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Auf einen Blick: Kennzahlen des WERTGRUND WohnSelect D

Stand 28. Februar 2023 bzw.
Geschaftsjahr 1. Marz 2022

Stand 28. Februar 2022 bzw.
Geschaftsjahr 1. Mdrz 2021

bis 28. Februar 2023 bis 28. Februar 2022

Fondsvermogen
Fondsvermdgen netto 456.117 436.122 TEUR
Fondsvermdgen brutto (Fondsvermdgen netto zzgl. Krediten) 505.153 477.226 TEUR
Nettomittelzu-/-abfluss 12.026 49.258 TEUR
Investitionsquote’ 110,75 109,43 %
Finanzierungsquote? 10,8 99 %
Immobilienvermdgen
Immobilienvermdgen gesamt, direkt gehalten 453.350 417.347 TEUR
Anzahl der Fondsobjekte gesamt? 18 16
Verdnderung im Immobilienportfolio

Ankédufe von Objekten 2 2

Verkdufe von Objekten - -
Vermietungsquote* 95,1 95,7 %
Liquiditat
Bruttoliquiditat 39.890 41.978 TEUR
Bruttoliquiditdtsquote 8,8 9,6 %
Gebundene Mittel® 7.790 10.808 TEUR
Freie Liquiditat® 32.100 31170 TEUR
Liquiditatsquote’ 70 72 %
Wertentwicklung (BVI-Rendite)®
seit Auflage am 20. April 2010 116,2 10,1 %
seit Auflage am 20. April 2010 p. a. 6,2 6,5 %
fiir ein Jahr® 29 5,2 %
Anteile
Umlaufende Anteile 4.089.935 3.980.975 Stiick
Riicknahmepreis/Anteilwert m,s2 109,55 EUR
Ausgabepreis inkl. 5 % Ausgabeaufschlag 117,10 115,03 EUR
Ausschiittung
Ausschiittung je Anteil 0,75 1,21 EUR
Ausschiittungsstichtag 16. August 2023 10. August 2022
Sonstiges
Gesamtkostenquote 1,42 137 EUR

Auflage des Fonds: 20. April 2010 ISIN: DE 000 ATCUAY 0
Internet: www.wohnselect.de WKN: ATCUAY

Fondsvermdgen brutto bezogen auf das Fondsvermdgen netto.

Summe der Kredite nach § 260 KAGB bezogen auf das Immobilienvermégen gesamt.

Inklusive Baugrundstiick in Géttingen.

Auf Basis Jahres-Bruttosollmietertrag, stichtaghezogen.

Gebundene Mittel: Summe der Verbindlichkeiten und Forderungen aus der Grundstiicksbewirtschaftung inkl.
Mietsicherheiten sowie restliche Verbindlichkeiten, rechtswirksame Verpflichtungen aus Grundstiickskaufen
und Bauvorhaben sowie Riickstellungen ohne latente Steuern, innerhalb 2 Jahren fillige Darlehenszinsen und
per 28.02.2023 fiir die nachste Ausschiittung reservierte Mittel in Hohe von 3.067 TEUR

Vergangenheitswerte sind kein Indikator fiir zukiinftige Ergebnisse.

Bruttoliquiditét abziiglich gebundener Mittel.

Freie Liquiditat bezogen auf das Fondsvermdgen netto.

Nach Berechnungsmethode des Bundesverbands Investment und Asset Management e. V. (BVI): Anlage zum
Anteilwert (= Riicknahmepreis)/Bewertung zum Anteilwert; Wiederanlage der Ausschiittung zum Anteilwert
(= kostenfreie Wiederanlage).

Angabe zum 28.02.2023 fiir den Zeitraum vom 01.03.2022 bis 28.02.2023 bzw. Angabe zum 28.02.2022 fiir den
Zeitraum vom 01.03.2021 bis 28.02.2022
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Tatigkeitsbericht

Tatigkeitsbericht

Sehr geehrte Anlegerinnen und Anleger,

mit dem vorliegenden Jahresbericht mochte Sie das Fonds-
management des WERTGRUND WohnSelect D uiber die Entwicklung
des Fonds im Zeitraum vom 1. Mdrz 2022 bis 28. Februar 2023 infor-
mieren.

Anlagestrategie

Das bisherige Investitionsinteresse des WERTGRUND WohnSelect D
konzentrierte sich auf Bestandswohnimmobilien und Nachverdich-
tungen an ausgewahlten Standorten in Deutschland. Seit dem Jahr
2020 hat der WERTGRUND WohnSelect D seine Strategie erweitert
und wird in den kommenden Jahren schrittweise Projektentwick-
lungen als Forward-Deals in etablierten Lagen in Deutschland
ankaufen. Dies bedeutet, dass die betreffenden Objekte vor Baufer-
tigstellung angekauft werden. Voraussetzung dafiir ist, dass die Pro-
jekte den Qualitatsstandards von WERTGRUND' entsprechen, das
Baurecht bereits gesichert ist und WERTGRUND Einfluss auf die Aus-
stattung und Flachenzuschnitte nehmen kann. Einen wichtigen Teil
der Fondsstrategie bilden dartiber hinaus auch Investitionen in den
sozial geforderten und geforderten Wohnungsbau. Unverandert
dazu setzen wir bei bereits im Bestand befindlichen Objekten Nach-
verdichtungsmaoglichkeiten in Form von Dachgeschossausbauten
sowie Neubauten um. Dabei erfolgt das Management der gesamten
Wertschépfung durch WERTGRUND.

