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

mit unserem aktuellen Performance-Bericht 2018 mochten
wir Ihnen erneut die Gelegenheit geben, sich Uber die Wei-
terentwicklung sowie das spezifische Know-how der ZBI
Gruppe im Bereich der Wohnungswirtschaft zu informieren.
Gleichzeitig freuen wir uns, Ihnen Einblicke in unsere Ar-
beitsweisen und strategischen Zielrichtungen zu vermitteln.

Mit der Fokussierung auf die deutsche Wohnimmobilie ha-
ben wir seit 2002 gemal’ des Leitsatzes ,Spezialisten leisten
mehr” bis heute 19 Fonds mit attraktiven Renditen aufge-
legt. Investoren, die sich an unseren bereits aufgeldsten
Publikumsfonds ZBI Professional 1 bis 5, dem in Aufldsung
befindlichen ZBI Professional 6 und dem Hannover Grund
Wohnportfolio 01 beteiligt haben, konnten sich Uber eine
Rendite (IRR) von durchschnittlich 8,29 % p. a. freuen'. Aus
den laufenden ZBI Fonds sind in 2019 Auszahlungen in pro-
gnostizierter Hohe vorgesehen bzw. zum Teil bereits ver-
lasslich an die Anleger erfolgt.

Die Bundesrepublik Deutschland stellt eine der wirtschafts-
starksten Nationen der Eurozone dar. Durch die hohe Wohn-
raumnachfrage erweist sich der prosperierende Wohnimmo-

bilienmarkt als anhaltend wachstumsstark. Nach unserer
Einschatzung gilt die Asset-Klasse Wohnimmobilie weiterhin
als wertstabile Investitionsmdglichkeit und wird auch fur
Anleger mit einem hohen SicherheitsbedUrfnis noch inter-
essanter.

Vor diesem Hintergrund richten die Spezialisten der ZBI
Gruppe ihr Augenmerk bei Investmentpotenzialen von Woh-
nungsmarkten nicht nur auf A-Standorte oder Metropolre-
gionen, sondern auch auf Stadte in ,zweiter Reihe”. Mit un-
seren aktuell 31 Niederlassungen an 29 Standorten sind wir
flachendeckend vertreten und somit sehr gut in der Lage,
bundesweit Investmentchancen zu analysieren, zu bewer-
ten und fur unsere Anleger zu nutzen. Zum Stichtag
01.09.2019 werden insgesamt rund 65.000 Wohneinheiten
verwaltet. Durch die breite regionale Streuung der Wohn-
objekte innerhalb der Fonds werden Risiken reduziert und
somit Sicherheit und Ertragschancen erhoht. Unsere jahr-
zehntelange Erfahrung, die Konzentration auf den Sachwert
deutsche Wohnimmobilie und unser guter Ruf am Markt als
zuverlassiger Partner tragen nachhaltig zum Erfolg der ZBI
Fonds fUr unsere Anleger bei.

" Aus der Entwicklung in der Vergangenheit kann nicht auf kiinftige Entwicklungen / Ergebnisse geschlossen werden.
Bitte beachten Sie hierzu die Darstellung der Risiken ab Seite 70.
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Unsere aktuellen geschlossenen Publikumsfonds sind der
ZBl Professional 12 und der ZBI WohnWert. Beide zeichnen
sich durch die bewahrten ZBI Vorteile aus:’

= werthaltige Investments in Sachwertanlagen und Teil-
habe an den positiven Entwicklungen auf dem deut-
schen Wohnimmobilienmarkt

= Streuung der eingekauften Objekte auf verschiedene
deutsche Stddte mit Wachstumsperspektiven

» laufende Auszahlungen

= zusatzliche Gewinnbeteiligung bei Uberschreitung der
Renditevon 5% p. a.

Die in 2017 begrindete strategische Partnerschaft mit Union
Investment bildet die Grundlage fur die erfolgreiche, ge-
meinsame Auflage des offenen Publikumsfonds Unilmmo:
Wohnen ZBI und des offenen Spezialfonds ZBI Union Woh-
nen Plus. Auch diese Investments erfreuen sich einer sehr
hohen Nachfrage.

Seit September 2019 ist Jorg Kotzenbauer Vorsitzender der
Geschaftsfihrung der Management-Holding der ZBI Grup-
pe. Er Ubernimmt damit das operative Geschaft von Firmen-

grunder Peter Groner, der als Aufsichtsratsvorsitzender der
Management-Holding in gewohnter Weise zur Verfigung
stehen wird. Herr Kotzenbauer wechselt von Union Invest-
ment zur ZBI Gruppe.

Wir bedanken uns bei allen Anlegerinnen und Anlegern, die
uns ihr Vertrauen seit mehr als 17 Jahren entgegengebracht
haben und freuen uns auf eine langfristige sowie weiterhin
erfolgreiche, vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Erlangen, im September 2019

‘/“"-/\-/ *

Dr. Bernd Ital Thomas Wirtz (FRICS)
Geschaftsfuhrer Vorstand

7Bl Partnerschafts- ZBl Immobilien AG
Holding GmbH



'/ 1 GRUPPE STELLT SICH VOR

i
A
& ] i
= ' T
= EB MH =
d.. 4 ¢ =3

i

12
—
E i




KENNZAHLEN ASSET-KLASSE DEUTSCHE WOHNIMMOBILIEN /
GESCHLOSSENE FONDSPRODUKTE

AUFGELEGTE GESCHLOSSENE
PUBLIKUMSFONDS

MIO. EURO PLATZIERTES
KOMMANDITKAPITAL

24. 825 ZEICHNUNGEN

MIO. EURO AUFGELEGTES
INVESTMENTVERMOGEN

JAHRE ERFAHRUNG IM
FONDSSEGMENT

STANDORTE

MIETEINHEITEN
IM MANAGEMENT

JAHRE ERFAHRUNG MIT
SACHWERTINVESTITIONEN

Angaben: Stand 30.06.2019, Wohneinheiten Stand 01.09.2019 - Zahl beinhaltet alle Mieteinheiten der ZBI Gruppe



LEISTUNGSDATEN DER ZBI PROFESSIONAL LINIE

AUF EINEN BLICK

Zeitraum Eigenkapital Laufzeit @-Ertrag  Auszahlung Status
der inkl. Agio in Jahren p.a.vor p.a.
Platzierung in Mio. Euro (2) Steuern

ZBI Professional 1 2002-'04 28,39 3,87" 15,50 %' verkauft

ZBI Professional 2 2004 -'05 35,03 2,48" 14,10%" verkauft

1,48 (50 %) 2

ZBI Professional 3 2005 -'06 64,29 7,49 (50 %)

6,91 %2 verkauft

ZBI Professional 4 2006 -'08 198,23 7,22 5,34%:3 verkauft

7,50 %4

. - I 4
ZBI Professional 5 2008-'10 46,41 3,13 8,99 %*

verkauft

ZBI Professional 6 2010-"11 58,01 6,65° 12,08 % ° verkauft

ZBI Professional 7 2011-"13 85,26 6,00 % ¢ Vorbereitung Fondsverkauf

ZBI Professional 8 2013-"14 95,33 4,00%7 Investition / Bewirtschaftung

ZBI Professional 9 2014-"16 112,31 4,00%¢® Investition / Bewirtschaftung

ZBI Professional 10 2016-"17 163,37 4,00%° Investition / Bewirtschaftung

ZBI Professional 11 2017 -"19 182,00 3,00% Investition / Bewirtschaftung

2018 -

ZBI Professional 12 Ende '19 11

32,34M 3,00% 1 Investition / Platzierung

Nachfolgefonds ab 2020 in Planung

Die durchschnittliche Gesamtrendite nach IRR' belduft sich fiir die bereits verkauften Fonds auf 8,29 % p. a.

Hinweis: Aus der Entwicklung der Vergangenheit kann nicht auf kinftige Entwicklungen / Ergebnisse geschlossen werden. Der
bei den Fonds ZBI Professional 1-6 dargestellte Durchschnittsertrag kann aufgrund der unterschiedlichen Beitritte, Einzah-
lungszeitpunkte etc. nicht auf jede individuelle Beteiligung Ubertragen werden. Die Angaben zu den Fonds ZBI Professional 7-12
enthalten in den Auszahlungen prognostizierte Werte. Bitte beachten Sie die Darstellung der Risiken ab Seite 70.
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ERLAUTERUNGEN

' Der Durchschnittsertrag p. a. wurde jeweils fUr den Anleger
Typ A und Typ B auf Basis des Kommanditkapitals ohne
Agio berechnet, wobei eine Vollbeendigung des Fonds zum
Dezember 2007 (Ruckzahlung des eingesetzten Kapitals)
unterstellt wurde. Fur die kumulierte Darstellung erfolgte
eine Gewichtung der durchschnittlichen Haltedauer beider
Anlegertypen anhand der unterschiedlichen Kommandit-
kapitalanteilsquoten.

]

Der Durchschnittsertrag p. a. wurde jeweils fUr den Anleger
Typ A und Typ B auf Basis des Kommanditkapitals ohne
Agio berechnet, wobei eine Beendigung des Fonds zu 50 %
zum Dezember 2007 (Ruckzahlung von 50 % des eingesetz-
ten Kapitals) und die Vollbeendigung zum Dezember 2013
(Ruckzahlung der weiteren 50 % des eingesetzten Kapitals)
unterstellt wurde. Fur die kumulierte Darstellung erfolgte
eine Gewichtung der durchschnittlichen Haltedauer beider
Anlegertypen anhand der unterschiedlichen Kommandit-
kapitalanteilsquoten.

w

Fur die Berechnung des Durchschnittsertrages p. a. wurde
die Beendigung des Fonds zu 35 % zum Dezember 2014
(Ruckzahlung von 35 % des eingesetzten Kapitals) und die
Vollbeendigung zum April 2015 (Ruckzahlung der restlichen
65 % des eingesetzten Kapitals) unterstellt. Die Berechnung
basiert auf Kommanditkapital ohne Agio.

~

Der Durchschnittsertrag p. a. wurde jeweils fur die Anleger
Typ ,Klassisch” und Typ ,Optimal” berechnet. Als Beginn
der Verzinsung wurde gemall dem Gesellschaftsver-
trag § 13 Abs. 5 der vierte auf die Einzahlung folgende
Monatserste zugrunde gelegt, die Vollbeendigung des
Fonds wurde zum 31. Dezember 2012 (Ruckzahlung
eingesetztes Kapital) unterstellt. Auf Basis des Kom-
manditkapitals und Agio ergibt sich ein Durchschnitts-
ertrag von 7,50% p.a. (Typ ,Klassisch”) und 8,99 %
p.a. (Typ ,Optimal®).

v

Der Durchschnittsertrag p. a. wurde auf Basis des Komman-
ditkapitals ohne Agio berechnet, wobei die Vollbeendigung
zum 23.01.2018 (Ruckzahlung des eingesetzten Kapitals)
unterstellt wurde. Neben der Kapitalrickzahlung und den
laufenden Entnahmen wahrend der Fondslaufzeit haben
die Anleger in denJahren 2018 und 2019 bereits 42,1 % ihrer
Zeichnungssumme als Abschlagszahlung auf den Verkaufs-

gewinn erhalten. Die Aufstellung der Schlussbilanz ist zum
31.12.2019 geplant, sodass die letzte Restgewinnauszahlung
in prognostizierter Hohe von 1,5 % des Kommanditkapitals
zum Beendigungszeitraum (plangemal? erstes Quartal 2020)
vorgesehen ist. Bei dem angegebenen Durchschnittsertrag
p.a. handelt es sich um einen Planwert, da der Fonds sich
derzeit in Abwicklung befindet.

 Der Fonds leistet seit Fondsbeginn prognosegemale Aus-
zahlungen an die Anleger wie folgt: 2011 bis 20134 % p. a.,
2014 bis 2017 5% p. a., seit 2018 6 % p. a. (Basis Komman-
ditkapital und Agio).

7 Der Fonds leistet seit Fondsbeginn prognosegemalie Aus-
zahlungen an die Anleger wie folgt: 2013 bis heute 4% p. a.
(Basis Kommanditkapital und Agio).

8 Der Fonds leistet seit Fondsbeginn prognosegemalie Aus-
zahlungen an die Anleger wie folgt: 2015 3 % p. a., 2016 bis
heute 4 % p. a. (Basis Kommanditkapital und Agio).

° Der Fonds leistet seit Fondsbeginn prognosegemalie Aus-
zahlungen an die Anleger wie folgt: 2016 3 % p. a., 2017 bis
heute 4 % p. a. (Basis Kommanditkapital und Agio).

0 Der Fonds leistet seit Fondsbeginn prognosegemadfle Aus-
zahlungen an die Anleger in Héhe von 3 % p. a. (Basis Kom-
manditkapital und Agio).

"Stand per 31.08.2019. Die Zeichnungsfrist kann per Be-
schluss bis maximal zum 31.12.2020 verlangert werden.

2 Die IRR (Internal Rate of Return, interner Zinsfuld) ist eine
in der Finanzmathematik haufig verwendete Methode fur
die Messung der Verzinsung einer Investition. Die Berech-
nung der IRR berucksichtigt die jeweiligen Zeitpunkte so-
wie die Betrdge der Zahlungsstrome und errechnet eine
mathematische Verzinsung auf das gebundene Kapital der
jeweiligen Anlage. Ihre Basis ist daher nicht allein die ur-
sprungliche Investition. Ergebnisse, die auf Grundlage der
Methode des internen ZinsfulRes ermittelt werden, kon-
nen nur mit Ergebnissen anderer Kapitalanlagen verglichen
werden, die nach der gleichen Methode und mit moglichst
dhnlichem Kapitalbindungsverlauf errechnet worden sind.

Stand: 31.12.2018

1
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1997

1999

1999-2002

2002-2007

2007-2008

2009-2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

Erwerb der Zentral Boden Projekt GmbH durch
Peter Groner

Grundung der ZBI Zentral Boden Immobilien AG

Bautragergeschaft, Sanierung/ Modernisierung,
Ankauf von Immobilien fur den Eigenbestand

Auflage der ersten geschlossenen Immobilienfonds
ZBI Professional 1 bis 4

Fondsauflésung ZBI Professional 1 und 2

Fondsauflegung ZBI Professional 5 bis 7

Begleitung zweier institutioneller Fonds,
Grindung der ZBI Fondsmanagement GmbH,
Fondsaufldsung ZBI Professional 5

Fondsauflegung ZBI Professional 8

Zulassung der ZBI Fondsmanagement AG als KVG
und BaFin-Zulassung fur geschlossene Alternative Investmentfonds (AIF),
Fondsauflegung ZBI Professional 9

BaFin-Zulassung fur offene Spezial-AlF und EU-AIF,
Fondsauflegung ZBI Regiofonds

BaFin-Zulassung fur offene Publikums-AlF,
Fondsauflegung ZBI Professional 10
und ZBI Wohnen Plus |

Begrindung einer strategischen Partnerschaft mit Union Investment;
Fondsauflegung Unilmmo: Wohnen ZBlI, ZBI Professional 11 und ZBI WohnWert;
Fondsaufldsung ZBI Professional 6

Fondsauflegung ZBI Union Wohnen Plus

Fondsauflegung ZBI Professional 12

13



SPEZIALIST FUR DEUTSCHE
WOHNIMMOBILIEN

,Wir befassen uns mit nur einer Sache, dafur aber richtig!” Ein Leitsatz der ZBI Gruppe, der seit der
Grundung 1997 Bestand hat. Der Fokus der Investmentstrategie der ZBI Gruppe liegt seither aus-
schliellich auf der deutschen Wohnimmobilie, einer Asset-Klasse, die ein nachhaltig ausgewogenes
Chancen-Risiko-Verhaltnis bietet und die sich auch in schwierigeren Wirtschaftsphasen als wertstabil
erwiesen hat. Uber die letzten 22 Jahre hat die ZBI Gruppe eine hervorragende Kernkompetenz in
der Konzeption von Wohnimmobilienfonds fur unterschiedliche Investorengattungen sowie im Ma-
nagement von Wohnimmobilien erworben, die durch eine positive, Uberzeugende Leistungsbilanz

bestatigt wird.

Deutsche Wohnimmobilien in Form von Bestandswohnun-
gen an nachhaltigen Standorten bilden den Fokus der ver-
schiedenen Fondsprodukte der ZBI Gruppe. Mit einer kom-
pletten Inhouse-Losung werden alle Prozesse des Ankaufs,
der Bewirtschaftung und des Verkaufs durch eigene Mitar-
beiter gesteuert. Ein Vorteil, der auf der Hand liegt: Kurze
Wege und direkte Abstimmung in der Planung bringen ein
effizientes Umsetzen von wertsteigernden Malinahmen mit
sich.

Seit der ersten Auflage ihres ersten Immobilienfonds fur pri-
vate Investoren im Jahr 2002 hat die ZBI Gruppe insgesamt
16 geschlossene Publikumsfonds aufgelegt - hiervon zwolf
aus der Produktlinie ZBI Professional - und zum Teil bereits
plangemal’ aufgeldst. Das Portfolio des ZBI Professional 6
wurde zum 31.12.2017 ebenfalls mit Erfolg fur die Anleger
verauBert. Der Fonds verspricht fur seine Anleger einen
Durchschnittsertrag von rund 12 % p. a. Der Verkauf des Port-
folios des ZBI Professional 7 ist fir Ende 2019 vorgesehen.

Erganzend zu den geschlossenen Immobilienfonds fur pri-
vate Investoren hat die ZBI Gruppe auch den institutionellen
Markt erschlossen. So agierte sie seit dem Jahr 2011 zu-
nachst als Partner fUr zwei institutionelle Immobilienanla-
gen mit dem Schwerpunkt deutsche Wohnimmobilien. In
2016 wurde der erste eigene offene Immobilienspezialfonds
am Markt angeboten, der bereits Mitte 2017 erfolgreich
platziert werden konnte. 2018 folgte die Auflage des zweiten
offenen Immobilienspezialfonds, des ZBI Union Wohnen
Plus.

Zum Stichtag 30. Juni 2019 verwaltet die ZBl insgesamt zwolf

eigene Immobilienfonds mit einem gezeichneten Kapital von
ca. 4.437 Mio. Euro.

14

Im Mé&rz 2017 hat die Union Asset Management Holding
AG 49,9 % der Anteile an der neu gegrindeten ZBI Partner-
schafts-Holding GmbH erworben.

In der neu gegrindeten ZBI Partnerschafts-Holding GmbH
wurde das operative Geschaft der ZBI Gruppe inkl. der ZBlI
Fondsmanagement AG als eigene Kapitalverwaltungsgesell-
schaft gebdndelt. Im Zuge der Zusammenarbeit mit der ZBlI
Gruppe plante Union Investment, das bestehende Angebot
an offenen Immobilienfonds um den Bereich Wohnimmobi-
lien zu erweitern. Als Konsequenz wurde im Juli 2017 mit
dem Unilmmo: Wohnen ZBI der erste gemeinsame offene
Publikumsfonds aufgelegt. Im April 2018 folgte der bereits
zuvor erwahnte ZBl Union Wohnen Plus, ein gemeinsam
konzipierter offener Spezialfonds, welcher bis zum Stichtag
30.06.2019 ein Eigenkapital von rd. 467 Mio. Euro einwerben
konnte.

Veranderung an der Spitze der ZBI Gruppe; Firmengrinder
Peter Groner bleibt ZBI als Aufsichtsrat erhalten.

Seit September 2019 ist Jorg Kotzenbauer Vorsitzender der
Geschaftsfuhrung der ZBI Gruppe. Herr Kotzenbauer war
zuletzt fur verschiedene Bereiche der Konzernentwicklung
von Union Investment verantwortlich. Er initiierte und be-
gleitete die Partnerschaft von Union Investment mit der ZBlI
Gruppe und ist seit 2017 im Aufsichtsrat der Management
Holding der ZBI.

Er Ubernimt die Leitung des operativen Geschaftes von Fir-
mengrunder Peter Groner, der als Aufsichtsratsvorsitzender
der Management Holding weiterhin im Unternehmen tatig
sein wird. Mittelfristig ist vorgesehen, den Anteil von Union
Investment an der ZBI Zentral Boden Immobilien Gruppe
zu erhohen.

/Bl PERFORMANCE-BERICHT 2018



UNSERE KOMPETENZEN

IMMOBILIENVERKAUF

= Entwicklung der Verkaufsstrategien

» Transaktionsmanagement und
-abwicklung

= Transaktionen in Form von
Asset-/ Share Deals

BEWIRTSCHAFTUNG

= Bewirtschaftung durch eigene
Verwaltung

* Instandhaltung und
Instandsetzung

= Sanierung, Modernisierung und
Nachverdichtung

= Eigene Vermietung

= Pflege durch eigenen
Hausmeisterdienst

IMMOBILIENKAUF

Akquisition und Selektion von
Kaufangeboten

Umfassende Prifung/
Due Diligence

Transaktionsmanagement und
-abwicklung

ZBI FONDSMANAGEMENT AG

KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFT

»= Fondsmanagement

= Portfoliomanagement &
Assetmanagement

= Risikomanagement

= Property Management
» Fondssupport

= Projektentwicklung

FINANZIERUNG

Auswahl der
Finanzierungspartner

Bedarfsgerechte
Vertragsgestaltung

Darlehensreporting
Darlehensmanagement

Grundstucks-/ Projektakquisition
Projektentwicklung
Projektmanagement
Projektfinanzierung

VERTRIEB / MARKETING

Anlegerfreundliche
Produktstreuung

Bereitstellung von Informationen

Kontinuierliche Steigerung der
Kundenzufriedenheit

Offentlichkeitsarbeit

15



BETEILIGUNGEN UND
FUNKTIONEN IM UBERBLICK

(49,9 %) UNION ASSET MANAGEMENT HOLDING AG

ZBI
PARTNERSCHAFTS-HOLDING GMBH

Kapitalverwaltungs-  Facility Management Dienstleistung Projektentwicklung Vertrieb
gesellschaft & Hauswartservice An- und Verkauf

SALE .

Vermietung/
Verwaltung

Steigerung der Managementkompetenz durch die partnerschaftliche Zusammenarbeit zwischen
Union Investment und der ZBI Zentral Boden Immobilien Gruppe.

16 /Bl PERFORMANCE-BERICHT 2018



Grunder Peter Groner (mittig), Management der ZBI Gruppe von links nach rechts:

Matthias Ungethim (Bereichsvorstand Einkauf), Mark Miinzing (Einkauf und Finanzierung), Jérg Kotzenbauer (Fonds,
Unternehmensentwicklung und Personal), Thomas Wirtz (Vertrieb Fonds und Immobilien), Dr. Bernd Ital (Finanzen,
Informationstechnologie'ur]d Recht), Sebastian Bader (Bereichsvorstand Einkauf)
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,UNSERE ANLEGER VERTRAUEN UNS”

Peter Groner
Grinder und Aufsichtsratsvorsitzender der ZBI Gruppe

Jorg Kotzenbauer

Aufsichtsratsvorsitzender der ZBI Fondsmanagement AG
und Vorsitzender der Geschaftsfuhrung der

ZBI Partnerschafts-Holding GmbH

Herr Groner, am 1. September 2019 hat Herr Kotzenbauer
die strategische Ausrichtung und das operative Geschaft
der ZBI Gruppe von lhnen tbernommen. Sie sind weiterhin
als Aufsichtsratsvorsitzender tatig. Was zeichnet |hren
Nachfolger aus?

Peter Groner: Jorg Kotzenbauer hat das Gespur fur Immo-
bilien und Kapitalanlagen. Er ist sehr bodenstandig und lebt
mit uns die Philosophie der von mir vor mehr als 20 Jahren
gegrindeten ZBI. Ich bin froh, dass wir mit Union Invest-
ment die ZBI gemeinsam erfolgreich in die Zukunft fihren
werden. Aullerdem ist er Mittelfranke, so wie ich, das passt.

18

Herr Kotzenbauer, was ist das Besondere an Herrn Groner?
Jorg Kotzenbauer: Peter Groner hat ein beachtliches Le-
benswerk geschaffen. Er ist ein hundertprozentiger Fach-
mann in der Wohnimmobilienwirtschaft und kennt das Ge-
schaft von der Pike auf. Seine geistige Flexibilitat und Be-
weglichkeit ist gepaart mit einem taktischen Naschen und
einer klaren strategischen Linie. Sein Wort gilt auf eine Wei-
se, die ich heute wirklich nur noch selten finde. Vor seiner
Lebensleistung ziehe ich den Hut. Und bei all dem ist er
auch noch ein sehr netter Mensch.

Wie gestaltet sich die seit dem Frihjahr 2017 zwischen der
Union Investment und der ZBI bestehende Partnerschaft?

Jorg Kotzenbauer: Im Zusammenspiel mit den Genossen-
schaftsbanken ist Union Investment ein Vertriebsspezialist,
der sozusagen in die Flache zum Kleinsparer geht und seine
Kompetenz mit dem Kénnen und der Erfahrung des Wohn-
immobilienspezialisten ZBI verbindet. Und ich glaube der
Erfolg der letzten Jahre gibt da beiden Partnern recht.

Peter Groner: Ich hatte vom ersten Gesprach an Vertrauen.
Wir arbeiten transparent und ehrlich miteinander. Die
Union Investment hat kein Interesse am kurzfristigen Erfolg.
Weil wir im Wohnimmobiliengeschaft sind, zahlt nicht,
was morgen ist, sondern die Langfristigkeit. Das funfte,
zehnte, fuUnfzehnte Jahr. Langjahrige gute Kundenbeziehun-
gen sind unser Ziel.

Jorg Kotzenbauer: Ich wirde gern erganzen, dass Union
Investment und ZBI vom Anleger her denken. Wir haben
verstanden, dass wir letztendlich nur Treuhander sind und
unsere gesamte Existenzberechtigung besteht darin, die
Interessen der Anleger gut zu vertreten.

Wie wird die ZBI auf die Zukunft ausgerichtet?

Jorg Kotzenbauer: Es ist wichtig das zu bewahren, was den
Erfolg der ZBI begrindet: die Unternehmenskultur und die
engagierte Haltung der Mitarbeiter sowie die etablierten
Kundenbeziehungen, die auf Vertrauen basieren. Das muss
man sich immer wieder neu verdienen und rechtfertigen.
AuBerdem werden wir weiterhin offen sein fUr neue Ge-
schaftschancen, die das Wohnimmobiliengeschaft bietet.
Dieser Kern des Unternehmens soll bewahrt werden.

Die Wohnungspreise steigen und steigen. Ein Ende scheint

nichtin Sicht. Lohnt sich das Fondsgeschaft der ZBI im Sin-
ne lhrer Anleger immer noch?
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Peter Groner: Das Wohnimmobiliengeschaft ist eine siche-
re Investition. Angesichts der Renditen am Renten-/Kapital-
markt, die gegen Null tendieren oder gar ins Minus gehen,
und Aktien, die sehr volatil sind, gehort das Wohnimmobi-
lien-Investment als Beimischung dazu. Wir kdnnen dreiein-
halb bis vier Prozent an laufender Rendite erwirtschaften
und vielleicht spater mal eine Kapitalrendite von funf bis
sechs Prozent, das ist nahezu alternativios. Zumal die damit
einhergehende Sicherheit sehr wichtig ist. Und solange die
Zinsen sich in einem derart niedrigen Umfeld bewegen, wer-
den die Wohnimmobilien-Preise stabil bleiben bzw. weiter
steigen. Und bekanntlich liegt im Einkauf der Gewinn: Nach
wie vor gelingt es der ZBI, zu vernunftigen Preisen im Sinne
unserer Anleger einzukaufen.’

Jorg Kotzenbauer: Wir kdnnen die aktuelle Geldpolitik nicht
andern. Anleger kdnnen nur in Sachwerte gehen - Immobi-
lien oder Aktien. Das heil3t, der Preisdruck bei Immobilien
bleibt ungebrochen. Da muss man jetzt mit Augenmaf? hin-
gucken, ob und wie Mieten angemessen mitziehen kénnen.
Wir haben uns auch deswegen entschlossen, anders als
vielleicht andere Grol3e nicht jede Spekulation in Ballungs-
raumen mitzumachen, sondern weitere attraktive Regionen
in Deutschland in den Fokus zu stellen. Dabei ist uns wich-
tig, dass die Mieten in ZBI Wohnhausern bezahlbar sind und
bleiben.

Welche Losungen gibt es aus Ihrer beider Sicht fur die Woh-
nungsnot in Deutschland?

Peter Groner: Es muss mehr gebaut werden, Bauland zu
vernunftigen Preisen zur Verfugung gestellt und Vorschrif-
ten entrimpelt werden, die Verwaltungen mussen schneller
arbeiten. Da kann man auch die Auflage erteilen, dass die
Mieten eine bestimmte Hohe nicht Uberschreiten durfen
oder dass es einen Mix mit Sozialwohnungen gibt.

Jorg Kotzenbauer: Um die Misere zu beheben, braucht es
einen Schulterschluss zwischen der Wohnimmobilienwirt-
schaft, der Politik und den Privatpersonen. Wechselseitig
mit dem Finger aufeinander zu zeigen ist nicht sinnvoll. Wir
mochten die Hand reichen fur den Bau von Wohnungen.
Nicht mit exorbitanten Rendite-Forderungen, sondern einer
vernunftigen Entlohnung des unternehmerischen Risikos.

1 Siehe Risikohinweise ab Seite 70.

Was ist das Erfolgsgeheimnis der ZBI?

Jorg Kotzenbauer: Partnerschaftliches und professionelles
Arbeiten. So halt es Union Investment und so ist es auch
bei der ZBI. Wir sind, glaube ich, der verntnftigste maogliche
Mix zwischen gemeinschaftlichem Eigentum und privatwirt-
schaftlichem Denken.

Sind Sie mit der Entwicklung der aktuell gemanagten Fonds
zufrieden?

Peter Groner: Nein, man darf nie zufrieden sein. Die Anfor-
derungen, die wir an uns selbst stellen, mussen so sein,
dass sie immer neue Anreize geben, sich zu verbessern und
unsere Mitarbeiter zu motivieren, um die gesetzten hohen
Ziele gemeinsam erreichen zu kdénnen.

Wie entscheide ich als Interessent, ob der in der Platzie-
rung befindliche Fonds ZBI Professional 12 oder der ZBI
WohnWert besser zu meiner Zukunftsplanung passt?

Peter Groner: Der Anlagehorizont beim ZBI WohnWert hat
die Zielrichtung von 15 Jahren und der ZBI Professional 12
liegt zwischen 6 und 8 Jahren Laufzeit. Also stellt sich die
Frage: Mochte ich mein Geld zweimal in 15 Jahren im Immo-
biliensektor in einer vernunftigen, stabilen Anlage investie-
ren oder gebe ich eher der Langfristigkeit den Vorzug.

Immer wieder liest man, dass Anleger ihr Geld zunehmend
im Internet anlegen. Sind lhre Alternativen Investment-
fonds dafur ebenfalls geeignet?

Jorg Kotzenbauer: In meiner Generation kauft man viele
einfach zu vergleichende Dinge im Internet. Bei Vertrauens-
gutern wie Fonds hingegen kann ich erst nach Jahren erken-
nen, ob meine Entscheidung verninftig war. Wir als ZBlI set-
zen deshalb darauf, dass unsere Partnerschaftlichkeit nur
in der personlichen Interaktion zu erleben ist und vermittelt
werden kann.

Haben Sie einen Wunsch an den jeweils anderen?

Peter Groner: Ich winsche mir, dass die ZBI im Wohnim-
mobiliensektor vollumfanglich weiter arbeitet, wie sie es seit
Jahrzehnten mit Erfolg tut.

Jorg Kotzenbauer: Ich mochte moglichst lang moglichst viel
von Peter Groners grolem Erfahrungsschatz profitieren
und es mdge uns gelingen, gemeinsam sein Lebenswerk
fortzuschreiben.
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ZBl GRUPPE

2 MANAGEMENT UND
VERANTWORTUNGSBEREICHE

Jorg Kotzenbauer

Geschaftsfuhrer (Vorsitzender)
ZBI Partnerschafts-Holding GmbH
Fonds, Unternehmensentwicklung und Personal

Der studierte Diplom-Kaufmann und Master in Law (LL. M.)
hat nach einer Dozententatigkeit in China 2006 bei Union
Investment angefangen und verantwortete dort zuletzt ne-
ben der Unternehmensstrategie u. a. auch Themen wie
Transaktionen und Kooperationen. In diesem Rahmen initi-
ierte er maligeblich die Partnerschaft zwischen der ZBI
Gruppe und Union Investment. Er begleitete vor seinem
Wechsel an die Spitze der ZBl im September 2019 das Un-
ternehmen seit 2017 als Aufsichtsrat.
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Dr. Bernd Ital

Geschaftsfuhrer
ZBI Partnerschafts-Holding GmbH
Finanzen, Informationstechnologie und Recht

Nach dem Studium der Betriebswirtschaftslehre leitete er
einige Jahre als wissenschaftlicher Referent das Buro eines
Bundestagsabgeordneten, bevor er promovierte. Nach ver-
schiedenen FUhrungspositionen in Industrie und Handel
war er vor seinem Wechsel zur ZBI Gruppe im Jahr 2009
kaufmannischer Geschaftsfihrer in einem mittelstandi-
schen Unternehmen.
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Mark Minzing

Geschaftsfuhrer
ZBI Partnerschafts-Holding GmbH
Einkauf und Finanzierung

Der studierte Jurist (Ass. jur.) und Immobiliendkonom (ebs)
trat nach einer Anwaltstatigkeit (Schwerpunkt Baurecht)
1990 in die Mercedes-Benz AG ein und war in den Folgejah-
ren maligeblich am Aufbau des Immobilienbereichs des
Daimler-Konzerns beteiligt. Schwerpunkt seiner 17-jahrigen
Tatigkeit fur den Konzern war die Entwicklung und spatere
FUhrung des Asset Managements Potsdamer Platz in Berlin.
Er leitete mehrere Teilprojekte des 2-Mrd.-Euro-Bauvorha-
bens, die Nachtragsabwehr sowie den Umbau des Staats-
ratsgebaudes in Berlin (heute die ESMT). Nach seinem Aus-
scheiden 2007 arbeitete er als Einkaufsvorstand fur ein
britisch-deutsches Unternehmen in Berlin, das grof3ere
Portfolios im Wohnungsbereich strukturierte und erwarb.
Im Jahr 2009 Ubernahm er die Leitung der Akquisition bei
der ZBI Gruppe.

Thomas Wirtz (FRICS)

Vorstand
ZBl Immobilien AG
Vertrieb: Fonds und Immobilien

Der studierte Diplom-Kaufmann, Immobiliendkonom (ebs),
MBA (IREBS) und Chartered Surveyor arbeitete zunachst
einige Jahre im HOCHTIEF-Konzern, bevor er im Jahr 2000
fur Uber ein Jahrzehnt ins Investment Banking von Sal. Op-
penheim wechselte, wo er zuletzt als Managing Director und
Head of Real Estate Industries mafgeblich zustéandig war.
Im Anschluss daran war er als Managing Director fur den
Aufbau eines Real Estate Investment Banking Teams fur ei-
nen auf Mid Caps spezialisierten Dienstleister verantwort-
lich. Vor seinem Eintritt in die ZBI Gruppe Ende 2014 leitete
Thomas Wirtz als Geschaftsfuhrer eines unabhangigen Fi-
nanzdienstleisters den Bereich Real Estate Corporate Fi-
nance. Zu seinen Kunden gehorten u. a. (notierte) Woh-
nungsunternehmen, Banken, Versicherungen, Pensionskas-
sen, Versorgungswerke sowie die 6ffentliche Hand.
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FINANZEN UND CONTROLLING

»Ein effektives Management
innerhalb der ZBI Gruppe
erhoht fur die Anleger die
Rentabilitat Ihrer Investition.«

Dr. Bernd Ital

Geschaftsfuhrer

ZBI Partnerschafts-Holding GmbH

Finanzen, Informationstechnologie und Recht
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Die ZBI Gruppe handelt im Sinne der Anleger mit
dem Ziel, eine moglichst hohe Rentabilitat des
eingesetzten Kapitals zu erreichen. Die Zuverlas-
sigkeit in der taglichen Arbeit und die Punktlichkeit
der Zahlungsstrome stehen an erster Stelle.

Im Rahmen der Bewirtschaftungsphase werden Bestands-
immobilien gehalten und Mieteinnahmen generiert. Den
Einnahmen stehen Ausgaben gegenUtber, im Wesentlichen
sind dies Kosten der Haus- und Fondsverwaltung, Zinsen
fur die aufgenommenen Darlehen sowie Kosten fur die Neu-
vermietung bzw. Kosten, um die Substanz zu erhalten oder
zu verbessern. Der Saldo aus den Einnahmen und Ausgaben
der Immobilien bildet die Grundlage fur die Auszahlungen
an die Anleger (Gesellschafter). Etwaige zu bedienende Ver-
bindlichkeiten der Objektgesellschaften mussen hierbei
durch die Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) berutcksich-
tigt werden, um stets den Cash-Flow der Fondsgesellschaft
sicherzustellen.

Je nach Fonds werden, sofern die KVG nichts anderes be-
schlieldt, zwei bzw. drei Auszahlungen pro Jahr wahrend der
Bewirtschaftungsphase vorgenommen. Die Auszahlungen
sind anteilig im Verhaltnis des eingezahlten Kapitals eines
jeden Anlegers (grundsatzlich inkl. Ausgabeaufschlag) vor-
zunehmen. Uber die Auszahlungshohe entscheidet die KVG
je nach wirtschaftlicher Situation des Fonds - ganz im Sinne
der Anleger. Die Auszahlungen erfolgen direkt auf das bei
Fondsbeitritt angegebene Konto des Anlegers.

Auf den Seiten 24/25 werden die SOLL- und IST-
Auszahlungen der einzelnen Fonds in einer Uber-
sicht dargestellt.
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Die ZBI legt die Professional Fonds auf, um sie nach erfolg-
reicher Bewirtschaftung und Weiterentwicklung fur die An-
leger mit Gewinnen zu verauf3ern. Der Verkauf des ZBI Pro-
fessional 6 bzw. die Aufldsung der Fondsgesellschaft ist
weitgehend abgeschlossen.

Der letzte Gewinnanteil des ZBI Professional 6 soll Anfang
2020 nach Aufstellung der Schlussbilanz ausbezahlt werden.
Inklusive dieser kleinen Schlusszahlung ergibt sich insge-
samt ein Durchschnittsertrag in Hohe von Uber 12 % p.a. in
Bezug auf die Kommanditeinlage.

Zum Ende des Jahres 2019 soll das Portfolio des ZBI Profes-
sional 7 verkauft werden. Die Entnahmen erfolgten wah-
rend der Fondslaufzeit in der Hohe exakt nach Prognose
und immer fristgemal3. Wie beim ZBI Professional 6 erwar-
ten wir hier wieder ein sehr gutes Ergebnis.

Die nachhaltig erfolgreiche ZBI Professional Linie
wird aktuell mit dem ZBI Professional 12 fortge-
fuhrt. Erste attraktive Objekte wurden bereits ein-
gekauft. Daruber hinaus kann bis zum 31.12.2019
mit dem ZBI WohnWert ein Fonds mit einer Hal-
tedauer von mehr als zehn Jahren gezeichnet wer-
den. Auch dieser Fonds investiert in wertbestan-
dige deutsche Wohnimmobilien.

Eckdaten des ZBI Professional 7

Wahrung Euro
Emissionsjahr 2011
Fondsvolumen 241.591.671 Euro
Eigenkapital inklusive Agio 85.256.350 Euro
Zeichnungen 1.950
Auszahlung 2018 5.064.026 Euro
Kumulierte Auszahlungen 24.513.956 Euro
Auszahlungstermine 31.03./31.07./30.11.

Auszahlungen des ZBI Professional 7'

SOLL/IST SOLL/IST
2011 4,00% /4,00 % 2016  5,00%/5,00 %
2012 4,00% /4,00 % 2017  5,00%/5,00 %
2013 4,00% /4,00 % 2018  6,00% /6,00 %
2014 5,00% /5,00 % 2019  6,00%/6,00 %

2015  5,00% /5,00 %

Die ,Ist"-Angaben verstehen sich inklusive des noch offenen
Auszahlungstermins im November 2019 (Prognose). Bei der
7Bl Professional Linie sind das Kommanditkapital und das
Agio die Bemessungsgrundlage.
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Fur alle Fonds wurden die prognostizierten Auszahlungen (SOLL) punktlich geleistet.

ZBI PROFESSIONAL 7

SOLL IST
2011 4,00 % 4,00 %
ZBI PROFESSIONAL 8
2012 4,00 % 4,00 %
° SOLL IST

2013 4,00 % 4,00 % 400%  4,00% —
2014 5,00 % 5,00 % 4,00 % 4,00 % oo WORNEN

) 0 y y (] h (]

LL IST LL IST
>0 > >0 > ZBI PROFESSIONAL 10

201 % 9 4,00 % 4,00 % % 9 % %

015 5,00 % 5,00 % ,00% ,00% 3,00%  3,00% 3,00%  3,00% oL =
2016 5,00 % 5,00 % 400%  4,00% 400%  4,00% 400%  4,00% 3,00%  3,00%
2017 5,00 % 5,00 % 400%  4,00% 400%  4,00% 400%  4,00% 400%  4,00%
2018 6,00 % 6,00 % 400%  4,00% 400%  4,00% 425%  425% 400%  4,00%
2019 6,00 % 6,00 % 400%  4,00% 400%  4,00% 425%  425% 400%  4,00%
2020 5,00 % ; 4,00 % ; 4,50 % - 4,00 % ;
2021 5,00 % ; 4,00 % ; 4,50 % - 4,00 % ;
2022 5,00 % ; 4,75 % - 5,00 % ;
2023 4,75 % ; 5,00 % ;
2024 5,00 % ; 5,00 % ;
2025 6,00 % ;

2026 6,00 % ;
2027
2028

bis

2035

Die ,Ist-Angaben” verstehen sich inklusive des noch offenen Auszahlungstermins im November 2019 (Prognose). Bei der ZBI Profes-
sional Linie sind das Kommanditkapital und das Agio die Bemessungsgrundlage, bei dem ZBI Regiofonds Wohnen und ZBI WohnWert
ist es das Kommanditkapital.

2 7Bl Vorsorge-Plan: Dieser Fonds ist ein Ansparplan. Nach Ablauf Anspar- und Ruhephase sollen den Gesellschaftern konzeptgemafd
5,00 9% p.a. des Kommanditkapitals und des Ausgabeaufschlages ausbezahlt werden.
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EINKAUF UND FINANZIERUNG
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»Zehn Jahre personelle
Konstanz und Optimierung
der Marktbearbeitung im
Bereich Einkauf haben zu
einer standig gesteigerten
Akquisitionsleistung mit in
Summe 4 Mrd. Euro Wohn-
immobilieneinkauf in den
letzten 24 Monaten gefuhrt.«

Mark Miinzing

Geschaftsfuhrer

Einkauf und Finanzierung

ZBI Partnerschafts-Holding GmbH
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Die Wertschopfungskette der ZBI Gruppe beginnt
mit dem Einkauf der Immobilien. Im ZBI Einkauf ar-
beiten 15 Mitarbeiter unter der Leitung von Mark
Munzing (Einkaufsvorstand Holding), Sebastian
Bader und Matthias Ungethim (Bereichsvorstan-
de Einkauf).

Basierend auf den im Prospekt festgelegten Vorgaben des
jeweiligen Fonds hat das Einkaufsteam die Hauptaufgabe,
geeignete Immobilien an bevorzugten Standorten in
Deutschland zu identifizieren. Immobilien sind grundsatz-
lich dann fUr einen Ankauf geeignet, wenn Makro- und
Mikrolage stimmen, der technische Zustand vernunftig ist
und wenn sie ein Mietsteigerungspotenzial aufweisen.

Der Investitionsschwerpunkt der ZBI Gruppe liegt hierbei
auf Metropolregionen sowie auf Standorten mit stabilen
und positiven wirtschaftlichen sowie sozio-demografischen
Entwicklungen. Um geeignete Immobilien zu finden, kann
das Team Einkauf auf ein umfangreiches Netzwerk von Per-
sonen in Wohnungsunternehmen, Maklern, Funktionstra-
gern in Banken und Privatpersonen zuruckgreifen, das in
jahrzehntelanger, guter Zusammenarbeit entstanden ist.
Immoabilien bzw. Portfolios, die ein attraktives Investment
fUr den Fonds darstellen, werden vor dem Ankauf einer in-
tensiven Prufung unterzogen. Sie setzt sich aus der kauf-
mannischen, technischen und rechtlichen Due Diligence so-
wie - im Falle eines Gesellschaftserwerbes - zusatzlich aus
der unternehmens- und steuerrechtlichen Prifung zusam-
men. Abgerundet wird dieser Prozess mit einem Wertgut-
achten eines externen Sachverstandigen, das wiederum auf
dem technischen Gutachten eines ebenfalls unabhangigen
Sachverstandigen basiert. Unter Berucksichtigung der um-
fangreichen Prufungsergebnisse werden in enger Abstim-
mung insbesondere mit der Kapitalverwaltungsgesellschaft
(KVG) sowie den weiteren Fachabteilungen der ZBI die zu-
kinftige Verwertungsstrategie (Handel oder Bestand) und
die Finanzierung der Liegenschaften festgelegt. Vor Durch-
fuhrung dieser Prufung wird mit dem Verkaufer der Kauf-
preis fixiert. Nach positivem Ankaufsbeschluss der KVG und
der Verwahrstelle erfolgt der notarielle Kaufvertragsab-
schluss. Das Ankaufsteam stellt im sich daran anschliel3en-
den Prozess den reibungslosen Ubergang der Immobilien
in die Fondsgesellschaft sicher. Dies beinhaltet neben der
Uberwachung der jeweiligen Falligkeitsvoraussetzungen
und Kaufpreiszahlungen auch die Koordination der Verwal-
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tungsubergabe. Der ZBI Einkauf konnte mit seinen bereits
langjahrig fur die ZBI tatigen Mitarbeitern seit dem Jahr
2009 ein Einkaufsvolumen von mehr als 5,5 Mrd. Euro rea-
lisieren. Allein in den letzten 24 Monaten konnte der Einkauf
in einem stark umkampften Marktumfeld 74 Wohnimmobi-
lienankaufe von insgesamt rund 4 Mrd. Euro durchfuhren,
davon rund 2 Mrd. Euro in sechs Transaktionen allein im
laufenden Kalenderjahr 2019”.

Einen besonderen Stellenwert nimmt dabei die
Akquisition ,Balthazar” ein, die im September
2018 begonnen und am 01.07.2019 abgeschlos-
sen wurde. An diesem Tag wechselten 16.000
Wohneinheiten mit Schwerpunkt Berlin, Kiel und
Koln den Besitzer. Sowohl fur die ZBI als auch fur
Union Investment ist diese Akquisition der mit Ab-
stand grofSte Immobilienankauf, den beide Hauser
bislang getatigt haben. Zugleich ist es eine der
groldten Transaktionen von Wohnimmobilien der
letzten Jahre, die in Deutschland stattgefunden
hat (vgl. dazu die folgende Doppelseite).

TRANSAKTIONSVOLUMEN
2015-2019"

2750

2500

Tin Millionen Euro
2 Progonose Einkauf 2. Jahreshalfte 2019
3 Einkauf der ZBI Gruppe bis 03.07.2019

2015 2016 2017 2018

Transaktionsvolumina

In den Jahren 2015 bis 2018 wurden 146 Akquisitionen mit
36.111 Mieteinheiten realisiert, was einem Kaufpreisvolu-
men von rund 3 Mrd. Euro entspricht.

Seit Anfang 2019 wurden 486 Objekte / Objektpakete mit
18.296 Mieteinheiten und einem Kaufpreisvolumen von
1.985 Mio. Euro akquiriert und beurkundet.
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AKTUELLE AKQUISITION

/Bl GRUPPE ERWIRBT UBER
16.000 WOHNUNGEN

Balthazar - einer der gré3ten Wohnimmobilienankaufe der
letzten Jahre

Am 02.04.2019 unterzeichneten Morgen Stanley fur die Ver-
kauferseite und ZBI fur die Kauferseite ein Kaufvertrags-
konvolut, das aus insgesamt sechs Kaufvertragen bestand.
Es wurden 16.313 Mieteinheiten (15.302 Wohnungen und
1.011 Gewerbeeinheiten) auf einen offenen Publikumsfonds
und einen offenen Spezialfonds von ZBI/ Union Investment
Ubertragen. Der Ankauf stellte aufgrund seiner Grof3e und
Komplexitat hochste Anforderungen an die Prifungskapa-
zitat und das Verhandlungsgeschick des ZBI Einkaufs und
der KVG. Der Kaufpreis lag bei knapp zwei Milliarden Euro.

Es handelt sich um rund 650 Wohnanlagen und Einzelge-
baude an 67 Standorten in Deutschland mit den Schwer-
punkten Berlin (4.329 Einheiten), Kiel (1.627 Einheiten),
Rendsburg (1.417 Einheiten), KoIn (1.171 Einheiten), MUnster
(711 Einheiten), Kirchseeon und Garching (558 Einheiten),
sowie Emden (488 Einheiten) und NUrnberg (381 Einheiten).
Die jahrlichen Mieteinnahmen liegen bei knapp 100 Mio.
Euro. Der Vermietungsstand belduft sich auf Gber 93,6 %.
Bestandteil des Ankaufs war die Ubernahme von rund 250
Mitarbeitern, die sich um Verwaltung, Vermietung und In-
standhaltung der Immobilien weiterhin kimmern werden.
Die Bezahlung des Kaufpreises erfolgte am 01.07.2019. Da-
mit erhohte sich der Bestand der Wohnimmobilien in der
7Bl Gruppe auf rund 57.000 Einheiten.
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Berlin, Annenhofe

Garching bei Minchen, Rémerhofweg
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VERTRIEB FONDS
UND IMMOBILIEN

»Der Vermogensaufbau mit
Wohnimmobilien bietet
Wertstabilitat und nachhal-
tige Ertrage. Sowohl private
als auch institutionelle
Investoren haben diese Vor-
teile von Wohninvestments
erkannt. «

Thomas Wirtz (FRICS)
Vorstand

Vertrieb Fonds und Immobilien
ZBl Immobilien AG

30

&

Seit Auflage der ersten ZBIl Fonds bis zum
30.06.2019 wurden inklusive des gemeinsam mit
Union Investment konzipierten offenen Publi-
kumsfonds rund 4,9 Mrd. Euro an gezeichnetem
Kapital im Bereich der privaten und institutionel-
len Investoren eingeworben.

Der Bereich ,Vertrieb Alternative Investmentfonds” (AlF) ver-
antwortet die Steuerung des Einwerbungsprozesses bzw.
die direkte Einwerbung der Kundengelder. Dabei bietet die
Produktpalette der ZBI sowohl privaten als auch institutio-
nellen Investoren attraktive Anlagemoglichkeiten. Neben
den seit vielen Jahren sehr erfolgreich in der Platzierung
befindlichen Fonds der ZBI Professional Reihe, initiiert die
ZBI Gruppe auch fur institutionelle Investoren regulierte
Spezial-Alternative Investmentfonds (AIF). Der erste Spezial-
AIF ,ZBl Wohnen Plus I” wurde im Juli 2016 aufgelegt und
am 30.06.2017 mit einem Zeichnungsvolumen von 181 Mio.
Euro erfolgreich geschlossen. Sein Nachfolger, der gemein-
sam mit Union Investment aufgelegte ,ZBI Union Wohnen
Plus”, konnte bereits zwei der insgesamt drei geplanten Clo-
sing-Phasen erfolgreich abschlieBen. Zum Stichtag
30.06.2019 hat der Fonds insgesamt 467,5 Mio. Euro einge-
worben und damit seinen Vorganger deutlich Ubertroffen.
Ziel der ZBl ist die Entwicklung und laufende Verbesserung
anlegerfreundlicher und nachhaltig attraktiver Immobilien-
produkte. Der Vertrieb des als offenen Publikumsfonds kon-
zipierten Unilmmo: Wohnen ZBI erfolgt exklusiv Uber unse-
ren Partner Union Investment bzw. dessen angeschlossene
genossenschaftliche Bankenvertriebe.

Hohe Quote bei Stammanlegern — Viele Kunden
beteiligen sich an mehreren ZBI Professional Fonds

Ein beachtlicher Teil der Anleger ist an mehreren ZBI Fonds
beteiligt. Die Anzahl der Kunden, die sich erneut beispiels-
weise fur eine Investition in einen Fonds aus der Professio-
nal Linie entschieden und der ZBI erneut ihr Vertrauen ge-
schenkt haben, hat sich auf einem hohen Niveau etabliert.
Gemessen am Kommanditkapital der ZBI Professional
Fonds 6 bis 11 bewegt sich die Quote der Wiederanleger zwi-
schen 46 % und 62 %. Auch beim im April 2019 gestarteten
ZBI Professional 12 und im Bereich der institutionellen An-
leger finden sich bereits Mehrfachzeichner. Wesentlich fur
diese wiederholte Anlageentscheidung unserer Anleger sind
die zuverlassigen Kapitalrickflisse und der Sachwert deut-
sche Wohnimmobilie aus dem Hause ZBI.
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WIEDERANLEGERQUOTE UND EIGENKAPITAL DER ZBI PROFESSIONAL FONDS

ZBI PROFESSIONAL 12 30.800.000 €

ZBI PROFESSIONAL 11 AV

ZBI PROFESSIONAL 10 e

ZBI PROFESSIONAL 9 61,4 %

ZBI PROFESSIONAL 8 56,0 %

ZBI PROFESSIONAL 7 62,1 %

ZBI PROFESSIONAL 6 45,7 %

ZBI PROFESSIONAL 5 25,2 % 44.205.000 €

55.245.000 €

173.331.000 €

155.592.000 €

106.967.000 €

90.792.000 €

81.197.000 €

ZBI PROFESSIONAL 4 32,4% 188.795.000 €
ZBI PROFESSIONAL 3 [=riv ) 61.231.000 €

ZBI PROFESSIONAL 2 [ K% 33.363.000 €

ZBI PROFESSIONAL 1 27.035.000 €

in Millionen Euro: 0 ‘ 20 ‘ 40 ‘ 60 ‘ 80 ‘ 100 ‘ 120 ‘ 140 ‘ 160 ‘ 180 ‘ 200

WIEDERANLEGERQUOTE

EIGENKAPITAL

1Zum 31.08.2019 hatte der ZBI Professional 12 ein Eigenkapital von mehr als 30 Mio. Euro. Der Fonds ging im April 2019 in den Vertrieb.

Der Bereich ,Vertrieb Immobilien” ist fur den Verkauf von
Immobilien aus den unterschiedlichen Investmentgesell-
schaften der ZBI Gruppe verantwortlich. Unmittelbar nach
dem erfolgreichen Objekteinkauf fUr einen ZBI Fonds wer-
den im Rahmen der geplanten Bewirtschaftungsphase und
in Abstimmung mit dem Asset- / Fondsmanagement wert-
optimierende Malinahmen wie Sanierungen und Moderni-
sierungen geprift und unter wirtschaftlichen Pramissen bis
zum Zeitpunkt des angestrebten Verkaufs umgesetzt. Auf
diese Weise wurden auch vorhandene Mietpreispotenziale
systematisch gehoben.

Um glnstige Marktfenster fUr einen Verkauf der Immobilien

nutzen zu kénnen, sondiert das erfahrene ZBI Team laufend
die aktuellen Marktgegebenheiten und entscheidet stand-
ort- und objektspezifisch Uber einen Einzel- bzw. Paketver-
kauf oder eine Privatisierung.

Zur weiteren Optimierung des jeweiligen Verkaufsergebnis-
ses erfolgt eine systematische Aufbereitung der Objektda-
ten, die sich an den InformationsbedUrfnissen der infrage
kommenden Kauferkreise orientiert. Potenzielle Investoren
werden entweder direkt oder Uber das existierende exter-
ne Netzwerk angesprochen. Die langjahrige erfolgreiche
Transaktionshistorie der ZBI bildet hierfur ein solides Fun-
dament.
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/Bl PROFESSIONAL 12

Fondsgesellschaft: ZBI Zentral Boden Immobilien GmbH & Co.
Zwolfte Professional Immobilien Geschlossene Investmentkommanditgesellschaft

Wahrung Euro

Emissionsjahr 2019

Eigenkapital inkl. Agio® 32.339.500 Euro

Zeichnungen' 679

Steuerliche Einkunftsart Einklnfte aus Gewerbebetrieb

Kapitalkontenverzinsung aus Gewinnen Max. 5% p. a., jeweils berechnet ab dem vierten auf die Einzahlung des
vor Steuern (Hurdle Rate) 2 zu verzinsenden Kommanditkapitals folgenden Monatsersten; dartber

hinaus mindestens 50 % Uberschussbeteiligung aus den die Hurdle Rate
Uberschreitenden Gewinnen.

Die Auszahlungen werden jahrlich in drei Raten an die Gesellschafter geleistet. Diese erfolgen prospektgemal (3,00 % p. a.
bis zum 31.12.2020, 3,50 % p. a. bis zum 31.12.2021, 4,00 % p. a. bis zum 31.12.2022, danach 4,25 % p. a. bis zum
31.12.2025, 4,50 % p. a. bis zum 31.12.2026 sowie 5,00 % p. a. ab 2027 bis zum Ende der planmaligen Fondslaufzeit.
Auszahlungstermine sind der 31.03., 31.07. und 30.11. eines jeden Jahres.

Prognostizierter Gesamtmittelrtickfluss? 156,9 %; entspricht 5,3 % p. a. durchschnittlicher Ertrag vor Steuern,
bezogen auf das eingezahlte Kommanditkapital inkl. Ausgabeaufschlag.

Der ZBI Professional 12 investiert in verschiedene Metropolregionen und ausgewahlte Nebenstandorte des gesamten
Bundesgebiets. Durch eine breite regionale Streuung der zu erwerbenden Anlageobjekte sollen bestehende Ausfallrisiken
verringert und damit die Sicherheit und Ertragschancen erhéht werden. Wahrend der Fondslaufzeit werden Bestandsob-
jekte kontinuierlich bewirtschaftet und modernisiert, um Mietpreispotenziale auszuschdpfen. Weitere Investitionen in
Immobilien erfolgen im Rahmen eines fortlaufenden Handels, in dem Fondsobjekte wahrend der Haltezeit des Fonds
veraul3ert werden. Die mit Immobilienhandel und -verkauf bei Fondsauflésung erzielten Gewinne tragen zum operativen
Ergebnis der Fondsgesellschaft bei.

Anleger kdnnen sich grundsatzlich ab einer Investitionshdhe von 25.000 Euro am ZBI Professional 12 beteiligen.

Objekte zum Ankaufszeitpunkt

Objektpakete 2
Kaufpreis gesamt 24.350.000 Euro (2 2.131 Euro/ m?)
Prognostizierter Erhaltungsaufwand 622.191 Euro (@ 54 Euro/ m?)
Wohn- / Gewerbeeinheiten 154/7
Mietflache 11.425 m?
Vermietungsstand (Flache, Ankaufszeitpunkt) 96 %

T Stand 31. August 2019.
2 Risikohinweis: Prognosen sind kein Indikator fur zukinftige Entwicklungen.
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Exemplarisch: Leipzig-Portfolio

_Nutzen-/ Lastenwechsel (Plan) 01.11.2019
Vermietungsstand @ 95 %
Kaufpreis 20.000.000 Euro

(@ 2.035 Euro/ m?)

Progn. Erhaltungsaufwand 534.191 Euro
(2 54 Euro/ m?)

Einheiten (Wohnen / Gewerbe) 135/7
Mietflache 9.826 m?

Miete pro m? @ 6,77 Euro

”_fllﬂm
il

Exemplarisch: Objektakquisition Berlin-Pankow

Nutzen-/ Lastenwechsel (Plan) 01.12.2019

i _Vermietungsstand 2 100 %
1 Kaufpreis. 4.350.000 Euro
L . (2 2.720 Euro/ m?)

“, Progn. Erhaltungsaufwand 88.000 Euro

CECL

- - (2 55 Euro/m?)
_Wohneinheiten 19
M|etﬂache N 1.599 m?

Miete pro m?

o 7,82 Euro

33




/Bl WOHNWERT

Fondsgesellschaft: ZBI Zentral Boden Immobilien GmbH & Co.
Wohnwert 1 Geschlossene Investmentkommanditgesellschaft

Wahrung Euro

Emissionsjahr 2017

Eigenkapital inkl. Agio’ 12.084.660 Euro

Zeichnungen'’ 194

Steuerliche Einkunftsart Vermdgensverwaltend (Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung)
Kapitalkontenverzinsung aus Gewinnen Max. 4,0 % p. a. bis zum 31.12.2017 sowie ab dem 01.01.2018 max. 5,0 %
vor Steuern (Hurdle Rate) 2 p. a. bis zum Ende der Fondslaufzeit, jeweils berechnet ab dem ersten

auf die Einzahlung des zu verzinsenden Kommanditkapitals folgenden
Monatsersten; dariiber hinaus mindestens 50 % Uberschussbeteiligung
aus den die Hurdle Rate tberschreitenden Gewinnen.

Die Auszahlungen werden jahrlich in zwei Raten an die Gesellschafter geleistet. Diese erfolgen prospektgemaf? (3,00 % p. a.
far 2017, 3,25 % p. a. fur 2018, 3,50 % p. a. flir 2019, 4,00 % p. a. bis 2021, 4,50 % p. a. bis 2024, 5,00 % p. a. ab 2025 bis zum
Ende der planmaRigen Fondslaufzeit. Auszahlungstermine sind der 31.05. und 30.11. eines jeden Jahres.

Prognostizierter Gesamtmittelriickflussz 212,5 %; entspricht 6,2 % p. a. durchschnittlicher Ertrag vor Steuern, jeweils
bezogen auf die gezeichnete Kommanditeinlage ohne Ausgabeaufschlag.

Das Konzept des ZBl WohnWert sieht vor, primar Wohnimmobilien, aber auch Wohn- und Geschaftshduser mit einer breiten
regionalen Streuung zu erwerben. Die Immobilien sollen wahrend der Laufzeit des Fonds dauerhaft bewirtschaftet werden.
Die Besonderheit des ZBI WohnWert liegt darin, dass das vom Fonds erworbene Gesamtportfolio erst mit Laufzeitende
veraul3ert werden soll. Im Unterschied zu den Fonds der ZBI Professional Linie wurde beim ZBI WohnWert eine vermdgens-
verwaltende Konzeption gewahlt. Somit erzielt der Anleger Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung. Der vermégensver-
waltende Konzeptionsansatz fihrt dazu, dass die Immobilien plangemal? Ianger als 10 Jahre gehalten werden und ein
moglicher aus dem Verkauf der Immobilien erzielter VeraulRerungsgewinn nicht der Einkommensteuer unterliegt. Eine
Beteiligung am ZBI WohnWert ist bereits ab 5.000 Euro méglich.

Objekte zum Ankaufszeitpunkt

Objektpakete 4
Kaufpreis gesamt 8.000.000 Euro (2 1.501 Euro/m?)
Prognostizierter Erhaltungsaufwand 460.038 Euro (2 86 Euro/ m?)
Wohn- / Gewerbeeinheiten 78/4
Mietflache 5.328 m?
Vermietungsstand (Flache) 93 %

' Stand 31. August 2019.
2 Risikohinweis: Prognosen sind kein Indikator fur zukunftige Entwicklungen.
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Exemplarisch: Objektakquisition Weimar

1
[

Nutzen-/ Lastenwechsel (Plan) 01.10.2019
Vermietungsstand o 2 100%

< Kaufpreis ) 1.250.000 Euro
- o (2 1.891 Euro/ m?)
Progn. Erhaltungsaufwand 23.800 Euro
(2 36 Euro/ m?)

Einheiten (Wohnen / Gewerbe) 15/3
Mietflache . 661 m?
Miete pro m? 2 8,05 Euro

Exemplarisch: Objektakquisition Witten

Nutzen-/ Lastenwechsel 01.02.2019
Vermietungsstand 2 89 %

i Kaufpreis 1.600.000 Euro
3 (@ 910 Euro/ m?)
g Progn. Erhaltungsaufwand 142.260 Euro
| (2 81 Euro/ m?)
Mieteinheiten 24
Mietflache 1.758 m?

Miete pro m? @ 5,39 Euro
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MERKMALE DER GESCHLOSSENEN PUBLIKUMSFONDS

AUF EINEN BLICK

Werthaltige Anlageklasse Wohnimmobilien

Investitionen in deutsche Wohnimmobilien zéhlen zu den stabilsten und damit sichersten Investments im Sachwertebe-
reich. Ein umsatzstarker Markt, regelmaBige Cash-Flows aus Mieteinnahmen sowie die Option der Hebung von Wertschép-
fungspotenzialen in der Bewirtschaftungsphase bilden ein gutes Fundament fiir vergleichsweise risikoarme Investments in
dieser Anlageklasse.’

Spezialisierung auf ein Asset

Die ZBI Fondsmanagement AG befasst sich nur mit der Assetklasse ,Wohnimmobilien”, dafiir aber richtig. Durch diese
Fokussierung entstehen Kompetenzen und Detailwissen, Netzwerke und Marktkenntnisse. All diese Faktoren nutzen wir in
unseren Fondsprodukten im Sinne unserer Anleger fiir einen guten Einkauf, eine nachhaltige und werterh6hende Bewirt-
schaftung und den bestmdglichen Verkauf von Wohnimmobilien.

Nachhaltig positive Leistungsbilanz

Seit dem Jahr 2002 konzipiert die ZBI Gruppe Wohnimmobilienfonds anfangs nur fur private und spater auch fur institutio-
nelle Anleger. Die Leistungsbilanz zeigt ein deutliches positives Bild: Sieben planmaRig aufgeldste Fonds mit attraktiven
Gewinnen, 12 laufende geschlossene und offene AIF, die sich exakt nach Plan entwickeln.’

Das ,,KUNDE-ZUERST-PRINZIP*

Bevor die Kapitalverwaltungsgesellschaft nach dem Verkauf am Erfolg des Fonds partizipiert, miissen die im Prospekt
verbindlich festgelegten Voraussetzungen erfillt sein. Diese Regelung sorgt fur die Interessengleichheit von Anlegern und
Kapitalverwaltungsgesellschaft.

Breite Streuung

Die Strategie der ZBI Gruppe, die Sicherheit und Ertrags-Chancen der Fonds zu erhdhen, erfolgt Gber eine breite regionale
Streuung der Investments. Durch den Erwerb einer Vielzahl von Wohneinheiten, verteilt auf nachhaltige Standorte wird
potenziellen Marktschwankungen aktiv begegnet / entgegengearbeitet.

Hohe Quote bei Stammanlegern

Viele Anleger sind mittlerweile zu Mehrfachzeichnern geworden und beteiligen sich immer wieder an ZBI Professional
Fonds. Dadurch erreichen wir eine beachtliche Wiederanlagequote, die gemessen am Kommanditkapital beispielsweise beim
ZBI Professional 11 bei rund 55 % liegt. Ein Uberblick zu allen Fonds befindet sich auf Seite 31.

! Bitte beachten Sie hierzu die Darstellung der Risiken ab Seite 70. Aus der Entwicklung in der Vergangenheit kann nicht auf
zukUnftige Entwicklungen / Ergebnisse geschlossen werden.
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OFFENE FONDS DER ZBlI GRUPPE

MIT UNSEREM PARTNER
UNION INVESTMENT

Im Marz 2017 haben Union Investment und die ZBI die
Weichen fir den Aufbau eines gemeinsamen Angebotes
im Bereich Wohnimmobilien flr private und institutionel-
le Anleger gestellt. Die Union Asset Management Holding
AG erwarb 49,9 Prozent der Anteile an der von der ZBI
neu gegrundeten Partnerschafts-Holding GmbH, in der
das operative Geschaft der ZBI Gruppe gebundelt wird.
Als erstes Gemeinschaftsprodukt ging kurz darauf der
Unilmmo: Wohnen ZBI in den Vertrieb.

UNIIMMO: WOHNEN ZBI

Mit der Genehmigung der BaFin zur Auflage eines offenen
Publikumsfonds konnte die ZBl ihre Produktpalette um eine
dritte Gattung erweitern. Der Unilmmo: Wohnen ZBl ist seit
Juli 2017 aktiv. Der Fonds investiert derzeit Uberwiegend in
deutsche Wohnimmobilien wie Wohnhdauser, Wohnanlagen
oder gemischt genutzte Wohn- und Geschaftshauser. Dabei
wird das Immobilienvermogen nach den Kriterien einer
nachhaltigen Ertragskraft, Lage, Grofie, Nutzung und Mie-
terstruktur gemischt. Seit der Auflegung im Marz 2017 bis
einschliel8lich Ende Juni 2019 konnte der Unilmmo: Wohnen
ZBl in vier Tranchen rund 3 Mrd. Euro einwerben. Zum
31.07.2019 weist das Portfolio mit 925 gehaltenen Immobi-
lien eine breite Diversifikation Uber 15 Bundeslander auf.
Der regionale Schwerpunkt der Immobilieninvestitionen
liegt derzeit mit 34,0 % in Nordrhein-Westfalen und 23,0 %
in Berlin.

Das Immobilienportfolio besteht zu 91,7 % aus Wohnungen.
Die verbleibenden 8,3 % sind beispielsweise gewerblich ge-
nutzten Immobilien, sowie Parkplatzen und sonstigen Fla-
chen zuzuordnen. Die Vermietungsquote nach Mietertrag
liegt zum Stichtag bei rund 91,2 %. Der Fonds sieht jahrlich
zum Dezember eine Ausschittung vor. Eine Beteiligung ist
Uber einen Sparplan schon ab 25 Euro monatlich moéglich.

Union Investment und die ZBI Zentral Boden Immobilien
AG (ZBIl) haben mit dem Start des ZBI Union Wohnen Plus
ihre strategische Partnerschaft erweitert.

ZBI UNION WOHNEN PLUS

Der Fonds richtet sich an institutionelle Anleger und kann
seit dem 03.04.2018 gezeichnet werden. Die Mindestanla-
gesumme betragt grundsatzlich 10 Mio. Euro. Die Ausschut-
tungsrendite ist mit durchschnittlich 4 % p. a., die IRR mit >5
9% prognostiziert. Eine Laufzeit von 15 Jahren ist vorgesehen.
Das Auswahlprofil umfasst Wohnhauser, Wohnanlagen und
Wohn- und Geschaftshaduser in A-, B- und C-Lagen mit nach-
haltig positiven, wirtschaftlichen und demografischen Ent-
wicklungsperspektiven in Deutschland. Der Aufbau eines
ertragsstabilen Kernportfolios unter der Beimischung so-
genannter ,Hidden Champions” einschliel3lich ausgewahlter
Neubauobjekte zur Wertsteigerung ist Hauptbestandteil
der Investitionsstrategie des Fonds. Der ZBI Union Wohnen
Plus konnte zum Stand 30.06.2019 bereits 467,5 Mio. Euro
einwerben. Die ZBI Fondsmanagement AG verantwortet die
Auflage und das laufende Management des ZBI Union Woh-
nen Plus.
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KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFT ZBI GRUPPE

3 MANAGEMENT UND
VERANTWORTUNGSBEREICHE

Dirk MeilRner

Vorstandsvorsitzender
ZBl Fondsmanagement AG
Fondskonzeption und -management

Der gelernte Immobilienkaufmann und -fachwirt war in Fih-
rungspositionen sowie als Unternehmensberater fur die
Immobilienwirtschaft tatig, insbesondere im Bereich des
Asset Managements, der Vermietung und Verwaltung. Seit
Ende 2005 war er zundchst als Berater Asset Manage-
ment / Einkauf fUr Grainger plc, ab 2007 als Director fur die
Grainger Deutschlandplattform tatig. Hier verantwortete er
die Gesamtperformance des im mittleren dreistelligen Mil-
lionenbetrag liegenden Deutschlandportfolios. Seit 2017 ist
er in der ZBI Gruppe tatig, zuerst als Vorstand der ZBI Zen-
tral Boden Immobilien AG fur das Immobilienmanagement
und ab Januar 2014 als Vorstand Portfoliomanagement der
ZBl Fondsmanagement AG, der Kapitalverwaltungsgesell-
schaft der ZBI Gruppe.
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Michiko Scholler

Vorstand
ZBl Fondsmanagement AG
Risikomanagement und Anlegerverwaltung

Nach kaufmannischer Ausbildung und BWL-Studium begann
ihr beruflicher Werdegang in einem mittelstandischen Im-
mobilienunternehmen, bevor sie als Referentin des Kon-
zernrechnungswesens zu einem Hamburger Gro3handels-
unternehmen wechselte. Vor ihrem Eintritt in die ZBI Grup-
pe 2014 war sie 12 Jahre lang in verschiedenen Funktionen
bei Initiatoren von Immobilien-Sondervermadgen tatig, zu-
letzt als Prokuristin und Leiterin des Bereiches Compliance
& Risikomanagement bei einer Investmentgesellschaft in
MUnchen. Seit 2014 verantwortet sie die nicht operativen
Geschéftsbereiche der Kapitalverwaltungsgesellschaft, zu
denen u. a. das Risikomanagement und die Anlegerverwal-
tung gehoren.
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Fabian John

Designierter Vorstand
ZBl Fondsmanagement AG
Property Management, Immobilienmanagement

Sein Studium absolvierte Fabian John an der Universitat zu
KoIn (Dipl.-Kfm.), der Haskayne School of Business in Calgary,
Kanada, sowie der HEC Paris. Zudem halt er den CEMS Mas-
ter in International Management (MIM).

Fabian John ist bereits seit Uber zehn Jahren in verschiede-
nen Unternehmen im Bereich Immobilien und Finanzen ta-
tig. Nach seiner Tatigkeit im Real Estate Investment Banking
bei Sal. Oppenheim und verschiedenen Fuhrungspositionen
in den Bereichen Finanzen und Unternehmensentwicklung
bei der IVG Immobilien AG war John zuletzt Chief Financial
Officer (CFO) der BGP Gruppe. Seit 01.09.2019 ist er unter
anderem fUr die Bereiche Property Management und Im-
mobilienmanagement der ZBI Gruppe verantwortlich.

Christian ReiSing

Vorstand
ZBIl Fondsmanagement AG
Projektentwicklung, Grundstucks-/ Projektakquisition

Nach seiner Ausbildung zum Immobilienkaufmann und ei-
nem Studium zum Immobilienfachwirt in Freiburg im
Breisgau studierte er in Dusseldorf Betriebswirtschafts-
lehre sowie in Stuttgart Unternehmensrecht/ Mergers &
Acquisitions.

Vor seinem Wechsel zur ZBI Gruppe im Juli 2015 war Chris-
tian Reilling als Mitglied der Geschéftsleitung der GWG-
Gruppe (wohnwirtschaftlicher Tochterkonzern der R+V Ver-
sicherung) fur die Entwicklung des Anlagevermogens (Asset
Management, Projektentwicklung, Bestandsakquisition/
-desinvestition) sowie fUr die bundesweiten Niederlassun-
gen verantwortlich.
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FONDSKONZEPTION

'S
A=

UND -MANAGEMENT

»Das ZBl Fondsmanagement
verfugt Uber eine Voll-Lizenz
der BaFin. Unsere Alternativen
Investmentfonds unterliegen
damit den Regularien des

Kapitalanlagegesetzbuches.«

Dirk MeiBBner
Vorstandsvorsitzender

/Bl Fondsmanagement AG
Fondskonzeption und -management

40

Zum erweiterten Schutz der Anleger regulierte
der Gesetzgeber den Markt fur Alternative In-
vestmentfonds (AIF). Die rechtliche Grundlage zur
Durchfuhrung schafft das Kapitalanlagegesetz-
buch, kurz KAGB. Die ZBI Fondsmanagement AG
ist das Fondsemissionshaus der ZBI Gruppe.

Im Jahr 2012 wurde die ZBI Fondsmanagement AG (nachfol-
gend ZBI FM AG) als ZBI Fondsmanagement GmbH gegrin-
det. Sie verflgt seit Oktober 2014 Uber die nach § 20 KAGB
erforderliche Zulassung als Kapitalverwaltungsgesellschaft
(nachfolgend KVG) fur geschlossene Publikums- und Spezi-
al-AlF. Ende des Jahres 2015 wurde diese Zulassung um die
Erlaubnis zur Auflage und Verwaltung von offenen Spezial-
AIF sowie EU-AIF und Kreditfonds ausgeweitet. Die Erlaubnis
zur Auflage und Verwaltung von offenen Publikums-AIF er-
langte die ZBI FM AG im Jahr 2016. Die ZBI FM AG fokussiert
sich auf die Auflage und das aktive Management von regu-
lierten Fonds fur institutionelle und private Investoren mit
Schwerpunkt deutsche Wohnimmobilien.

Die Portfolioverwaltung ist zustandig fur die Portfoliopla-
nung und -realisation einschlief3lich Investition, Bewirtschaf-
tung und Veraulierung sowie die erforderliche Portfoliokon-
trolle. Zudem tragt die KVG die Prospekthaftung. Bestimm-
te Aufgaben und Funktionen kénnen von der KVG durch
Auslagerungsvertrage an externe Spezialisten, z. B. aus der
ZBI Gruppe, Ubertragen werden.

Die ZBI FM AG verwaltet zum Stichtag der Berichterstellung
die geschlossenen Publikums-AlF ZBI Professional 6 bis 12,
den ZBI Regiofonds, den ZBI WohnWert, den offenen Pub-
likumsfonds Unilmmo: Wohnen ZBI und die offenen Spezial-
AIF ZBI Wohnen Plus | sowie den ZBI Union Wohnen Plus.
Das Portfolio des ZBI Professional 6 wurde zum 31.12.2017
verauBert. Der Fonds befindet sich aktuell in Auflésung. Das
Portfolio des ZBI Professional 7 soll zum Ende des Jahres
2019 verkauft werden.
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Zum 30. Juni 2019 beschaftigt die ZBI FM AG insgesamt 71
Mitarbeiter/innen. Diese personelle Ausstattung ermdglicht
der ZBI FM AG das von ihr verwaltete Immobilienvermogen
entsprechend ihrer hohen Qualitatsanspruche aktiv zu ma-
nagen und gleichzeitig eine jederzeitige Vertretung von allen
Mitarbeitern sicherzustellen. Die Entwicklung der Anzahl
der Mitarbeiter der ZBI FM AG wird sich auch kinftig nach
der Entwicklung des verwalteten Immobilienvermdogens
richten.

Unter Berucksichtigung aktueller Zeitgeschehnis-
se und Trends konzipiert und verwaltet die ZBl
Fondsmanagement AG die ZBI Wohnimmobilien-
fonds nach deren individueller Anlagestrategie.

Wirtschaftsexperten gehen davon aus, dass der seit Marz
2016 historisch niedrige Leitzins der Europaischen Zentral-
bank (EZB) von 0,00 % noch langer anhalten wird. Durch die
Stagnation der europaischen Wirtschaft ware eine Erho-
hung des Leitzinses durch die EZB aktuell kontraproduktiv.
Sowohl grol3e institutionelle Investoren wie Pensionskassen,
Versicherungen und Stiftungen als auch private Anleger set-
zen aufgrund der Nullzinsphase und zunehmender Wahr-
nehmung von Inflation vermehrt auf Sachwerte wie Immo-
bilien und zeigen verstarkt Interesse an Immobilienfonds,
die durch das niedrige Zinsniveau eine attraktive Alterna-
tivanlage darstellen. Auch aus einer im Juli 2019
veroffentlichten Studie der Fondsratingagentur Scope geht
hervor, dass die Nachfrage nach Immobilienfonds bei deut-
schen Anlegern anhdlt und der Investitionsstandort
Deutschland sehr begehrt ist.

Weiterhin gute Investmentchancen sieht die
ZBl unter anderem im Wohnungssegment in
wirtschaftlich starken B- und C-Stadten.

I Investitionsschwerpunkte der
/Bl Fondsmanagement AG im Fokus

Marktanalyse

In Zusammenarbeit mit dem Institut NAI Apollo Iasst die ZBlI
den deutschen Wohnungsmarkt mit dem Ziel analysieren,
Standorte zu ermitteln, die erkennbare Miet- und Preispo-
tenziale aufweisen, die in einem stark nachgefragten Markt
mittels eines qualifizierten Managements gehoben werden
kénnen. Die drei Studien ,Investmentpotenziale von Woh-
nungsmarkten in zweiter Reihe” sind auf Anfrage bei der
ZBIl Immobilien AG erhaltlich (info@zbi-ag.de), bitte beach-
ten Sie die Darstellung der Risiken ab Seite 70.

2B, O, Mo
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RISIKOMANAGEMENT UND &
ANLEGERVERWALTUNG

»Wir konnen das Risiko nicht
vermeiden, aber wir konnen es
managen.«

Michiko Schéller

Vorstand

/Bl Fondsmanagement AG
Risikomanagement und Anlegerverwaltung
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Die Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) sichert
die Portfolioverwaltung und verantwortet das
Risikomanagement. Die KVG hat hinsichtlich des
Risikomanagements die Erfordernisse der funkti-
onalen und hierarchischen Trennung der operati-
ven Einheiten, insbesondere des Portfoliomanage-
ments, zur Vermeidung von Interessenkonflikten
einzuhalten.

Durch den Einsatz von geeigneten Systemen sind wesentliche
Risiken fur die Fondsgesellschaft und die verwalteten Invest-
mentvermaogen festzustellen, zu bewerten, zu steuern und zu
Uberwachen. Auch hinsichtlich der Liquiditat hat die KVG Ver-
fahren zur Uberwachung von Risiken fir die Fondsgesellschaft
und die verwalteten Investmentvermdogen sicherzustellen. Re-
gelmallige Stresstests zur Bewertung und Aufsicht der Liqui-
ditatsrisiken unter Berucksichtigung der Anlagestrategie ge-
horen ebenfalls zu den Aufgaben der KVG.

Anlegerverwaltung

Die KVG hat nach 8 26 Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) ihre
Aufgaben ausschlieBlich im Interesse der Anleger wahrzu-
nehmen und den Grundsatz der Anlegergleichbehandlung
zu beachten. Die Betreuung der Kunden der geschlossenen
Investmentfonds erfolgt durch die Abteilung ,Anlegerver-
waltung”.

