
Basisinformationsblatt

Zweck

Dieses Informationsblatt stellt Ihnen wesentliche Informationen über dieses Anlageprodukt zur Ver-

fügung. Es handelt sich nicht um Werbematerial. Diese Informationen sind gesetzlich vorgeschrieben,

um Ihnen dabei zu helfen, die Art, das Risiko, die Kosten sowie die möglichen Gewinne und Verluste

dieses Produkts zu verstehen, und Ihnen dabei zu helfen, es mit anderen Produkten zu vergleichen.

Produkt

Produkt: UniImmo: Wohnen ZBI (nachfolgend "Fonds" genannt).

Hersteller: ZBI Fondsmanagement GmbH, Union Investment Gruppe.

ISIN: DE000A2DMVS1

Webseite: https://www.union-investment.de

Telefon: 004969 58998-6060

Die Bundesanstalt für Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) ist für die Aufsicht von ZBI Fondsmanagement GmbH in Bezug auf das Basisinforma-

tionsblatt zuständig.

Dieses PRIIP ist in Deutschland, Österreich zugelassen.

Datum des Basisinformationsblatts: 25. Februar 2026

Sie sind im Begriff, ein Produkt zu erwerben, das nicht einfach ist und schwer zu verstehen sein kann.

Um welche Art von Produkt handelt es sich?

Art: Der Fonds ist ein in Deutschland aufgelegtes Immobilien-Sondervermögen.

Laufzeit: Der Fonds hat eine unbegrenzte Laufzeit. Wir sind berechtigt, die Verwaltung des Fonds unter Einhaltung einer Kündigungsfrist von

mindestens sechs Monaten durch Bekanntmachung im Bundesanzeiger und darüber hinaus im Jahres- oder Halbjahresbericht zu kündigen. Sie

können von der Gesellschaft die Rücknahme Ihrer Anteile verlangen. Für Details zur Rückgabemöglichkeit wird auf den Abschnitt „Wie lange

sollte ich die Anlage halten, und kann ich vorzeitig Geld entnehmen?” verwiesen. 

Ziele: Ziel des Immobilienfonds ist es, aus den gehaltenen Immobilien bzw. Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften regelmäßige Erträge

aufgrund zufließender Mieten sowie einen kontinuierlichen Wertzuwachs zu erwirtschaften. 

Der Fonds erwirbt überwiegend Wohn- oder gemischt genutzte Immobilien und/oder Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften, die in ent-

sprechende Wohn- oder gemischt genutzte Immobilien investieren. Darüber hinaus können auch Immobilien aus einem Mitgliedstaat der Eu-

ropäischen Union oder aus einem anderen Vertragsstaat des Abkommens über den Europäischen Wirtschaftraum sowie in europäischen Staa-

ten außerhalb des Europäischen Wirtschaftraums erworben werden. Mindestens 5 Prozent und maximal 49 Prozent des Fondsvermögens kön-

nen in Liquiditätsanlagen, z.B. Bankguthaben und Geldmarktinstrumenten, angelegt werden. Bis zu 30 Prozent des Wertes aller erworbenen

Immobilien dürfen durch Kredite fremdfinanziert werden. Der Fonds darf Geschäfte mit Derivaten nur abschließen, um vorhandene Vermö-

gensgegenstände abzusichern. Die Anlagestrategie bezieht sich nicht auf einen Vergleichsmaßstab und verfolgt kein indexgebundenes Ziel,

sondern die Anlageentscheidungen werden aktiv auf Basis von aktuellen Immobilien- und Kapitalmarkteinschätzungen getroffen. 

Der Fonds investiert derzeit überwiegend in deutsche Wohnimmobilien wie Wohnhäuser, Wohnanlagen oder gemischt genutzte Geschäftshäu-

ser mit Wohnungen. Dabei wird das Immobilienvermögen nach den Kriterien einer nachhaltigen Ertragskraft, Lage, Größe, Nutzung und Mie-

terstruktur gemischt.

Die Ausschüttung der Erträge des Fonds erfolgt in der Regel jährlich nach Schluss des Geschäftsjahres.

Verwahrstelle des Fonds ist die DZ BANK AG Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank, Frankfurt am Main.

Den Prospekt und die aktuellen Jahres- und Halbjahresberichte, die aktuellen Anteilpreise sowie weitere Informationen zu dem Fonds finden

Sie kostenlos in deutscher Sprache unter https://www.union-investment.de/DE000A2DMVS1.

Kleinanleger-Zielgruppe: Der Fonds richtet sich an Kleinanleger. Diese Kunden verfolgen das Ziel der Vermögensbildung / -optimierung und

haben einen mittel- bis langfristigen Anlagehorizont. Bei dem vorliegenden Fonds handelt es sich um ein Produkt für Kunden mit Basiskennt-

nissen und /oder -erfahrungen mit Finanzprodukten. Der Kunde kann einen finanziellen Verlust tragen und legt keinen Wert auf Kapitalschutz.

Welche Risiken bestehen und was könnte ich im Gegenzug dafür bekommen? 

Risikoindikator 

 
Der Risikoindikator beruht auf der Annahme, dass Sie das Produkt 4 Jahre halten.

Wenn Sie die Anlage frühzeitig auflösen, kann das tatsächliche Risiko erheblich davon abweichen und Sie erhalten unter Um-

ständen weniger zurück.

Sie können Ihr Produkt möglicherweise nicht ohne Weiteres verkaufen oder Sie müssen es unter Umständen zu einem Preis verkaufen, der

sich erheblich auf Ihren Erlös auswirkt.

Der Gesamtrisikoindikator hilft Ihnen, das mit diesem Produkt verbundene Risiko im Vergleich zu anderen Produkten einzuschätzen. Er zeigt,
wie hoch die Wahrscheinlichkeit ist, dass Sie bei diesem Produkt Geld verlieren, weil sich die Märkte in einer bestimmten Weise entwickeln
oder wir nicht in der Lage sind, Sie auszubezahlen.
Wir haben dieses Produkt auf einer Skala von 1 bis 7 in die Risikoklasse 3 eingestuft, wobei 3 einer mittelniedrigen Risikoklasse entspricht.
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Das LG Nürnberg-Fürth hat uns die Verwendung der Risikoklasse 3 mit Urteil vom 21.2.2025 untersagt. Hieraus entstehende Risiken: verstärkte
Anteilrückgaben, Aussetzung der Rücknahme von Anteilen, erschwerte Veräußerung von Vermögensgegenständen. Das Urteil ist nicht rechts-
kräftig und wird überprüft.
Vom Gesamtrisikoindikator nicht angemessen erfasste Risiken: Investitionen in Projektentwicklungen, Beteiligungen an Immobiliengesellschaf-
ten, Fremdfinanzierungen der Vermögensgegenstände, Steuerliche Veränderungen, Geschäfte mit Derivaten sowie Immobilienmarktverände-
rungen.
Dieses Produkt beinhaltet keinen Schutz vor künftigen Marktentwicklungen, so dass Sie das angelegte Kapital ganz oder teilweise verlieren
könnten.
Informationen zu vertraglich vereinbarten Ausstiegsgebühren oder langen Kündigungsfristen finden Sie im Abschnitt „Wie lange sollte ich die
Anlage halten und kann ich vorzeitig Geld entnehmen?“

Performance-Szenarien

Was Sie bei diesem Produkt am Ende herausbekommen, hängt von der künftigen Marktentwicklung ab. Die künftige Marktentwicklung ist un-

gewiss und lässt sich nicht mit Bestimmtheit vorhersagen.

Das dargestellte pessimistische, mittlere und optimistische Szenario veranschaulichen die schlechteste, durchschnittliche und beste Wertent-

wicklung des Produkts und/oder einer geeigneten Benchmark in den letzten 10 Jahren. Die Märkte könnten sich künftig völlig anders entwi-

ckeln.

Zahlung einer einmaligen Anlage

Empfohlene Haltedauer 4 Jahre

Anlagebeispiel 10.000 EUR

Wenn Sie nach 1 Jahr

aussteigen (1)
Wenn Sie nach 4 Jahren
aussteigen

Szenarien 

Minimum Es gibt keine garantierte Mindestrendite. Sie könnten Ihre Anlage ganz oder teilweise verlieren. 

Stressszenario

Was Sie am Ende nach Abzug der Kosten
herausbekommen könnten

4.200 EUR 1.830 EUR

Jährliche Durchschnittsrendite -58,0 % -34,6 %

Pessimistisches Szenario

Was Sie am Ende nach Abzug der Kosten
herausbekommen könnten

7.450 EUR 7.420 EUR

Jährliche Durchschnittsrendite -25,5 % -7,2 %

Mittleres Szenario

Was Sie am Ende nach Abzug der Kosten
herausbekommen könnten

9.680 EUR 10.220 EUR

Jährliche Durchschnittsrendite -3,2 % 0,6 %

Optimistisches Szenario

Was Sie am Ende nach Abzug der Kosten
herausbekommen könnten

9.820 EUR 10.540 EUR

Jährliche Durchschnittsrendite -1,8 % 1,3 %

In den angeführten Zahlen sind sämtliche Kosten des Produkts selbst enthalten, jedoch unter Umständen nicht alle Kosten, die Sie an Ihren Be-

rater oder Ihre Vertriebsstelle zahlen müssen, sowie die Kosten Ihres Beraters oder Ihrer Vertriebsstelle. Unberücksichtigt ist auch Ihre persönli-

che steuerliche Situation, die sich ebenfalls auf den am Ende erzielten Betrag auswirken kann. 

Das Stressszenario zeigt, was Sie unter extremen Marktbedingungen zurückbekommen könnten. 

Das pessimistische Szenario ergab sich bei einer Anlage zwischen 06/2023 und 09/2025.

Das mittlere Szenario ergab sich bei einer Anlage zwischen 08/2018 und 08/2022.

Das optimistische Szenario ergab sich bei einer Anlage zwischen 09/2015 und 09/2019.

Was geschieht, wenn ZBI Fondsmanagement GmbH nicht in der Lage ist, die Auszahlung vorzunehmen?

Der Ausfall der Gesellschaft hat keine direkten Auswirkungen auf Ihre Auszahlung, da die gesetzliche Regelung vorsieht, dass bei einer Insol-

venz der Kapitalverwaltungsgesellschaft das Sondervermögen nicht in die Insolvenzmasse eingeht, sondern eigenständig erhalten bleibt.

Welche Kosten entstehen?

Die Person, die Ihnen dieses Produkt verkauft oder Sie dazu berät, kann Ihnen weitere Kosten berechnen. Sollte dies der Fall sein, teilt diese

Person Ihnen diese Kosten mit und legt dar, wie sich diese Kosten auf Ihre Anlage auswirken werden.

Kosten im Zeitverlauf

In den Tabellen werden Beträge dargestellt, die zur Deckung verschiedener Kostenarten von Ihrer Anlage entnommen werden. Diese Beträge

hängen davon ab, wie viel Sie anlegen, wie lange Sie das Produkt halten und wie gut sich das Produkt entwickelt. Die hier dargestellten Beträ-

ge veranschaulichen einen beispielhaften Anlagebetrag und verschiedene mögliche Anlagezeiträume.

Wir haben folgende Annahme zugrunde gelegt: 

- Im ersten Jahr würden Sie den angelegten Betrag zurückerhalten (0 % Jahresrendite). Für die anderen Halteperioden haben wir angenom-

men, dass sich das Produkt wie im mittleren Szenario dargestellt entwickelt.

- 10.000 EUR werden angelegt.
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Wenn Sie nach 1 Jahr aussteigen (1) Wenn Sie nach 4 Jahren aussteigen

Kosten insgesamt 742 EUR 1.568 EUR

Jährliche Auswirkungen der Kosten (*) 7,4 % 4,0 % pro Jahr

(*) Diese Angaben veranschaulichen, wie die Kosten Ihre Rendite pro Jahr während der Haltedauer verringern. Wenn Sie beispielsweise zum

Ende der empfohlenen Haltedauer aussteigen, wird Ihre durchschnittliche Rendite pro Jahr voraussichtlich 4,6 % vor Kosten und 0,6 % nach

Kosten betragen.

Wir können einen Teil der Kosten zwischen uns und der Person aufteilen, die Ihnen das Produkt verkauft, um die für Sie erbrachten Dienstleis-

tungen zu decken. Der Betrag wird Ihnen mitgeteilt.