Dartiber hinaus qualifiziert sich der Fonds aufgrund der Anlagestra-
tegie als Finanzprodukt im Sinne des Art. 8 der Offenlegungsverord-
nung (Verordnung (EU) 2019/2088). Im Rahmen der Auswahl und
Verwaltung der Immobilien fiir den Fonds werden 6kologische, sozi-
ale und sonstige, dem Wohnkomfort dienende Merkmale bertick-
sichtigt. Die Gesellschaft investiert fortlaufend mindestens 30 % des
Gesamtwertes aller Immobilien des Fonds in Immobilien, welche die
von der Gesellschaft fiir den Fonds festgelegten 6kologischen, sozi-
alen und sonstigen, dem Wohnkomfort dienenden Merkmale im
Rahmen einer Gesamtbetrachtung zu mehr als 50 % erfiillen, wobei
der Grad der Erfiillung sich dabei aus der Summe der einzeln gewich-
teten 6kologischen, sozialen und sonstigen, dem Wohnkomfort die-
nenden Merkmale ermittelt. Details dazu finden Sie im Anhang -
RegelmédBige Informationen gemdR Offenlegungsverordnung ab
Seite 45.

Daneben hat sich die Gesellschaft verpflichtet, bei der Verwaltung

des Fonds die wichtigsten nachteiligen Auswirkungen von Investiti-
onsentscheidungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren, d.h. Umwelt-,

T WERTGRUND Immobilien AG und deren Tochtergesellschaften (zusammen ,WERTGRUND").

Sozial- und Arbeitnehmerbelange, die Achtung der Menschen-
rechte und die Bekdmpfung von Korruption und Bestechung, zu
beriicksichtigen.

Die wichtigsten Investitions- und Desinvestitionskriterien im Uberblick:

® [nvestition in finf bis acht ausgewahlte Standorte und Regionen
mit Wachstums- und Mietsteigerungspotenzialen in Deutschland

® [nvestition in Bestands-Wohnimmobilien sowie
Projektentwicklungen

B bei der Investition Berlicksichtigung der vorgenannten nachhal-
tigkeitsbezogenen (= 6kologischen und sozialen sowie sonsti-
gen, dem Wohnkomfort dienenden) Merkmale sowie der
genannten Umweltziele im Rahmen und Umfang der jeweils
dafir festgelegten Investitionsquoten

® Standortoptimierung, um ein effizientes Management vor Ort zu
gewadhrleisten

m geringer Anteil von Gewerbeflachen

® Erwerb von Einzelobjekten und kleineren Portfolios sowie
Projektentwicklungen (ca. 10 bis 100 Mio. EUR)

® Fokus auf innerstadtische und zentrumsnahe Lagen mit langfris-
tigem Vermietungspotenzial, mittlere bis gute Wohnlagen

m Leerstand bei Erwerb bis max. 25 % je Objekt

B Objekte mit Sanierungs- und Instandhaltungsstau moglich
(insbesondere energetischer Sanierungsbedarf), wenn entspre-
chende Mietsteigerungspotenziale vorhanden sind

® Bestandshaltung der Objekte ca. zehn bis 15 Jahre, Verkauf von
Einzelobjekten oder Teilbestdnden opportunistisch

® Fremdkapitalhéhe von max. 30 % des Verkehrswertes der im
Fonds befindlichen Immobilien und nach Mal3gabe der
Vorgaben des Kapitalanlagegesetzbuches

® Vermeidung von Klumpenrisiken durch eine Vielzahl von
Objekten, Standorten und Mietern, hohe Risikodiversifikation

® Management der gesamten Wertschdpfung durch WERTGRUND

Der WERTGRUND WohnSelect D ist ein offener inlandischer Publi-
kums-AIF nach dem KAGB (Kapitalanlagegesetzbuch), der in
Bestandswohnimmobilien sowie in Projektentwicklungen in
Deutschland investiert. Wir haben uns bewusst fir diese Asset-
klasse entschieden, weil wir davon liberzeugt sind, dass sich mit
marktgangigen Wohnimmobilien in Deutschland langfristig attrak-
tive und gleichzeitig stabile Renditechancen ergeben kdnnen.
Ebenso kann das Potenzial einer Aufstockung oder dariiber hinaus
noch nicht genutztes Baurecht bei angekauften Wohnanlagen zur
Erweiterung des Bestandes ausgenutzt werden (klassische Nachver-
dichtung).
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Tatigkeitsbericht

Zum Stand 28. Februar 2023 verfiigt der Fonds tber ein Nettofonds-
volumen von 456.117 TEUR bzw. 2.288 Wohn- und 119 Gewerbeein-
heiten. Von den 2.288 Wohneinheiten sind 35 Wohnungen o&ffent-
lich geférdert. Es werden sowohl Einzelobjekte (ab 10 Mio. EUR) als
auch kleinere Portfolios bis maximal 100 Mio. EUR erworben. Wie
vom KAGB vorgegeben, betrdgt die Fremdkapitalquote des Fonds
nicht mehrals 30 % und liegt per 28. Februar 2023 bei 10,8 %. Grund-
satzlich bevorzugen wir den Erwerb von Immobilien in Form von
Direktinvestments.

