckendorfer Stral3e 46, 48
Dohnaer Straf3e 11, 13
Faradaystral3e 14
Leinestral?e 8

Stétteritzer Landstral3e 28
Triftweg 32-46, 52-58
Dammstral3e 14

Karl-Liebknecht-Strafie 15,
17,19

Hafenstral3e 58, 60
Haydnstral3e 2-18
Dohnaische Straf3e 31

Schillerstralle 24, 26, Goe-
thestral3e 2, 5, 6, Herder-
stra3e 5, 7, Rudolf-Ren-
ner-Stral3e 21

Jacobéer Strale 4, 5, 6

Kaufpreis (Grund / Bo- Anschaffungsnebenkosten  Sonstige Anschaffungsne-

den und Gebéaude)
in TEUR

1.900

4.220

900
2.720

1.190

1.900
1.250
1.910
970
1.230
920
655
1.215
2122
865
11.638
1.298
2.863

5.260
4.800
1.740
3.180

1.792

Gebuihren / Steuern
in TEUR

130

285

61
179

80

124
81
124
63
83
60
23

80
33
470
49
107

381
182

62
113

benkosten
in TEUR
109

250

53
157

71
38
113
74
110
57
73
55
40
75
131
53
660
80
175

289
297
107
197

108
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Nr.

a b W N P

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22

23
24
25
26

Anschaffungsnebenkosten
Gesellschaft PLZ Stadt Strae Gesamt
in TEUR
F 1201 24576 Bad Bramstedt Schillerstral3e 40-54 486
12H 12357 Berlin Alt Rudow 27 290
12H 13187 Berlin Muhlenstraie 39 540
12H 12051 Berlin Silbersteinstralle 116 239
F 1201 45637 Dinslaken Hinxer Stral3e 441-449, Gra- 535
benstral3e 1-5, Stollenstralle
34-36
F 1201 45637 Dinslaken Zur Maaskat 1-7 114
F 1201 45143 Essen Altendorfer Straf3e 437, Hirtsie- 336
ferstraf3e 1-3
F 1201 45356 Essen Bottroper Stral3e 226-228 151
F 1201 45359 Essen Diimptner Stral3e 27 81
F 1201 45138 Essen Morsehofstralie 2-6 237
F 1201 45145 Essen Milheimer Strale 79 155
F 1201 45327 Essen Katernberger Straf3e 21-25 234
F 1201 45327 Essen Katernberger Stral%e 15 120
F 1201 45359 Essen Labberg 13 156
F 1201 45327 Essen Uckendorfer Strale 46, 48 115
F 1201 01809 Heidenau Dohnaer Stral3e 11, 13 63
F 1201 04159 Leipzig Faradaystrale 14 121
F 1201 04279 Leipzig Leinestral3e 8 211
F 1201 04288 Leipzig Stotteritzer Landstralle 28 86
12H 04277 Leipzig Triftweg 32-46, 52-58 1.130
F 1201 04416 Markkleeberg Dammstrai3e 14 129
F 1201 04416 Markkleeberg Karl-Liebknecht-Straike 15, 17, 282
19
12H 41460 Neuss Hafenstraf3e 58, 60 670
F 1201 91257 Pegnitz Haydnstraie 2-18 479
F 1201 01796 Pirna Dohnaische Stral3e 31 169
F 1201 01796 Pirna Schillerstraiie 24, 26, Goethes- 310

tral’e 2, 5, 6, Herderstral3e 5, 7,
Rudolf-Renner-Stral3e 21

Im Verhaltniszum Kaufpreis
zum Zeitpunkt der Anschaf-
fung

in %
12,95
12,61
12,43
12,61
12,67

12,67
12,35

12,68
12,68
12,43
12,43
12,27
12,43
12,68
12,43
9,75
9,92
9,92
9,92
9,71
9,91
9,88

12,75
9,99
9,70
9,75
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Nr.

27

a b W N P

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22

23
24

Gesellschaft

F 1201

Gesellschaft

F 1201
12H
12H
12H
F 1201

F 1201
F 1201

F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
12H

F 1201
F 1201

12H
F 1201

PLZ

01796

PLZ

24576
12357
13187
12051
45637

45637
45143

45356
45359
45138
45145
45327
45327
45359
45327
01809
04159
04279
04288
04277
04416
04416

41460
91257

Stadt

Pirna

Stadt

Bad Bramstedt
Berlin

Berlin

Berlin
Dinslaken

Dinslaken
Essen

Heidenau
Leipzig
Leipzig
Leipzig
Leipzig
Markkleeberg
Markkleeberg

Neuss

Pegnitz

Strafle

Jacobéer Stra3e 4, 5, 6

Strae

Schillerstralle 40-54
Alt Rudow 27
Mihlenstraf3e 39
Silbersteinstralie 116

Hiinxer Stral3e 441-449, Gra-
benstral?e 1-5, StollenstralRe
34-36

Zur Maaskat 1-7

Altendorfer Stral3e 437, Hirtsie-
ferstralde 1-3

Bottroper Straf3e 226-228
Dimptner Stral3e 27
Morsehofstra3e 2-6
Miilheimer Stral3e 79
Katernberger Straf3e 21-25
Katernberger Strafte 15
Labberg 13

Uckendorfer Straie 46, 48
Dohnaer Strale 11, 13
Faradaystralte 14
Leinestral3e 8

Stétteritzer Landstral3e 28
Triftweg 32-46, 52-58
Dammstrai3e 14

Karl-Liebknecht-Stralke 15, 17,
19

Hafenstrafde 58, 60
Haydnstraie 2-18

Anschaffungsnebenkosten
Gesamt

in TEUR
172

Nutzungsdauer in Monaten®

72
36
36
36
78

78
78

78
78
78
78
78
78
78
78
69
85
85
85
36
85
85

36
73

Im Verhaltniszum Kaufpreis
zum Zeitpunkt der Anschaf-
fung

in %

9,58

Restnutzungsdauer in Mona-
ten

60

25

12

25

60

8 3

3333333833238 3

8 8 5

18
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Nr.

25
26

27

Nr.

a b W N

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21

Gesellschaft

F 1201
F 1201

F 1201

Gesellschaft

F 1201
12H
12H
12H
F 1201

F 1201
F 1201

F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
F 1201
12H

F 1201

PLZ

01796
01796

01796

PLZ

24576
12357
13187
12051
45637

45637
45143

45356
45359
45138
45145
45327
45327
45359
45327
01809
04159
04279
04288
04277
04416

Stadt

Pirna

Pirna

Pirna

Stadt

Bad Bramstedt
Berlin

Berlin

Berlin
Dinslaken

Dinslaken
Essen

Essen

Essen
Heidenau
Leipzig
Leipzig
Leipzig
Leipzig
Markkleeberg

Strafle

Dohnaische Straf3e 31

Schillerstralle 24, 26, Goethes-
trale 2, 5, 6, Herderstral3e 5, 7,
Rudolf-Renner-Straile 21

Jacobéer Stralke 4, 5, 6

Straize

Schillerstraf3e 40-54
Alt Rudow 27
Muhlenstralie 39
Silbersteinstraiie 116

Hiinxer Stral3e 441-449, Gra-
benstralie 1-5, Stollenstralle
34-36

Zur Maaskat 1-7

Altendorfer StralRe 437, Hirtsie-
ferstralze 1-3

Bottroper Stral3e 226-228
Dimptner Stral3e 27
Morsehofstralie 2-6
Milheimer Stral3e 79
Katernberger Straf3e 21-25
Katernberger Stral3e 15
Labberg 13

Uckendorfer Strale 46, 48
Dohnaer Stral3e 11, 13
Faradaystral3e 14
Leinestral3e 8

Stétteritzer Landstral3e 28
Triftweg 32-46, 52-58
Dammstral3e 14

Nutzungsdauer in Monaten®

65
69

69

Abschreibung Berichtsjahr
in TEUR

81

89

180

73

82

18
52

23
12
36
24
36
19
24
18

17
30
12
377
18

Restnutzungsdauer in Mona-
ten
60
60

60

Verbleibender Buchwert
31.12 des Berichtgahres

in TEUR
405
201
180
166
411

88
258

116
62
182
119
180
93
120
88
56
85
148
61
314
91
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Nr.

22

23
24
25
26

27

Gesellschaft

F 1201

12H

F 1201
F 1201
F 1201

F 1201

PLZ

04416

41460
91257
01796
01796

01796

Stadt

Markkleeberg

Neuss
Pegnitz
Pirna

Pirna

Pirna

2 Die Nutzungsdauer betragt grundsétzlich 3 Jahre fiir Handels- und 10 Jahre fiir Bestandsobjekte, jedoch maximal bis zum geplanten Laufzeitende des AlF (31.12.2026).

Nr.

28

29

Summe

Nr.

28

29

Summe

Nr.

28

29

Summe

Gesellschaft

F 1201

F 1201

Gesellschaft

F 1201

F 1201

Gesellschaft

F 1201

F 1201

PLZ

01796

01796

PLZ

01796

01796

PLZ

01796

01796

f) Angabe der wahrend des Berichtszeitraumes getatigten Kéaufe und Verkaufe

Stadt

Pirna

Pirna

Stadt

Pirna

Pirna

Stadt

Pirna

Pirna

Strafle Abschreibung Berichtsjahr
in TEUR
Karl-Liebknecht-Straike 15, 17, 40
19
Hafenstraf3e 58, 60 223
Haydnstraie 2-18 79
Dohnaische Straf3e 31 13
Schillerstralle 24, 26, Goethes- 40
tral’e 2, 5, 6, Herderstral3e 5, 7,
Rudolf-Renner-Stral3e 21
Jacobéer Stral3e 4, 5, 6 22
Kaufpreis (Grund / Bo- Anschaffungsnebenkosten
Strafle den und Gebéaude) Gebiihren / Steuern
in TEUR in TEUR
Karl-Liebknecht-Stralke 9, 1.810 65
10, 11
Pillnitzer Stral3e 14 410 15
69.798 3.707
Im Verhaltnis zum Kauf-
Anschaffungsnebenkosten  preis zum Zeitpunkt der
Strale Gesamt Anschaffung
in TEUR in %
Karl-Liebknecht-Stral3e 9, 176 9,75
10,11
Pillnitzer Stral3e 14 40 9,75
7.827
Restnutzungsdauer in Abschreibung Berichts-
Strafle Monaten jahr
in TEUR
Karl-Liebknecht-Stralke 9, 60 23
10, 11
Pillnitzer Stral3e 14 60 5
1.674

Verbleibender Buchwert
31.12 des Berichtsjahres

in TEUR
200

335
394
156
269

149

Sonstige Anschaffungsne-
benkosten

in TEUR
112

25
4.121

Nutzungsdauer in Mona-
tmzﬂ

69

69

Verbleibender Buchwert
31.12 des Berichtsjahres

in TEUR
153

35
5.115
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(1) Kéufe im Berichtszeitraum

Nr.

Summe

Nr.

Gesellschaft

Portfolio Bad Bramstedt
F1201

PLZ

24576

Stadt

Bad Bramstedt

Portfolio Berlin, Alt-Rudow 27, 27a/ Silbersteinstralie 116

12H

12H

Portfolio Heidenau-Pirna
F 1201

F 1201

F 1201

F 1201
F 1201

F 1201

Gesellschaft

Portfolio Bad Bramstedt
F1201

12357
12051

01809

01796
01796

01796
01796

01796

PLZ

24576

Berlin

Berlin

Heidenau

Pirna

Pirna

Pirna

Pirna

Pirna

Stadt

Bad Bramstedt

Portfolio Berlin, Alt-Rudow 27, 27a/ Silbersteinstralie 116

12H

12H

Portfolio Heidenau-Pirna
F 1201

F 1201

F 1201

12357
12051

01809
01796
01796

Berlin

Berlin

Heidenau
Pirna

Pirna

StraRe

Schillerstraf3e 40-54

Alt-Rudow 27, 27a
Silbersteinstralle 116

Dohnaer Stral3e 11, 13
Dohnaische Straf3e 31

Schillerstral3e 24, 26,
Goethestrale 2, 5, 6,
Herderstral3e 5, 7,Ru-
dolf-Renner-Stral3e 21

Jacobéer Stral3e 4, 5, 6

Karl-Liebknecht-StralRe
9,10, 11

Pillnitzer Stral3e 14

Strafle

Schillerstralle 40-54

Alt-Rudow 27, 27a
Silbersteinstral3e 116

Dohnaer StralRe 11, 13
Dohnaische Straf3e 31

Schillerstralle 24, 26,
Goethestral3e 2, 5, 6,

Art des Grundstiickes?

<

Anzahl
Wohnungen

18
10

o

Nutzflache Wohnen in
mZ

2.825

1.094
887

570
599
2.719

910
1.585

369
11.558

Anzahl Gewerbeein-
heiten

Nutzflache Gewerbe
inm?

447

330

7t

Kaufpreis
in TEUR

3.750

2.300
1.900

655
1.740
3.180

Nutzflécheflache
gesamt
in m?

2.825

1.094
887

570
1.046
2.719

1.240
1.585

369
12.335

Geplanter Erhaltungs-
aufwand/
Risikorlicklage

in TEUR

348

30
29

132
63
345
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Geplanter Erhaltungs-

Anzahl Anzahl Gewerbeein- aufwand/
Nr. Gesellschaft PLZ Stadt Straile Wohnungen heiten Kaufpreis Risikorticklage
in TEUR in TEUR
Herderstral3e 5, 7,Ru-
dolf-Renner-Stral3e 21
7 F 1201 01796 Pirna Jacobéer Stral3e 4, 5, 6 18 3 1.792 56
8 F 1201 01796 Pirna Karl-Liebknecht-Stralte 24 0 1.810 210
9,10, 11
9 F 1201 01796 Pirna Pillnitzer Stral3e 14 6 0 410 46
Summe 184 7 17.537 1.259
Voraussichtliche Gesamt-
Nr. Gesellschaft PLZ Stadt Straike investitionssumme Verkehrswert Kaufdatum®
in TEUR in TEUR?
Portfolio Bad Bramstedt
1 F1201 24576 Bad Bramstedt Schillerstral3e 40-54 4.098 3.700 01.01.2021
Portfolio Berlin, Alt-Rudow 27, 27a/ Silbersteinstralle 116
2 12H 12357 Berlin Alt-Rudow 27, 27a 2.330 2.700 01.02.2021
3 12H 12051 Berlin Silbersteinstral3e 116 1.929 2.000 01.02.2021
Portfolio Heidenau-Pirna
4 F 1201 01809 Heidenau Dohnaer StralRe 11, 13 787 640 01.04.2021
5 F 1201 01796 Pirna Dohnaische Stral3e 31 1.803 1.690 01.08.2021
6 F 1201 01796 Pirna Schillerstralie 24, 26, Goe- 3.525 3.090 01.04.2021
thestral3e 2, 5, 6, Herder-
stra3e 5, 7,Rudolf-Ren-
ner-Stral3e 21
7 F 1201 01796 Pirna Jacobéer Stralke 4, 5, 6 1.848 1.740 01.04.2021
8 F 1201 01796 Pirna Karl-Liebknecht-Stral3e 9, 2.020 1.760 01.04.2021
10, 11
9 F 1201 01796 Pirna Pillnitzer StralRe 14 456 400 01.04.2021
Summe 18.796 17.720

Dartber hinaus erwarb die Handel sgeselIschaft ZBI Fonds 12 H / GmbH im November 2021 ein Objekt in Leipzig, Pfaffendorfer Straf3e 1 mit 26 Wohn- und 2 Gewerbeinheiten zu einem Kaufpreisvon 8,0 Mio. EUR (8,1 Mio. EUR inklusive geplantem Erhaltungsaufwand).
Der Besitziibergang erfolgte am 01.02.2022.

Im Dezember 2021 erwarb die Gesellschaft ZBI F 1201 GmbH & Co. KG das Portfolio Eiger mit insgesamt 16 Objekten in Berlin, Potsdam und Leipzig zu einem Kaufpreis von 93,0 Mio. EUR (101,2 Mio. EUR inklusive geplantem Erhaltungsaufwand). Das Portfolio
enthélt 458 Wohn- sowie 28 Gewerbeeinheiten. Fir die Objekte mit Standorten in Berlin, Celsiusstral3e 57 / Fahrenheitstrale 28-34, Berlin, Goldammerstraf3e 10-12 und Berlin, Langenscheidtstraf3e 2 mit 180 Wohn- sowie 10 Gewerbeeinheiten erfolgte der Besitzilbergang
zum 01.01.2022. Firr alle weiteren Objekte in Berlin, Alt-Friedrichsfelde 20, Berlin, Lickstral3e 58 / Emanuelstraf3e 15, Berlin, Juliusstral3e 26, Berlin Lahnstral3e 92, Berlin, Hilberstral3e 34-36, Berlin, Hasselwerder Straf3e 37 / Schnellerstral3e 30, Berlin Charlottenstralle
14a- 14d, 15, Berlin Pestalozzistrale 17, Berlin, Meyerbeerstral3e 124 / Indira-Gandhi-Stral3e 13, Berlin, Roedernallee 183, Leipzig, Huttenstrale 22, Leipzig, Gregor-Fuchs-Stral3e 34 sowie Potsdam, Karl-Liebknecht-Straf3e 3 erfolgt der Besitzilbergang zum 01.05.2022.
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Der Ankauf nachfolgender Objekte wurde nicht weiterverfolgt:

2 W = Mietwohngrundstiick (> 80 % Mietflache Wohnen), G = Geschaftsgrundstiick (> 80 % Mietfl&che Gewerbe), M = gemischtgenutztes Grundstiick, S = sonstig bebautes Grundstiick (im Wesentlichen Stellplatz-/ Garagengrundstiicke)
2 \erkehrswert zum Ankaufszeitpunkt
% Ubergang von Nutzen und L asten (Besitzibergang)

a) Fur folgende Ankaufspriifung sind im Berichtsiahr Kosten der Dienstleister (Break-up Fee) fiir den bereits getétigten Aufwand in Hohe von insgesamt 264 TEUR entstanden. Diese wurden entsprechend den vertraglichen Bestimmungen den Beteiligungsgesellschaften
bzw. dem AIF belastet. Der Grund fur den Abbruch der Ankaufspriifung war wie folgt:

*Portfolio SH (Schleswig-Holstein) (Investitionsvolumen 99,0 Mio. EUR): Die Transaktion wurde verkauferseitig eingestelIt.
b) Fur die folgenden Ankaufspriifungen sind im Berichtsjahr keine Priifungskosten der Dienstleister (Break-up Fee) entstanden. Die Griinde fir den Abbruch der Ankaufspriifung waren wie folgt:
*Hamburg, Grevenweg (Investitionsvolumen 9,5 Mio. EUR): Nach Auswertung der Kaufprei sgebote nahm der Verkéufer das Objekt wieder vom Markt.

*Aachen, Kruppstrae (Investitionsvolumen 11,2 Mio. EUR): Der Ankauf kam, durch ein hdheres Gebot weiterer Kaufinteressenten, nicht zustande. Eine Erhthung des Gebots von Seiten der ZBI wére auf Grund der zu geringen Renditeerwartung nicht wirtschaftlich
gewesen.

*Portfolio AXA (Investitionsvolumen 21,6 Mio. EUR): Der Verkaufer hat mit einem anderen Kaufinteressenten die Transaktion vollzogen.
*Portfolio Triangel (Investitionsvolumen 87,0 Mio. EUR): Die ZBI unterlag im Bieterverfahren.
*Hannover, Lister Meile (Investitionsvolumen 9,6 Mio. EUR): Nach Auswertung der Kaufpreisgebote hat sich der Verkaufer entschieden den Transaktionsprozess mit einem anderen Kéaufer fortzufuhren.
Alle vorgenannten Transaktionen wurden durch die ZBI Immobilienmanagement GmbH als Transaktionsberater, einer Schwestergesellschaft der ZBI Fondsmanagement GmbH, abgewickelt.
(2) Verkaufe im Berichtszeitraum
Im Berichtsjahr haben der AIF oder seine BeteiligungsgeselIschaften keine Immobilien verkauft.
7. Erganzende Angaben nach KAGB
a) Geschafte nach § 101 Absatz 1 Satz 3 Nummer 2 KAGB
Der AIF darf nach § 4 der Anlagebedingungen Geschéfte, die Finanzinstrumente zum Gegenstand haben, nur zur Absicherung der Vermdgensgegenstande gegen einen Wertverlust abschlief3en. Pensionsgeschéfte und Wertpapier-Darlehen sind nicht zulassig.
Die Gesellschaft und ihre Beteiligungsgesellschaften haben im Berichtszeitraum keine Geschéfte abgeschl ossen, die Finanzinstrumente zum Gegenstand haben.

b) Umlaufende Anteile und Anteilswert nach § 101 Absatz 1 Satz 3 Nummer 3 KAGB

1Jahr 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019
Umlaufende Anteile 191.023 174.898 62.609
Anteilswert (NIW) in EUR 860,21 385,63 458,33

Das gezeichnete Kapital des AIF betragt 191.023.000 EUR. Ein Anteil entspricht 1.000 EUR, so dass die Anzahl der ausgegebenen Anteile bei 191.023 liegt. Details zur Wertentwicklung siehe unter 11.C.6.d) Vergleichende Ubersicht nach § 14 KARBYV in Verbindung
mit § 25 Absatz 1 Satz 1 und 2 KARBV auf Seite 30.

Die Aussagekraft des angegebenen Antellswertesist wahrend der Beitrittsphase stark eingeschrankt, wenn die gezeichneten Einlagen noch nicht vollsténdig eingefordert sind.

Hinweis: Die Wertentwicklung in der Vergangenheit ist kein Indikator fir zukinftige Wertentwicklungen.

c) Gesamtkostenquote nach § 101 Absatz 2 Nummer 1 Halbsatz 1 KAGB

Die Gesamtkostenquote betrégt wie im Vorjahr 3,0 %. Sie zeigt die Summe der auf Ebene des AIF im Geschéftsjahr angefallenen laufenden Kosten (das heif3t ohne Initial- und Transaktionskosten) as Prozentsatz des durchschnittlichen NIW.
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Die nicht in die Gesamtkostenquote einzubeziehenden Initialkosten beliefen sich im Geschéftsiahr 2021 auf 3,4 % (Vorjahr 39,4 %) des durchschnittlichen NIW. Der im Vergleich zum Vorjahr niedrige Wert ist darauf zurtickzufuihren, dass im Gegensatz zum Vorjahr die
gezeichneten Kommanditeinlagen zum 31.12.2021 nahezu vollstandig eingefordert waren und deshalb in der NIW-Berechnung beriicksichtigt werden konnten.

d) Angaben zu Vergitungen nach § 101 Absatz 2 Nummer 1 Halbsatz 2 KAGB

Im Geschéftsjahr ist keine erfolgsabhéngige Verwaltungsvergiitung, zusétzliche Verwaltungsvergitung fur die Verwaltung von Vermdgensgegenstanden oder Vergutung fir die VerdufRerung von Vermdgensgegenstanden angefallen (al's Prozentsatz des durchschnittlichen
NIW: 0 %).

Fir den Erwerb von Vermdgensgegenstéanden hat die KVG gegeniiber den Immobilien-Gesellschaften eine Verwaltungsvergiitung fir Transaktionsberatung und Transaktionsabwicklung in Hohe von 591 TEUR (Vorjahr 865 TEUR) berechnet, dies entspricht 0,8 %
(Vorjahr 1,9 %) des durchschnittlichen NIW.

€) Angaben zu Pauschalver giitungen nach § 101 Absatz 2 Nummer 2 KAGB
Im Geschéftgjahr 2021 wurden - wie im Vorjahr - keine Pauscha vergutungen im Sinne des § 101 Absatz 2 Nummer 2 KAGB gewahrt.
f) Angaben zu Riickver giitungen nach § 101 Absatz 2 Nummer 3 KAGB

Der KVG flossen keine Ruckvergitungen beziiglich der aus dem Fondsvermdgen an die Verwahrstelle und an Dritte geleisteten Vergitungen und Aufwendungserstattungen zu. Die KVG gewéhrte aus der an sie gezahlten Verwaltungsvergiitung im Berichtsjahr keine
Vergitungen an Vermittler von Anteilen.

g) Angaben zu Ausgabeaufschlagen und Riicknahmeabschlagen nach § 101 Absatz 2 Nummer 4 KAGB

Beim Erwerb von Kommanditanteilen an der Gesellschaft war ein Ausgabeaufschlag (Agio) in Hhe von 5 % der gezeichneten Einlagen zu zahlen. Sofern eswahrend der Laufzeit zu einer Kiindigung der Beteiligung auswichtigem Grund gemaf3 § 17 des Gesel I schaftsvertrages
kommt, erhebt die KV G keinen Riicknahmeabschlag.

h) Transaktionskosten

Im Berichtsjahr sind Transaktionskosten in Héhe von 6,9 Mio. EUR (Vorjahr 4,4 Mio. EUR) im Zusammenhang mit dem Kauf von Vermodgensgegensténden angefallen.
i) Angaben zu Vergitungen an Mitarbeitende der KVG nach § 7 Nummer 9 KARBV

(1) Gesamtsumme der im Berichtsahr von der KVG gezahlten Vergitungen an Mitarbeitende geméaR § 101 Absatz 3 Nummer 1 KAGB

Summe der im Berichtsjahr von der KV G gezahlten Vergiitungen an Mitarbeitende 7.879.920,36 EUR
Davon feste Vergitungen 7.229.140,93 EUR
Davon variable Vergitungen 650.779,43 EUR
Zahl der Begiinstigten im abgel aufenen Geschéftsjahr 135
Vom AIF gezahite Carried I nterests (Gewinnbeteiligungen) 0,00 EUR

Die KVG hat gemé3 KAGB ein Vergiitungssystem fiir Geschéftsleitung und Mitarbeitende festzulegen, welches so ausgerichtet ist, dass es mit einem soliden und wirksamen Risikomanagementsystem vereinbar ist und keine Anreize zur Eingehung von Risiken setzt, die
nicht mit dem Risikoprofil, den Anlagebedingungen, der Satzung oder dem Gesellschaftsvertrag der verwalteten Investmentvermdgen vereinbar sind.

Die Vergiitungspolitik soll das Ziel haben, dass die Risiken, die durch die Mitarbeitenden der KV G eingegangen werden, moglichst im Einklang mit den Risiken gebracht werden, denen die von der KV G verwalteten Investmentvermdgen und die Anleger ausgesetzt sind.
Die Grundsétze des V ergiitungssystems sind in einer Organisationsrichtlinie festgehalten, welche regelméfiig Uberprift und gegebenenfalls angepasst wird.

Die KV G gewahrt ihren Filhrungskréften und sonstigen Mitarbeitenden nach der V ergiitungsrichtlinie neben Festvergiitungen auch variable Vergiitungen. Das Vergltungssystem ist dabei so ausgerichtet, dass es mit einem soliden und wirksamen Risikomanagementsystem
vereinbar ist und keine Anreize zur Eingehung von Risiken setzt, die nicht mit dem Risikoprofil, den Anlagebedingungen, der Satzung oder dem Gesellschaftsvertrag der verwalteten Investmentvermogen vereinbar ist.

(2) Gesamtsumme der im Berichtgahr von der KVG an Risikotrégerinnen und Risikotrager gezahlten Vergutungen geméaf § 101 Absatz 3 Nummer 2 KAGB

Summe der im Berichtsjahr von der KV G gezahlten Vergiitungen an Mitarbeitende, deren Tétigkeit sich wesentlich auf das Risikoprofil des AIF ausgewirkt hat 1.722.913,71 EUR
Davon an Fuhrungskréfte 1.722.913,71 EUR
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j) Angaben zu wesentlichen Anderungen der im Verkaufsprospekt aufgefiinrten I nformationen

Neben der Angabe, ob esim Berichtsjahr zu wesentlichen Anderungen zu den Angaben gemaR § 101 Absatz 3 Nummer 3 KAGB kam, ist nachfolgend angegeben, an welcher Stelle des Jahresberichts gegebenenfalls detaillierte Informationen enthalten sind:

Lfd.
La wesentliche Anderungen zu wesentlichen Anderungen Details siehe unter

1 Gesellschaftsvertrag keine
2 Anlagebedingungen keine
3 K apital verwal tungsgesel | schaft keine
4 Verwahrstelle keine
5 Abschlusspriifer keine
6

Auslagerungen « Anderung des Auslagerungspartners aufgrund Ver- Seite 8 unter 1.A.3.¢)(5) Auslagerungen einzelner Tétig-
schmelzung im Wege der Gesamtrechtsnachfolge fur keiten
- Transaktionsberatung und Transaktionsabwicklung An-
kauf
- Transaktionsberatung, Verkaufsmaklerleistung und
Transaktionsabwicklung Verkauf
- laufendes Management von Darlehensvertragen
- Fondsbuchhaltung inklusive Jahresabschlusserstellung

Lfd. Nr. wesentliche Anderungen zu wesentliche Anderungen Details siehe unter

« Anderung des Auslagerungspartners und neuer Ver-
tragsabschluss bzw. Anderung fir

- Informationssi cherheitsbeauftragter

- IT-Betrieb

- Interne Revision

- Compliance-Beauftragter

« Vertragsabschluss uber die

- Vermittlung von Darlehensvertrégen

- Personaldienstleistungen

- Personalangel egenheiten

- Corporate Risikomanagement und Datenqualitétsma-
nagement

- Rechnungswesen

7 Bewertungsverfahren keine
8 Risikoprofil keine
9 Kosten keine
10 Verfahren und Bedingungen fir die Ausgabe und den Verkauf von Anteilen keine

11 Bisherige Wertentwicklung Im Vergleich zur Planprognose ergeben sich Abweichun-  Ausfihrungen zu
gen unter anderem beim Ankaufsfaktor
« Ankaufsfaktor Seite 11 unter |.B.b)(1) Immobilienportfolio
« Belastungsgrenze Belastungsgrenze
« Hohe Zinssatz Fremdfinanzierung Fremdfinanzierungen
« VVermietungsguote
 Dauer der Erstinvestition

— Seite 46 von 56 —
Tag der Erstellung : 22.07.2022
Auszug aus dem Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

Lfd. Nr. wesentliche Anderungen zu

wesentliche Anderungen

« Immobilienhandel

Die vorgenannten Faktoren haben teilweise gegenlaufige
Auswirkungen und unterliegen Veranderungen. Ziel des
Fondsmanagements ist eine Steuerung der Faktoren zur
Erreichung der angestrebten Zielrendite.

Details siehe unter

Seite 13 unter |.B.d) Einhaltung der Investitionskriterien,
Anlagegrenzen und Belastungsgrenze nach § 2 bis 3 der
Anlagebedingungen

Hoéhe Zinssatz

Fremdfinanzierung

Seite 13 unter |.B.c)(3) Ubersicht Fremdfinanzierungen
nach Bestands- und Handel sobjekten

V ermietungsquote

Seite 14 unter |.B.€)(1)Vermietungsstand

Dauer der Erstinvestition Seite 11 unter |.B.b)(1) Immo-
bilienportfolio

Immobilienhandel

Seite 37 unter 11.C.6.f) Angabe der wahrend des Berichts-
zeitraumes getétigten Kéufe und Verkaufe

k) Angaben nach § 300 KAGB
(1) Angaben zu schwer liquidierbaren Ver mdgensgegenstanden
Der prozentuale Anteil der Vermdgensgegenstande des AlF, die schwer liquidierbar sind und fir die besondere Regelungen gelten, liegt bei 0 %.

Besondere Regelungen gemal Artikel 1 Absatz 5 AIFM-VO miissen sich auf bestimmteilliquide Vermdgensgegensténde des Al F beziehen und sich auf die Anleger des AIF auswirken (z.B. ,, side pockets* -Regelungen). Solche Regelungen sind nicht vorhanden. Es handelt
sich bei den Vermdgensgegenstanden des AlF jedoch um Immobilien bzw. Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften, fur die kein organisierter Markt besteht. Die Vorbereitung eines Verkaufs kann langere Zeit in Anspruch nehmen, bis die formalen V oraussetzungen
geschaffen sind. Der Markt fur Wohnimmobilien weist keine wesentlichen Marktstérungen oder &hnliches auf.

(2) Angaben zu Neuregelungen des Liquiditdtsmanagements

Es wurden keine wesentlichen Neuregelungen zum Liquiditdtsmanagement getroffen.
(3) Eingesetzte Risikomanagementsysteme und aktuelles Risikopr ofil

(a) Riskomanagementsystem

Ausgehend von der Geschéfts- und Risikostrategie hat die KV G ein Risikomanagementsystem gemaR § 29 KAGB eingerichtet. Dieses System bildet die Gesamtheit aller MaRnahmen zur Erkennung, Analyse, Bewertung, Uberwachung, Steuerung und Kommunikation
der Risiken. Das Risikomanagementsystem wird regel méRig, insbesondere durch die Interne Revision, Uiberpriift. Bei sich dndernden Rahmenbedingungen sowie Feststellungen aus der Uberpriifung erfolgen entsprechende Anpassungen.

Das Risikomanagementsystem beinhaltet insbesondere eine regel mafige | dentifizierung der wesentlichen Risiken auf Basis quantitativer und qualitativer Bewertungskriterien. Alswesentlich sind in diesem Zusammenhang digjenigen Risiken klassifiziert, die aufgrund der
Art, desUmfangs, der Komplexitéat und des Risikogehalts der Geschaftsaktivitéaten der verwalteten Investmentvermdgen geeignet sind, die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des AlF nachhaltig zu beeinflussen. Dabei werden auch Wechselwirkungen, Risikoverkettungen
und Risikokonzentrationen beriicksichtigt.

Im Rahmen der Risikoidentifizierung und -bewertung verschafft sich die KV G regelmaRig einen Uberblick tiber dasjeweils aktuelle Gesamtrisikoprofil des AIF. Basierend auf den Ergebnissen wird sichergestellt, dass alle wesentlichen Risiken angemessen und vollstandig
in die bestehenden Risikosteuerungs- und -controllingprozesse integriert sind und somit eine laufende adéquate Messung, Steuerung, Uberwachung und Kommunikation erfolgt.

Zur Beurteilung der Sensitivitét werden regelmafig fur die verwalteten AlF fondsspezifische Stresstests durchgefiihrt. In diesen werden die Auswirkungen auf den AIF von verminderter Mietsteigerung, erhohtem Leerstand und erhdhten Instandhaltungs- und Sanierungs-
aufwendungen, sowie eine Kombination der Szenarien unter Hinzunahme verringerter Exit-Faktoren analysiert. Um der besonderen Bedeutung von Liquiditétsengpéssen wirksam zu begegnen, werden zusétzlich regelmaiig Liquiditatsstresstests erstellt. Diese untersuchen
die Auswirkungen von Einnahmenausfallen oder K ostensteigerungen verschiedener Bewirtschaftungs- und Finanzierungsparameter auf die Liquiditét.

Auf Basisder Ergebnisse erfolgen eine regel maitige Analyse der Risikosituation und eine entsprechende Berichterstattung. Neben der laufenden Risikosteuerung auf Grundlage festgel egter Prozesse werden bei Bedarf anlassbezogen zusétzliche Risikosteuerungsmaf3nahmen
abgeleitet.

(b) Aktuelles Risikopr ofil
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Der AlF ist ausschliefflich in Deutschland investiert. Investitionsschwerpunkte zum Ende des Berichtsjahres lagen auf Basis der Verkehrswerte in Sachsen (42,1 %), Nordrhein-Westfalen (33,2 %) und Berlin (12,4 %). Auf Basis der Einzelinvestitionen ist der AlF gut
diversifiziert. Von den fiinf Objekten mit den hdchsten Verkehrswerten liegt einesin Leipzig (Anteil Verkehrswert am Gesamtportfolio = 16,9 %), einesin Neuss (Anteil Verkehrswert am Gesamtportfolio = 7,6 %), einesin Pegnitz (Anteil Verkehrswert am Gesamtportfolio
=7,0%), einesin Berlin (Anteil Verkehrswert an Gesamtportfolio = 6,6 %) und einesin Dinslaken (Anteil Verkehrswert am Gesamtportfolio = 6,0 %). Die Objekte werden Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt.

Zum 31.12.2021 verfugte der AIF inklusive seiner Beteiligungsgesell schaften iber Bankguthaben in Hohe von 46,2 Mio. EUR, von welchen 100 % bei Sparkassen belegen sind. Aufgrund des guten Ratings der Sparkassen werden die Risiken durch die Einlagenkonzentration
a's gering eingestuft. Die Konzentration der Einlagen und das Ausfallrisiko der Einlagenbanken werden dauerhaft tiberwacht und gesteuert.

Die Fondsgesel Ischaft verflgte zum 31.12.2021 uber ein gezeichnetes Kommanditkapital inklusive Agio in Hohe von 200,6 Mio. EUR. Die Portfolien Eiger (93,0 Mio. EUR) sowie Chor (rund 27,7 Mio. EUR) und ein Objekt in Schkeuditz (rund 16,6 Mio. EUR) sowiein
Leipzig (8,0 Mio. EUR) befanden sich im Ubergang. Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Transaktionen, verfiigte der Fonds zum Ende des Geschéftsjahres tber ein offenes I nvestitionsvolumen von rund 106,7 Mio. EUR. Es besteht das Risiko, dass das vorhandene
Investitionsvolumen des AlF nicht zeitnah vollsténdig in Immobilien gebunden werden kann.

Der Marktwert der zum 31.12.2021 im Eigentum der Beteiligungsgesel I schaften befindlichen Immobilien betrug 72,3 Mio. EUR und inklusive der im Jahr 2022 bis zum Berichtszeitpunkt tibergegangenen Objekte rund 116,5 Mio. EUR. Die bis zum Geschéftsjahresende
aufgenommenen Fremdmittel umfassten ein Volumen von 14,5 Mio. EUR nominal. Ein Anteil von 80,7 % des Fremdkapitals besitzt eine Zinsbindungsfrist, die erst nach dem Ende der reguldren Fondslaufzeit ausluft. Dies bietet auf der einen Seite Schutz vor
Zinsanderungsrisiken, birgt jedoch auf der anderen Seite die Gefahr erhdhter Vorfélligkeitsentschadigungen bel Fondsliquidation.

Zum 31.12.2021 wurden Limite zur Risikosteuerung in dem Bereich Bewirtschaftung tiberschritten. Die Ursachen liegen unter anderem begriindet in weiter gestiegenen Riickstdnden und einem langsamen L eerstandsabbau. Durch ein aktives Portfoliomanagement ist zu
gewadhrleisten, dass Mafnahmen zur Verbesserung der Vermietbarkeit sowie zum Abbau der Leersténde weiterhin konsequent umgesetzt werden.

Zur Sicherstellung der Liquiditét wurde die Auszahlungshthe ab dem Auszahlungstermin 31.07.2021 auf eine Hohe von 1 % p.a. angepasst. Der AlF befindet sich in der Investitions- und Bewirtschaftungsphase. Um ein qualitatives Fondswachstum gewahrleisten zu
koénnen, werden bei attraktiven Marktchancen gezielt Ank&ufe durchgefihrt.

Aktuell besteht bei der Immobilien-Gesellschaft 12 H eine bilanzielle Uberschuldung nach Handel srecht, was bedeutet, dass das Eigenkapital negativ ist (siehe hierzu Tabelle im Kapitel 11.C.3.a) Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften auf Seite 27). Eine insolvenz-
rechtliche Uberschuldung ist dennoch nicht gegeben, da die Beteiligungsgesellschaft durch die Fondsholding im Bedarfsfall konzeptgeméaR mit Liquiditét versorgt wird. Des Weiteren bestehen Rangriicktritte der Fondsholding auf deren Forderungen aus Gesellschafter-
darlehen. Gemal der Liquiditétsplanung ist die Zahlungsfahigkeit des AIF und der Beteiligungsgesellschaften gesichert.

Die Ausbreitung des Coronavirus kann nachhaltige Auswirkungen auf die deutsche Wirtschaft haben. Mangels vergleichbarer Krisen sind die konkreten Auspragungen und Wirkungen noch nicht absehbar. Es ist jedoch davon auszugehen, dass auch negative Folgen
fur die Fondsgesellschaft auftreten kdnnen. Mdgliche Risiken aufgrund der Coronavirus-Pandemie kénnen unter anderem sein: das Risiko der Abwertung von Immobilien, das Risiko des Ausfals von Mieteinnahmen sowie das Risiko aufgrund mangelndem Angebot
an und Nachfrage nach Immobilien. Kurz- und mittelfristig kénnte es in Folge der beschlossenen Lockerungen von Corona-Schutzmal3nahmen zu einem erhohten Krankenstand kommen, welcher zu Beeintréchtigungen in Prozessablaufen fiihren kann. Bisher konnten
keine wesentlichen Auswirkungen festgestel It werden.

Zudem konnen sich durch die Ukraine-Krise vielfaltige Effekte ergeben, wobei die konkreten Folgen, auf Grund der nur schwer vorhersehbaren Dauer der Krise, auch hier nicht absehbar sind:

So sind die Auswirkungen auf die Immobilienpreise in ihrer Richtung aktuell nicht vorhersehbar. Zum einen kénnte ein hdheres Zinsniveau die Immobilienpreise negativ beeinflussen. Zum anderen konnten die durch die Krise steigenden Bau-Rohstoffpreise zu
Preiserhthungen fiihren.

Dariber hinaus kdnnen unzureichende Nachschubwege, ein Mangel an Bau-Rohstoffen und gestiegene Diesel- und Benzinkosten erhdhte Preise im Bereich Instandhaltung / Sanierung nach sich ziehen beziehungsweise zu Verzdgerungen in der Fertigstellung fuhren.

Unklar sind aulRerdem die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen der verhangten und gegebenenfalls zukiinftig beschlossenen Sanktionen auf die deutsche Wirtschaft und den AlF. Die Koalition hat sich bereits auf ein umfassendes Paket zur Entlastung der Biirgerinnen
und Burger sowie Unternehmen geeinigt, wodurch negative Auswirkungen gemildert werden sollen. Dazu zahlt unter anderem der Heizkostenzuschuss sowie die Absenkung der Energiesteuer auf Kraftstoffe fir drei Monate. Als weitere Mal3nahmen wéren beispielsweise
Begrenzungen des Mietniveaus (Mietendeckel etc.) denkbar. Je nach Wahl des Instruments sind fir den AIF Auswirkungen positiver oder negativer Auspragung gegenuber dem Status quo zu erwarten.

(4) Angaben zum L everage

Leverage ist jede Methode, mit der die Kapitalverwaltungsgesellschaft den Investitionsgrad eines von ihr verwalteten Investmentvermégens erhoht. Dies kann z. B. durch Kreditaufnahme erfolgen. Anderungen des maximalen Umfanges, in dem firr den AIF Leverage
eingesetzt werden, haben sich nicht ergeben.

Die Berechnung des Leverage gemal3 § 1 Abs. 19 Nr. 25 KAGB hat nach der Bruttomethode und der Commitmentmethode zu erfolgen. Im Fall des AlF ergibt sich fiir beide Methoden zum Stichtag 31.12.2021 ein Wert von 84,85 %, der sich wie folgt berechnet:

L ever ageber echnung
Summe Vermdgenswerte 185.601.937,02 EUR
Barmittel 46.179.936,07 EUR
Gesamtrisikowert 139.422.000,95 EUR
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L ever ageber echnung
NIW 164.320.245,01 EUR
Leverage 84,85 %

1) Erganzende Angaben nach Offenlegungsver or dnung (EU) 2019/2088 und Taxonomie-Verordnung (EU) 2020/852

Die diesem Finanzprodukt zugrunde liegenden Investitionen beriicksichtigen nicht die EU-Kriterien fur dkologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivitaten.
Weitere Informationen zum Thema Nachhaltigkeit in unseren Fonds sind auf unserer Homepage unter www.zbi.de zu finden.

8. Sonstige Angaben

a) Ergebnisverteilung

GemaR § 11 des Gesellschaftsvertrages werden Verluste im Verhdltnis der Kapitalkonten | (Kommanditeinlagen ohne Agio) auf alle Kommanditisten verteilt. Dieses Verhdtnis gilt unabhéngig von dem Zeitpunkt des Beitritts eines Kommanditisten und Anlegers;
entsprechende V erlustzuwei sungen sind deshalb - gegebenenfalls - in den Folgejahren unter den Kommanditisten auszugleichen. Die Zurechnung von Verlusten erfolgt in der Weise, dass die Verluste zunéchst dem eingetretenen Kommanditisten bis zur Gleichstellung mit
zuvor eingetretenen Kommanditisten zugeordnet werden. Danach erfolgt eine gleichméiige Verteilung. Die Verluste werden auf den Verlustvortragskonten der Kommanditisten gebucht, eine Nachschusspflicht besteht nicht.

Gewinne der Gesellschaft werden im Verhatnis der Kapitalkonten | solange ausschliefllich auf die Verlustvortragskonten der Kommanditisten und Anleger verteilt, bis alle negativen Salden auf Verlustvortragskonten ausgeglichen sind.

Nach Ausgleich aler negativer Salden auf Verlustvortragskonten werden verbleibende Gewinne der Gesellschaft im Verhéltnis der Kapitalkonten | der Kommanditisten und Anleger verteilt. Die auf den Kapitalkonten | und |1 der Kommanditisten und Anleger gebuchten
Betrége werden ab dem vierten, auf die Einzahlung folgenden Monatsersten mit 5 % p.a. rechnerisch verzinst.

b) Entnahmen und anrechenbare Steuern
(1) Entnahmen

Uber Entnahmen entscheidet die Fondsverwaltung. GeméaR § 8 der Anlagebedingungen soll die verfiighare Liquiditét an die Gesellschafter ausgezahlt werden, soweit sie nicht als angemessene Liquiditétsreserve zur Sicherstellung der ordnungsgeméiien Fortfiihrung der
Geschfte der Gesellschaft und zur Erfiillung von Zahlungsverpflichtungen oder zur Substanzerhaltung bendtigt wird. Uber die Angemessenheit der Liquiditétsreserve entscheidet die KVG.

Der AlF leistet wahrend des Geschéftsjahres Auszahlungen an die Gesel I schafter zum 31.03. (fiir die Monate Januar bisApril), zum 31.07. (fir die Monate Mai bis August) und zum 30.11. (fur die Monate September bis Dezember). Prognostiziert sind geméR V erkauf sprospekt
vom 28.03.2019 Auszahlungen in Hohe von 3 % p.a. bis 31.12.2020, von 3,5 % p.a. ab 01.01.2021, von 4 % p.a. ab 01.01.2022, von 4,25 % p.a. ab 01.01.2023, von 4,5 % p.a. ab 01.01.2026 und von 5,0 % p.a. ab 01.01.2027 bis zum Ende der geplanten Fondslaufzeit,
jewells bezogen auf das gezeichnete und einbezahlte Kommanditkapital zuziglich Agio.

Im Geschéftsjahr 2021 erfolgten zum 31.03.2021 Entnahmen in Hohe von 3,5 % p.a. (fir die Monate Januar bis April 2021) zum 31.07.2021 von 1,0 % p.a. (fur die Monate Mai bis August 2021) und zum 30.11. in H6he von 1,0 % p.a. (fur die Monate September
bis Dezember 2021) des einbezahlten Kommanditkapitals und des Agios an alle auszahlungsberechtigten Anleger (die Auszahlungsberechtigung besteht ab dem vierten auf die Einzahlung von Kapital und Agio folgenden Monate). Kumuliert wurden bis zum Ende des
Berichtszeitraumes Entnahmen wie folgt vorgenommen:

Jahr 2021 2020 2019 Gesamt
in EUR in EUR in EUR in EUR
Betrag 1.600.585,57 1.530.945,50 46.020,33 3.177.551,40

(2) Anrechenbare Steuern

Auf inlandische Zinsertrége sowie Gewinnausschittungen von Beteiligungsgesell schaften in der Rechtsform einer GmbH wird eine 25 %ige Kapital ertragsteuer zuziglich des darauf entfallenden 5,5 %igen Solidaritétszuschlages einbehalten und seitens der Kreditinstitute
bzw. der Beteiligungsgesellschaft unmittelbar an das Finanzamt abgefuhrt. Die einbehaltene Kapitalertragsteuer und der Solidaritétszuschlag stellen fur den inléndischen Anleger, entsprechend dem auf seine Beteiligung entfallenden Betrag eine Einkommensteuervoraus-
zahlung dar, welche auf die personliche Steuerschuld des Anlegers angerechnet wird. Der anteilige Betrag stellt sich fir den Anleger liquiditétsmaliig wie eine zusétzliche Barauszahlung dar.

Kapital ertragsteuern sowie Solidaritatszuschlége fielen seit Grindung der Gesellschaft nicht an.
(3) Ubersicht Entnahmen / anr echenbar e Steuern

Die bisherigen Entnahmen stellen sich zusammen mit den anrechenbaren Steuern fiir einen zu Beginn der Zeichnungsfrist beigetretenen Zeichner, ausgedriickt in % der Kommanditeinlage inklusive des Agios, wie folgt dar:
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Jahr 2021in % 2019-2020* in % Gesamt in %
Entnahmen 1,83 4,25 6,08
Anrechenbare Steuern 0,0 0,0 0,0
Gesamt 1,83 4,25 6,08

c) Steuerliche Verhaltnisse
(1) Einkommensteuer
Steuerlich erzielen die Gesellschafter des AIF aus ihrer Beteiligung Einkunfte aus Gewerbebetrieb nach § 15 EStG.

Alle Anleger werden mit Einreichung der gesonderten und einheitlichen Feststellungserklarung der Fondsgesellschaft beim Finanzamt Erlangen durch die Treuhandkommanditistin (Erlanger Consulting GmbH) Uber den auf sie entfallenden Ergebnisanteil unter Bertick-
sichtigung der von Ihnen individuell gemeldeten Sonderbetriebseinnahmen bzw. Sonderbetriebsausgaben informiert. Fur die Einkommensteuerveranlagung der einzelnen Anleger ist ausschliellich das vom Betriebsstéttenfinanzamt der Gesellschaft - Finanzamt Erlangen
- mitgeteilte steuerliche Ergebnis mal3geblich. Dabei werden aufgrund der eingereichten Erklarung der Gesellschaft die fur den jeweiligen Kapitalanleger steuerlichen Ergebnisanteile durch das Finanzamt Erlangen festgestellt und amtsintern dem zustandigen Wohnsitzfi-
nanzamt des Anlegers mitgeteilt. Die Einkommensteuererklarungen der Anleger kénnen unabhangig von den Ergebnismitteilungen jedes Jahr bel ihrem Wohnsitzfinanzamt eingereicht werden. Bei den unterjahrigen Auszahlungen handelt es sich um Kapitalentnahmen,
die steuerlich unbeachtlich sind.

Ein in der gesonderten und einheitlichen Feststellungserklarung festgestellter Verlust unterliegt den Beschrénkungen des § 15b EStG. Aufgrund dieser Beschrénkung darf der ermittelte steuerliche Verlust bei den Kommanditisten nicht mit anderen (positiven) Einkiinften
verrechnet werden (z.B. Einkiinfte aus Gewerbebetrieb, selbsténdiger Arbeit etc.). Dariiber hinaus ist in diesem Zusammenhang auch der Verlustriicktrag nach § 10d EStG ausgeschlossen. Der steuerliche Verlust mindert jedoch die Gewinne aus der Beteiligung in den
folgenden Wirtschaftsjahren. Der auf die Kommanditisten entfallende (vorzutragende) Verlust wird durch das Finanzamt gesondert festgestellt.

(2) Betriebsprifung
Fur den AIF hat noch keine Betriebspriifung stattgefunden.

In mehreren geschlossenen Fonds der ZBI Gruppe haben bereits Betriebsprifungen stattgefunden. Die bei den gleichgelagerten Féllen bereits getroffenen grundlegenden Feststellungen sind auf alle geschlossenen Fonds anzuwenden, Uber die wir Sie im Nachfolgenden
im Hinblick auf die aktuelle Rechtsentwicklung informieren méchten:

Gemal prospektiertem Steuerkonzept ging die KV G aufgrund der durch Urteil des Bundesfinanzhofs vom 26.04.2018 (BFH, Urteil vom 26. April 2018 - IV R 33/ 15) gednderten Rechtsprechung davon aus, dass sogenannte Fondsetablierungskosten (fondsbedingte
Nebenkosten der Investitionsphase wie Eigenkapital vermittlungsprovisionen, Konzeptionsgebihren, Beratungskosten etc.) im vollen Umfang sofort abzugsfahige Betriebsausgaben darstellen. Im Fondsprospekt wurde auf das Risiko hingewiesen, dass unklar ist, ob sich
die Finanzverwaltung der neuen Rechtsprechung anschlieft.

Im Dezember 2019 hat der Gesetzgeber mit der Einfilhrung des § 6e EStG auf die Rechtsprechung des Bundesfinanzhofes vom 26.04.2018 (BFH |V R 33/15) mit einem sogenannten Nichtanwendungsgesetz reagiert und darin bestimmt, dass grundsétzlich samtliche
Fondsetablierungskosten als Anschaffungsnebenkosten zu aktivieren sind. Der Abzug der genannten Kosten erfolgt nun im Jahr der Auflésung des Fonds und mindert damit die Gewinne aus Grundstiicksverauf3erungen.

Im Zuge der Betriebspriifung wurde ebenfalls festgestellt, dass der § 3c Absatz 2 EStG bei allen geschlossenen Publikumsfonds anzuwenden ist. Das bedeutet, dass die anteilig auf die Tochtergesellschaften in Rechtsform einer Kapital gesell schaft entfallenden allgemeinen
Verwaltungskosten in Hohe von 40 % nicht abziehbare Betriebsausgaben darstellen. Diese Regelung betrifft ausschlielllich Anleger, die natirliche Personen sind.

2 In den Jahresberichten der Vorjahre wurde das erste Geschaftsjahr 2019 mit einem Jahreswert von 3,00 % p.a. beriicksichtigt. Durch den Start der Zeichnungsphase am 15.04.2019 waren die ersten Anleger ab August 2019 auszahlungsberechtigt, so dass firr das
Geschéftsiahr 2019 ein Ansatz von 1,25 % anteilig fur finf Monate (August bis Dezember 2019) zu beriicksichtigen ist.

Folglich werden bei der ZBI Professional 12 die oben genannten Feststellungen von Anfang an steuerlich beriicksichtigt und umgesetzt.
(3) Erbschaft- und Schenkungsteuer

Ubertragungsvorgange im Wege der Schenkung oder Erbschaft unterliegen der Schenkung- bzw. Erbschaftsteuer, sofern entweder der Schenkende bzw. Erblasser oder der Beschenkte bzw. Erbe in Deutschland unbeschrankt steuerpflichtig ist. Betroffene Anleger erhalten
hinsichtlich der Bewertung des Anteils Unterstiitzung bei der Treuhandkommanditistin (Erlanger Consulting GmbH, Rathsberger Stral3e 6, 91054 Erlangen, Tel. 09131 7880-0).

d) Mitarbeitende
Der AIF beschéftigt keine eigenen Mitarbeitenden.

e) Organeund Vertragspartner
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(1) Komplementérin (personlich haftende Gesellschafterin)

ZBI Professional Fondsverwaltungs GmbH

Stammkapital: 25 TEUR (voll eingezahlt)

Geschéftsfihrung: Herr Dr. Bernd Ital (Geschéftsfiihrer der ZBI GmbH,
bis 22.03.2021 firmierend unter ZBI Partnerschafts-Holding GmbH),

Herr Gert Wachsmann (L eiter Buchhaltung ZBI Gruppe)

Henkestral3e 10, 91054 Erlangen
Tel.: 09131 48009-0, Fax: 09131 48009-1500
E-Mail: info@zbi.de

(2) Fondsverwaltung / K apital verwaltungsgeselIschaft (KV G)

ZBIl Fondsmanagement GmbH

(bis 26.11.2021 firmierend unter ZBI Fondsmanagement AG)
Geschéftsfiihrung: Herr Fabian John (bis 31.12.2021),

Herr Michael Krzyzanek (ab 01.09.2021),

Herr Christian Reif3ing (bis 31.12.2021),

Frau Michiko Schéller,

Herr Thomas Wirtz (bis 31.12.2021)
Henkestral3e 10, 91054 Erlangen

Tel.: 09131 48009-1102, Fax: 09131 48009-1350
E-Mail: info@zbi.de

Web: www.zbi.de

(3) Treuhandkommanditistin

Erlanger Consulting GmbH

Rathsberger Stral3e 6, 91054 Erlangen

Tel.: 09131 7880-0, Fax: 09131 7880-80
E-Mail: info@erlanger-consulting.de

(4) Verwahrstelle

Asservandum Rechtsanwaltsgesellschaft mbH
Spardorfer Straf3e 10, 91054 Erlangen

Tel.: 09131 63023-60, Fax: 09131 63023-62
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E-Mail: info@asservandum.de

f) Anlegerausschuss

Der aus drei Personen bestehende Anlegerausschuss wurde durch die Gesellschafterversammlung vom 16.10.2019 erstmalig gewahlt. Die Amtszeit begann nach § 19 des Gesellschaftsvertrages mit der Annahme der Wahl durch die Ausschussmitglieder und endet im dritten
auf die Wahl folgenden Jahr mit der Gesellschafterversammlung, die turnusméiig die Neuwahl des Anlegerausschusses durchzufuhren hat. Die Neuwahl ist im Jahr 2022 vorgesehen.

Im Berichtsjahr setzte sich der Anlegerausschuss wie folgt zusammen:

Dr. Matthias Koppel (Vorsitzende des Anlegerausschusses)

Schlossplatz 5 Tel.: 09295 914826 oder 0171 6270352
95183 Tépen E-Mail: matthias_koeppel @web.de

Udo Kiechle

Carl-Zuckmayer-Stral3e 9 Tel.: 089 9302251

81927 Miinchen E-Mail: udo.kiechle@t-online.de

Herr Detlev Wurzler

Buchwalder Stralte 14a Tel.: 03573 798479 oder 0176 23209666
01968 Senftenberg E-Mail: detlev.wurzler@googlemail.com

Der Anlegerausschuss hat sich im Geschéftsiahr 2021 im Rahmen von drei Sitzungen (ordentliche Sitzungen am 24.03.2021 und 29.09.2021 sowie einer auRerordentlichen Sitzung am 18.05.2021) uber die Entwicklung des AIF informiert. Diese fanden infolge der
Coronavirus-Pandemie nicht al's Préasenzveranstaltungen, sondern a's Telefon- bzw. Videokonferenzen statt.