Zusammensetzung der Kosten

Einmalige Kosten bei Ein- oder Ausstieg
Wenn Sie nach 1 Jahr
aussteigen

Einstiegskosten

4,8 % des Betrags, den Sie beim Einstieg in diese Anlage zahlen. Darin enthalten
sind Vertriebskosten in Höhe von 4,8 % des Anlagebetrages / 476 EUR. Dies ist
der Höchstbetrag, der Ihnen berechnet wird. Die Person, die Ihnen das Produkt
verkauft, teilt Ihnen die tatsächliche Gebühr mit.

bis zu 476 EUR

Ausstiegskosten
Wir berechnen keine Ausstiegsgebühr für dieses Produkt. Die Person, die Ihnen
das Produkt verkauft, kann jedoch eine Gebühr berechnen.

Laufende Kosten pro Jahr

Verwaltungsgebühren und
sonstige Verwaltungs- oder
Betriebskosten

1,6 % des Wertes Ihrer Anlage pro Jahr. Hierbei handelt es sich um eine
Schätzung auf der Grundlage der tatsächlichen Kosten des letzten Jahres.

160 EUR

Transaktionskosten

1,1 % des Wertes Ihrer Anlage pro Jahr. Hierbei handelt es sich um eine
Schätzung der Kosten, die anfallen, wenn wir die zugrunde liegenden Anlagen
für das Produkt kaufen oder verkaufen. Der tatsächliche Betrag hängt davon ab,
wie viel wir kaufen und verkaufen. Die Transaktionskosten enthalten die
expliziten Transaktionskosten für Liquiditäts- und Währungsgeschäfte. Zudem
werden hier die Abschreibung der Anschaffungsnebenkosten sowie die
anfallenden Kosten für Immobilienverkäufe ausgewiesen.

106 EUR

Zusätzliche Kosten unter bestimmten Bedingungen

Erfolgsgebühren Für dieses Produkt wird keine Erfolgsgebühr berechnet.

Wie lange sollte ich die Anlage halten, und kann ich vorzeitig Geld entnehmen?

Empfohlene Haltedauer: 4 Jahre

Dieses Produkt ist auf eine mittelfristige Anlage ausgerichtet. Bei Rückgabe vor der empfohlenen Haltedauer fallen keine Kosten oder Gebüh-

ren an.

Anteile an dem Fonds können grundsätzlich bewertungstäglich zurückgegeben werden. Allerdings ist die Rückgabe von Anteilen erst nach Ab-

lauf einer Mindesthaltefrist von 24 Monaten und unter Einhaltung einer Rückgabefrist von 12 Monaten möglich. Sie müssen in der Lage sein,

die eingeschränkte Verfügbarkeit der Anteile hinzunehmen. Wir sind berechtigt die Rücknahme auszusetzen, wenn außergewöhnliche Um-

stände dies unter Berücksichtigung der Anlegerinteressen erforderlich erscheinen lassen oder die im Fonds vorhandenen liquiden Mittel nicht

ausreichen oder nicht sofort zur Verfügung stehen, um alle Anteilrückgaben zu bedienen und gleichzeitig die ordnungsgemäße laufende Be-

wirtschaftung des Fonds sicherzustellen.

Wie kann ich mich beschweren?

Bei Beschwerden können Sie sich an Union Investment Privatfonds GmbH auf der Internetseite https://www.union-investment.de/beschwerde 

oder schriftlich an Union Investment Service Bank AG, 60621 Frankfurt am Main, Telefon 069 58998-6060 oder per E-Mail an service@union-in-

vestment.de wenden. Beschwerden über die Person, die zu dem Produkt berät oder es verkauft, können Sie direkt an diese Person richten.

Sonstige zweckdienliche Angaben

Unter https://www.union-investment.de/DE000A2DMVS1 finden Sie Informationen zur vergangenen Wertentwicklung aus den zurückliegen-

den 9 Jahren sowie eine monatlich aktualisierte Veröffentlichung der Berechnung früherer Performance-Szenarien und früherer Kostenquoten.

Der Fonds unterliegt den deutschen Steuergesetzen. Dies kann Auswirkungen darauf haben, wie Sie bzgl. Ihrer Einkünfte aus dem Fonds be-

steuert werden.

(1) Bitte beachten Sie die Mindesthaltefrist von 24 Monaten. Weitere Details können Sie dem Abschnitt „Wie lange sollte ich die Anlage halten, und kann ich vorzeitig

Geld entnehmen.“ entnehmen. 
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