Das Immobilienportfolio setzt sich dabei aus fiinf bis maximal acht
Themenregionen zusammen. Die einzelnen Regionen werden nach
ihrem moglichen individuellen Wachstums- und Mietsteigerungs-
potenzial ausgewdhlt. Innerhalb einer Region versuchen wir den
jeweiligen Bestand entsprechend zu optimieren, damit sich ein effi-
zientes Management mit eigenen WERTGRUND-Mitarbeiter/-innen
vor Ort gewdhrleisten ldsst. Diesem Anspruch kommt WERTGRUND
nach, indem neben den Hauptstandorten in Miinchen und Roder-
mark derzeit noch insgesamt zehn Vor-Ort-Biiros in den Stéddten Ber-
lin, Bielefeld, Braunschweig, Dresden, Disseldorf, Hamburg, Kiel,
Koln, Leipzig sowie Liineburg betrieben werden.

Der Standort der Immobilien ist ein wesentlicher Aspekt ihres m&g-
lichen Potenzials. Unser Fokus liegt deshalb auf mittleren bis guten
innerstadtischen bzw. zentrumsnahen Lagen. Bei einem Standort
mit positiven Fundamentaldaten darf das jeweilige Ankaufsobjekt
einen Leerstand von bis zu 25 % aufweisen. Dieser sollte allerdings
durch einen Sanierungs- bzw. Instandhaltungsriickstand zu erklaren
sein und zukiinftig durch entsprechende MalBnahmen reduzierbar
erscheinen. In der Regel werden die Immobilien zehn bis 15 Jahre im
Bestand gehalten. Ein Verkauf von Einzel- oder Teilobjekten kann
aber auch opportunistisch und unter Arrondierungsgesichtspunk-
ten nach einer kiirzeren Halteperiode erfolgen.

Unsere MalBnahmen zur Risikoreduktion und -diversifikation im
Uberblick:

® regionale Diversifikation: Investition in eine Vielzahl von
Objekten und Mietvertrdgen an mehreren Standorten

B Fokus auf Wohnimmobilien: max. 25 % Gewerbeanteil auf
Portfolioebene

m Diversifikation innerhalb der Assetklasse: Investition in Objekte
unterschiedlicher Baualtersklassen

B stabiler Cashflow: Investition in Wohnimmobilien mit méglichst
stabilen Mieteinnahmen und einem Vermietungsstand von
mindestens 75 % zum Zeitpunkt des Ankaufs

B (iberschaubare Investitionen: Verringerung von Entwicklungs-,
Sanierungs- und Vermietungsrisiken durch Erwerb von sanierten,
teilsanierten bzw. neu gebauten Objekten

® Due Diligence: detaillierte wirtschaftliche, rechtliche und
technische Ankaufspriifung

B professionelles Management: regionale Biiros mit in der Regel
eigenen WERTGRUND-Mitarbeiter/-innen
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Tatigkeitsbericht

Zielstandorte bzw. -regionen
Zielstandorte bzw. -regionen in Westdeutschland sind insbeson-
dere:

m Norddeutschland (z. B. Kiel ', Hamburg")

m Region Ostwestfalen-Lippe (z. B. Paderborn, Bielefeld’,
Gltersloh)

® Ballungsraum KélIn, Bonn', Disseldorf?, Aachen’

® Rhein-Main-Gebiet' (z.B. Frankfurt am Main', Wiesbaden,
Mainz', Darmstadt, Taunusgemeinden)

® Rhein-Neckar-Schiene (z. B. Mannheim?, Karlsruhe, Heidelberg)

® Baden-Wirttemberg (z. B. Stuttgart)

® Bayern (z. B. Miinchen')

Als Investitionsstandorte in Ostdeutschland kommen insbesondere
Stadte mit wirtschaftlichem Aufschwungspotenzial und wachsen-
der Bevolkerung infrage. Hier erfolgt aktuell eine Fokussierung auf
die folgenden Stadte:

m Berlin’
m Dresden’

Am 7. April 2023 ist der rechtliche Rahmen fiir die Corona-Schutz-
maBnahmen ausgelaufen. Im Geschéftsjahr 2022/23 haben sich fir
den WERTGRUND WohnSelect D keine negativen Auswirkungen aus
der Corona-Pandemie ergeben.

Mit Beginn des Krieges in der Ukraine am 24. