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

Niedrige Zinsen ergeben ein glinstiges Finanzierungs-
umfeld fur Investoren mit einer entsprechend hohen
Eigenkapitalausstattung. Gleichzeitig ist die Guthaben-
verzinsung flr z. B. Festgeld von 5 % im Jahr 2000 auf
heute unter 0,5 % gefallen. Finanzprodukte, die vormals
als stabil und mit attraktiver Verzinsung ausgestattet
galten, sind aufgrund des Niedrigzinsniveaus unwirt-
schaftlicher geworden.

Durch eine ,Flucht in Betongold“ versucht der entspre-
chend kapitalstarke Anleger sein Vermogen inflationssi-
cher und werterhaltend in Immobilien anzulegen. Nach
ZBI Auffassung gelten Wohnimmobilien dabei als be-
sonders sichere Investitionsmoglichkeit und eignen sich
damit auch fur Anleger mit einem hohen Sicherheitsbe-
durfnis. Wohnraum gilt als eines der nicht ersetzbaren
Guter, wodurch — bei stabilen Rahmenbedingungen —
eine stetige Nachfrage und somit ein Werterhalt wahr-
scheinlich ist. Direktinvestitionen in (einzelne) Wohnob-
jekte sind jedoch aufgrund der hohen Anschaf-
fungskosten einem Grof3teil der Anleger vorenthalten.
Zudem besteht bei Einzelinvestments die Gefahr
schwankender oder geschmalerter Ertrage durch einen
Ausfall von Mietern, Verwaltungsaufwand und uner-
wartete Aufwendungen fur die Instandhaltung oder In-
standsetzung des Objektes.

Deutschland gilt als eines der wirtschaftsstarksten Lan-
der in der Eurozone mit einer stabilen Wirtschaftslage
und einem prosperierenden Wohnimmobilienmarkt,
der sich in 2013 wachstumsstark in Mietentwicklung
und Nachfrage erwiesen hat.

Der vorliegende Fonds basiert auf den neuen regulatori-
schen Vorschriften des Kapitalanlagegesetzbuches. Mit
der ZBl Fondsmanagement AG wird dem Fonds eine Ka-
pitalverwaltungsgesellschaft zur Seite gestellt, die ins-
besonders verantwortlich ist fiir das Portfolio und Risi-
komanagement des Fonds und im Interesse der Anleger
handelt.

Die ZBI Fondsmanagement AG kann an ihrem Standort
Erlangen, im Zentrum der Metropolregion Nurnberg,
uber die ZBI Gruppe das komplette Immobiliendienst-
leistungsspektrum inklusive einer grofen nationalen
und insbesondere auch regionalen Expertise zu Guns-
ten des Fondszeichners abrufen.

Beim ZBI REGIOFONDS WOHNEN sieht das Anlagekon-
zept eine Fokussierung auf Investments im dynamischen
Wirtschaftsraum um die frankische Metropolregion
Nurnbergvor,so dass die Anleger die Moglichkeit haben,
von einer positiven Entwicklung in einer der aufstreben-
den deutschen Regionen profitieren zu konnen. Wir la-
den Sie ein, den ZBI REGIOFONDS WOHNEN kennenzu-
lernen.

Auch beim ZBI REGIOFONDS WOHNEN werden wir wie-
der ein Immobilienportfolio zu attraktiven Konditionen
flr unsere Anleger zusammenstellen.

Marcus Kraft
Vorstand der ZBI Vertriebs AG

Dr. Bernd Ital
Vorstand der ZBI Vertriebs AG
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1 DIE GRUNDE FUR IHRE BETEILIGUNG

Eckdaten der Beteiligung
Fondsgesellschaft:

Mindestbeteiligung:
Zeitpunkt der Auflegung:
Zeichnungsfrist:

Einzahlungstermine:
Fondslaufzeit:
Kommanditkapital:

Steuerliche Einkunftsart:

Prognostizierte Auszahlungen:

Auszahlungstermine:

Prognostizierter Gesamtmittel-
riickfluss (vor Steuern):

ZBI REGIOFONDS WOHNEN 1 GmbH & Co.
geschlossene Investmentkommanditgesellschaft
(im Folgenden auch Fondsgesellschaft oder

ZBI Regiofonds Wohnen genannt)

10.000 Euro zuzliglich 5,00 % Agio
23.12.2014

Ab dem Datum der Mitteilung der BaFin, dass mit dem Vertrieb
begonnen werden darf, planmal3ig bis 31.12.2016.

100% innerhalb von 10 Tagen zuzliglich 5 % Agio
befristet, bis zum 31.12.2026

20 Mio. Euro (plangemaf)
50 Mio. Euro (maximal)

Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung.

3,00 % p.a.ab 01.01.2015
4,00 % p.a.ab 01.01.2016
4,25 % p.a.ab 01.01.2018
4,50 % p.a.ab 01.01.2020
4,75 % p.a.ab 01.01.2022
5,00 % p.a.ab 01.01.2024
6,00 % p.a.ab 01.01.2025

Die verfugbare Liquiditat der Gesellschaft soll an die Anleger ausge-
zahlt werden, soweit sie nicht nach Auffassung der Kapitalverwal-
tungsgesellschaft als angemessene Liquiditat reserve zur Sicherstel-
lung einer ordnungsgemalen Fortfihrung der Geschafte der
Gesellschaft bzw. zur Erfullung von Zahlungsverbindlichkeiten oder
zur Substanzerhaltung der Gesellschaft bendtigt wird.

Die Hohe der Auszahlungen kann variieren. Es kann zur Aussetzung
von Auszahlungen kommen. Geplant sind Auszahlungstermine in der
Investitionsphase zum 31.03,,31.07, 30.11. eines jeden Jahres. Im
Anschluss daran ist es beabsichtigt monatliche Auszahlung vorzu-
nehmen, soweit die Kapitalverwaltungsgesellschaft dieser Entschei-
dung nicht widerspricht.

163,5 % bezogen auf das Kommanditkapital zuzlglich Agio
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GRUNDE FUR IHRE BETEILIGUNG

In Zeiten der Niedrigzinsphase und der unruhigen Kapi-
talmarkte gilt es, seine Investitionen genau zu hinterfra-
gen. Anlageziele und -risiken mussen einander gegen-
Uber gestellt und die Griinde flr eine Beteiligung
abgewogen werden. Die folgenden Seiten sollen mogli-
chen Anlegern Grinde fir die Kapitalanlage in den ZBI
Regiofonds Wohnen aufzeigen. Bitte beachten Sie hier-
zu auch die Risikohinweise auf Seite 38 ff.

eDeutsche Wohnimmobilien als stabile Asset-Klasse
Deutsche Wohnimmobilien haben in den letzten Jah-
ren bei vielen Investoren aufgrund ihrer Alleinstel-
lungsmerkmale, wie z. B. steigende Mietertrage, eine
zunehmende Beliebtheit erfahren. Sie gelten als solide
Kapitalanlage mit Wertsteigerungspotential.

+Der ZBI Regiofonds Wohnen als attraktive Investiti-
onsmoglichkeit
Der ZBI Regiofonds Wohnen ist das neuste Mitglied
der ZBI Fonds-Familie. Ein Wohnimmobilienfonds,
der das gestiegene SicherheitsbedUrfnis der Anle-
ger in den Vordergrund stellt und dessen Hauptan-
lageschwerpunkt auf Wohnimmobilien in der Met-
ropolregion Nurnberg liegt.

Die ZBI Gruppe als erfahrener Partner

Die ZBI Gruppe bietet seit dem Jahr 2001 geschlossene
Immobilienfonds in der Rechtsform der Kommanditge-
sellschaft zur Zeichnung flir Anleger an.

Das urspriinglich von der ZBI Zentral Boden Immobilien
AG bzw. ihrer Tochtergesellschaft der ZBI Fondsverwal-
tungs GmbH ausgehende Fondsgeschaft wurde im
Zuge der jlingsten Marktregulierung durch Einfihrung
des Kapitalanlagengesetzbuches in die Hande der ZBI
Fondsmanagement AG, der Kapitalverwaltungsgesell-
schaft der ZBI-Gruppe, gelegt.

Die ZBI Fondsmanagement AG kann an ihrem Standort
Erlangen, im Zentrum der Metropolregion Nirnberg,
uber die ZBI Gruppe das komplette Immobiliendienst-

leistungsspektrum inklusive einer grofen nationalen
und insbesondere auch regionalen Expertise zu Guns-
ten des Fondszeichners abrufen.

Ein Baustein des Erfolgs ist das ,Alles aus einer
Hand“-Konzept der ZBI, das alle Segmente der Wert-
schopfungskette des Fonds abdeckt (siehe Seite 26).
Zentral in der ZBI Gruppe positioniert, kennt sich die ZBI
Fondsmanagement AG mit allen Fragen im Rahmen der
Betreuung einer Wohnimmobilie aus und erkennt, wo
sich Wertschopfungspotenziale erschliellen lassen. So
kiimmert sich die ZBI Fondsmanagement AG neben der
Fondskonzeption und dem Fondsmanagement auch
um alle Aspekte rund um die erfolgreiche Betreuung der
Fondsimmobilien. Sie Ubernimmt die Identifizierung
und den Kauf der Objekte, die notwendigen Renovie-
rungen sowie die Vermietung und die laufende Betreu-
ung.

Des Weiteren profitiert die ZBI Fondsmanagement AG
beim Einkauf von der langjahrigen Positionierung der
ZBI Gruppe am Immobilienfondsmarkt. Als Kapitalver-
waltungsgesellschaft der ZBI Gruppe ist sie institutio-
neller Marktteilnehmer und kann unter Umstanden at-
traktivere Konditionen als Privatinvestoren verhandeln
und durch den paketweisen Einkauf von Wohnimmobi-
lien ggf. unter Immobilienmarktniveau einkaufen.

Die ZBI Fondsmanagement AG hat die Moglichkeit, auf
das langjahrig aufgebaute Netzwerk und das breite
Spektrum an Partnern, Uber die die ZBI Gruppe verfugt,
zuzugreifen. Ein Zugang zu exklusiven Offerten, bevor
diese am Markt breit gestreut werden, kann dadurch
moglich sein. Insgesamt erreichen die ZBI Gruppe jahr-
lich ca. 6.000 Immobilienangebote, auf die die ZBI
Fondsmanagement AG zur Auswahl fondsgeeigneter
Immobilienobjekte Zugriff hat.
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Durch eine Beteiligung am ZBI REGIOFONDS WOHNEN
kann eine Vielzahl an Vorteilen gegenlber dem Di-
rekterwerb von Immobilien wahrgenommen werden.
So muss beispielsweise ein einzelner Investor fir den
direkten Immobilienerwerb einen vergleichsweise ho-
hen Betrag aufbringen, der dann wiederum nur in die-
sem einen Objekt gebunden ist. Trifft ein Schadensfall
das Immobilienobjekt, ist entsprechend das gesamte
gebundene Kapital betroffen. Zudem unterschatzen
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viele Investoren den Aufwand, den der Kauf, die Instand-
setzung, die Vermietung und die Bewirtschaftung einer
Immobilie mit sich bringt. In einem Immobilienfonds
sind hingegen nicht nur viele Objekte gebuindelt, sodass
Risiken besser aufgefangen werden kénnen, sondern sie
werden auch professionell verwaltet, wodurch Ablaufe
im Vergleich beschleunigt und verschlankt werden.
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Damit die Interessen von Anlegern und Fondsgesell-
schaft Hand in Hand gehen, hat die ZBI Gruppe das Kun-
de-zuerst-Prinzip eingefiihrt. Es sieht vor, die Gewinnan-
teile bei Auflésung des Fonds bevorrechtigt an die
Investoren auszukehren. Aus den VerdulRerungserlosen
werden zunachst die Einlage und das Agio zurlickge-
zahlt. Ein darUber hinaus gehender Gewinn wird dazu
verwendet, den in den Anlagebedingungen vorgesehe-
nen Verzinsungsanspruch der Anleger (Hurdle Rate) von
6,0 % p.a.(ab 2015) zu erflllen. Erst danach wird der ver-
bleibende Gewinn halftig zwischen der ZBI Fondsma-
nagement AG und den Anlegern aufgeteilt (Erfolgsab-
hangige Verglitung).

Im Ergebnis sieht die Planprognose fiir den Anleger ei-
nen Gesamtertrag in Hohe von 6,0 % p. a. (vor Steuern)
vor. Das bedeutet, bevor die ZBI Fondsmanagement AG
eine Gewinnbeteiligung aus dem Verkauf des Fonds er-
halt, ist sichergestellt, dass die Anleger sowohl das ein-
gesetzte Kapital als auch den Verzinsungsanspruch er-
halten haben.

Das bereits vorhandene Startportfolio des ZBI REGIO-
FONDS WOHNEN gewahrt den Anlegern einen ersten
Einblick in die geplante Investitionsstruktur. Es besteht
aus zwei Mehrfamilienhausern in Firth. Als Investiti-
onsobjekte kommen dabei vor allem Bestandswohnim-
mobilien in mittleren Wohnlagen mit guten Wertent-
wicklungsmoglichkeiten in Betracht. Insgesamt wird
durch eine gezielte Immobilienauswahl eine breite
Streuung in verschiedene Objekte im Rahmen derin den
Anlagebedingungen geregelten Investitionskriterien
und Anlagegrenzen angestrebt.

Bereits fir 10.000 Euro kann sich ein Anleger am
ZB| REGIOFONDS WOHNEN beteiligen und somit eine
Sachwertinvestition in Immobilien in der Metropolregi-
on Nirnberg tatigen.

Zusammenfassung

Der ZBI REGIOFONDS WOHNEN bietet in Zeiten unruhi-
ger Kapitalmarkte eine Sachwertinvestition in deutsche
Wohnimmobilien.
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2 DAS ANGEBOT IM UBERBLICK

Zielgruppe
Das Profil des typischen Anlegers

Die Anteile des Investmentvermogens sind in erster Li-
nie fur den Vermogensaufbau sowie die Vermogensop-
timierung deutscher Anleger bestimmt. Sie eignen sich
besonders flr Anleger mit mittlerer Kapitalanlagener-
fahrung und Risikobereitschaft. Der Anleger sollten ei-
nen langfristigen Anlagehorizont haben.

Die aus den Anteilen erzielten Ertrage und auch der
Wert der Anteile selbst kdnnen sowohl fallen als auch
steigen. Anleger konnen unter Umstanden angelegte
Betrage nicht zurlckerhalten oder keine Rendite auf
ihre Kapitalanlage erzielen. Eine Anlage in Anteilen die-
ses Investmentvermogens sollte dementsprechend —
auch im Hinblick auf die mit dem Erwerb der Anteile
verbundenen Kosten — als mittel- bis langfristige Inves-
tition angesehen werden. Im Hinblick auf die Risiken,
denen die Vermogensgegenstande des Investmentver-
maogens ausgesetzt sein kdnnen,empfiehlt es sich nicht,
Anteile auf Kredit zu erwerben. Interessierten Anlegern
wird geraten, sich Uber die entsprechenden rechtlichen
Erfordernisse und Steuern, die sich auf den Besitz oder
die VeraulRerung von Anteilen auswirken konnen, bei
fachkundigen Steuerberatern und/oder Rechtsanwal-
ten zu informieren.

Art der Vermogensanlage

CGegenstand des vorliegenden Beteiligungsangebotes
ist die Beteiligung am unternehmerischen Erfolg eines
auf Mietererzielung ausgerichteten Immobilienportfo-
lios. Der Anleger kann sich mittelbar als Treugeberkom-
manditist am ZBI REGIOFONDS WOHNEN mit Sitz in
Erlangen beteiligen. Bei der Art der Vermogensanlage
handelt es sich um Kommanditanteile. Fir die zu erwer-
benden Investitionsgegenstande sind in den Anlagebe-
dingungen des ZBI REGIOFONDS WOHNEN Investiti-
onskriterien und Anlagegrenzen geregelt.
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Immobilien als Anlageobjekte

Der ZBI REGIOFONDS WOHNEN wird gemalé den aufge-
stellten Investitionskriterien und  Anlagegrenzen
Wohnimmobilien und/oder Gewerbeimmobilien er-
werben. Der Schwerpunkt der zu erwerbenden Immobi-
lien wird im Bereich der Wohnimmobilien liegen und
mindestens 75 % betragen. Immobilien, die vom ZBI
REGIOFONDS WOHNEN erworben werden, sollen nach
einer prognostizierten durchschnittlichen Haltedauer
von mindestens zehn Jahren im Rahmen der Fondsab-
wicklung wieder veraufRert werden. Die mit dem Immo-
bilienverkauf erzielten Gewinne tragen zum operativen
Ergebnis des Fonds bei. Die Anzahl der zu erwerbenden
Immobilien ist noch nicht bekannt. Gegenstand des ZBI
REGIOFONDS WOHNEN ist die Anlage und Verwaltung
seiner Mittel nach einer festgelegten Anlagestrategie
zur gemeinschaftlichen Kapitalanlage nach den §§ 261
bis 272 KAGB zum Nutzen der Kommanditisten. Die In-
vestitionen erfolgen unmittelbar oder mittelbar durch
den ZBI REGIOFONDS WOHNEN oder mittelbar tber
eine Objektgesellschaft, vertreten durch die ZBI Fonds-
management AG (nachfolgend auch KVG genannt),
welche die Tatigkeit der den Fonds verwaltenden Kapi-
talverwaltungsgesellschaft (KVG) tbernommen hat.
Das Immobilienportfolio soll mittel- bis langfristig mit-
tels des sogenannten ,Veredelungsgeschafts” (Wert-
schopfungskette) in der Miet- und Wertentwicklung
aufgewertet werden. Die Gesellschaft erzielt Einnah-
men aus Vermietung und Verpachtung und Zinsein-
nahmen durch Verzinsung freier Liquiditat.

Objektauswahl

Die KVG wahlt Objekte entsprechend den Anlagekriteri-
en des Fonds aus und schlagt diese der Gesellschafter-
versammlung bzw. dem Anlegerausschuss zur Investiti-
on vor. Es missen die Investitionskriterien des
Gesellschaftsvertrages und der in den Anlagebedingun-
gen genannten Kriterien erfullt sein, damit potentielle
Anlageobjekte zur Vorlage in der Gesellschafterver-
sammlung bzw. an den Anlegerausschuss gelangen.”
Die KVG setzt in der Folge, nach Vorliegen einer positi-
ven Ankaufsentscheidung, sodann nach Durchfiihrung

*) Die Anleger bzw. der Anleger-Ausschuss beraten die KVG (Kapitalverwal-
tungsgesellschaft) beim Einkauf der Fondsimmobilien und geben mit ihrem

unverbindlichen Votum eine Auswahlentscheidung ab.
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einer Ankaufsprifung und Abstimmung mit der Ver-
wahrstelle, soweit moglich, durch Ankauf der fur kau-
fenswert befundenen Immobilien die Investitionsent-
scheidungen um.

Startportfolio

Zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Verkaufspros-
pekts hat der ZBI REGIOFONDS WOHNEN bereits zwei
Immobilien erworben. Hierbei handelt es sich um fol-
gende Objekte (siehe Bilder Seite 20 und 22):

« Schwabacher Stralle 69, Ecke AmalienstraRe 17 in
90763 Furth. Das Grundstuick mit der Flursticknummer
1195/22 hat eine GroRe von ca. 360 m” Das Gebiude ver-
fuigt Uber ca.1.058 m* Nutzfliche, wovon ca. 920 m? auf
13 Wohneinheiten und ca. 138 m* auf zwei Gewerbeein-
heiten entfallen. Es ist frei von Lasten und Beschrankun-
gen. Der Kaufpreis betrug 820.000 Euro (siehe Bild Seite
20).

+ Moststrale 25 in 9o762 Furth. Das Grundstick mit
der Flurstiicknummer 670/16 hat eine Grof3e von ca.
580 m” Derzeit verflgt das Fondsobjekt Uber ca.
1.466 m? Nutzfliche, aufgeteilt auf ca. 115 m* Kellerfla-
che, ca. 481 m* Wohnfliche, ca. 370 m? Einzelhandelsfla-
che und ca. 500 m?® Biirofliche, welche sich in s
Wohneinheiten und 4 Gewerbeeinheiten aufteilen. Es
ist durch die Eintragung eines Sanierungsverfahrens
(Bahnhofsplatz und Hallplatz — SG Xll) belastet. Der
Kaufpreis betrug1.010.000 Euro (siehe Bild Seite 22). Die
Objekte wurden von der ZBI REGIOFONDS WOHNEN auf
die ZBI R1o1 GmbH & Co. KG, eine 100%ige Objekttoch-
tergesellschaft Ubertragen.

Genauere Ausfiihrungen zu diesen Objekten finden sich
im Kapitel 4,lhre Investitionsstrategie®.

Die ZBI REGIOFONDS WOHNEN hat fur die Finanzierung
des Startportfolios bei der Sparkasse Flrth Darlehen in
Hohe von insgesamt 1.800.000 Euro in Form einer Pa-
ketfinanzierung aufgenommen.




Daneben erfolgte flir das Objekt Moststralie 25 in 90762
Firth eine Zwischenfinanzierung von der DIB Vermo-
gensverwaltungs AG in Hohe von weiteren 1.400.000
Euro.

Der Fonds und die Beteiligung im Uberblick

Fondsvolumen und Mindesteinlage

Das Kommanditkapital der ZBI REGIOFONDS WOHNEN
betragt planmaRig 20 Mio. Euro, wovon bereits 220.000
Euro durch die Grindungsgesellschafter gezeichnet
wurden. Das zur Ubernahme durch Anleger angebotene
Kommanditkapital betragt demnach 19,78 Mio. Euro.
Gemaf Gesellschaftsvertrag darf das Kommanditkapi-
tal auf maximal 5o Mio. Euro erhoht werden. Das end-
gultige Kommanditkapital steht daher zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Verkaufsprospektes noch nicht fest.
Entscheidend fur die Hohe des Fondsvolumens ist das
am Ende der Zeichnungsfrist gezeichnete Kapital.

Der Anleger entscheidet Uber die Hohe seiner Beteili-
gung (Zeichnungssumme) in der Beitrittserklarung.

Der Erwerbspreis entspricht der Zeichnungssumme zu-
zuglich Agio. Unabhangig von dem Erwerbspreis ist von
dem Anleger ein Agio in Hohe von 5 % der Zeichnungs-
summe zu entrichten. Vom Kommanditkapital werden
10 % als Hafteinlage ins Handelsregister eingetragen.
Die Mindestzeichnungssumme betragt grundsatzlich
10.000 Euro. Die Zeichnungssumme muss durch 1.000
ohne Rest teilbar sein.

Zeichnungsfrist

Das offentliche Angebot beginnt frihestens am Tag, an
dem die BaFin der KVG mitgeteilt hat, dass sie mit dem
Vertrieb des Fonds beginnen kann. Die SchlieBung des
Fonds erfolgt bei Vollplatzierung bzw. spatestens am
31.12.2016. Vor Vollplatzierung bzw. vor dem 31.12.2016 ist
eine SchlieBung des Fonds nicht maoglich.
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Gewinnbeteiligung, Ausschiittungen und Rechte der
Anleger aus der Vermogensanlage

An dem im Jahresabschluss der Gesellschaft festgestell-
ten Ergebnis sind sowohl mittelbar beteiligte Treuge-
berkommanditisten als auch Direktkommanditisten im
Verhaltnis ihrer Kapitalkonten anteilig beteiligt. Grund-
lage fir die Beteiligung am Ergebnis ist die Zeichnungs-
summe des Anlegers.

Die geplanten Ertrage resultieren zunachst aus der
nachhaltigen Bewirtschaftung der Immobilien. Spater
werden die Immobilien im Rahmen der Fondsabwick-
lung veraulert, wodurch entsprechende weitere Ertra-
ge resultieren sollen. Die KVG des ZBl REGIOFONDS
WOHNEN entscheidet liber die Hohe der jahrlichen Ent-
nahmen.

Sowohl Direktkommanditisten als auch mittelbar tber
die Treuhandkommanditistin beteiligten Anlegern ste-
hen neben der Ergebnisbeteiligung und dem Recht auf
Teilhabe an beschlossenen Entnahmen alle wesentli-
chen, mit einer Kommanditbeteiligung verbundenen
Gesellschafterrechte bzw. Treugeberrechte zu. Dies sind
das Recht auf Teilnahme an Abstimmungen in Gesell-
schafterversammlungen, Informations- und Kontroll-
rechte, Recht auf Teilhabe an einem Liquidationserlds,
gesetzliche Kindigungsrechte, Recht auf Erhalt eines
Auseinandersetzungsguthabens sowie gegen die Treu-
handkommanditistin auf Herausgabe dessen, was die-
se in Ausfuhrung des Auftrages erlangt hat.

Steuer

Der ZBI REGIOFONDS WOHNEN wird vermogensverwal-
tend tatig, so dass der jeweilige Anleger ebenfalls Ein-
kiinfte aus Vermietung und Verpachtung erzielt. Diese
Einklinfte unterliegen zusammen mit seinen Ubrigen
Einklinften bei seinem Wohnsitzfinanzamt der individu-
ellen Besteuerung.
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Dauer der Beteiligung

Die ZBI REGIOFONDS WOHNEN 1 GmbH & Co. geschlos-
sene Investmentkommanditgesellschaft ist befristet bis
zum 31.12.2026. Nach Ablauf dieser Befristung wird sie
aufgelost und liquidiert. Eine Liquidation gemafd § 11 der
Anlagebedingungen kann in der Gesellschafterver-
sammlung beschlossen werden. Ein solcher Beschluss
bedarf einer Mehrheit von 75 % der an der Abstimmung
teilnehmenden Stimmen.

Die KVG (Kapitalverwaltungsgesellschaft)

Die Aufgaben der Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG)
sind die Sicherstellung der und die Verantwortung fir
die Portfolioverwaltung und das Risikomanagement.
Sie Ubernimmt bzw. koordiniert alle Aufgaben betref-
fend den Erwerb, die Bewirtschaftung und die VerauRe-
rung der Anlageobjekte. Durch den Einsatz von geeigne-
ten Verfahren stellt sie auRerdem wesentliche Risiken

flr die Fondsgesellschaft fest und bewertet, steuert und
Uberwacht diese. Auch hinsichtlich der Liquiditatsteue-
rung hat die KVG ein System zur Uberwachung von Li-
quiditatsrisiken der Fondsgesellschaft implementiert.

Die Verwahrstelle

Verwahrstelle ist die Asservandum Rechtsanwaltsge-
sellschaft mbH mit Sitz in Erlangen (siehe Verkaufspro-
spekt Seite 32).

Bei einer Verwahrstelle handelt es sich um eine behord-
lich beaufsichtigte Einrichtung. Die Verwahrstelle ist
von der KVG zu beauftragen und hat unabhangig vom
separaten Portfolio- und Risikomanagement der KVG
die Interessen der Anleger zu wahren. Die Verwahrstelle
hat unter anderem die Pflicht zur Uberprifung der Ei-
gentumsverhaltnisse beziglich der Vermogensgegen-
stande der Fondsgesellschaft und der Fuhrung eines
stets aktuellen Bestandsverzeichnisses. Daneben Uber-
wacht sie die Zahlungsstrome der Fondsgesellschaft.
Sie soll insbesondere sicherstellen, dass das Geld der
Anleger und die Barmittel der Fondsgesellschaft ord-
nungsgemal auf Konten verbucht werden, welche im
Namen der Fondsgesellschaft oder der fir sie tatigen
Verwahrstelle er6ffnet wurden.




3 WIRTSCHAFTLICHE VERHALTNISSE

Prognoserechnung

Fir den ZBI REGIOFONDS WOHNEN ist geplant, dass es
folgende jahrliche Rickflisse im Verhaltnis zur Zeich-
nungssumme an die Anleger im Wege der Entnahme
gibt:

2015 3,00 % p.a.
2016 bis 2017 4,00 % p.a.
2018 bis 2019 4,25 % p.a.
2020 bis 2021 4,50 % p.a.
2022 bis 2023 4,75 % p.a.
2024 5,00 % p.a.
2025 6,00 % p.a.

Der beim Anleger am Ende seiner Zugehdrigkeit zur
Fondsgesellschaft festzustellende Anlageerfolg wird
sich rechnerisch durch die Addition der ihm gewahrten
Entnahmen mit dem zum Zeitpunkt seines Ausschei-
dens der Fondsgesellschaft zu zahlenden Abfindungs-
betrag ergeben. Der Anlageerfolg wird durch die Ein-
kommensteuer (zzgl. Solidaritatszuschlag) des Anlegers
auf die Einklinfte aus der Beteiligung gemindert.” Auf
einen Beteiligungsbetrag von 100.000 Euro herunterge-
brochen, ergeben sich auf der Grundlage einer prognos-
tischen Planung folgende Investitionsergebnisse:

Prognose pro 100.000 Euro Kommanditanteil zzgl.
Agio

Zahlungseingange in Euro 171.619
Eingesetztes Kapital in Euro -105.000
Uberschuss vor Steuern in Euro 66.619
In% vom eingesetzten Kapital 63,5%
Linear p.a. vor Steuer ¥ 6,0%

Erlauterungen

Die Summe der Entnahmen einschlielich der bei Inves-
titionsende auszuzahlenden Uberschiisse betragen ge-
mafk Prognose anteilig fur den Investor insgesamt
171.619 Euro. Nach Abzug der hierin enthaltenen Rick-
zahlung des Nominalkapitals zuziglich Agio in Hohe
von 105.000 Euro verbleibt ein Gesamtiberschuss von
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66.619 Euro, der insgesamt 63,5 % des vom Anleger ein-
gesetzten Kapitals entspricht. Der Gesamtulberschuss
wird durch die Einkommensteuer (zzgl. Solidaritatszu-
schlag) des Anlegers auf die Einkiinfte aus der Beteili-
gung gemindert.”

Die Kapitalbindungsdauer flr die Berechnung der Ver-
zinsung p. a. ermittelt sich anhand der geplanten Kom-
manditkapitaleinzahlungen (jeweils zum Monatsers-
ten) in 2014 und 2015 sowie der vollen Jahre 2016 bis
2025. Es wird unterstellt, dass zum 31.12.2025 das Kom-
manditkapital zuztglich Agio vollstandig zurlickbezahlt
ist und nur eine Liquiditatsreserve zur Abwicklung des
Fonds einbehalten wird, die im Anschluss gegebenen-
falls an die Kommanditisten ausbezahlt wird.

Bezogen auf die Fondslaufzeit — unterstellt wurde eine
gemittelte Kapitalbindungsdauer unter Bertcksichti-
gung der Einzahlungszeitpunkte von 10,58 Jahren —ent-
fallen auf jedes Laufzeitjahr Ertrage in Hohe von 6,0 %.

Bei dieser Berechnung ist zu berlcksichtigen, dass es
sich nicht um eine auf finanzmathematischen Metho-
den basierende Renditeberechnung handelt. Bei einer
solchen Berechnung wurden nicht nur die insgesamt
erwirtschafteten Uberschiisse, sondern auch der jewei-
lige Auszahlungszeitpunkt beriicksichtigt. Eine unter
vollstandiger Berticksichtigung dieser Faktoren ermit-
telte Effektivverzinsung wirde unterhalb des darge-
stellten Wertes liegen. Die Art der gewahlten Uberschla-
gigen Ermittlung ist jedoch geeignet, dem Anleger
aufzuzeigen, von welchem auf ihn entfallenden Erfolg
der Vermogensanlage in der Prognoserechnung ausge-
gangen wurde.

Alternative Szenarien

Um aufzuzeigen, wie sich der Anlageerfolg bei geander-
ten Parametern darstellt, wurden die Ergebnisse eines
fur die Fondsgesellschaft unglnstigeren Verlaufes
(,Low-Case”), des prognostisch geplanten Normalver-
laufes (,Mid-Case”) und eines giinstigeren Verlaufes
(,High-Case") einander gegeniibergestellt. Dabei wur-
den die fir den Anlageerfolg des Fondskonzepts ent-

) Siehe Verkaufsprospekt - steuerliche Grundlagen ab Seite 82ff.
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scheidenden Pramissen (Fremdkapitalzinssatze, Miet-
steigerungen, Mietausfall, Leerstand, Verkaufsfaktor) in
der Planung verandert. Aus den so genannten Stress-
testszenarien ergaben sich die folgenden Gesamtkapi-
talrlickflisse vor Steuern fur die einzelnen Verlaufe:

Sensitivitdtsanalyse (PROGNOSE)
200,0%
180,0%
160,0%
140,0%
120,0%
100,0%

80,0%
60,0%
40,0%
20,0%
0,0%

184,5%

163,5%

132,5%

Normal-
verlauf

Giinstiger
Verlauf

Ungiinstiger
Verlauf

Zahlen beziehen sich auf das Kommanditkapital zzgl. Agio vor Steuern
Anmerkung
Auf die Darstellung weiterer moglicher Kombinationen

von abweichenden Szenarien soll an dieser Stelle ver-
zichtet werden. Es liegt auf der Hand, dass naturgemaf

keine Gewissheit dartiber besteht, dass sich der Anlage-
erfolg ausschlieflich innerhalb der aufgezeigten Band-
breite bewegt. Insbesondere stellt der hier dargestellte
LUngilinstiger[e] Verlauf” keinesfalls den schlechtest-
moglichen Verlauf (worst-case) dar. Bereits die ausge-
wiesenen Ergebnisse zeigen auf, dass selbst geringfu-
gige Anderungen bei den unterstellten Parametern
groliere Abweichungen zur Folge haben kénnen. Wenn-
gleich die Prognoserechnungen auf der Basis langjahri-
ger Erfahrungen erstellt wurden, kann flr das zukinf-
tige Eintreten der diesbezliglichen Annahmen keine
Gewahr Gbernommen werden, wie auch aufgrund des
Semi-Blind-Pool-Konzeptes. Hier kann der Investor sich
also zum Zeitpunkt seines Investments kein eindeutiges
Bild Uber die weiteren Anlageobjekte und die hieraus
moglicherweise resultierenden Risiken machen.”

Darstellung der Ausschiittungsbandbreiten

Die folgende Darstellung stellt zusammenfassend die
geplanten laufenden Entnahmen in den Jahren 2015 bis
2025 des geplanten normalen Verlaufs dar. Daneben
werden die beiden alternativen Szenarien ungtnstiger
Verlauf (,Low-Case”) und glnstiger Verlauf (,High-Ca-
se) dargestellt. In allen Szenarien wurde unterstellt,
dass an die Anleger Gelder nur in der Hohe ausbezahlt
werden, dass dem ZBlI REGIOFONDS WOHNEN immer
eine angemessene Liquiditatsreserve verbleibt.

Ausschiittungen (PROGNOSE)
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5,0%
4,0%
3,0%
2,0%

1,0%
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2015 2016 2017 2019
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1) Hinweis: siehe Seite 39 ,Semi-Blind-Pool-Risiken”

2020

Ungiinstiger Verlauf

2021 2022 2023 2024 2025

[ Normalverlauf
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Anlagepolitik, Anlagestrategie und Anlageziel

Es ist die Anlagepolitik des ZBI REGIOFONDS WOHNEN,
Beteiligungskapital einzuwerben, um es in nach den An-
lagebedingungen zulassige Vermogensgegenstande zu
investieren. Anlageziel der Fondsgesellschaft ist es, aus
der Bewirtschaftung und VerauRerung dieses Immobili-
envermogens Ertrage zu generieren.

Anlagestrategie

Die Anlagestrategie der Fondsgesellschaft besteht darin,
durch die Verfolgung der Anlagepolitik das Anlageziel zu
erreichen. Die Fondsgesellschaft hat ein Immobilienport-
folio zum Kaufpreis von 1.830.000 Euro erworben (,,Start-
portfolio”) und an die ZBI R1o1 GmbH & Co. KG, eine
100%ige Objekttochtergesellschaft libertragen, so dass
mit der Umsetzung ihrer Anlagestrategie teilweise be-
gonnen wurde.

Investitionskriterien

Welche Vermogensgegenstande erworben werden kon-
nen, wird durch die in § 3 der Anlagebedingungen be-
schriebenen Investitionskriterien bestimmt, die nachfol-
gend teilweise widergegeben werden.

Mindestens 80% der zu erwerbenden Immobilien mis-
sen

- entweder direkt in der Region Nordbayern gelegene
Obijekte sein (unter Nordbayern sind die bayerischen Re-
gierungsbezirke Oberfranken, Mittelfranken, Unterfran-

ken und die Oberpfalz zu verstehen). AuRRerdem wird
angestrebt, dass 75% der Immobilien in der Metropolre-
gion Nurnberg und 50% der Immobilien in den Stadten
Nurnberg, Firth und/oder Erlangen gelegen sind;

oder

— in Anteile oder Aktien an Gesellschaften gemaf3 § 261
Abs. 1 Nr. 3 KAGB, die nach dem Gesellschaftsvertrag
oder der Satzung nur Sachwerte in Form von Immobilien
sowie die zur Bewirtschaftung dieser Vermogensgegen-
stande erforderlichen Vermogensgegenstande oder Be-
teiligungen an solchen Gesellschaften erwerben dirfen,
erfolgen, die ihrerseits nach ihrem Gesellschaftszweck
auf den Erwerb von in Nordbayern gelegenen Immobi-
lien und die zur Bewirtschaftung dieser Immobilien er-
forderlichen Vermogensgegenstande beschrankt sind.

Die vollstandigen Investitionskriterien der Anlagebedin-
gungen konnen Sie dem Verkaufsprospekt entnehmen.

Anlagegrenzen

Die Anlagegrenzen ergeben sich aus § 4 der Anlagebedin-
gungen. Hiernach darf die Fondsgesellschaft unter Ein-
haltung der vorstehend beschriebenen Investitionskrite-
rien bis zu 100% in Sachwerte in Form von Immobilien
gemaf3 § 261 Absatz 1 Nr.1 KAGB und bis zu 90% in Antei-
le oder Aktien an Gesellschaften gemaf § 261 Absatz 1 Nr.
3 KAGB investieren. Bankguthaben im Sinne des § 195
KAGB diirfen von der Fondsgesellschaft bis zu 20% des
Wertes der Fondsgesellschaft gehalten werden. Diese
Angaben stellen lediglich einen Auszug der vollstandigen
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Anlagebedingungen dar. Die vollstandigen Anlagegren-
zen konnen Sie dem Verkaufsprospekt entnehmen.

Das Startportfolio

Zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Verkaufsprospekts
hat der ZBI Regiofonds Wohnen Uber die 100 %ige Ob-
jekttochtergesellschaft ZBI R101 GmbH & Co. KG bereits
zwei Immobilien erworben. Hierbei handelt es sich um
folgende Objekte:

« Schwabacher Stral3e 69, Ecke AmalienstrafRe 17in 90763
Furth. Das Grundstiick mit der Flurstiicknummer1195/22
hat eine GroRe von 360 m?. Das Gebaude verfiigt tber
ca.1.058 m” Nutzfliche, wovon 920 m? auf 13 Wohnein-
heiten und 138 m” auf zwei Gewerbeeinheiten entfallen.
Es ist frei von Lasten und Beschrankungen. Der Kauf-
preis betrug 820.000 Euro.

« Moststrafe 25 in 9go762 Furth. Das Grundstlick mit der
Flurstiicknummer 670/16 hat eine GroRe von 580 m’.
Derzeit verfligt das Fondsobjekt tiber 1.466 m? Nutzfla-
che, aufgeteilt auf 15 m? Kellerflache, 481 m* Wohnfl3-
che, 370 m? Einzelhandelsfliche und soo m? Biiroflache,
welche sich in funf Wohneinheiten und vier Gewerbe-
einheiten aufteilen. Es ist durch die Eintragung eines Sa-
nierungsverfahrens (Bahnhofsplatz und Hallplatz — SG
XII) belastet. Der Kaufpreis betrug 1.010.000 Euro.

Der Immobilienstandort des Startportfolios

Firth ist mit rund 115.600 Einwohnern die siebtgrofite
Stadt in Bayern und bildet zusammen mit Nirnberg und
Erlangen das Herz Mittelfrankens. Die Stadt konnte zu-
letzt einen Anstieg der Bevolkerungszahlen vermelden:
Die Einwohnerzahl stieg innerhalb der letzten flnf Jahre
um 3,8%. Des Weiteren geht die Prognose des Bayeri-
schen Landesamtes fur Statistik davon aus, dass die Be-
volkerung bis ins Jahr 2030 leicht steigen wird. Unter den
Zugezogenen finden sich vor allem junge Familien, die
aus dem Umland in die Stadt ziehen. Hierdurch ergibt
sich, dass mittlerweile jeder flinfte Flrther unter 20 Jah-
ren alt ist.

Firth ist die zweitgroRte Stadt Mittelfrankens und liegt
im Zentrum des bundesweit siebtgrofiten Wirtschafts-

IHRE INVESTITIONSSTRATEGIE

Entwicklung 2011 — 2012

Mieten Kaufpreise
Wohnungen/Altbau 31%
Wohnungen/Bestand 2,7% 6,8 %
Wohnungen/Neubau 3,8% 1,6 %

Quelle: IVD Regionalreport Niirnberg-Erlangen-Fiirth

raumes, der zu den wichtigsten Technologieregionen
Deutschlands zahlt. Strukturell hat Firth in den letzten
Jahren einen tiefgreifenden Wandel vom Industrie- zum
Dienstleistungsstandort vollzogen und bietet seinen Be-
wohnern hierdurch eine Fulle an attraktiven Arbeitsplat-
zen an. Aufgrund der hervorragenden Leistungen im For-
schungsbereich erhielt die Kleeblattstadt im Jahr 2007
vom bayerischen Staatsministerium fur Wissenschaft als
erste bayerische Stadt den Titel der Wissenschaftsstadt.
Die bekannteste Forschungseinrichtung der Stadt ist das
Frauenhofer-Entwicklungszentrum flr Rontgentechnik
(EZRT).

Neben der wirtschaftlich-industriellen Komponente
zeichnet sich Furth auch durch seinen Uberdurch-
schnittlichen Lebensstandard, bedingt durch den hohen
Wohnwert der Stadt aus. Dieser wird beispielsweise
durch den idyllischen Stadtpark mit seinen Parkanlagen
oder die historische Altstadt begriindet. Die Stadt profi-
tiert davon, dass sie in den 8oer-Jahren damit begann,
die historischen Hauser der Altstadt zu sanieren, und
diesen Prozess in der Folgezeit auf die gesamte Stadt
ausgeweitet hat.

Firth ist in drei Stadtbezirke geteilt, die wiederum in 18
statistische Bezirke unterteilt sind. Diese weisen dabei
zum Teil unterschiedliche Charakteristiken auf. Die
hochste Attraktivitat fiir Wohnraumsuchende strahlen
die Stadtteile Innenstadt, Stadtpark und Stdstadt aus.
Hier wird ein groRes Angebot an Einkaufsmoglichkeiten,
Kindergarten und Schulen, sowie durch den naheliegen-
den Stadtpark, die vielen Griinflachen und die beiden
Flusslaufe der Rednitz und Pegnitz ein hoher Erholungs-
faktor geboten. Erganzt wird dieses Angebot durch zahl-
reiche Restaurants, Bars, Cafés, Geschafte und kulturelle
Einrichtungen, wodurch sich ein lebhafter Wohn-,
Lebens- und Arbeitsraum fur die Bewohner bildet.

Die Attraktivitat des Wohnstandortes Flrth kann auch
der Preisentwicklung entnommen werden. So sind die
Mieten fir Altbauwohnungen von 2011 bis 2012 um 3,1%,
flr Bestandswohnungen um 2,7 % und fir Neubauwoh-
nungen um 3,8 % gestiegen. Im gleichen Zeitraum sind
die Kaufpreise flir Bestandswohnungen um 6,8 % und
fir Neubauwohnungen um1,6 % gestiegen.
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Das Fondsobjekt Schwabacher Stral3e 69,

Ecke AmalienstraBe 17 (siehe Bild Seite 20)

Schwabacher StralRe 69 / AmalienstraRe 17

Standort Furth
GrundstiicksgroRe 360 m?
Nutzflache 1.058 m?
Anzahl Mieteinheiten 15
Bewertungsergebnis 943.000 Euro

Kaufpreis 820.000 Euro
Anschaffungsnebenkosten 70.274 Euro
Sonstige Kosten 16.302 Euro
Sanierungsaufwand 400.000 Euro
Anschaffungskosten 906.576 Euro
Gesamtkosten 1.306.576 Euro

Lage des Anlageobjekts

Im Further Bezirk Stidstadt liegt etwa 1,5 km stdlich vom
Stadtzentrum das Fondsobjekt Schwabacher StraRe 69,
Ecke AmalienstraRe 17. Die Flirther Slidstadt prasentiert
sich als hoch verdichtetes innerstadtisches Misch- und
Wohnviertel und zahlt zu den beliebtesten Wohngegen-
den der Stadt. Sie Uberzeugt einerseits durch ihre gute
Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr
bzw. an das Verkehrsnetz und andererseits durch ihr
mannigfaltiges Freizeit- und Kulturangebot. Der Haupt-
bahnhof,Bushaltestellen,und die S- und U-Bahnsind in
wenigen Minuten fuBBlaufig zu erreichen. Einkaufsmog-
lichkeiten fur den taglichen Bedarf sind genauso in un-
mittelbarer Umgebung vorhanden wie Restaurants und
Bars. Erganzt wird das Angebot durch die Nahe zur Ufer-
promenade der Rednitz und zum Sudstadtpark. Das
Fondsobjekt befindet sich an der StraRenkreuzung.

Beschreibung des Anlageobjekts

Das Grundstlick mit der Flursticknummer 1195 / 22 ist
mit einem hauptsachlich als Wohngebaude genutzten,
denkmalgeschitzten Mehrfamilienhaus aus den Jahren
1902 / 1903 bebaut. Das Objekt ist ein viergeschossiger
Mansardendachbau mit Sandsteinfassade, Erkern und
Giebelgauben. Durch den mehreckigen Eckturmerker
und die anspruchsvolle Fassade setzt das Objekt ein op-

ZBI REGIOFONDS WOHNEN

IHRE INVESTITIONSSTRATEGIE

tisches Highlight im Viertel. Urspriinglich hat das Ge-
baude aus zwei geteilten Objekten bestanden, die heute
uber den Dachboden und den Keller mit einander ver-
bunden sind. Beide Gebaudeteile haben ein separates
Treppenhaus samt Eingangsbereich. Insgesamt beher-
bergt die Immobilie 13 Wohneinheiten in den Oberge-
schossen, sowie zwei Gewerbeeinheiten im Erdge-
schoss. Das Gebiude verfiigt Uber ca. 1.058 m’
Nutzfliche, wovon ca. 920 m? auf die Wohneinheiten
und ca. 138 m? auf die Gewerbeeinheiten entfallen. Die
Wohneinheiten teilen sich in sieben Zweizimmer-Woh-
nungen, funf Dreizimmer-Wohnungen und eine Vier-
zimmer-Wohnung auf.

Vertragsverhaltnisse der zukiinftigen KVG iiber die
Anschaffung des Anlageobjekts

Im Rahmen des Geschaftsbesorgungsvertrags zwi-
schen der KVG und dem ZBI REGIOFONDS WOHNEN hat
die KVG am 21.11.2013 den Objekt-Kaufvertrag mit dem
Verkaufer geschlossen. Die Auflassungsvormerkung zu-
gunsten des ZBI REGIOFONDS WOHNEN wurde am
09.01.2014 im Grundbuch eingetragen. Das Objekt wur-
de auf die ZBI R101 GmbH & Co. KG, eine 100 %ige Ob-
jekttochtergesellschaft des ZBI REGIOFONDS WOHNEN,
ubertragen.

Beschrankungen der Verwendungsmaoglichkeit des
Anlageobjekts

Es bestehen hinsichtlich der Verwendungsmoglichkei-

ten, insbesondere im Hinblick auf das Anlageziel, keine
rechtlichen oder tatsachlichen Beschrankungen.
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Das Fondsobjekt MoststraRe 25, 90762 Fiirth (siehe

Bild S. 22)

MoststraRe 25
Standort
GrundstiicksgroRe
Nutzflache

Anzahl Mieteinheiten
Bewertungsergebnis
Kaufpreis
Anschaffungsnebenkosten
Sonstige Kosten
Anschaffungskosten
Sanierungsaufwand
Gesamtkosten

Firth

580 m?

1.466 m?2

9

1.200.000 Euro
1.010.000 Euro
86.557 Euro
19.730 Euro
1.116.260 Euro
1.200.000 Euro
2.316.206 Euro

Lage des Anlageobjekts

Mitten im traditionsreichen und begehrten Further
Zentrum liegt das Fondsobjekt Moststra8e 25. Die Im-
mobilie befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Further
Innenstadt und liegt in Sichtweite zu Firths wohl re-
nommiertester Immobilienprojektentwicklung, der
,Neuen Mitte Furth“. Der Stadtteil wird neben der In-
nenstadt durch das reichhaltige Angebot an Naherho-
lungsmoglichkeiten gepragt. Zudem bietet er seinen
Bewohnern eine sehr gute Infrastruktur und Anbindung
an den offentlichen Personennahverkehr. Der Haupt-
bahnhof inklusive S- und U-Bahnstation, sowie Bushal-
testellen sind in direkter Nahe zum Objekt vorzufinden.
Daneben finden sich auch Restaurants und Bars, sowie
eine Vielzahl an Einkaufsmoglichkeiten in der unmittel-
baren Umgebung.

Beschreibung des Anlageobjekts

Das Grundstiick mit der Flursticknummer 670/16 ist
mit einem denkmalgeschitzten viergeschossigen
Wohn- und Geschaftsgebaude (Vorderhaus), sowie ei-
nem zweigeschossigen Hofgebdaude bebaut, welche
vermutlich um das Jahr 1800 errichtet wurden. Der au-
Rere Gebadudeteil ist eine Blockrandbebauung und um-
schlieft einen nicht Gberdachten Innenhof, in dem das
Hintergebaude steht. Das Objekt verfiigt Gber 9 Miet-
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einheiten, aufgeteilt auf vier Gewerbeeinheiten und
flnf Wohneinheiten. Im Erdgeschoss befindet sich eine
Einzelhandelseinheit, ab dem ersten Obergeschoss wer-
den die Mieteinheiten als Wohn- und Buroflachen ge-
nutzt. Derzeit verfligt das Fondsobjekt tiber ca.1.466 m?
Nutzfliche, aufgeteilt auf ca. 15 m?® Kellerfliche, ca.
481 m?> Wohnfliche, ca. 370 m? Einzelhandelsfliche und
ca.500 m*Biirofliche.

Vertragsverhaltnisse der zukiinftigen KVG iiber die
Anschaffung des Anlageobjekts

Im Rahmen des Geschaftsbesorgungsvertrags zwischen
der zukiinftigen KVG und dem ZBI REGIOFONDS WOH-
NEN hat die KVG am 09.12.2013 den Objekt-Kaufvertrag
mit dem Verkaufer geschlossen. Die Auflassung wurde
am 02.07.2014 ins Grundbuch eingetragen. Das Objekt
wurde auf die ZBI R101 GmbH & Co. KG, eine 100%ige
Objekttochtergesellschaft des ZBI REGIOFONDS WOH-
NEN, tibertragen.

Beschrankungen der Verwendungsmaoglichkeit des
Anlageobjekts

Es bestehen hinsichtlich der Verwendungsmoglichkei-

ten, insbesondere im Hinblick auf das Anlageziel, keine
rechtlichen oder tatsachlichen Beschrankungen.
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5 IHRE PARTNER — DIE ZBI GRUPPE

DER VORSTAND DER ZBI GRUPPE (v..n.r)

Thomas Wirtz ZBl Zentral Boden Immobilien AG
Dr.Bernd Ital (Vorsitzender) ZBl Zentral Boden Immobilien AG
Marcus Kraft ZBI Zentral Boden Immobilien AG
Dirk Meif3ner ZB| Fondsmanagement AG
Michiko Scholler ZB| Fondsmanagement AG
Mark Miinzing ZBl Zentral Boden Immobilien AG
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IHRE PARTNER — DIE ZBI GRUPPE

DIE KERNKOMPETENZEN DER ZBlI GRUPPE

Die als Kapitalverwaltungsgesellschaft eingesetzte ZBI
Fondsmanagement AG ist eine 100 %ige Tochtergesell-
schaft der ZBI Zentral Boden Immobilien AC.

Die ZBI Zentral Boden Immobilien AG wurde 1999 ge-
grindet und hat sich seitdem zu einem ausgewiesenen
Spezialisten flr deutsche Wohnimmobilien entwickelt.
Insgesamt arbeiten bei der ZBI Gruppe mehr als 230
Mitarbeiter an deutschlandweit acht Standorten. Die
langjahrige Erfahrung und hohe Kompetenz im Bereich
der deutschen Wohnimmobilien spiegelt sich unter an-
derem in der Kontinuitat und Werthaltigkeit der acht
bisher aufgelegten ZBI PROFESSIONAL-Fonds wider. Ein
Baustein des Erfolgs ist das ,Alles-aus-einer-Hand"-
Konzept der ZBI Gruppe, das alle Segmente der Wert-
schopfungskette des Fonds abdeckt. Denn wer sich bei
allen Fragen im Rahmen der Betreuung einer Wohnim-
mobilie auskennt, erkennt leichter, wo sich Wertschop-
fungspotentiale erschlieen lassen.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft

Ausflihrendes Organ fiir die Vorschriften des KAGB
+ Verantwortung fiir das Portfoliomanagement
+ Durchfiihrung des Risikomanagements
+ Uberwachung des Liquiditatsrisikos

Der Immobilieneinkauf

Selektion von Kaufangeboten
+ Durchfiihrung der Due Diligence
« Erstellung von Wirtschaftlichkeitsberechnungen
+ Unterstitzung des Ankaufsprozesses nach Beschluss

Es sei darauf hingewiesen, dass dies moglicherweise
auch zu Interessenkonflikten flhren kann. Die ZBI Grup-
pe kimmert sich neben dem Fonds- und dem Vertriebs-
management auch um alle Aspekte rund um die erfolg-
reiche Betreuung der Fondsimmobilien. Sie ibernimmt
die Identifizierung und den Kauf der Objekte, die not-
wendigen Renovierungen sowie die Vermietung und die
laufende Betreuung.

Die KVG hat die Moglichkeit, im Rahmen ihrer Tatigkeit
auf Dienstleister und Auslagerungspartner zuzugreifen.
Dabei hat die KVG die Moglichkeit, einige oder alle
Dienstleistungen durch Unternehmen der ZBI Gruppe
erbringen zu lassen und damit den Fonds und insbeson-
dere die Anleger von dem vollumfanglichen Know-How
und dem guten Netzwerk der ZBI Gruppe profitieren zu
lassen.

Vertrieb und Marketing

+ Anlegerfreundliche Produktgestaltung
+ Wichtige Informationen an die Anleger und Vertriebspartner
- Kontinuierliche Steigerung der Kundenzufriedenheit
- Offentlichkeitsarbeit

Der Immobilienhandel

Priifung der Verwertbarkeit bei Immobilienankauf
+ Vorschlag der Verkaufsstrategie
+ Durchfiihrung des Verkaufsprozesses

+ Unterstiitzung bei der Durchfiihrung von Wirtschaftlichkeits-
berechnungen
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DAS ALLES-AUS-EINER-HAND-KONZEPT®

Die ZBI Gruppe deckt die gesamte Leistungspalette im Lebenszyklus einer Immobilie ab.

Mit der Einfihrung des Kapitalanlagegesetzbuches
wurde insbesondere der Markt flir geschlossene Invest-
mentvermogen grundlegend und umfassend der Regu-
lierung unterworfen. Zukunftig wird die Verwaltung ei-
nes jeden Fonds durch eine Kapitalverwaltungs-
gesellschaft wahrgenommen werden, die insbesondere
die Bereiche des Portfolio- und Risikomanagements, da-
runter auch das Liquiditatsmanagement, abdecken
wird. Die KVG hat mit dem ZBI Regiofonds Wohnen ei-
nen Geschaftsbesorgungsvertrag abgeschlossen, der in
Verbindung mit den im KAGB niedergelegten Regelun-
gen die Rechtsgrundlage der Tatigkeit der KVG bildet. Dr. Bernd Ital

Fir Anleger wirkt sich diese Regulierung vorteilhaft aus, Vorstandsvorsitzender der ZBl AG
da dadurch ein erhchtes Mal% an Transparenz und Kont- ,Ein effektives Management innerhalb der
rolle geschaffen wurde. ZBI| Gruppe erhoht fur die Anleger die Rentabilitat

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

z B Zentral Boden
Immobilien G[Uppe Konzeption

/Bl Fondsmanagement AG

Anleger-

thzv_vFrk / Verkauf
Akquisiton
Management Verwaltung
Transaktions- Haus-
Beratung Liquiditats- verwaltung

Management

Z B Zentral Boden _
Finanzierung] Vertriebs-

* Wir weisen in diesem Zusammenhang auf die Risikodarstellung ab S. 38 zu gegebenenfalls entstehenden Interessenkonflikten hin.
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DIE LEISTUNGSDATEN DER
/Bl PROFESSIONAL-LINITE

Durchschnitts-
ertrag p.a.
vor Steuern

Durchschnittli-
che Laufzeit

ZBI PROFESSIONAL-
Linie

Platzierungs-
phase

ZBI PROFESSIONAL1 ~ 2002-2004 28,39 3,87 JahreV verkauft 15,50 %"
ZBI PROFESSIONAL2 ~ 2004-2005 35,03 2,48 Jahre? verkauft 14,10 %"

1,48 Jahre
ZBI PROFESSIONAL3 ~ 2005-2006 64,31 (50%)% verkauft?) 5,50-6,50%7

7,49 Jahre

(50%)?
ZBI PROFESSIONAL4 ~ 2006-2007 198,25 Yerkauf

in Umsetzung
7,50 %"

ZBI PROFESSIONALS5 ~ 2008-2010 46,47 3,13 Jahre? verkauft 8.90%"
ZBI PROFESSIONAL6 ~ 2010-2011 58,06 Bewirtschaftung 5,00%")
ZBI PROFESSIONAL7 ~ 2011-2012 86,06 Bewirtschaftung 5,00%°
ZBI PROFESSIONAL 8 2013-2014 95,00 platziert 4,00%

Hinweis: Aus der Entwicklung der Vergangenheit kann nicht auf kiinftige Entwicklungen/Ergebnisse geschlossen werden.

U Der ,Durchschnittsertrag p.a.“ wurde im Durchschnitt der Anleger
Typ A und Typ B berechnet, wobei eine Vollbeendigung des Fonds
zum Dezember 2007 unterstellt wurde. Bei der angegebenen
Ldurchschnittlichen Laufzeit” handelt es sich um die insgesamt
durchschnittliche Haltedauer, bezogen auf den unterstellten Been-
digungszeitpunkt, welche auf die tatsichlichen Einzahlungszeit-
punkte und Einzahlungshdhen (Monatsdarstellung) ermittelt wor-
den ist. Diese Ermittlung erfolgte getrennt zum einen fir die
Anleger Typ A und zum anderen fiir die Anleger Typ B. Fur die kumu-
lierte Darstellung erfolgte eine Gewichtung der durchschnittlichen
Haltedauer beider Anlegertypen anhand der unterschiedlichen
Kommanditkapitalanteilsquoten. Es wird darauf hingewiesen, dass
es sich aufgrund der unterschiedlichen Beitritte, Einzahlungszeit-
punkte etc. nicht um eine Darstellung handelt, die auf jede indivi-
duelle Beteiligung libertragen werden kann.

Bei der angegebenen ,durchschnittlichen Laufzeit” handelt es sich
um die insgesamt durchschnittliche Haltedauer, bezogen auf fol-
gende unterstellte Beendigungszeitpunkte: Beendigung von 50%
zum Dezember 2007 und Beendigung der restlichen 50 % zum De-
zember 2013, welche auf die tatsdchlichen Einzahlungszeitpunkte
und Einzahlungshéhen (Monatsdarstellung) ermittelt worden sind.
Diese Ermittlung erfolgte getrennt zum einen fur die Anleger Typ A
und zum anderen fiir die Anleger Typ B. Furr die kumulierte Darstel-
lung erfolgte eine Gewichtung der durchschnittlichen Haltedauer
beider Anlegertypen anhand der unterschiedlichen Kommanditka-
pitalanteilsquoten. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich auf-
grund der unterschiedlichen Beitritte, Einzahlungszeitpunkte etc.
nicht um eine Darstellung handelt, die auf jede individuelle Beteili-
gung Ubertragen werden kann. Aus der Entwicklung der Vergan-
genheit kann nicht auf kiinftige Entwicklungen/Ergebnisse ge-
schlossen werden.

Der dargestellte ,Durchschnittsertrag p.a.” stellt einen Planwert
dar. Bis dato wurde das gezeichnete Eigenkapital inkl. Agio in voller

Hohe an die Anleger zurlick gezahlt. Diese Riickzahlung erfolgte
u.a. durch den kompletten Verkauf der Bestandsobjekte. Fiir das
Jahr 2014 ist der Verkauf der noch verbliebenen Handelsobjekte ge-
plant. Abhdngig vom Verkaufserlos der Handelsobjekte ergibt sich
zum 31.12.2013 ein Durchschnittsertrag p.a. zwischen 5,50 % und
6,50% p.a.

Der ,Durchschnittsertrag p.a.“ wurde jeweils flir die Anleger Typ
,Klassisch und fiir die Anleger Typ ,Optimal” berechnet. Als Beginn
der Verzinsung wurde gemafR dem Gesellschaftsvertrag § 13 Abs. 5
der vierte auf die Einzahlung folgende Monatserste zugrunde ge-
legt, die Vollbeendigung des Fonds wurde zum Dezember 2012 un-
terstellt. Die im Gesellschaftsvertrag festgelegte Zinshurdle wurde
erreicht. Ab dem Einzahlungszeitpunkt berechnet, ergibt sich ein
Durchschnittsertrag von 6,79% (Typ ,Klassisch) und 8,03% (Typ
,Optimal“). Bei der angegebenen ,durchschnittlichen Laufzeit
handelt es sich um die insgesamt durchschnittliche Haltedauer, be-
zogen auf den unterstellten Beendigungszeitpunkt (Dezember
2012), welche auf die tatsdchlichen Einzahlungszeitpunkte und
Einzahlungshohen (Monatsdarstellung) ermittelt worden ist. Diese
Ermittlung erfolgte getrennt zum einen fur die Anleger Typ ,Klas-
sisch” und zum anderen fir die Anleger Typ ,Optimal*. Es wird dar-
auf hingewiesen, dass es sich aufgrund der unterschiedlichen
Beitritte, Einzahlungszeitpunkte etc. nicht um eine Darstellung
handelt, die auf jede individuelle Beteiligung libertragen werden
kann.

Seit dem 31.5.2012 schiittet der Fonds 5% aus.

Seit dem 31.3.2014 schiittet der Fonds 5% aus.

Bitte beachten Sie auch die Hinweise,,Prognoserechnung” auf Seite
16.
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DIE KAPITALVERWALTUNGS-

GESELLSCHAFT

Zum erweiterten Schutz der Anleger regulierte der Ge-
setzgeber den Markt fir alternative Investment Fonds
(AIF).Die rechtliche Grundlage zur Durchfiihrung schafft
das Kapitalanlagegesetzbuch, kurz KAGB. Als ausfiihren-
des Organ dient fiir jedes Emissionshaus kinftig eine
Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG).

Rechtsgrundlagen und Aufgaben

Als Kapitalverwaltungsgesellschaft des ZBI Regiofonds
Wohnen wurde die ZBI Fondsmanagement AG seitens
der BaFin genehmigt.

Die KVG hat mit dem ZBI Regiofonds Wohnen einen Ge-
schaftsbesorgungsvertrag abgeschlossen, der in Ver-
bindung mit den im KAGB niedergelegten Regelungen
die Rechtsgrundlage der Tatigkeit der KVG bildet.

Die Aufgaben der KVG sind die Sicherstellung und die
Verantwortung fur die Portfolioverwaltung und das Ri-
sikomanagement. Die Portfolioverwaltung enthalt hier-
bei die Portfolioplanung und -realisation einschlieflich
Investition, Bewirtschaftung und Desinvestition sowie
erforderlicher Portfoliokontrolle. Hierfur sind gegenuiber
der BaFin sowohl organisatorische als auch administra-
tive Voraussetzungen und deren Einhaltung nachzu-
weisen. Die KVG hat hinsichtlich des Risikomanage-
ments das Erfordernis der funktionalen und
hierarchischen Trennung der operativen Einheiten, ins-
besondere des Portfoliomanagements zur Vermeidung
von Interessenkonflikten, einzuhalten. Durch den Ein-
satz von geeigneten Systemen sind wesentliche Risiken
flr die Fondsgesellschaft festzustellen, zu bewerten, zu
steuern und zu tberwachen. Auch hinsichtlich der Liqui-
ditat hat die KVG Verfahren zur Uberwachung von Liqui-
ditatsrisiken der Fondsgesellschaft sicherzustellen. Die
KVG hat regelmalRig Stresstests zur Bewertung und
Uberwachung der Liquiditatsrisiken unter Beriicksichti-
gung der Anlagestrategie durchzufiihren.

28

Dirk Meiner

Michiko Scholler

Verantwortlichkeit der KVG

Die KVG ist fir die Einhaltung der Anforderungen des
Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB) und der in diesem
Zusammenhang erlassenen Verordnungen verantwort-
lich.

Die KVG ist des Weiteren verantwortlich fir die Prospekt-
haftung. Sind im Verkaufsprospekt Angaben, die flr die
Beurteilung der Anteile von wesentlicher Bedeutung
sind, unrichtig oder unvollstandig, so kann derjenige, der
auf Grund des Verkaufsprospekts Anteile gekauft hat,
Anspriiche gegen die KVG geltend machen.



ZBI REGIOFONDS WOHNEN

Darlber hinaus trifft die KVG auch die Haftung fur die
wesentlichen Anlegerinformationen. Sind im Ver-
kaufsprospekt und/oder den wesentlichen Anleger-
informationen Angaben, die fiir die Beurteilung der An-
teile von wesentlicher Bedeutung sind, unrichtig oder
unvollstandig, so kann derjenige, der auf Grund des Ver-
kaufsprospekts Anteile gekauft hat, neben dem Ver-
triebspartner auch die KVG unmittelbar in Anspruch
nehmen.

IHRE PARTNER — DIE ZBI GRUPPE

Die KVG hat die Moglichkeit, Dienstleistungs- und Aus-
lagerungsvertrage mit externen Spezialisten, z.B. aus
der ZBI Gruppe zu beauftragen. Folgend sollen die be-
stehenden und moglichen Vertragspartner und deren
weitreichende Expertise vorgestellt werden.
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ZBI REGIOFONDS WOHNEN

IHRE PARTNER — DIE ZBI GRUPPE

VERTRIEB UND MARKETING

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft hat die ZBI Vertriebs
AG mit dem Marketing und verschiedenen vertriebsun-
terstitzenden Leistungen beauftragt.

Der Vorstandsbereich Vertrieb und Marketing wird seit
2011 von Marcus Kraft geleitet.

Das Ziel der Aktivitaten ist die Entwicklung und perma-
nente Verbesserung von anlegerfreundlichen und at-
traktiven Produkten. Mit regelmafBigen Informationen
werden unsere Anleger rund um die ZBI Gruppe, den
Immobilien-Markt, tber wirtschaftliche Trends und un-
sere Produkte informiert. Wir legen grol3en Wert auf die
Kundenzufriedenheit. Ein beachtlicher Teil unserer Anle-
ger ist an mehreren ZBI PROFESSIONAL-Fonds beteiligt.

Bei naherer Betrachtung der eingehenden Beitritts-
erklarungen fallt auf, dass sich von Fonds zu Fonds die
Quote der Stammkunden erhoht. So befindet sich im
ZBI PROFESSIONAL 8 ein Anteil von tber 50% an Mehr-
fachzeichnern.

Diese Zahl reflektiert die Zufriedenheit unserer Anleger
mit dem Produkt und dem Management. Insbesondere
200.000.000 €
180.000.000 €
160.000.000 €
140.000.000 €
120.000.000 €
100.000.000 €
80.000.000 €
60.000.000 €
40.000.000 €

20.000.000 €

2Bl Professional1  ZBIProfessional 2 ZBI Professional 3

EK aus Neukunden

Marcus Kraft

,Unsere Verantwortung liegt darin, den Anlegern
eine moderne und attraktive Investitionsmoglichkeit
zu bieten.”

das stabile Asset — deutsche Wohnimmobilien in Bal-
lungszentren und Metropolregionen — mit dem Cash-
Flow aus den Mietertragen geben den Ausschlag fur
unsere Kunden bei der Anlageentscheidung. Darlber
hinaus spielt fir unsere Investoren der Kapitalrickfluss
eine wichtige Rolle. Fiir den ZBI REGIOFONDS WOHNEN
ist eine Laufzeit von etwa 10 Jahren geplant.

Kommanditkapital

ZBI Professional 1 27.035.000 €
ZBl Professional 2 33.363.000€
7Bl Professional 3 61.246.000 €
ZBI Professional 4 188.810.000 €
ZBI Professional 5 44.280.000 €
ZBl Professional 6 55.240.000 €
ZBI Professional 7 81.197.000 €
ZBI Professional 8 90.872.000 €

o€ 32,5% 45,6% 62,8% 54,5%

ZBI Professional 4

2Bl Professional s ZBI Professional 6 ZBI Professional 7 ZBI Professional 8

M EK aus Vorzeichnern
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DER EINKAUF

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft beabsichtigt, die ZBI Dienstleistungs AG mit dem Einkauf der Fondsimmobilien
zu beauftragen. Der glnstige Einkauf stellt eine der Kernkompetenzen der ZBI Gruppe dar

Der Immobilieneinkauf

Aufgrund des weitreichenden Netzwerks zu Banken, In-
solvenzverwaltern und Immobilienbestandshaltern er-
reichen ca. 6.000 Kaufangebote im Jahr die Unterneh-
mensgruppe. Aus diesem Angebot werden nur wenige
Immobilien den hohen Anspriichen gerecht. Insofern
durchlaufen die Kaufofferten ein Selektions- und Filter-
system, welches durch ein Team von Immobilienspezia-
listen der ZBI Gruppe gesteuert wird.

Der Einkauf als Basis fiir den Erfolg

Der Einkauf hat auch bisher mafigeblichen Anteil an der
Erfolgsbilanz. So fuhrt der Einkauf zusammen mit dem
ertragreichen Verkauf dazu, dass von den bisher neun
aufgelegten ZBI PROFESSIONAL-Fonds vier verkauft
worden sind (siehe Seite 27). Zusatzlich zu der Einlage
sind den Anlegern das Agio und attraktive Gewinne
ausbezahlt worden.

Mark Miinzing
,Im Einkauf liegt der Gewinn.”

32 ) Uber die konkrete Immobilieninvestition wird nach Beratung von Investitionsvorschlagen mit den Investoren im Rahmen von Gesell-
schafterversammlungen bzw. dem Anlegerausschuss durch die KVG entschieden.



ZBI REGIOFONDS WOHNEN DER WOHNIMMOBILIENMARKT

6 DER WOHNIMMOBILIENMARKT

Angaben zum relevanten Markt der Investition
Der Wohnimmobilienmarkt

Deutsche Wohnimmobilien haben in den letzten Jahren
als Investitionsgegenstand eine steigende Popularitat
verzeichnet. Sie werden aufgrund ihrer zunehmenden
Prasenz in den Medien sowohl von privaten, als auch
von institutionellen Investoren vermehrt als Anlageob-
jekte wahrgenommen. Als Begriindung fuir das mediale
Interesse konnen u. a. die steigenden Mieten und Preise
gesehen werden, die wiederum durch demografische
Prozesse (z. B. die steigende Anzahl an Privathaushal-
ten), sowie ortsspezifische Besonderheiten (zunehmen-
de Verstadterung) in Verbindung mit den derzeit niedri-
gen Zinsen verursacht werden.