Die wichtigsten Aufgaben der Anlegerverwaltung sind dabei
die Pflege der Stammdaten der Anleger, die administrative
Organisation und Durchfihrung von Gesellschafterver-
sammlungen, die Auszahlungsberechnungen und Anwei-
sung der Auszahlungen an die Anleger, die Versendung von
Massen- und Einzelpost, die Durchfiihrung von Ubertragun-
gen, z.B. bei Verkaufen, Schenkungen oder Erbfallen, Ertei-
lung von AuskUnften bei telefonischen oder schriftlichen
Anfragen und Bearbeiten von Beschwerden von Anlegern
oder Vertriebspartnern.

Kundenzufriedenheit ist uns wichtig. — Unser An-
spruch ist es, unseren Investoren und Interessen-
ten bedarfsgerechte Produkte und einen kunden-
orientierten Service zu bieten.

/Bl PERFORMANCE-BERICHT 2018



Melde- und Berichtswesen
Neben den Aufgaben der Anlegerverwaltung verantwortet
Frau Scholler ebenso den Bereich Melde- und Berichtswe-

SERVICE .
AWARD

EXXECNEWS

2019

sen. Die Meldepflichten umfassen beispielsweise Anzeigen Reporting
und Meldungen gegenulber der Bundesanstalt fur Finanz- Award e
dienstleistungsaufsicht (BaFin) auf Ebene der Kapitalver- L i

¥ i _ Lagebericht
waltungsgesellschaft als auch fur die verwalteten Invest T ROl e Al

mentvermaogen. 201 8

Daruber hinaus ist unter anderem der von der KVG jahrlich HERVORRAGEND
zu erstellende Jahresabschluss zusammen mit dem Lage- \
bericht im Bundesanzeiger zu verdffentlichen.

Die Bewertungen der Lageberichte der ZBI Gruppe von
EXXECNEWS 2018 und der Service Award 2019 zur Service-

Ein Lagebericht nach den Vorschriften des Kapital- .
Qualitat.

anlagegesetzbuches stellt eine zentrale Informa-
tionsmoglichkeit gegenuber Anlegern, Anlagebe-
ratern bzw. Vermittlern dar.

Die Kapitalanlagenzeitung ,EXXECNEWS" hat im Jahr 2018
samtliche im Bundesanzeiger veroffentlichten Lageberichte
von Kapitalverwaltungsgesellschaften, die die Erlaubnis
nach 8820, 22 KAGB besitzen, untersucht und bewertet. Die
besten Lageberichte wurden im Rahmen des ,EXXECNEWS
Reporting Award 2018" ausgezeichnet.

Der Lagebericht der ZBI Fondsmanagement AG stach be-
sonders durch die umfassend zur Verflgung gestellten In-
formationen hervor und erhielt das Pradikat ,hervorra-
gend”.

Auch in diesem Jahr ruft das unabhangige Maga-
zin fur den Anlageberater ,FONDS professionell”
seine Leser dazu auf, Fondsanbieter, Maklerpools
und Sachwerte-Anbieter nach Management-
seriositat, Leistungen und Produkten zu bewerten.

Beim diesjahrigen ,FONDS professionell”-Kongress wurde zum
vierten Mal der Preis fUr die beste Servicequalitdt im Segment
Sachwertinvestments vergeben. Wiederholt wurde im Jahr
2019 die Servicequalitat der ZBI Gruppe als herausragend aus-
gezeichnet und wie bereits im Jahr 2018 mit dem ,Service
Award"” geehrt. Der Award misst die Servicequalitat in funf Ka-
tegorien, darunter etwa Vertriebsunterstutzung, Internet und
Kommunikation sowie Produktzuverlassigkeit. Die ZBI Gruppe
konnte im direkten Vergleich mit weiteren 69 Anbietern den
ersten Platz einnehmen.
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PROPERTY MANAGEMENT UND ¢

=7

IMMOBILIENMANAGEMENT

»Instandhaltung und Pflege
sind die Schlussel fur
Wertsteigerung.«

Fabian John

Designierter Vorstand

ZBl Fondsmanagement AG

Property Management, Immobilienmanagement

44

Einer der grofdten Deals des deutschen Wohnim-
mobilienmarktes der letzten Jahre; 16.000 erwor-
bene Wohneinheiten bereichern das Portfolio
der ZBI Verwaltung und werden Bestandteil des
offenen Immobilienfonds Unilmmo: Wohnen ZBI
und des offenen Immobilienspezialfonds ZBI Union
Wohnen Plus.

Das ZBI Verwaltungsteam managt im Ergebnis der oben ge-
nannten GrofRtransaktion seit 01.09.2019 Uber 65.000
Wohn- und Gewerbeeinheiten an rund 200 Investitionss-
tandorten mit mehr als 275 Mitarbeitern (Gesamtzahl ZBI
Mitarbeiter mehr als 700) an 31 Niederlassungen an 29
7Bl Standorten.

Die 16.000 hinzugewonnenen Wohneinheiten sind Bestand-
teil des offenen Immobilienfonds Unilmmo: Wohnen ZBI und
des offenen Immobilienspezialfonds ZBI Union Wohnen
Plus. Der Kauf dieses Portfolios war flr Union Investment
und ZBI die groRte Transaktion der jeweiligen Unterneh-
mensgeschichte und einer der groRten Ankaufe deutscher
Wohnungen der letzten Jahre.

Die Verwaltung der ZBI versteht sich als bundesweiter Part-
ner mit einem breit gefdcherten Serviceangebot rund um
die Vermietung und Verwaltung von Wohn- und Gewerbe-
immobilien. Mit langjahriger Fachkompetenz, lokaler Sach-
kenntnis und personlichem Engagement betreut die Ver-
waltung der ZBI Objekte aus verschiedenen Fondsgesell-
schaften, wie z. B. die Gesellschaften der ZBI Professional
Fonds, des Unilmmo: Wohnen ZBI oder auch Immobilien
von PrivateigentUmern. Hierbei deckt die ZBI Verwaltung
mit ihren professionellen Teams alle Bereiche einer Haus-
verwaltung ab, u. a. Objektverwaltung, Vermietung, Bau-
und Technikabteilung, Forderungsmanagement, Objekt- und
Mietenbuchhaltung, Stammdatenpflege und Betriebskos-
tenabrechnung. Damit wird die ZBI Verwaltung den Zielset-
zungen ihrer Kunden bei der Betreuung der ihr anvertrau-
ten Immobilien gerecht.

/Bl PERFORMANCE-BERICHT 2018



Rendsburg @ @ Kiel
@ Rostock
Bremerhaven

@® Hamburg
@® Emden

@ Oyten
@ Verden

@ Ronnenberg @ Berlin

@ Bielefeld @ Magdeburg
@ Miinster

Duisburg @ @ Dortmund
@ Dusseldorf
@ Koln

@ Leipzig

Erfurt @

Chemnitz
Zwickau @ e

Frankfurt @ @ Kronach

Erlangen @
@ Nurnberg

@ Karlsruhe
@ Stuttgart

Sanierung und Modernisierung der Fondsobjekte

Die Investmentstrategie der ZBI Fondsmanagement AG rich-
tet sich je nach Anlagebedingungen der Fonds primar auf
Mehrfamilienhauser und Wohnanlagen in deutschen Met-
ropolregionen und aussichtsreichen Nebenstandorten mit
solider Bausubstanz.

Sowoh! fur einzelne Objekte als auch fur ganze Immobilien-
pakete gilt dabei: Standort, Kaufpreis und Objektqualitat
mussen in einem ausgewogenen Verhaltnis zueinander ste-
hen. Ausschlaggebend fur den Erwerb einer Immobilie ist
folglich nicht allein der sogenannte Vervielfaltiger, d. h. das
Verhaltnis der jahrlichen Mieteinnahmen zum Ankaufspreis,
der unter Berucksichtigung der Markteinschatzung eines
externen Gutachters gepruft wird. Auch der Umfang der
Wertsteigerungsmoglichkeiten der Objekte ist von Relevanz.
Im Fokus der Einkaufsexperten der ZBI befinden sich insbe-
sondere Bestandsimmobilien mit dokumentierter Historie

@ Dresden

Verwaltungseinheiten nach Bundeslandern (ca.)’

Baden-Wirttemberg 1.100
Bayern 2.900
Berlin / Brandenburg 8.500
Mecklenburg-Vorpommern 1.100
Niedersachsen 3.400
Nordrhein-Westfalen 20.000
Sachsen 5.900
Sachsen-Anhalt 2.900
Schleswig-Holstein 10.100
Tharingen 800
Sonstige (Bremen, Hamburg, 1.300

Hessen, Rheinland-Pfalz, Saarland)

. ZBl, Zentrale
. Geschaftsstellen?

" Beica. 7100 Einheiten ist der Nutzen-/ Lastenwechsel noch
nicht erfolgt, eine Zuordnung nach Bundeslandern wurde
bei diesen Einheiten daher noch nicht vorgenommen. Stand
September 2019.

2Zzgl. Luxemburg

zu bereits realisierten Sanierungsmalinahmen bzw. zu er-
forderlichen Modernisierungstatigkeiten. Das Akquisitions-
konzept der ZBI umfasst dartber hinaus auch Objekte mit
hohem Wertschépfungspotenzial, wie es etwa Wohneinhei-
ten mit Sanierungsnotwendigkeiten bzw. Modernisierungs-
optionen bei geringfligig erndhten Leerstandsquoten mit
sich bringen.

Durch Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten kdnnen
deutliche Effizienzvorteile fur den Anleger geschaffen wer-
den, deren Ziel im Wesentlichen in der Erhdhung der Wohn-
qualitat sowie dem Abbau etwaiger Leerstande liegt. Lang-
fristig betrachtet zeigt sich die Wertsteigerung der Immobi-
lien als lukratives Investment und erhoht die Gesamtrendite
des Fonds.

Auf den folgenden Seiten zeigen wir dazu zwei Beispiele aus
Pegnitz und Duisburg.
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BEISPIELE FUR SANIERUNG UND MODERNISIERUNG

PEGNITZ, KATZERSTEINSTRASSE

Auf der rechten Seite verdeutlichen wir Ihnen beispielhaft
anhand einer im Jahr 2016 fur den ZBI Regiofonds erwor-
benen Wohnungsanlage in Pegnitz, wie die ZBI die Werthal-
tigkeit der von ihr erworbenen Immobilien wahrend der
Fondslaufzeit optimiert. Bei diesen Wohnhausern wurden
verschiedene werterhdhende Modernisierungs- und Sanie-
rungsmalinahmen vorgenommen.

Zur Verbesserung der Wohnqualitat fur die Mieter wurden
das Dach, die AuBenwande, die Kellerdecken sowie die Bal-

DUISBURG, FELDSTRASSE

2019 akquirierte die ZBI Gruppe fur den offenen Publikums-
fonds Unilmmo: Wohnen ZBI in Duisburg ein Wohnhaus mit
46 Wohneinheiten. Nach dem Erwerb wurden Renovie-
rungsarbeiten bei Mieterwechsel in den ersten Wohnungen
durchgefuhrt. Die Arbeiten umfassten dabei unter anderem
die Modernisierung der Badezimmer und Kuchen. Dartber
hinaus wurden die Bdden erneuert und Malerarbeiten
durchgefihrt, sodass die Wohnungen auf einen technisch

kone isoliert. Es erfolgten auBerdem ein Fassadenanstrich,
das Einsetzen warmedammender Fenster, der Einbau einer
modernen Hausturanlage und die Montage einer neuen
Briefkastenanlage. Besonders hervorzuheben ist die antei-
lige Nutzung eines Blockheizkraftwerkes, wodurch Warme
erzeugt wird. Uberschissige gewonnene Energie kann
durch diese Energieerzeugungsanlage in Strom umgewan-
delt werden, welcher optional in das 6ffentliche Netz einge-
speist und vergutet werden kann.

neuen Stand gebracht wurden. Die Abbildungen zeigen ex-
emplarisch eine Wohnung mit einer Vertragsmiete bei An-
kauf von 5,21 Euro/m2 Nach Renovierung der Wohnung
inkl. der Bad- und Kuchensanierung konnte die Vertrags-
miete auf 6,64 Euro/m2angehoben werden.

Februar und August 2019

46

Duisburg

Ankauf (Nutzen-Lasten-Wechsel) 01.02.2019
Wohneinheiten 46
Mietflache 2.230 m?
Kaufpreis 2.133.359 Euro
Kosten BaumalRRnahmen rd. 19.500 Euro
Mietniveau pro m?bei Ankauf @ 5,80 Euro
Mietniveau pro m? August 2019 @ 5,89 Euro

/Bl PERFORMANCE-BERICHT 2018
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Pegnitz

Ankauf (Nutzen-Lasten-Wechsel) N 01.10.2016
Wohneinheiten 48

Mietflache 2.974 m?

Kaufpreis 2.200.000 Euro

Kosten BaumalBnahmen rd. 1.900.000 Euro

Mietniveau pro m?bei Ankauf B 2 4,91 Euro
PlanmaRiges Mietniveau pro m?November 2019 2 6,87 Euro




PROJEKTENTWICKLUNG ¢

»Erneuerung ist der Weg in
eine nachhaltige Zukunft. «

Christian Reiing

Vorstand

/Bl Fondsmanagement AG

Projektentwicklung, Grundstucks-/ Projektakquisition
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=

Die Projektentwicklung der ZBI umfasst stadte-
bauliche Entwicklungs- und wohnwirtschaftliche
Projektentwicklungsmal®nahmen in den Bereichen
Neubau und Revitalisierung.

Christian Reiing verantwortet die Projekte im Bereich Ent-
wicklung. Hier belduft sich das aktuelle Volumen auf ca. 550
Mio. Euro verteilt auf ca. 3.000 Wohn- und Gewerbeeinhei-
ten. Regionale Schwerpunkte der Projektentwicklungstatig-
keiten sind Berlin, Dresden, Frankfurt am Main, Wiesbaden,
Hamburg, Stuttgart sowie Erlangen, Nurnberg und Furth.

Im Fokus des Entwicklungsbereichs steht die Schaffung von
Miet- und Eigentumswohnungen sowie die Planung ganzer
Stadtquartiere. In guten Lagen und zentrumsnahen Gebieten
entstehen so reine Wohn-, aber auch gemischt genutzte
Wohn- und Gewerbeobijekte in der GrofRe von 21 Einheiten
(ca. 1.800 m2 Wohn-/ Nutzflache) bis hin zu 363 Einheiten
(ca.27.600 m2 Wohn-/ Nutzflache).

,Mit unseren ProjektentwicklungsmaflBnahmen wollen wir
insbesondere einen Beitrag zur Schaffung von neuem und
energieeffizientem Wohnraum leisten und damit zugleich
den Anteil an barrierefreien und seniorengerechten Woh-
nungen vor dem Hintergrund der demografischen Entwick-
lung erhohen. Durch die fokussierte Ausschopfung von
Nachentwicklungspotenzialen tragen wir zudem zur Scho-
nung des Freiraums (Stichwort: ,Innen- vor AuBenentwick-
lung”) und der Ausweitung urbaner Lebensraume bei.”, so
Herr Reil3ing.

/Bl PERFORMANCE-BERICHT 2018



Esslingen am Neckar, Weilstral3e
~Salucci-Hofe”

= 126 Mietwohnungen und 5 Gewerbeeinheiten
(u.a. zwei Senioren-WGs und eine Kindertagesstatte)

= 10.172 m2 Wohnflache

= 2.032 m? Gewerbeflache

= Fertigstellung: 2021

= Fondsprojekt im offenen Publikums-AlF

Leinfelden-Echterdingen, Plieninger Stral3e
,Das Plieninger”

= 75 Eigentumswohnungen und 3 Gewerbeeinheiten
= 2,531 m2Wohnfldche

= 506 m2 Gewerbeflache

= Fertigstellung: 2019

= Zielgruppe: private Anleger
(Eigennutzer und Kapitalanleger)

Rastatt, Rodernweg
,Hofgarten im Auenwald”

= 67 Mietwohnungen und 78 Tiefgaragenstellplatze
= 5731 m2Wohnflache

= Kfw-Effizienzhaus-55-Standard

= Fertigstellung: 2021

= Fondsprojekt im offenen Publikums-AlF
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AKTIVES UND AUFGELOSTES
INVESTMENTVERMOGEN

AKTIVES INVESTMENTVERMOGEN

e R

Auszahlungen insgesamt 66 Mio. Euro

AUFGELOSTES INVESTMENTVERMOGEN

Durchschnittl. Rendite p.a. (IRR,  nach Anzahl aufgeléster Investmentvermégen) 3 8,29%

" Geschlossene Publikumsfonds, Stand 31.12.2018.
2 Inklusive erfolgter Auszahlungen bis Juli 2019 des ZBI Professional 6.
3 Zur Erlduterung der IRR siehe Leistungsdaten Seite 10/ 11, Anmerkung 12.
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AUFGELOSTE FONDS
M UBERBLICK

Wahrung  Emissions- Verkaufs-  Eigenkapital = Gesamtkapital’

Fondsgesellschaft

ZBIl Zentral Boden Immobilien AG & Co.
Erste Professional Immobilien Holding KG

ZBl Zentral Boden Immobilien AG & Co.
Zweite Professional Immobilien Holding KG

ZBl Zentral Boden Immobilien AG & Co.
Dritte Professional Immobilien Holding KG i. L.

ZBl Zentral Boden Immobilien AG & Co.
Vierte Professional Immobilien Holding KG i. L.

ZBl Zentral Boden Immobilien GmbH & Co.
Flinfte Professional Immobilien Holding KG

Hannover Grund
Wohnportfolio Eins GmbH & Co. KG i. L.

ZBl Zentral Boden Immobilien GmbH & Co.
Sechste Professional Immobilien Holding KG

52

jahr

jahr

2013-16

2014-16

inkl. Agio

28.385.750 €

35.030.150 €

64.291.550 €

198.233.750 €

46.413.750 €

2.316.800 €

58.006.250 €

inkl. Agio

91.155.750 €

110.886.400 €

182.456.721 €

531.119.186 €

132.975.150 €

4.301.800 €

152.706.041 €

ZBlI PERFORMANCE-BERICHT 2018



Zeichnungen

Gesamtmittel-

riickfluss®

vor Steuern

(EK ohne Agio)

165,14 %

139,99 %

134,95 %

143,14 %

128,77 %

120,05 %

181,50 %’

Durchschnittsertrag®

p. a. vor Steuern

15,50 %?

14,10 %?

6,91 %3

5,34 %*

.Klassisch” 7,50 %°
,Optimal” 8,99 %®

4,39 %°

12,08 %?

ERLAUTERUNGEN

Stand bei Vollinvestition.

Unter Bezugnahme auf den Durchschnittsertrag, siehe
Leistungsdaten Seite 10/ 11 Anmerkung 1.

Unter Bezugnahme auf den Durchschnittsertrag, siehe
Leistungsdaten Seite 10/ 11 Anmerkung 2.

Unter Bezugnahme auf den Durchschnittsertrag, siehe
Leistungsdaten Seite 10/ 11 Anmerkung 3.

Unter Bezugnahme auf den Durchschnittsertrag, siehe
Leistungsdaten Seite 10/ 11 Anmerkung 4.

Fir die Berechnung des Durchschnittsertrages p. a.
wurde die Beendigung des Fonds zu 65 % zum Juli 2014
(Ruckzahlung von 65 % des eingesetzten Kapitals) und
die Vollbeendigung zum April 2015 (Ruckzahlung der
restlichen 35 % des eingesetzten Kapitals) unterstellt.
Hinweis: Die Darstellung kann aufgrund der unter-
schiedlichen Beitritte, Einzahlungszeitpunkte etc. nicht
auf jede individuelle Beteiligung Ubertragen werden.

Istwert inklusive erfolgter Auszahlungen bis Juni 2019.

Inklusive letzter geplanter Auszahlung Anfang 2020.

Hinweis: Frihere Wertentwicklungen sind kein Indikator
far zukunftige Wertentwicklungen.

Stand per 31.12.2018
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/Bl PROFESSIONAL 12

ZBI Zentral Boden Immobilien GmbH & Co. Zwdlfte Professional Immobilien Holding

Geschlossene Investmentkommanditgesellschaft

Eckdaten'- Stand 31.08.2019

Prognostizierte Auszahlungen?®

bis zum 31.12.2020 3,00%
2021 3,50%
2022 4,00 %
2023-2025 4,25%
2026 4,50 %
ab 2027 bis zum Ende der

planmaligen Fondslaufzeit 5,00 %

Basis der Auszahlungen sind das Eigenkapital und das Agio.

Gewinnverteilung / Hurdle Rate*

Bevor die Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) am Erfolg des
Fonds partizipiert, missen die vereinbarten Voraussetzungen
erfillt sein:

Jeder Anleger erhalt am Ende der Fondslaufzeit den von ihm
geleisteten Ausgabepreis zuzlglich einer jahrlichen Kapital-
kontoverzinsung in Hohe von 5 % p. a. zurtck, bevor dartber
hinausgehende Gewinne der Gesellschaft grundsatzlich half-
tig zwischen Anlegern und KVG geteilt werden.

Objekte

Wahrung Euro
Emissionsjahr 2019
Fondsvolumen 5.237.463 Euro
Eigenkapital inkl. Agio 32.339.500 Euro
Zeichnungen 679
Auszahlung 2019 -
Kumulierte Auszahlungen -
Auszahlungstermine 31.03./31.07./30.11.
Stand der Liquiditdtsreserve? 5.237.463 Euro

Allgemein

Der ZBI Professional 12 befindet sich in der Platzierungs- bzw.
Investitionsphase. Fur den Fonds wurden bis September 2019
bereits zwei Portfolios beurkundet. Der Immobilienbestand
belauft sich auf 154 Wohn- und 7 Gewerbeeinheiten mit einer
Gesamtflache von 11.425 m?. Die Standorte befinden sich
mehrheitlich in Leipzig und Umgebung mit 88 % und in Berlin
mit 12 %. (Verteilung nach Einheiten).

Vermietung (m?)

Der ZBI Professional 12 gewahrt den Gesellschaftern Stimm-
rechte. Hierzu zahlt beispielsweise die Zustimmung Uber die
Feststellung des Jahresabschlusses oder die Entlastung der
Geschaftsfihrung. Die Fondsgesellschaft hat zum 30.06.2019
ein erstes Portfolio in Leipzig und Umgebung erworben. Das
Portfolio geht voraussichtlich zum 01.11.2019 in die Bestands-
gesellschaft Gber. Im September 2019 wurde eine weitere
Wohnanlage flr den Fonds beurkundet.

" Der Fonds ging zum 15.04.2019 in den Vertrieb.
2 Liquiditat der Immobilien-Gesellschaften ist enthalten.

Stand Ankaufszeitpunkt Portfolio Leipzig 95 %
Miete pro m2zum Ankaufszeitpunkt

Portfolio Leipzig 6,77 Euro
Stand Ankaufszeitpunkt Berlin 100 %
Miete pro m?zum Ankaufszeitpunkt

Portfolio Berlin 7,82 Euro

Immobilienhandel

Neben der Bewirtschaftung der Immobilien wird Gber Han-
delsgesellschaften der An- und Verkauf von verauBerbaren
Objekten betrieben. Der ZBI Professional 12 hat bislang noch
kein Handelsobjekt verkauft.

3 Die Prognose ist kein Hinweis auf die kiinftige Wertentwicklung.

4Konkrete Regelung siehe Gesellschaftsvertrag & 11. Der Restge-
winn der KVG darf 10 % des durchschnittlichen Nettoinventar-
wertes des Fonds nicht Uberschreiten.
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/Bl WOHNWERT

ZBI Zentral Boden Immobilien GmbH & Co. Wohnwert 1
Geschlossene Investmentkommanditgesellschaft

Prognostizierte Auszahlungen?

bis zum 31.12.2017 3,00 %
2018 3,25%
2019 3,50%
2020-2021 4,00 %
2022-2024 4,50 %
ab 2025 bis zum Ende der

planmaRigen Fondslaufzeit 5,00 %

Basis der Auszahlungen ist das Eigenkapital.

Gewinnverteilung / Hurdle Rate?

N
ot Bevor die Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) am Erfolg des
§ Fonds partizipiert, missen die vereinbarten Voraussetzungen
i erfullt sein: Jeder Anleger erhalt am Ende der Fondslaufzeit
g den von ihm geleisteten Ausgabepreis zuzulglich einer jahrli-
L chen Kapitalkontoverzinsung (max. 4,0 % p.a. bis 31.12.2017
g sowie ab 2018 max. 5,0 % p.a. bis zum Ende der Fondslaufzeit)
o zurick, bevor dartber hinausgehende Gewinne der Gesell-
i schaft grundsatzlich halftig zwischen Anlegern und KVG geteilt
werden.
Eckdaten - Stand 31.08.2019 Objekte
Wahrung Euro Der ZBI WohnWert befindet sich in der Platzierungs- bzw.
Emissionsjahr 2017 Investitionsphase.
Fondsvolumen 13.520.252 Euro Per 30.06.2019 umfasste das Portfolio 63 Wohneinheiten und
Eigenkapital inkl. Agio 12.084.660 Euro eine Gewerbeeinheit mit einer Gesamtflache von 4.667 m2.
Zeichnungen 194 Zum 01.10.2019 geht ein weiteres Objekt in Weimar mit
Auszahlung 2018 115.557 Euro 1§Wohneinheiten'und drei Gew?rbeeiqheiten mit einer.Nutz—
Kumulierte Auszahlungen 152.470 Euro flache von 661 m?in den Fonds Uber. Die Standorte befinden
) g sich in Berlin 37 %, NUrnberg 12 %, Witten 29 % und Weimar
Auszahlungstermine 31.05./30.11. 22 % (Verteilung nach Einheiten).
Stand der Liquiditatsreserve’ 5.520.252 Euro
Allgemein Vermietung (m?)
Neben den Fonds der ZBI Professional Linie bieten wir auch Stand 31.12.2018 94,9 %
einen langfristig ausgelegten vermdgensverwaltenden Fonds Stand 30.06.2019 90,8%
an. Die Fondsgesellschaft wurde im November 2016 gegrin- Stand 31.07.2019 92,2%
det und hat bis zum 31.08.2019 ein Eigenkapital von ca. 12,1 Miete pro m2zum 31.12.2018 7,39 Euro
Mio. Euro .|r_1klu5|ye Ausggbeaufschlgg eln.geworben. D|_e An- Miete pro m2zum 30.06.2019 6,78 Euro
leger beteiligen sich an einem auf Mieterzielung ausgerichte- Miete pro m2zum 31.07.2019 6,81 Euro

ten Immobilienportfolio mit wohnwirtschaftlicher bzw. ge-
werblicher Nutzung. Entsprechend der Investitionsstrategie

halt der Fonds ausschlieRlich Beteiligungen an Bestandsge- Immobilienhandel
sellschaften.
' Liquiditat der Immobilien-Gesellschaften ist enthalten. Es ist kein Immobilienhandelskonzept vorgesehen.

N

Die Prognose ist kein Hinweis fur die kinftige Wertentwicklung.
Konkrete Regelung siehe Gesellschaftsvertrag § 10. Der Restge-
winn der KVG darf 10 % des durchschnittlichen Nettoinventar-
wertes des Fonds nicht Uberschreiten.

w
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ZBl Zentral Boden Immobilien GmbH & Co.
Siebte Professional Immobilien Holding KG

Eckdaten- Stand 31.12.2018

Euro

2011

241.591.671 Euro
85.256.350 Euro
1.950

5.064.026 Euro
24.513.956 Euro
31.03./31.07./30.11.
17.820.671 Euro

Wahrung

Emissionsjahr
Fondsvolumen

Eigenkapital inkl. Agio
Zeichnungen

Auszahlung 2018

Kumulierte Auszahlungen
Auszahlungstermine

Stand der Liquiditatsreserve'

Allgemein

Die Fondsgesellschaft wurde Mitte des Jahres 2011 gegriindet.
Sie hat ein Eigenkapital von ca. 85 Mio. Euro inklusive Agio
eingeworben. Der ZBI Professional 7 ist an mehreren Immo-
bilien-Gesellschaften beteiligt, die entsprechend der Investi-
tionsstrategie Immobilien teils fur die Bestandshaltung und
teils fur den Immobilienhandel halten. Der Verkauf des ge-
samten Immobilienportfolios ist zum 31.12.2019 geplant.

" Liquiditdt der Immobilien-Gesellschaften ist enthalten.

2 Die Prognose ist kein Hinweis fur die kinftige Wertentwicklung.

3 Konkrete Regelung siehe Gesellschaftsvertrag § 13.

Prognostizierte Auszahlungen?

bis zum 31.12.2013 4,00 %
2014-2017 5,00 %
ab 2018 bis zum Ende der

planmaliigen Fondslaufzeit 6,00 %

Basis der Auszahlungen sind das Eigenkapital und das Agio.

Gewinnverteilung / Hurdle Rate?®

Bevor die Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) am Erfolg des
Fonds partizipiert, missen die vereinbarten Voraussetzungen
erfullt sein:

Jeder Anleger erhalt am Ende der Fondslaufzeit den von ihm
geleisteten Ausgabepreis zuziglich einer jahrlichen Kapital-
kontoverzinsung (4,0 % p.a. bis 31.12.2012 und 7,5 % p.a. ab
2013 bis zum Ende der Fondslaufzeit) zurtck, bevor dartber
hinausgehende Gewinne der Gesellschaft grundsatzlich half-
tig zwischen Anlegern und KVG geteilt werden.

Objekte

Die Investitionsphase ist abgeschlossen. Infolge der Handels-
tatigkeit andert sich das durch den Fonds gehaltene Immobi-
lienportfolio laufend. Zum 31.12.2018 hatte der Fonds einen
Immobilienbestand von 2.547 Wohn- und 126 Gewerbeein-
heiten mit einer Gesamtflache von 187.383 m?, per 30.06.2019
umfasste das Portfolio 2.854 Wohn- und 141 Gewerbeeinhei-
ten mit einer Gesamtflache von 209.548 mz2. Die Standorte
befinden sich mit rund 47 % in Ostdeutschland bzw. Berlin,
39 % in Westdeutschland und zu 14 % in Norddeutschland
(Verteilung nach Einheiten).

Vermietung (m?)

Stand 31.12.2018 94,1 %
Stand 30.06.2019 93,9%
Miete pro m? zum 31.12.2018 6,04 Euro
Miete pro m? zum 30.06.2019 6,11 Euro

Immobilienhandel

Neben der Bewirtschaftung der Immobilien wird Gber Han-
delsgesellschaften der An- und Verkauf von veraul3erbaren
Objekten betrieben. Die im Jahr 2018 abgerechneten Ver-
kaufserlose in Hohe von 21,4 Mio. Euro flihrten zu einem
Erl6s vor Steuern von 8,7 Mio. Euro.
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Geschlossene Investmentkommanditgesellschaft

Eckdaten- Stand 31.12.2018

Wahrung Euro
Emissionsjahr 2013
Fondsvolumen 183.845.955 Euro
Eigenkapital inkl. Agio 95.331.100 Euro
Zeichnungen 2.277
Auszahlung 2018 3.835.994 Euro
Kumulierte Auszahlungen 16.397.146 Euro
Auszahlungstermine 31.03./31.07./30.11.
Stand der Liquiditatsreserve' 29.555.955 Euro

Allgemein

Die Fondsgesellschaft wurde Anfang des Jahres 2012 gegriin-
det. Sie ist der erste nach dem Kapitalanlagegesetzbuch voll
regulierte Fonds der ZBI Gruppe. Der Fonds hat ein Eigenka-
pital von ca. 95 Mio. Euro inklusive Ausgabeaufschlag einge-
worben. Der ZBI Professional 8 ist an mehreren Immobilien-
Gesellschaften beteiligt, die entsprechend der Investitions-
strategie Immobilien teils fir die Bestandshaltung und teils
fir den Immobilienhandel halten.

T Liquiditat der Immobilien-Gesellschaften ist enthalten.

2 Die Prognose ist kein Hinweis fur die kinftige Wertentwicklung.

3 Konkrete Regelung siehe Gesellschaftsvertrag § 13. Der Restge-
winn der KVG darf 6 % des durchschnittlichen Nettoinventarwer-
tes des Fonds nicht Uberschreiten.
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Prognostizierte Auszahlungen?

bis zum 31.12.2019 4,00 %
ab 2020 bis zum Ende der
planmaRigen Fondslaufzeit 5,00 %

Basis der Auszahlungen sind das Eigenkapital und das Agio.

Gewinnverteilung / Hurdle Rate?

Bevor die Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) am Erfolg des
Fonds partizipiert, missen die vereinbarten Voraussetzungen
erfillt sein:

Jeder Anleger erhalt am Ende der Fondslaufzeit den von ihm
geleisteten Ausgabepreis zuzlglich einer jahrlichen Kapital-
kontoverzinsung (4,0 % p.a. bis 31.12.2013 und 7,5 % p.a. ab
2014 bis zum Ende der Fondslaufzeit) zurtck, bevor dartber
hinausgehende Gewinne der Gesellschaft grundsatzlich half-
tig zwischen Anlegern und KVG geteilt werden.

Objekte

Die Investitionsphase ist abgeschlossen. Infolge der Investi-
tions- und Handelstatigkeit andert sich das durch den Fonds
gehaltene Immobilienportfolio laufend. Zum 31.12.2018 hatte
der Fonds einen Immobilienbestand von 1.755 Wohn- und 75
Gewerbeeinheiten mit einer Gesamtflache von 123.873 mz, per
30.06.2019 umfasste das Portfolio 1.770 Wohn- und 75 Gewer-
beeinheiten mit einer Gesamtflache von 125.267 m2. Die Stand-
orte befinden sich mit rund 47 % in Ostdeutschland bzw. Ber-
lin, 41 % in Westdeutschland und zu 12 % in Norddeutschland
(Verteilung nach Einheiten).

Vermietung (m?)

Stand 31.12.2018 94,6 %
Stand 30.06.2019 95,1 %
Miete pro m? zum 31.12.2018 6,36 Euro
Miete pro m? zum 30.06.2019 6,52 Euro

Immobilienhandel

Neben der Bewirtschaftung der Immobilien wird Uber Han-
delsgesellschaften der An- und Verkauf von verauBerbaren
Objekten betrieben. Die im Jahr 2018 abgerechneten Ver-
kaufserlése in Héhe von 76,0 Mio. Euro fuhrten zu einem
Erlés vor Steuern von 24,8 Mio. Euro.
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ZBl Zentral Boden Immobilien GmbH & Co. Neunte Professional Immobilien Holding
Geschlossene Investmentkommanditgesellschaft

| _I
Titelfoto Fonds

2

Eckdaten- Stand 31.12.2018

prospekt

i

Euro

2014

208.909.285 Euro
112.314.850 Euro
2.503

4.512.614 Euro
12.617.807 Euro
31.03./31.07./30.11.
15.216.588 Euro

Wahrung

Emissionsjahr
Fondsvolumen

Eigenkapital inkl. Agio
Zeichnungen

Auszahlung 2018
Kumulierte Auszahlungen
Auszahlungstermine

Stand der Liquiditatsreserve’

Allgemein

Die Fondsgesellschaft wurde Ende 2014 gegriindet. Der Fonds
hat ein Eigenkapital von ca. 112 Mio. Euro inklusive Ausgabe-
aufschlag eingeworben. Der ZBI Professional 9 ist an mehre-
ren Immobilien-Gesellschaften beteiligt, die entsprechend der
Investitionsstrategie Immobilien teils fir die Bestandshaltung
und teils fir den Immobilienhandel halten.

T Liquiditat der Immobilien-Gesellschaften ist enthalten.

2 Die Prognose ist kein Hinweis fur die kinftige Wertentwicklung.
3 Konkrete Regelung siehe Gesellschaftsvertrag § 13. Der Restge-

winn der KVG darf 5 % des durchschnittlichen Nettoinventarwe
tes des Fonds nicht Uberschreiten.

r-

Prognostizierte Auszahlungen?

bis zum 31.12.2015 3,00%
2016-2021 4,00 %
ab 2022 bis zum Ende der

planmaligen Fondslaufzeit 5,00 %

Basis der Auszahlungen sind das Eigenkapital und das Agio.

Gewinnverteilung / Hurdle Rate?

Bevor die Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) am Erfolg des
Fonds partizipiert, missen die vereinbarten Voraussetzungen
erfullt sein:

Jeder Anleger erhalt am Ende der Fondslaufzeit den von ihm
geleisteten Ausgabepreis zuziglich einer jahrlichen Kapital-
kontoverzinsung (4,0 % p. a. bis 31.12.2015und 6,5 % p. a. ab
2016 bis zum Ende der Fondslaufzeit) zurtick, bevor dartber
hinausgehende Gewinne der Gesellschaft grundsatzlich half-
tig zwischen Anlegern und KVG geteilt werden.

Objekte

Die Investitionsphase ist abgeschlossen. Infolge der Handels-
tatigkeit andert sich das durch den Fonds gehaltene Immobili-
enportfolio laufend. Zum 31.12.2018 hatte der Fonds einen
Immobilienbestand von 1.820 Wohn- und 125 Gewerbeeinheiten
mit einer Gesamtflache von 131.762 m?, per 30.06.2019 umfass-
te das Portfolio 1.821 Wohneinheiten und 123 Gewerbeeinheiten
mit einer Gesamtflache von 131.804 m2. Die Standorte befinden
sich mit rund 41 % in Ostdeutschland bzw. Berlin, 35 % in
Westdeutschland, 18 % in Norddeutschland und zu 6 % in
Suddeutschland (Verteilung nach Einheiten).

Vermietung (m?)

Stand 31.12.2018 95,4 %
Stand 30.06.2019 93,6 %
Miete pro m? zum 31.12.2018 6,62 Euro
Miete pro m? zum 30.06.2019 6,80 Euro

Immobilienhandel

Neben der Bewirtschaftung der Immobilien wird Uber Han-
delsgesellschaften der An- und Verkauf von verduBerbaren
Objekten betrieben. Die im Jahr 2018 abgerechneten Ver-
kaufserlése in Hohe von 27,2 Mio. Euro fuhrten zu einem
Erlds vor Steuern von 9,6 Mio. Euro.
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Eckdaten- Stand 31.12.2018

Euro

2016

251.761.569 Euro
163.371.100 Euro
3.876

5.716.736 Euro
7.842.842 Euro
31.03./31.07./30.11.
12.161.569 Euro

Wahrung

Emissionsjahr
Fondsvolumen

Eigenkapital inkl. Agio
Zeichnungen

Auszahlung 2018
Kumulierte Auszahlungen
Auszahlungstermine

Stand der Liquiditatsreserve’

Allgemein

Die Fondsgesellschaft wurde im August 2015 gegrundet. Der
Fonds hat ein Eigenkapital von ca. 163 Mio. Euro inklusive
Ausgabeaufschlag eingeworben. Der ZBI Professional 10 ist
an mehreren Immobilien-Gesellschaften beteiligt, die entspre-
chend der Investitionsstrategie Immobilien teils fir die Be-
standshaltung und teils fir den Immobilienhandel halten.

T Liquiditat der Immobilien-Gesellschaften ist enthalten.

[CUN)

Die Prognose ist kein Hinweis fur die kinftige Wertentwicklung.
Konkrete Regelung siehe Gesellschaftsvertrag § 11. Der Restge-
winn der KVG darf 10 % des durchschnittlichen Nettoinventar-
wertes des Fonds nicht Uberschreiten.
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Prognostizierte Auszahlungen?

bis zum 31.12.2016 3,00 %
2017-2021 4,00 %
ab 2022 bis zum Ende der

planmaligen Fondslaufzeit 5,00 %

Basis der Auszahlungen sind das Eigenkapital und das Agio.

Gewinnverteilung / Hurdle Rate3?

Bevor die Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) am Erfolg des
Fonds partizipiert, mUssen die vereinbarten Voraussetzungen
erflllt sein: Jeder Anleger erhdlt am Ende der Fondslaufzeit
den von ihm geleisteten Ausgabepreis zuzUiglich einer jahr-
lichen Kapitalkontoverzinsung (4 % p.a. bis 31.12.2016 und
6 % p.a. ab 2017 bis zum Ende der Fondslaufzeit) zurlck, be-
vor darlUber hinausgehende Gewinne der Gesellschaft grund-
satzlich halftig zwischen Anlegern und KVG geteilt werden.

Objekte

Der ZBI Professional 10 befindet sich in der Bewirtschaftungs-
phase. Zum 31.12.2018 hatte der Fonds einen Immobilienbe-
stand von 2.829 Wohn- und 100 Gewerbeeinheiten mit einer
Gesamtflache von 190.527 m?, per 30.06.2019 umfasste das
Portfolio 2.882 Wohn- und 99 Gewerbeeinheiten mit einer
Gesamtflache von 194.303 m2. Die Standorte befinden sich
mit 60 % in Norddeutschland, 23 % in Westdeutschland, 10 %
in Ostdeutschland bzw. Berlin und zu 7 % in Stiddeutschland
(Verteilung nach Einheiten).

Vermietung (m?)