Erlangen, den 19.05.2022

ZBI Professional Fondsverwaltungs GmbH
personlich haftende Gesellschafterin

Dr. Bernd Ital
Gert Wachsmann

ZBI Fondsmanagement GmbH
Kapital verwal tungsgesel I schaft

Michael Krzyzanek
Michiko Scholler

[11. Vermerk des unabhangigen Abschlussprifers

An die ZBI Zentral Boden Immobilien GmbH & Co. Zwdlfte Professional Immobilien Holding geschlossene I nvestmentkommanditgesellschaft, Erlangen.
Vermerk Uber die Prifung des Jahresabschlusses und des L ageberichts

Prifungsurteile
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Wir haben den Jahresabschluss der ZBI Zentral Boden Immobilien GmbH & Co. Zwélfte Professional Immobilien Holding geschlossene Investmentkommanditgesellschaft, bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021, der Gewinn- und Verlustrechnung fur das
Geschéftgahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 sowie dem Anhang einschliefdlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden gepriift. Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht der Zentral Boden Immobilien GmbH & Co. Zwdlfte
Professional Immobilien Holding geschlossene I nvestmentkommanditgesellschaft fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

eentspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fur bestimmte Personengesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften unter Berticksichtigung der Vorschriften des deutschen Kapital anlagegesetzbuchs (KAGB)
und den einschlégigen européischen Verordnungen und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragsiage fur
das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 und

evermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und den
einschl&gigen européischen Verordnungen.

Gemé3 § 159 Satz 1i.V.m. § 136 KAGB i.V.m. § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkléren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmafigkeit des Jahresabschlusses und des L ageberichts gefiihrt hat.
Grundlage fir die Prufungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1i.V.m. § 136 KAGB i.V.m. § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmaRiger
Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt ,, Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts' unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
von der Gesellschaft unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um al's Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Sonstige | nformationen
Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen:
*ZBI Professional 12 - auf einen Blick
Die Erklérung der gesetzlichen Vertreter nach den Vorgaben des § 264 Abs. 2 S. 3, § 289 Abs. 1 S. 5 HGB
Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil noch irgendeine andere Form von Priifungsschiussfolgerung hierzu ab.
Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen
swesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, Lagebericht oder unseren bei der Prifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder
~anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Gber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts
zu berichten.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschlussund den L agebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir bestimmte Personengesell schaften geltenden handel srechtlichen Vorschriften unter Berticksichtigung der Vorschriften des deutschen KAGB und den einschlégi-
gen europaischen Verordnungen in allen wesentlichen Belangen entspricht, und daf Ur, dass der Jahresabschluss unter Beachtung dieser V orschriften ein den tatséchlichen V erhal tnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten
oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der
Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschlégig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie dafir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und den einschlégigen européischen Verordnungen entspricht. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und Mal3nahmen (Systeme), die sie al's notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts
in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften und einschl&gigen européischen Verordnungen zu erméglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.
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Verantwortung des Abschlussprufersfir die Prifung des Jahresabschlusses und des L ageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in alen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften und den einschlégigen européischen Verordnungen entspricht
sowie einen Vermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum L agebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1i.V.m. § 136 KAGB i.V.m. § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze
ordnungsmaéf3iger Abschlussprufung durchgefihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus Verstof3en oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerwel se erwartet werden
kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und L ageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen. Wéhrend der Priifung Gben wir pflichtgeméRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung.

Dartber hinaus

eidentifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fiihren Prifungshandiungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um al's Grundlage fiir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstéRRen hoher asbel Unrichtigkeiten, da Versté3e betriigerisches
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AulRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

egewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und den fir die Priifung des Lageberichts relevanten V orkehrungen und Maf3nahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umsténden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieses Systems der Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschétzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

«ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Vermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Vermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu flihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstétigkeit nicht mehr fortfihren kann.

*beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlief3lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen gesetzlichen Vorschriften und der einschlagigen européischen Verordnungen ein den tatsachlichen Verhal tnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

*beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

ftihren wir Prifungshandliungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insb. die den zukunftsorientierten Angaben von
den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigensténdiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den
zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen u.a. den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliefdlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.
Sonstige gesetzliche und ander e rechtliche Anforder ungen

Vermerk uber die Prifung der ordnungsgeméfen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten

Prifungsurtell

Wir haben auch die ordnungsgemafie Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen K apitalkonten der ZBI Zentral Boden Immobilien GmbH & Co. Zwdlfte Professional Immobilien Holding geschl ossene Investmentkommanditgesell schaft
zum 31. Dezember 2021 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse erfolgte die Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten in allen wesentlichen Belangen ordnungsgema3.
Grundlage fur das Prufungsurteil

Wir haben unsere Priifung der ordnungsgeméRen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten in Ubereinstimmung mit § 159 i.V.m. § 136 Abs. 2 KAGB unter Beachtung des International Standard on Assurance
Engagements (ISAE) 3000 (Revised) ,, Assurance Engagements Other than Audits or Reviews of Historical Financial Information* (Stand Dezember 2013) durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt .,V erantwortung
des Abschlusspriifers firr die Priifung der ordnungsgemaRen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen K apitalkonten* unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhéngig in Ubereinstimmung mit
den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu der ordnungsgeméi3en Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir die ordnungsgemaie Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fir die in alen wesentlichen Belangen ordnungsgemél3e Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fir dieinternen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften a's notwendig bestimmt haben, um die ordnungsgeméRe Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen K apitalkonten zu erméglichen.

Verantwortung des Abschlussprufersfir die Prifung der ordnungsgemaéf3en Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten

Unsere Zielsetzungiist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Zuwei sung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen K apital konten ordnungsméfiigist, sowie einen Vermerk zu erteilen, der unser Priifungsurteil zu der ordnungsgema3en
Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass einein Ubereinstimmung mit § 159i.V.m. § 136 Abs. 2 KAGB unter Beachtung des I nternational Standard on Assurance Engagements (I SAE) 3000 (Revised) ,, Assurance Engagements
Other than Audits or Reviews of Historical Financial Information” (Stand Dezember 2013) durchgefiihrte Priifung eine wesentliche fal sche Zuweisung stets aufdeckt. Falsche Zuweisungen kénnen aus Verstdl3en oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage der ordnungsgemal3en Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Waéhrend der Priifung tben wir pflichtgeméi3es Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dartiber hinaus

eidentifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher Zuweisungen von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten, planen und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion
auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um as Grundlage fur unser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Zuweisungen nicht aufgedeckt werden, ist bel Verstof3en hdher als bei
Unrichtigkeiten, da Verstéi3e betriigerisches Zusammenwirken, Fél schungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Zuweisungen bzw. das AulRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

ebeurteilen wir die Ordnungsméf3igkeit der Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzel nen K apital konten unter Berticksichtigung der Erkenntnisse aus der Prifung des relevanten internen Kontrollsystems und von aussagebezogenen
Prifungshandlungen Uberwiegend auf Basis von Auswahlverfahren.

Niirnberg, den 19. Mai 2022

Rédl & Partner GmbH
Wirtschaftspr Gifungsgesellschaft
Steuer ber atungsgesellschaft

gez. Danesitz, Wirtschaftspr tfer
gez. Luce, Wirtschaftsprifer
1V. Erklarung der gesetzlichen Vertreter nach Vorgaben des § 264 Absatz 2 Satz 3, § 289 Absatz 1 Satz5 HGB

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemal3 den anzuwendenden Rechnungsl egungsgrundsétzen fur die Berichterstattung der Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmalliger Buchfihrung ein den tatséchlichen Verhd tnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt und im Lagebericht der Geschéftsverlauf einschlielllich des Geschéftsergebnisses und die Lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild vermittelt
wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung der Gesellschaft im verbleibenden Geschéftsjahr beschrieben sind.

Erlangen, den 19.05.2022

ZBI Professional Fondsverwaltungs GmbH
personlich haftende Gesellschafterin

Dr. Bernd Ital
Gert Wachsmann

ZBl Fondsmanagement GmbH

— Seite 55 von 56 —
Tag der Erstellung : 22.07.2022
Auszug aus dem Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

Kapital verwaltungsgesel I schaft
Michael Krzyzanek
Michiko Schéller
Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 wurde mit Gesellschafterbeschluss vom 22.06.2022 festgestellt.
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