Insbesondere die steigende Anzahl der Privathaushalte
wird fur die Zukunft ein wichtiger Aspekt hinsichtlich
der Nachfrage nach Wohnraum sein. So ist laut statisti-
schem Bundesamt zwar langfristig mit einem Bevolke-
rungsriickgang in Deutschland zu rechnen, gleichzeitig
wird aber bis ins Jahr 2025 auch eine steigende Anzahl
an Haushalten prognostiziert. Bis dahin soll die Haus-
haltsanzahl von heute ca. 40,5 Mio. auf ca. 41,1 Mio.
Haushalte ansteigen.

Einhergehend mit der steigenden Haushaltsanzahl ist
in den letzten Jahren auch eine regionale Verschiebung
innerhalb des Bundesgebiets festzustellen. Insbesonde-
re in Gro8stadten und Metropolregionen konnten stei-
gende Einwohnerzahlen festgestellt werden. Dabei wa-
ren hauptsachlich die Regionen, die eine gute
wirtschaftliche Entwicklung und ein differenziertes Bil-
dungsangebot in Form von Universitaten und For-
schungseinrichtungen anboten, im Fokus.

Auch fur die Zukunft geht das statistische Bundesamt
davon aus, dass es starke Unterschiede bei der regiona-
len Haushalts- bzw. Einwohnerentwicklung geben wird.
So wird beispielsweise flr Sachsen-Anhalt prognosti-
ziert, dass die Anzahl an Privathaushalten im Vergleich
von 2009 bis 2030 um rund 15,4 % sinken wird, wobei
sie im gleichen Zeitraum in Hamburg um rund 9,9 % zu-
nehmen soll. Neben dem norddeutschen Stadtstaat
werden vor allem die beiden Flachenlander Baden-Wurt-
temberg und Bayern mit ca. 7,3 % und ca. 71 % die hochs-
ten Steigerungsraten der Privathaushaltanzahl erfah-
ren.

Durch die wachsende Anzahl an Privathaushalten steigt
entsprechend auch der Wohnflachenbedarf. Hierdurch
wird es in manchen Regionen in Zukunft durch das rela-
tiv konstant bleibende Angebot an Wohnraum zu ei-
nem starken Nachfragetberhang kommen.

83 41,8
82 41,6
81 41,4
a0 41,2

79

78 40,8

77 40,6

76 l 40,4
5 . 40,2
4] . [¥]

2010 202 2014 2016 2018 2020 2022 2024

~

Einwohner in Mio. B Haushalte in Mio,

Quelle: Statistisches Bundesamt

Steigende Nachfrage nach Wohnimmobilien

Der Wohnungsmarkt in Deutschland weist eine wich-
tige Besonderheit auf. Obwohl die Bevolkerungszahl
sinkt, steigt in deutschen GroRstadten und Ballungs-
zentren die Nachfrage nach Wohnungen konstant an.
Fir diese Entwicklung gibt es mehrere Grinde:

Die alternde Gesellschaft sowie Verhaltensanderun-
gen (z.B.Haushaltsgriindung bereits in jungen Jahren,
Singularisierungsprozesse) haben zu einer steigenden
Zahlvon Privathaushalten beigetragen.
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Die Investitionsregion

Die Investitionsstrategie des ZBl REGIOFONDS WOH-
NEN sieht eine Aufteilung der Investitionen in die ver-
schiedenen Regionen Nordbayerns vor. Mindestens 75%
der Immobilien sollen in der Metropolregion Nirnberg
und mindestens 50% in den Stddten Erlangen, Firth
oder Nurnberg liegen. Der Investitionsschwerpunkt
liegt demnach auf dem Ballungsraum der mittelfranki-
schen Metropolen. Die Investitionsstrategie des ZBI RE-
GIOFONDS WOHNEN ermoglicht es, neben den mittel-
frankischen Metropolen, auch in andere prosperierende
nordbayerische Stadte zu investieren. Aufgrund der
starken wirtschaftlichen Struktur und der stabilen Be-
volkerungsentwicklung bieten sich dort zahlreiche inte-
ressante Investitionsmoglichkeiten. Die Region Nord-
bayern umfasst alle Landkreise der Regierungsbezirke
Unterfranken, Mittelfranken, Oberfranken und der
Oberpfalz. Insgesamt leben in diesem Gebiet ca. 5,1 Mio.
Einwohner. Mit Nuirnberg, Regensburg, Wirzburg,
Flrth, Erlangen, Bayreuth und Bamberg liegen sieben
der zehn groliten Stadte des Freistaates Bayern in der

Zu- bzw. Abnahme der Anzahl an Privathaushalten in
% im Vergleich zwischen 2009 und 2030 auf Bundes-
landebene (PROGNOSE)

12,5%
7,5%
2,5%

-2,5%

Bayern NN 7,07 %
Rheinland-Pfalz 4,39 %
Schleswig-Holstein IN4,21%
Hessen M 3,15%

Nordrhein-Westfalen Jll2,92 %
Berlin [ 2,54 %

Niedersachsen 2,24 %

Bremen I 2,78 %
3,3 2% M Saarland

Hamburg N 0,89 %

Baden-Wiirttemberg [N 7,26 %

-7.5%

3,8 6 %M Brandenburg

9,25% I Sachsen
10,37% I Mecklenburg-Vorpommern
12,99 % I Thiringen
-15,41% I Sachsen-Anhalt

-12,5%

-17,5%

Quielle: Statistisches Bundesamt
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Investitionsregion. Eingebettet in die Region Nordbay-
ern liegt die Metropolregion Niirnberg, eine von elf Me-
tropolregionen in Deutschland. Sie ist neben der Metro-
polregion Miinchen eine von zwei Metropolregionen in
Bayern und umfasst einen GroRteil von Franken sowie
Teile der Oberpfalz.

Zentral in der Metropolregion Nurnberg liegt der Bal-
lungsraum Nirnberg, bestehend aus den drei florieren-
den frankischen Metropolen Nirnberg, Erlangen und
Firth. Insgesamt leben in den drei Stadten ca. 720.000
Einwohner,wobei Ntrnberg mit rund 495.000 die meis-
ten Einwohner beherbergt. Nirnberg ist damit nach
Miinchen die zweitgrofdte Stadt im Freistaat. Der Bal-
lungsraum bildet sowohl das kulturelle als auch wirt-
schaftliche Oberzentrum der Metropolregion Niirnberg
und der Region Nordbayern, was unter anderem auch
durch die hohe Konzentration von Universitaten und
Hochschulen bedingt ist. Das wirtschaftlich stabile Um-
feld und die hohe Anzahl an Facharbeitern fuhren zu ei-
ner stabilen und wirtschaftlich attraktiven Arbeitsplatz-
situation sowie einer hohen Lebensqualitat. Dies macht

Marktaktiver Leerstand pro Bundesland in %.
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ZBI REGIOFONDS WOHNEN DER WOHNIMMOBILIENMARKT

die Region attraktiv, sodass entgegen dem Bundestrend ~ Ubersicht Ballungsraum Niirnberg (Prognose)

eine positive Bevolkerungsentwicklung festzustellen Nirnberg Erlangen  Furth
und dadurch eine stabile Nachfrage nach Wohnraum  Einwohner* 486314 103719 115.613
gesichert ist. Neben den Grol3stadten der Metropolregi-
on haben vor allem die beiden Stadte Regensburg und R —— T R R ——
Wirzburg einen starken Einfluss auf die wirtschaftliche  2030***

kK

Wanderungssaldo 2012 5.201 1.078 1.682

und kulturelle Situation in Nordbayern. Beide Stadte ver- Bevélkerungsentwicklung 13% 1,0% 31%
zeichnen aufgrund ihrer hohen Attraktivitat seit langem ~ bis 2030

eine positive Bevolkerungsentwicklung, die sich auch ~ Arbeitslosenquote 77% 41% 6,9%
auf die umliegenden Landkreise positiv auswirkt. Die Aug. 2013

hohe Attraktivitat der Gesamtregion filhrt dazu, dass ~ Kaufkraftkennziffer 2012 1038 1216 no8
eine stabile bzw. in Teilen kontinuierlich steigende An-  Wohnungsbestand 2012 271737 62161 61323
zahl an Einwohnern zu verzeichnen ist. @ Einwohner pro Wohnung 179 1,67 189

Anzahl fertiggestellte 1.064 452 19

Wohnungen 2012**

Mietwohnungsanteil 2012™* 67,5% 64,4% 631%

Quelle: Zensus 2011

Quelle: IVD Regionalreport Niirnberg-Fiirth-Erlangen

Quelle: Bayerisches Landratsamt fiir Statistik und Datenverarbeitung
- Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit
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7 INVESTITIONSBEISPIELE

B

1. Erlangen

1.ZBI ZENTRAL BODEN IMMOBILIEN AG, Erlangen 4.ZBI PROFESSIONAL 4, Nurnberg, Nitzelstr.12
2.7BI REGIOFONDS WOHNEN, Niirnberg, Adamstr. 42 5. ZBI PROFESSIONAL 4, Furth, Hornschuchpromenade 37
3. ZBI REGIOFONDS WOHNEN, Fiirth, Moststr. 25



8 RISIKOHINWEISEY

Die vorliegende Informationsbroschire gibt lediglich ei-
nen kurzen Uberblick tiber die wesentlichen Risiken und
kann somit keinen vollstandigen Uberblick tiber die Risi-
ken des ZBI REGIOFONDS WOHNEN geben. Eine aus-
flhrliche Darstellung der Risiken erfolgt maRgeblich im
Verkaufsprospekt, der zusammen mit den wesentlichen
Anlegerinformationen uber die ZBI Vertriebs AG, Henke-
stral3e 10, 91054 Erlangen angefordert werden kann. So-
mit wird ausdricklich auf den Verkaufsprospekt des ZBI
REGIOFONDS WOHNEN verwiesen. Flr eine umfassen-
de Beurteilung der Kapitalanlage in deutsche Wohnim-
mobilien in der Metropolregion Nlrnberg ist das genaue
Lesen des gesamten Verkaufsprospektes bedeutsam.

Die vorliegende Beteiligung an ZBI REGIOFONDS WOH-
NEN stellt eine mittelbare Investition in einen geschlos-
senen alternativen Investmentfonds (AIF) in deutsche
Wohnimmobilien dar und ist aufgrund ihres Charakters
als unternehmerische Beteiligung mit verschiedenen
(finanziellen) Risiken, unter anderem auch mit wirt-
schaftlichen, steuerlichen und rechtlichen Risiken ver-
bunden.

Dieses Angebot richtet sich an Kapitalanleger, die eine
Grunderfahrung fur wirtschaftliche Zusammenhange
fir und in Vermogensanlagen besitzen. Mit einer Inves-
tition in den beschriebenen ZBI REGIOFONDS WOHNEN
muss der Anleger bei einer geplanten Haltedauer in der
Rechtsform der Kommanditgesellschaft die Bereitschaft
mitbringen, eine langerfristige Beteiligung einzugehen.
Die ZBI Regiofonds Wohnen ist nicht fir Anleger geeig-
net, die eine feste Verzinsung mit einem festen Riickzah-
lungsbetrag bei einer fixen Laufzeit erwarten.

Anleger, die sich fr eine Vermogensanlage in Immobili-
en interessieren, wird angeraten im Vorfeld der Investi-
tion alle Risiken unter Bertcksichtigung ihrer personli-
chen Situation zu prufen und sich bei Bedarf einen
fachkundigen Dritten wie einen Wirtschaftsprufer, Steu-
erberater oder Rechtsanwalt zu Rate zu ziehen.

Nachfolgend werden wesentliche Risiken der Vermo-
gensanlage aufgelistet. Individuelle Risiken, die sich aus

1)

einer veranderten personlichen Situation heraus erge-
ben, kénnen nicht beschrieben werden.

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

Bei der Beteiligung an der ZBI REGIOFONDS WOHNEN
handelt es sich im Wesentlichen um eine unternehmeri-
sche Beteiligung an einem Immobilienvermogen, wel-
ches vom ZBI Regiofonds Wohnen unmittelbar oder mit-
telbar Uber Objektgesellschaften gehalten wird.