Stand 31.12.2018 90,7 %
Stand 30.06.2019 89,0 %
Miete pro m? zum 31.12.2018 6,30 Euro
Miete pro m? zum 30.06.2019 6,38 Euro

Gegenwartig werden diverse MalRnahmen zur Erhéhung des
Vermietungsstandes ergriffen. Beispielsweise wird massiv in
Wohnungssanierungen investiert. AuBerdem werden langfris-
tig nicht vermietbare Gewerbeeinheiten in Wohnungen um-
gebaut. Im Ergebnis soll mittelfristig eine deutliche Erhéhung
des Vermietungsstandes ersichtlich sein.

Immobilienhandel

Neben der Bewirtschaftung der Immobilien wird Uber Han-
delsgesellschaften der An- und Verkauf von verauRerbaren
Objekten betrieben. Der ZBI Professional 10 hat bislang noch
kein Handelsobjekt verkauft.
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ZBl Zentral Boden Immobilien GmbH & Co. Elfte Professional Immobilien Holding

Geschlossene Investmentkommanditgesellschaft

Eckdaten- Stand 31.12.2018

Prognostizierte Auszahlungen?

bis zum 31.12.2019 3,00 %
2020 3,50 %
2021 4,00 %
2022-2023 4,25%
2024-2025 4,50 %
ab 2026 bis zum Ende der

planmaéRigen Fondslaufzeit 5,00 %

Basis der Auszahlungen sind das Eigenkapital und das Agio.

Gewinnverteilung / Hurdle Rate?

Wahrung Euro
Emissionsjahr 2017
Fondsvolumen 89.109.884 Euro
Eigenkapital inkl. Agio 101.837.950 Euro
Zeichnungen 2.252
Auszahlung 2018 985.054 Euro
Kumulierte Auszahlungen 985.054 Euro
Auszahlungstermine 31.03./31.07./30.11.
Stand der Liquiditatsreserve' 28.879.040 Euro

Allgemein

Bevor die Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) am Erfolg des
Fonds partizipiert, missen die vereinbarten Voraussetzungen
erfullt sein:

Jeder Anleger erhalt am Ende der Fondslaufzeit den von ihm
geleisteten Ausgabepreis zuzlglich einer jahrlichen Kapital-
kontoverzinsung (3,0 % p.a. bis 31.12.2018 und 5,0 % p.a. ab
2019 bis zum Ende der Fondslaufzeit) zurtck, bevor dartber
hinausgehende Gewinne der Gesellschaft grundsatzlich half-
tig zwischen Anlegern und KVG geteilt werden.

Objekte

Die Fondsgesellschaft wurde im August 2017 gegriindet. Sie
hat bis zum Ende der Platzierungsphase am 31.03.2019 ein
Eigenkapital von fast 182 Mio. EUR inklusive Ausgabeaufschlag
eingeworben und ist damit derzeit der gréR3te in Verwaltung
der ZBI Fondsmanagement AG befindliche geschlossene Pu-
blikumsfonds. Die Fondsgesellschaft ist an mehreren Immo-
bilien-Gesellschaften beteiligt, die entsprechend der Investi-
tionsstrategie Immobilien teils fur die Bestandshaltung und
teils fir den Immobilienhandel halten.

T Liquiditat der Immobilien-Gesellschaften ist enthalten.

[N

wertes des Fonds nicht Uberschreiten.

Der ZBI Professional 11 befindet sich in der Investitionsphase
bzw. Bewirtschaftungsphase. Zum 31.12.2018 hatte der Fonds
einen Immobilienbestand von 444 Wohn- und 15 Gewerbe-
einheiten mit einer Gesamtflache von 32.803 m? per
30.06.2019 umfasste das Portfolio 816 Wohn- und 26 Gewer-
beeinheiten mit einer Gesamtflache von 61.695 m?2, Die Stand-
orte befinden sich mit rund 54 % in Ostdeutschland bzw.
Berlin und zu 46 % in Westdeutschland (Verteilung nach Ein-
heiten).

Vermietung (m?)

Stand 31.12.2018 91,3%
Stand 30.06.2019 94,4 %
Miete pro m? zum 31.12.2018 6,40 Euro
Miete pro m? zum 30.06.2019 6,92 Euro

Immobilienhandel

Die Prognose ist kein Hinweis fur die kinftige Wertentwicklung.
Konkrete Regelung siehe Gesellschaftsvertrag § 11. Der Restge-
winn der KVG darf 10 % des durchschnittlichen Nettoinventar-

Neben der Bewirtschaftung der Immobilien wird Uber Han-
delsgesellschaften der An- und Verkauf von verauBerbaren
Objekten betrieben. Der ZBI Professional 11 hat bislang noch
kein Handelsobjekt verkauft.
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ZBI Regiofonds Wohnen 1 GmbH & Co.
Geschlossene Investmentkommanditgesellschaft

Eckdaten - Stand 31.12.2018

Euro

2015

43.576.400 Euro
32.053.900 Euro

720

1.299.532 Euro
3.091.248 Euro
31.03./31.07./30.11.
2.486.400 Euro

Wahrung

Emissionsjahr
Fondsvolumen

Eigenkapital inkl. Agio
Zeichnungen

Auszahlung 2018
Kumulierte Auszahlungen
Auszahlungstermine

Stand der Liquiditatsreserve'

Allgemein

Der ZBI Regiofonds Wohnen ist aus einer im Jahr 2012 ge-
grindeten Gesellschaft durch Umfirmierung entstanden.
Der Fonds hat ein Eigenkapital von ca. 32 Mio. Euro inklusive
Agio eingeworben. Die Anleger beteiligen sich an einem auf
Mieterzielung ausgerichteten Immobilienportfolio mit wohn-
wirtschaftlicher bzw. gewerblicher Nutzung in Nordbayern.
Entsprechend der Investitionsstrategie halt der Fonds aus-
schlieBlich Beteiligungen an Bestandsgesellschaften.

T Liquiditat der Immobilien-Gesellschaften ist enthalten.

w N

Die Prognose ist kein Hinweis fur die kinftige Wertentwicklung.
Konkrete Regelung siehe Gesellschaftsvertrag 8 12. Der Restge-
winn der KVG darf 6 % des durchschnittlichen Nettoinventarwer-

| tes des Fonds nicht Uberschreiten.
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Prognostizierte Auszahlungen?

bis zum 31.12.2015 3,00%
2016-2017 4,00 %
2018-2019 4,25%
2020-2021 4,50 %
2022-2023 4,75%
2024 5,00 %
ab 2025 bis zum Ende der

planmaRigen Fondslaufzeit 6,00 %

Basis der Auszahlungen ist das Eigenkapital.

Gewinnverteilung / Hurdle Rate?

Bevor die Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) am Erfolg des
Fonds partizipiert, missen die vereinbarten Voraussetzungen
erfullt sein:

Jeder Anleger erhalt am Ende der Fondslaufzeit den von ihm
geleisteten Ausgabepreis zuzlglich einer jahrlichen Kapital-
kontoverzinsung (2,0 % p.a. bis 2014 und 6,0 % p.a. ab 2015
bis zum Ende der Fondslaufzeit) zuriick, bevor dariber hin-
ausgehende Gewinne der Gesellschaft grundsatzlich halftig
zwischen Anlegern und KVG geteilt werden.

Objekte

Der ZBI Regiofonds Wohnen befindet sich in der Bewirtschaf-
tungsphase. Per 31.12.2018 und per 30.06.2019 hatte der
Fonds einen Immobilienbestand von 327 Wohn- und 21 Ge-
schaftseinheiten mit einer Gesamtflache von 24.365 mz2. Die
Gesamtinvestition erfolgte zu 100 % in Stiddeutschland. Die
Standorte befinden sich in Nordbayern, in Nirnberg (35 %),
Pegnitz (30 %), Furth (18 %), Aschaffenburg (6 %), Schwaig bei
Nurnberg (6 %) und Ansbach (5 %) ; (Verteilung nach Einhei-
ten).

Vermietung (m?)

Stand 31.12.2018 94,6 %
Stand 30.06.2019 94,0 %
Miete pro m? zum 31.12.2018 7,27 Euro
Miete pro m? zum 30.06.2019 7,33 Euro

Immobilienhandel

Es ist kein Immobilienhandelskonzept vorgesehen.
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ZBIl Vorsorge-Plan Wohnen GmbH & Co. KG

Eckdaten- Stand 31.12.2018

Anlagestrategie

Der ZBI Vorsorge-Plan Wohnen bietet als Ansparplan den
Anlegern die Mdglichkeit des kontinuierlichen Vermdgensauf-
baus auf Sachwertbasis. Die Uberwiegend gewahlte Standard-
Variante hat folgende Eckdaten:

Startzahlung

Die Einzahlung des Eigenkapitals erfolgt standardmaRig mit
einer Startzahlung Uber 10 % des Zeichnungsbetrages.

Ratenphase

Einzahlung von monatlichen Raten tber zwolf Jahre.

Ruhephase

In diesen drei Jahren erfolgen keine Ratenzahlungen durch
die Anleger.

Ertragsphase

Euro
2011

Wahrung

Emissionsjahr
Fondsvolumen 5.683.321 Euro
Eigenkapital inkl. Agio 3.245.600 Euro
Zeichnungen 111
Auszahlung ist ab 2027 vorgesehen
Kumulierte Auszahlungen’ -
Stand der Liquiditatsreserve? 333.321 Euro

Allgemein

Nach Ablauf der Ratenphase sowie der Ruhephase sollen den
Gesellschaftern ab 2027 jahrlich 5,00 % p.a. des Kommandit-
kapitals inklusive Ausgabeaufschlag prognosegemald ausge-
kehrt werden.

Objekte

Die Fondsgesellschaft wurde Anfang des Jahres 2011 gegrun-
det. Sie hat ein Eigenkapital von ca. 3 Mio. Euro inklusive Aus-
gabeaufschlag eingeworben. Im Kommanditkapital sind kon-
zeptgemaB noch einzuzahlende Raten in H6he von 1,46 Mio.
Euro enthalten. Der Fonds wurde bedingt durch das Inkraft-
treten des Kapitalanlagegesetzbuches zum 21.07.2013 ge-
schlossen und befindet sich aktuell im achten Jahr der Anspar-
phase.

T Konzeptionsgemal werden Auszahlungen nach dem 181. Monat

nach Erbringung des Kapitals / Agios geleistet.
2 Liquiditat der Immobilien-Gesellschaft ist enthalten.

Es wurden ein Wohn- und Geschaftshaus sowie ein Wohnhaus
in Erfurt erworben. Insgesamt bewirtschaftet der Fonds 37
Wohn- und 2 Gewerbeeinheiten mit einer Gesamtflache von
3.367 m2

Vermietung (m?)

Stand 31.12.2018 98,8 %
Stand 30.06.2019 97,9%
Miete pro m? zum 31.12.2018 6,51 Euro
Miete pro m? zum 30.06.2019 6,49 Euro
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GLOSSAR

Ausgabeaufschlag (Agio) Der Ausgabeaufschlag ist ein Auf-
geld bzw. eine Gebuhr, die auf Ebene der Fondsgesellschaft
auf das Emissionskapital (Kommanditeinlage) zu leisten ist.
Mit diesem Aufgeld wird ein Teil der Vertriebskosten der Ver-
mogensanlage abgedeckt.

Alternativer Investmentfonds (AIF) Als AIF werden nach
dem ab 22. Juli 2013 geltenden Kapitalanlagegesetzbuch alle
Investmentvermogen qualifiziert, die nicht die Anforderun-
gen der Richtlinie 2009/ 65/ EG des Europaischen Parla-
ments und des Rates vom 13. Juli 2009 zur Koordinierung der
Rechts- und Verwaltungsvorschriften betreffend bestimmte
Organismen fur gemeinsame Anlagen in Wertpapieren
(OGAW) erfullen. Als ein Investmentvermaogen wird insoweit
jeder Organismus fuUr gemeinsame Anlagen bezeichnet, der
von einer Anzahl von Anlegern Kapital einsammelt, um es
gemal einer festgelegten Anlagestrategie zum Nutzen dieser
Anleger zu investieren, und der kein operativ tatiges Unter-
nehmen auBerhalb des Finanzsektors ist. Eine Anzahl von
Anlegern im vorbezeichneten Sinne ist gegeben, wenn die
Anlagebedingungen, die Satzung oder der Gesellschaftsver-
trag des Organismus die Anzahl moglicher Anleger nicht auf
einen Anleger begrenzt.

Anlageobjekt Vermogensgegenstande, zu deren voller oder
partieller Finanzierung die von den Investoren einbezahlten
Mittel unmittelbar bestimmt sind. Im Falle der geplanten Im-
mobilieninvestition Uber Immobilien-Gesellschaften sind die
Immobilien-Gesellschaften das Anlageobjekt. Es ist moglich,
dass es zu einer unmittelbaren Immobilieninvestition kommit,
dann waren die direkt erworbenen Immobilien das Anlage-
objekt.

Anleger Als Anleger werden die mittelbar Uber die Treuhand-
kommanditistin wie auch unmittelbar im Handelsregister ein-
getragenen, als Direktkommanditisten an der Fondsgesell-
schaft beteiligten Personen bezeichnet (auch ,Investoren”).

Asset Deal /Share Deal Bei Durchfihrung eines Asset
Deals erwirbt der Kaufer eines Anlageobjektes ein spezifi-
sches Wirtschaftsgut. Dem steht der Share Deal gegentber,
bei welchem der Erwerber von dem Verkaufer Anteile an ei-
ner zum Verkauf stehenden Gesellschaft erwirbt. Mit dem
Erwerb der Anteile an dem Unternehmen gehen sodann auch
alle damit einhergehenden Rechte und Pflichten auf den Kau-
fer Uber. Bei dem Erwerb der Mehrheit von Anteilen einer
Gesellschaft erhalt der Kaufer in der Regel einen Beherr-
schungsanspruch Uber die betroffene Gesellschaft sowie de-
ren Vermogen.

Auszahlung /Entnahme Die vorhandenen Liquiditatstber-
schisse werden, vorbehaltlich der am Laufzeitende an die
KVG zu zahlenden Performance Fee (gewinnberechtigte Ver-
gutung), regelméRig an die Gesellschafter ausgezahlt. Uber
die Hohe der Entnahmen beschliel3t die Fondsverwaltung.
Die Entnahme ist nicht zwingend identisch mit dem handels-
rechtlichen Gewinn der Fondsgesellschaft. Dieser kann héher
oder niedriger sein als die Auszahlung.

BaFin Kurzel fur ,Bundesanstalt fUr Finanzdienstleistungs-
aufsicht”. Zustandige Aufsichtsbehorde fur die KVG sowie die
Fondsgesellschaft.

Bewirtschaftungsphase Dabei handelt es sich um den
Zeitraum, in welchem die Fondsgesellschaft die angekauften
Immobilien bewirtschaftet und damit Ertrage fur den Fonds
generiert. Es werden grundsatzlich - mit Ausnahme von Im-
mobilienhandelsgeschaften - keine Investitionen mehr geta-
tigt.

Eigenkapital Summe des von allen Gesellschaftern einer
Gesellschaft erbrachten Kapitals.

Fondsvolumen Definition siehe Investmentvermogen.

Gesamtkapital inklusive Ausgabeaufschlag Summe aus
dem Eigenkapital (Kommanditkapital), dem Ausgabeaufschlag
und den Nominaldarlehen. Das Gesamtkapital wird jeweils
zum Zeitpunkt der Vollinvestitionen ausgewiesen. Handels-
aktivitaten bleiben unberucksichtigt, da sich diese durch Ein-
kauf und Verkauf grundsatzlich ausgleichen sollen.

Gesamtmittelrickfluss In dieser Position sind die Ruck-
flisse an die Anleger aus der Ruckzahlung von Kommandit-
kapital und Ausgabeaufschlag sowie laufende Auszahlungen
und Auszahlungen aus den erzielten VeraulRerungsgewinnen,
einschlieflich der anrechenbaren Steuern, zusammenge-
fasst.

Hurdle Rate Als Hurdle Rate bezeichnet man eine be-
stimmte Mindestverzinsung, die der AlF erzielen muss, da-
mit das Fondsmanagement am Gewinn des Fonds beteiligt
wird. FUr die ZBI Fonds stellt die Kapitalkontenverzinsung
die Hurdle Rate dar.

Immobilien-Gesellschaft Im vorliegenden Falle wird dar-
unter eine Beteiligungsgesellschaft (Tochtergesellschaft) ver-

standen.
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Immobilienhandel Die Fondskonzeption sieht vor, neben
der Bewirtschaftung von Immobilien Uber Handelsgesell-
schaften in der Rechtsform der GmbH den An- und Verkauf
von Immobilien zu betreiben und darauf Ertrage fur den
Fonds zu erzielen. Von diesem Immmobilienkonzept sind fol-
gende Fonds ausgenommen: ZBI Professional 5, ZBI Regio-
fonds, ZBI WohnWert, Hannover Grund und ZBI Vorsorge-
Plan.

Investitionsphase Dabeihandelt es sich um den Zeitraum,
in dem der Fonds Investitionen bzw. Immobilien ankauft. Die
Investitionsphase endet grundsatzlich mit Erreichen der Voll-
investition, d. h. wenn das verflgbare Kapital investiert ist.

Investmentvermégen Die Hohe des Investmentvermogens
wurde ermittelt aus den im jeweiligen Fonds zum angegebe-
nen Stichtag verwalteten Vermogensgegenstdnden. Es bildet
die Summe aus den Verkehrswerten der Immobilien und der
Liquiditat.

Investor Als Investor wird der Anleger der Fondsgesellschaft
bezeichnet (siehe auch vorstehend ,Anleger”).

IRR-Ermittlung Die IRR (Internal Rate of Return, interner
ZinsfuR) ist eine in der Finanzmathematik haufig verwendete
Methode fUr die Messung der Verzinsung einer Investition.
Die Berechnung der IRR berucksichtigt die jeweiligen Zeit-
punkte sowie die Betrage der Zahlungsstrome und errechnet
eine mathematische Verzinsung auf das gebundene Kapital
der jeweiligen Anlage. Ihre Basis ist daher nicht allein die ur-
sprungliche Investition. Ergebnisse, die auf der Grundlage
der Methode des internen Zinsful3es ermittelt werden, kon-
nen nur mit Ergebnissen anderer Kapitalanlagen verglichen
werden, die nach der gleichen Methode und mit moglichst
ahnlichem Kapitalbindungsverlauf errechnet worden sind.
Der zeitliche Verlauf des gebundenen Eigenkapitals unter-
scheidet sich bei verschiedenen Investitionen. Daher sollte
die Verzinsung nach der internen Zinsfulimethode nicht als
einziges Kriterium fUr eine Investitionsentscheidung heran-
gezogen werden, sondern die Investition muss immer im Ge-
samtzusammenhang (insbesondere unter den damit verbun-
denen Risiken) betrachtet werden.

Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) implementiert die Vor-
gaben der AIFM-Richtlinie (Richtlinie 2011 /67 /EU Uber die
Verwalter Alternativer Investmentfonds vom 30.10.2012).
Durch das Kapitalanlagegesetzbuch wurde das deutsche In-
vestmentrecht umfassend neu ausgestaltet. Es trat zum
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22.Juli 2013 in der Bundesrepublik Deutschland in Kraft und
brachte eine umfassende Neuordnung des vormals grauen
Kapitalmarktes mit sich, der sich in Folge einer Vielzahl kom-
plexer regulatorischer Anforderungen stellen musste.

Kapitalgesellschaft Kapitalgesellschaften wie z. B. GmbH
oder AG sind juristische Personen und kraft Rechtsform ge-
werblich tatig. Ihre Einklinfte unterliegen grundsatzlich der
Gewerbesteuer, der Kdrperschaftsteuer sowie dem Solida-
ritatszuschlag.

Kapitalkonto I und Il FUr jeden Gesellschafter der Fonds-
gesellschaft werden zur Erfassung seiner Anteile an den Ver-
mogensgegenstanden und Verbindlichkeiten handelsrecht-
liche Kapitalkonten gefuhrt. Diese dienen unter anderem zur
Bestimmung des Auseinandersetzungsguthabens. Die fur
Zwecke der Besteuerung des Gesellschafters zu fuhrenden
steuerlichen Kapitalkonten des Gesellschafters kdnnen von
den handelsrechtlichen Kapitalkonten abweichen. Im Einzel-
nen wird ein unveranderliches Kapitalkonto | gefuhrt, das die
Hohe der Beteiligung ausweist, ein Kapitalkonto II, das den
geleisteten Ausgabeaufschlag erfasst, sowie als Unterkonten
des Kapitalkontos | ein Verrechnungskonto fur samtliche
nicht die Kapitalkonten I und Il betreffenden finanziellen Vor-
falle zwischen der Fondsgesellschaft und den Anlegern sowie
ein Verlustvortragskonto zur Verbuchung von Verlusten.

Kapitalkontoverzinsung Fur jeden Gesellschafter wird ein
Kapitalkonto | fur das Kommanditkapital und ein Kapital-
konto Il fur den Ausgabeaufschlag geflUhrt. Der Stand dieses
Kontos ist Grundlage fur die Ergebnisbeteiligung des Inves-
tors und die Durchfuhrung von Entnahmen / Auszahlungen.
Im Prospekt genannte Zinssatze geplanter Entnahmen / Aus-
zahlungen entsprechen nicht der Verzinsung einer Sparein-
lage, sondern sind eine rechnerische GroRe im Rahmen der
Gewinnverteilung.

Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) Bezeichnung einer
Gesellschaft, der die Verwaltung von Alternativen Invest-
mentvermogen oder OGAW (Organismen fur gemeinsame
Anlagen in Wertpapieren) obliegt. Sie verantwortet u. a. deren
Risiko- und Portfoliomanagement und bendtigt zur Wahrneh-
mung ihrer Tatigkeit eine Lizenz der BaFin.

Kommanditist Der Kommanditist ist ein beschrankt haf-
tender Gesellschafter einer Kommanditgesellschaft. Seine
Haftung ist grundsatzlich auf die im Handelsregister einge-
tragene Haftsumme begrenzt. Die persénliche Haftung des
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Kommanditisten erlischt, wenn er seine Zeichnungssumme
geleistet hat. Eristim Gegensatz zum unbeschrankt haften-
den Komplementar der nur beschrankt haftende Gesell-
schafter einer Kommanditgesellschaft (Investor). Die Haftung
ist summenmaRig beschrankt auf die im Handelsregister ein-
getragene Haftsumme. Die Haftung lebt bis zur Haftsumme
wieder auf, wenn das im Handelsregister eingetragene Haft-
kapital zurtckgezahlt oder unterschritten wird, z. B. auch
durch Entnahme von nicht durch Gewinne gedeckter Betra-

ge.

Kommanditkapital Das Kommanditkapital ist die Summe
der Gelder, die die Anleger und Grindungsgesellschafter der
Fondsgesellschaft verbindlich versprochen und einbezahlt
haben, jedoch ohne den Ausgabeaufschlag.

Liquiditatsreserve Barmittelreserve der Fondsgesellschaft
fur unvorhergesehene Ausgaben.

Nettoinventarwert (NIW; auch Net Asset Value, NAV). Der
Nettoinventarwert der Fondsgesellschaft berechnet sich an-
hand aller zu der Fondsgesellschaft gehdrenden Vermogens-
gegenstande abzlglich aufgenommener Kredite und sonsti-
ger Verbindlichkeiten. Bei schwebenden Verpflichtungsge-
schéften sind die der Fondsgesellschaft zustehenden
Gegenleistungen im Rahmen einer Saldierung zu berucksich-
tigen.

In den ersten zwolf Monaten nach Erwerb einer Immobilie
ist der Kaufpreis derselbigen als Verkehrswert anzusetzen.
Die Anschaffungsnebenkosten sind gesondert anzusetzen
und Uber die voraussichtliche Dauer der Zugehdrigkeit des
Vermogensgegenstandes, langstens jedoch Uber zehn Jahre,
in gleichen Jahresbetragen abzuschreiben. Wird eine Immo-
bilie verauBert, sind die Anschaffungsnebenkosten
vollstandig abzuschreiben.

Platzierungsphase Dabei handelt es sich um den Zeitraum,
in dem Kapital von den Anlegern fur den Fonds eingeworben
wird (auch Zeichnungsphase). Die Platzierungsphase endet
mit dem SchlieBungstermin.

Publikums-AIF Investmentvermdgen, dessen Anteile so-
wohl von Privatanlegern wie auch von professionellen oder
semi-professionellen Anlegern im Sinne des KAGB erworben
werden konnen. Publikums-AlF unterliegen - im Gegensatz
zu Spezial-AlF - strengeren gesetzlichen Vorgaben, da der
Gesetzgeber davon ausgeht, dass Privatanleger Uber gerin-
gere Kenntnisse hinsichtlich unternehmerischer Beteiligun-

gen verfugen als professionelle oder semi-professionelle An-
leger. Dies betrifft insbesondere Vorgaben zu den zuldssigen
Asset-Klassen und zur Risikomischung.

Spezial-AIF Investmentvermdgen, dessen Anteile nur von
Anlegern erworben werden kdnnen, die bereits Uber groRe-
res Fachwissen verflgen (sog. semi-professionelle Anleger).
Da bei diesen Anlegern ein gewisses Mal3 an Erfahrung und
Kenntnis vorausgesetzt wird, sind die gesetzlichen Schutz-
vorschriften des KAGB hier weniger umfassend, als dies bei
Privatanlegern der Fall ist.

Totalgewinn Unter Totalgewinn versteht man die Uber die
gesamte Beteiligungsdauer akkumuliert erzielten Gewinne,
die nicht nur die (Anfangs-)Verluste ausgleichen, sondern da-
rdber hinaus zu einer echten Mehrung des Bilanzvolumens
fUhren.

Verkaufspreis Vereinbarte Verkaufspreise des jeweiligen
Immobilienportfolios laut Kaufvertrag.

Verkehrswert Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch
den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstucks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.

Verlustvortragskonto Als Unterkonto des Kapitalkontos |
wird ein Verlustvortragskonto gefihrt. Uber das Verlustvor-
tragskonto werden mdogliche Verluste gebucht. Die Verluste
sind nur mit kinftigen Gewinnen zu verrechnen.

Verrechnungskonto Das Verrechnungskonto ist als Unter-
konto des Kapitalkontos | ein buchhalterisch gefuhrtes Kon-
to fur die Bilanz. Hier werden samtliche nicht die Kapitalkon-
ten | und Il betreffenden finanziellen Vorfalle zwischen der
Gesellschaft und ihren Kommanditisten gebucht. Das Ver-
rechnungskonto wird dann mit dem Kapitalkonto | saldiert.
Dies ergibt den tatsachlichen Kapitalkontostand, siehe ,Ka-
pitalkonto | und I1*.
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RISIKOHINWEISE

Die vorliegende Informationsbroschure gibt lediglich einen
kurzen Uberblick Uber die wesentlichen Risiken und kann
somit keinen vollstandigen Uberblick Uber die Risiken der
ZBl Fonds geben. Eine ausfuhrliche Darstellung der Risiken
erfolgt maligeblich im jeweiligen Verkaufsprospekt, der zu-
sammen mit den wesentlichen Anlegerinformationen Uber
die ZBI Fondsmanagement AG, Henkestralle 10, 91054 Er-
langen, angefordert werden kann. Somit wird ausdrucklich
auf den Verkaufsprospekt der ZBI Fonds verwiesen. Fur ei-
ne umfassende Beurteilung der Kapitalanlage in deutsche
Wohnimmobilien ist das genaue Lesen des gesamten Ver-
kaufsprospektes bedeutsam.

Eine Beteiligung an einem ZBI Fonds stellt eine mittelbare
Investition in einen geschlossenen Alternativen Investment-
fonds (AIF) in deutsche Wohnimmobilien dar und ist auf-
grund ihres Charakters als unternehmerische Beteiligung
mit verschiedenen (finanziellen) Risiken, unter anderem
auch mit wirtschaftlichen, steuerlichen und rechtlichen Ri-
siken, verbunden.

Dieses Angebot richtet sich an Kapitalanleger, die eine
Grunderfahrung fur wirtschaftliche Zusammenhange fur
und in Vermdgensanlagen besitzen. Mit einer Beteiligung
an einem ZBI Fonds in Form einer Kommanditgesellschaft
muss der Anleger die Bereitschaft mitbringen, eine langer-
fristige Beteiligung einzugehen. Die ZBI Fonds sind nicht fur
Anleger geeignet, die eine feste Verzinsung mit einem festen
Ruckzahlungsbetrag bei einer fixen Laufzeit erwarten.

Anleger, die sich fur eine Vermdgensanlage in Immobilien
interessieren, wird angeraten, im Vorfeld der Investition al-
le Risiken unter BerUcksichtigung ihrer persdnlichen
Situation zu prufen und bei Bedarf einen fachkundigen Drit-
ten wie einen Wirtschaftsprufer, Steuerberater oder Rechts-
anwalt zu Rate zu ziehen.

Nachfolgend werden wesentliche Risiken der Vermdégens-
anlage aufgelistet. Individuelle Risiken, die sich aus einer
veranderten persdnlichen Situation heraus ergeben, kon-
nen nicht beschrieben werden.

Risikohinweise (Auszuge)

Als Investor beteiligen Sie sich an dem Investmentvermogen
mittelbar bzw. unmittelbar Uber einen Treuhander. Das An-
lageergebnis ist von vielfaltigen rechtlichen, wirtschaftlichen
und steuerlichen Umstanden abhangig.
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Die nachfolgende Darstellung kann lhnen die fur lhre per-
sonliche Entscheidungsfindung maligeblichen Risiken nicht
abschlielend transparent machen. Die ausfuhrlichen Risi-
kohinweise zu dem Investmentvermogen finden Sie im
jeweiligen Verkaufsprospekt. Diese sind unbedingt zu be-
achten.

Risikoprofil

Eine Beteiligung an dem Investmentvermdgen ist aufgrund
ihres Charakters als unternehmerische Beteiligung mit ver-
schiedenen (finanziellen) Risiken verbunden.

Bei der Beteiligung an einem ZBI Fonds handelt es sich im
Wesentlichen um eine unternehmerische Beteiligung an ei-
nem Immobilienvermdgen, welches in der Regel mittelbar
Uber Objektgesellschaften gehalten wird. Objektgesell-
schaften werden bei einer langfristigen Haltedauer der Im-
mobilie in der Rechtsform der Kommanditgesellschaft, bei
geplanter kirzerer Haltedauer der einzelnen Immobilie mit
Anschlussinvestitionen in der Rechtsform der GmbH gestal-
tet (trifft nicht auf alle AIF zu). Jedoch ist auch der direkte
Erwerb von Immobilien durch die Fondsgesellschaft nicht
ausgeschlossen.

Das Kapital der Investoren sowie der ZBI Fonds ist daher
unabhangig von der Form des Immobilienerwerbs grund-
satzlich langerfristig gebunden. Der Investor wird in allen
oben genannten Varianten Uber die Fondsgesellschaft, in
Hohe der Beteiligungsquote, mittelbarer Eigentimer der
Mietobjekte (Wohn- und Gewerbeimmobilien) und tragt so-
mit auch alle mit dem Immobilienerwerb, -besitz und des-
sen spaterem Verkauf zusammenhangenden Risiken. Im
Folgenden wird - soweit nicht anderweitig ausgefuhrt - da-
von ausgegangen, dass die Immobilien von Objektgesell-
schaften erworben werden, an denen die ZBIl Fonds betei-
ligt sind. Soweit die ZBI Fonds unmittelbar Immobilien er-
werben, kénnen sich die dargestellten Risiken daruber
hinaus auch unmittelbar bei der Fondsgesellschaft realisie-
ren.

Risiken der Beteiligung

Bei der Beteiligung an dem Investmentvermdgen handelt
es sich um eine unternehmerische Beteiligung. Diese ist in
ihrer Wertentwicklung insbesondere abhangig von dem ver-
anderlichen Wert der von dem Investmentvermaogen erwor-
benen Vermogensgegenstande und den erzielbaren Bewirt-
schaftungs- sowie Verkaufserldsen, der allgemeinen
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Entwicklung der Immobilienpreise und weiteren marktpreis-
bestimmenden Faktoren, die vorliegend nicht abschlielend
aufgefuhrt werden kdnnen. Es besteht das Risiko, dass sich
der Immobilienmarkt schlechter entwickelt als prognosti-
ziert und Immobilien nur mit Verlusten verkauft werden
konnen.

Der Investor wird Uber das Investmentvermogen anteilig,
entsprechend seiner jeweiligen Beteiligungsquote, mittelbar
EigentUmer der Vermogensgegenstande (Gewerbe- und
Wohnimmobilien) und tragt somit auch alle mit dem Immo-
bilienerwerb bzw. -eigentum und dessen spaterem Verkauf
zusammenhdngenden Risiken.

Bei allen dargestellten Chancen der Anteilwertentwicklung
und Angaben zur prognostizierten Auszahlungshdhe
handelt es sich um Annahmen der Fondsverwaltung. Bei
Abweichungen einzelner oder mehrerer diesen Annahmen
zugrunde liegenden Eckdaten kann es zu einer deutlichen
Verschlechterung der Ergebnisse kommen.

Eine positive Wertentwicklung vergleichbarer Fondsproduk-
te in der Vergangenheit ist kein verlasslicher Indikator fur
eine zukinftige positive Wertentwicklung. Anleger
erhalten daher unter Umstanden nicht den investierten Be-
trag zuruck.

Finanzierungsrisiken

Zum Erwerb der Immobilien werden in erheblichem MaRe
Fremdmittel eingesetzt. Diese bringen Risiken wie das Li-
quiditatsrisiko, das Kapitalbindungsrisiko, das Zinsande-
rungsrisiko oder das Risiko der Nachbesicherung mit sich.

Platzierungsrisiko

Sofern weniger Eigenkapital als geplant platziert wird, kann
dies Auswirkungen auf die Risikostreuung haben. Negative
Entwicklungen bei einem oder mehreren der erworbenen
Objekte kdnnen sich in diesem Fall auf die wirtschaftliche
Gesamtentwicklung des Investmentvermaogens gravierend
auswirken.

Risiko abweichender Planprognose

Das Anlageergebnis ist von vielfaltigen rechtlichen, wirt-
schaftlichen und steuerlichen Umstédnden abhangig. Diese
kdnnen sich Uber die voraussichtliche Dauer der Beteiligung
auch andern, ohne dass diese Anderungen vorausgesehen
werden konnen. Interessierte Investoren, die nicht Gber die

notwendigen Kenntnisse und Erfahrungen bei Immobilien-
investitionen verflgen, sollten daher eine Beteiligung an
diesem Beteiligungsangebot nicht ohne die Einschaltung
fachkundiger Berater eingehen.

Eingeschrankte Verflgbarkeit

Fur geschlossene Investmentvermaégen, wie fur die ZBI
Fonds, besteht kein geregelter Markt, der mit dem Markt
von boérsennotierten Wertpapieren vergleichbar ware. Die
Anteile der Investoren an der Fondsgesellschaft sind an
Dritte nur bei entsprechender Nachfrage zu veraul3ern, so-
dass sich ein Verkauf tatsachlich schwierig gestalten kann.
Es besteht die Moglichkeit, dass eine Beteiligung gar nicht
oder nur zu einem geringeren als dem gewUnschten Preis
oder sogar nur unter dem tatsachlichen Wert verdaul3ert
werden kann.

Das Kapital des Investmentvermogens - und damit der
Investoren - ist unabhangig von der Form des Immobilien-
erwerbs (mittelbar oder unmittelbar) grundsatzlich langfris-
tig gebunden. Eine ordentliche Kundigung der Beteiligung
des Anlegers ist ausgeschlossen.

Haftungsrisiko

Haftungsrisiko der Investoren als Kommanditisten: Eine In-
anspruchnahme von Kommanditisten durch Glaubiger der
Fondsgesellschaft z. B. fur Fremdmittel der Fonds-
gesellschaft besteht fur den Fall, dass die Kommanditeinlage
in Hohe der im Handelsregister eingetragenen Haftsumme
noch nicht eingezahlt ist oder durch Entnahmen wieder unter
die im Handelsregister eingetragene Haftsumme gemindert
wurde. Das Risiko besteht auch, wenn dem Kommanditisten
Entnahmen zuflieBen, obwohl entsprechende Ergebnisse
hierfur nicht erzielt wurden. In diesem Fall lebt die Aul3en-
haftung bis zur Hohe der im Handelsregister eingetragenen
Haftsumme wieder auf. Eine Ruckgewahr der Einlage oder
eine Entnahme, die den Wert der Kommanditeinlage unter
den Betrag der Haftsumme herabmindert, darf nur mit Zu-
stimmung des betroffenen Kommanditisten erfolgen. Vor der
Zustimmung ist dieser zudem darauf hinzuweisen, dass er
den Glaubigern der Fondsgesellschaft unmittelbar haftet,
soweit die Einlage durch die Rickgewahr oder Entnahme zu-
rdckbezahlt wird und unter den Betrag der Haftsumme sinkt.
Mittelbar Uber die Treuhanderin beteiligte Investoren tragen
im Ergebnis das gleiche Haftungsrisiko, da diese gemald den
Vereinbarungen des Treuhandvertrages verpflichtet sind, die
Treuhanderin von allen Verbindlichkeiten, die mit dem
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treuhanderisch Ubernommenen Anteil zusammenhangen,
freizustellen. Auch sie miUssen daher neben der Treuhande-
rin nach entsprechendem Hinweis auf Bestehen des Regress-
risikos einer entsprechenden Auszahlung zustimmen.

Marktrisiko

Trotz der positiven Trends ist es moglich, dass eine veran-
derte Marktlage zu geringeren Mieteinnahmen, héheren
Leerstanden oder Wertverlusten fuhren kann. Dies hat in
der Folge Einfluss auf die prognostizierte Rendite.

Interessenkonfliktrisiko

Es besteht das Risiko, dass bestehende personelle Verflech-
tungen zwischen der Fondsgesellschaft, der personlich haf-
tenden Gesellschafterin und ihren Organen bzw.
Gesellschaftern und der KVG sowie Unternehmen der
ZBI Gruppe, welche die KVG gegebenenfalls mit einzelnen
Tatigkeiten beauftragen wird, zu Interessenkonflikten fuh-
ren werden. Diese kdnnen auf Ebene der KVG oder auch
innerhalb der ZBI Gruppe entstehen und sich nachteilig auf
das Investmentvermdgen auswirken.

Maximales Risiko

Das maximale Risiko eines Investors besteht neben dem
Totalverlust seiner Kommanditeinlage nebst Ausgabe-
aufschlag zuzuglich vergeblicher Aufwendungen flr Neben-
kosten und etwaiger Steuerzahlungen nebst Zinsen, im Fal-
le einer Fremdfinanzierung der Beteiligung in der Gefahr
des Verlustes seines sonstigen Privatvermdgens; dies kann
in letzter Konsequenz auch zur Privatinsolvenz des Anlegers
fuhren.
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Wichtige Hinweise:

Die in diesem Dokument enthaltenen Angaben stellen keine
Anlageberatung bzw. -empfehlung dar. Weitere Informatio-
nen, insbesondere zur Struktur und den Risiken einer Be-
teiligung, enthalten der jeweilige Verkaufsprospekt (inklusi-
ve des darin abgedruckten Gesellschaftsvertrages und der
Anlagebedingungen) sowie die wesentlichen Anlegerinfor-
mationen (gemeinsam ,Verkaufsunterlagen”). Fir den Bei-
tritt an einem ZBI Fonds sind ausschliel3lich die vorbenann-
ten Verkaufsunterlagen inklusive der Angabe aller Risiken
sowie die Zeichnungsunterlagen maligeblich. Interessenten
wird vor einer Kaufentscheidung nachdricklich das Lesen
der gesamten Verkaufsunterlagen empfohlen. Alle getatig-
ten Aussagen geben die aktuelle Einschatzung der das In-
vestmentvermogen verwaltenden Kapitalverwaltungsgesell-
schaft, der ZBI Fondsmanagement AG, wieder, die ohne vor-
herige Ankundigung gedndert werden kénnen. Soweit die
im Dokument enthaltenen Daten erkennbar von Dritten
stammen (z. B. bei Quellenangaben), wird fur die Richtigkeit
und Vollstandigkeit dieser Daten keine Gewahr Ubernom-
men. Das Beteiligungsangebot richtet sich grundsatzlich an
natlrliche Personen, die in Deutschland unbeschrankt steu-
erpflichtig sind, ihre Beteiligung im Privatvermdgen halten
und diese nicht fremdfinanzieren. Die steuerliche Behand-
lung beim Anleger ist von seinen personlichen Verhaltnissen
abhangig und kann kinftigen Anderungen unterworfen
sein. Dem Verkaufsprospekt ist zu entnehmen, inwieweit
der Vertrieb des Produkts unzulassig oder eingeschrankt
ist (z. B. Beschrankungen fur bestimmte Rechtsordnungen
oder auslandische Personen). Diese Broschure ersetzt kei-
ne sorgfaltige Beratung durch einen kompetenten Anlage-
berater oder Finanzanlagenvermittler. Zeichnungen von An-
teilen an dem Investmentvermaogen sollten nur auf Grund-
lage der vollstandigen Verkaufsunterlagen erfolgen. Diese
Unterlagen sind in deutscher Sprache bei der ZBI Fonds-
management AG, Henkestral3e 10, 91054 Erlangen, oder im
Internet unter www.zbi-kvg.de kostenfrei in elektronischer
und gedruckter Form erhaltlich.
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