Das Kapital der Investoren sowie des ZBI REGIOFONDS
WOHNEN ist daher unabhangig von der Form des Im-
mobilienerwerbs grundsatzlich langerfristig gebunden.
Der Investor wird in allen oben genannten Varianten
uber die Fondsgesellschaft, in Hohe der Beteiligungs-
quote, mittelbarer Eigentiimer der Mietobjekte (Gewer-
be- und Wohnimmobilien) und tragt somit auch alle mit
dem Immobilienerwerb, -besitz und dessen spaterem
Verkauf zusammenhangenden Risiken. Im Folgenden
wird —soweit nicht anderweitig ausgefiihrt wird —davon
ausgegangen, dass die Immobilien von Objektgesell-
schaften erworben werden, an denen der ZBI REGIO-
FONDS WOHNEN beteiligt ist. Soweit die ZBI REGIO-
FONDS WOHNEN unmittelbar Immobilien erwirbt,
kénnen sich die dargestellten Risiken dartber hinaus
auch unmittelbar bei der Fondsgesellschaft realisieren.

Mit dieser unternehmerischen Beteiligung geht der An-
leger eine langfristige Verpflichtung ein. Aus diesem
Grunde sollte er alle in Betracht kommenden Risiken in
seine Anlageentscheidung einbeziehen. Die wesentli-
chen Risiken einer Anlage in dem Fonds werden im Fol-
genden kurz dargestellt. Eine umfassende Darstellung
der moglichen Risiken findet sich im Verkaufsprospekt
ab Seite 53.

38 Bitte beachten Sie hierzu gesondert die Darstellung der Risiken im Verkaufsprospekt ab Seite 53.



ZBI REGIOFONDS WOHNEN RISIKOHINWEISE

Geschiftsrisiko

Bei der vorliegenden Vermogensanlage handelt es sich
um eine unternehmerische Beteiligung. Der wirtschaft-
liche Erfolg der Investition und damit auch der Erfolg
der Vermogensanlage kann nicht mit Sicherheit vorher-
gesagt werden. Weder der Anbieter dieser Vermogens-
anlage noch die Fondsgesellschaft selbst konnen die
Hohe und Zeitpunkte von Zuflissen daher zusichern
oder garantieren.

Marktrisiken

Uber den Erwerb der Fondsanteile ist der Anleger an der
Wertentwicklung der vom alternativen Investmentfonds
erworbenen Immobilien beteiligt. Der wirtschaftliche Er-
folg dieser Vermogensanlage hangt von mehreren Ein-
flussfaktoren ab. Dies sind insbesondere die Entwicklung
des Immobilienmarkts und der Standort der Immobilie,
die tatsachlichen Mieteinnahmen, die Instandhaltung
der Immobilie, sowie die allgemeine Wirtschafts- und
Konjunkturentwicklung. Des Weiteren sind auch Risiken
im Bereich der Mietentwicklung und Inflation sowie der
Wertentwicklung der Immobilien zu beachten. Durch
negative Entwicklung einzelner Immobilien sowie der
Immobilienmarkte insgesamt besteht die Gefahr von
Wertverlusten. Wenn Immobilien mit einem Kredit fi-
nanziert werden, wirken sich ihre Wertschwankungen
starker auf den Anteilpreis aus. Auf Ebene der einzelnen
Immobilien und gegebenenfalls auf Fondsebene kdnnen
Wertverluste bis zum Totalverlust fuhren. Daruber hin-
aus kdnnen Kurs- und Zinsanderungsrisiken aus der Li-
quiditatsanlage die Wertentwicklung beeinflussen.

Eingeschrankte Fungibilitat

Fir einen Handel mit Treuhand-/Kommanditanteile an
der Fondsgesellschaft gibt es keinen funktionsfahigen
Markt. Die Fungibilitat der Vermdgensanlage ist somit
stark eingeschrankt. Auch ist die Ubertragung des An-
teils an der Fondsgesellschaft durch den Gesellschafts-
vertrag eingeschrankt. Ein Ausscheiden aus der Fonds-
gesellschaft durch ordentliche Kiindigung ist nicht
maoglich.

(Steuer-) rechtliche Risiken

Der Fonds unterliegt unter anderem dem Kapitalanla-
gegesetzbuch und dem Investmentsteuergesetz. Mogli-
che (steuer-) rechtliche Anderungen kénnen sich nega-
tiv auf den Fonds auswirken.

Liquiditatsrisiken

Aufgrund des Umstandes, dass ein Grof3teil des vorhan-
denen Kapitals in Immobilien investiert ist und ein zeit-
naher Verkauf sich oft schwierig gestaltet, besteht das
Risiko, dass die Gesellschaft bei unvorhersehbaren und
nicht kalkulierbaren eintretenden Kostenaufwanden ih-
ren Zahlungsverpflichtungen mangels vorhandener
Liquiditat nicht nachkommen kann.

Semi-Blind-Pool-Risiken

Bis auf das im Prospekt beschriebene Startportfolio sind
keine weiteren konkreten Anlageobjekte vorhanden. Der
Investor kann sich also zum Zeitpunkt seines Investments
kein eindeutiges Bild Uber die weiteren Anlageobjekte
und die hieraus moglicherweise resultierenden Risiken
machen. Bei einem Blind-Pool wissen die Anleger zum
Zeitpunkt ihrer Anlageentscheidung noch nicht, in wel-
che Projekte (Immobilien) ihr Kapital investiert wird. Beim
Semi-Blind-Pool sind (anders als bei einem Blind-Pool) die
Investitionskriterien fir den Erwerb von Vermogensge-
genstanden in den Anlagebedingungen (Verkaufspros-
pekt: § 3 der Anlagebedingungen s.S.111) verbindlich fest-
gelegt. Aufgrund des Semi- Blind-Pool-Konzeptes kdnnen
sich bei diesem Fonds erhebliche Abweichungen von den
prognostizierten Werten ergeben.
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Risiken durch allgemeine rechtliche und steuerliche
Verdnderungen

Der Fonds ist so konzipiert, dass er den aktuellen rechtli-
chen und steuerlichen Grundlagen entspricht. Es ist
nicht auszuschliefen, dass die Finanzverwaltung und/
oder die Rechtsprechung hiervon abweichende Rechts-
auffassungen vertreten und es dadurch zu einer Ver-
schlechterung der Ergebnisse auf der Ebene der Fonds-
gesellschaft kommt. Dies konnte zu einer Reduzierung
der Auszahlung an den Anleger und dem Verlust des
eingesetzten Kapitals inklusive Agio des Anlegers fuh-
ren. Zuklinftige wirtschaftliche, rechtliche und steuer-
rechtliche Entwicklungen, die jetzt nicht absehbar sind,
wie z. B. Anderungen in der Gesetzgebung, Rechtspre-
chung und Verwaltungspraxis, kdbnnen das prognosti-
zierte Ergebnis beeintrachtigen und auch die Vermo-
gensanlage als Ganzes gefahrden. Darlber hinaus sind
Rechtsanderungen nicht vollstandig auszuschlieRen,
die die Moglichkeit einer entschadigungslosen Enteig-
nung der Grundstlicke beinhalten.

Auch in diesem Fall wiirde der Fondsgesellschaft die In-
solvenz drohen und das gezeichnete Kapital der Investo-
ren verloren gehen.

Haftungsrisiken der Investoren als Kommanditisten

Eine Inanspruchnahme von Gesellschaftern durch Glau-
biger der ZBI Regiofonds Wohnen, z. B. fir Fremdmittel
der Gesellschaft, besteht fiir den Fall, dass die Komman-
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diteinlage in Hohe der im Handelsregister eingetrage-
nen Haftsumme noch nicht eingezahlt ist oder durch
Entnahmen unter die im Handelsregister eingetragene
Haftsumme gemindert wurde. Das Risiko besteht auch,
wenn dem Investor Entnahmen zuflieRen, obwohl ent-
sprechende Ergebnisse hierfir nicht erzielt wurden.
In diesem Fall lebt die AulRenhaftung bis zur Hohe der
im Handelsregister eingetragenen Haftsumme wieder
auf. Daneben kommt eine Haftung im Innenverhaltnis
in entsprechender Anwendung der §§ 30 ff. GmbHG bis
zur Hohe der empfangenen Auszahlungen in Betracht,
soweit Auszahlungen erfolgt sind, obwohl die finanziel-
le Lage der Fondsgesellschaft dies nicht zugelassen hat-
te. Dies gilt insbesondere dann, wenn der Investor Aus-
zahlungen von der Fondsgesellschaft erhalt, denen kein
entsprechender handelsrechtlicher Gewinn gegentber
steht. Mittelbar tUber die Treuhanderin beteiligte Inves-
toren tragen im Ergebnis das gleiche Haftungsrisiko, da
diese gemal’ den Vereinbarungen des Treuhandvertra-
ges verpflichtet sind, die Treuhanderin von allen Ver-
bindlichkeiten, die mit dem treuhanderisch Gbernom-
menen Anteil zusammenhangen, freizustellen.

Totalverlustrisiko

Es besteht das Risiko des vollstandigen Verlusts des Be-
teiligungsbetrags inklusive Agio. Dem Anleger kdnnen
individuell zusatzliche Vermogensnachteile entstehen,
z. B. durch Kosten fir Steuerzahlungen oder aus einer
moglichen personlichen Fremdfinanzierung.
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ZBI REGIOFONDS WOHNEN ANGABENVORBEHALT

Wichtige Hinweise:

Die in diesem Dokument enthaltenen Angaben stellen
keine Anlageberatung bzw. Empfehlung dar. Weitere
Informationen, insbesondere zur Struktur und den Risi-
ken der Beteiligung, enthalten der Verkaufsprospekt (in-
klusive des darin abgedruckten Gesellschaftsvertrages
und der Anlagebedingungen) sowie die wesentlichen
Anlegerinformationen (gemeinsam ,Verkaufsunterla-
gen”).Flr den Beitritt zu der ZBI REGIOFONDS WOHNEN
1 GmbH & Co. geschlossene Investmentkommanditge-
sellschaft (,Investmentvermdgen®) sind ausschlieRlich
die vorbenannten Verkaufsunterlagen inklusive der An-
gabe aller Risiken sowie die Zeichnungsunterlagen
mafgeblich. Interessenten wird vor einer Kaufentschei-
dung nachdriicklich das Lesen der gesamten Verkaufs-
unterlagen empfohlen. Alle getatigten Aussagen geben
die aktuelle Einschatzung der das Investmentvermogen
verwaltenden Kapitalverwaltungsgesellschaft, der ZBI
Fondsmanagement AG, wieder, die ohne vorherige An-
kiindigung geandert werden konnen. Soweit die im Do-
kument enthaltenen Daten erkennbar von Dritten

stammen (z. B. bei Quellenangaben), wird flr die Rich-
tigkeit und Vollstandigkeit dieser Daten keine Gewahr
ubernommen. Das Beteiligungsangebot richtet sich
grundsatzlich an natirliche Personen, die in Deutsch-
land unbeschrankt steuerpflichtig sind, ihre Beteiligung
im Privatvermogen halten und diese nicht fremdfinan-
zieren. Die steuerliche Behandlung beim Anleger ist von
seinen personlichen Verhaltnissen abhangig und kann
kunftigen Anderungen unterworfen sein. Dem Ver-
kaufsprospekt ist zu entnehmen, inwieweit der Vertrieb
des Produkts unzuldssig oder eingeschrankt ist (z. B. Be-
schrankungen fir bestimmte Rechtsordnungen oder
auslandische Personen).Diese Broschiire ersetzt keine
sorgfaltige Beratung durch einen kompetenten Anlage-
berater oder Finanzanlagenvermittler. Zeichnungen
von Anteilen an dem Investmentvermogen sollten nur
auf Grundlage der vollstandigen Verkaufsunterlagen
erfolgen. Diese Unterlagen sind in deutscher Sprache
bei der ZBl Fondsmanagement AG, Henkestrae 10,
91054 Erlangen, oder unter www.zbi-kvg.de kostenfrei
in elektronischer und gedruckter Form erhaltlich.
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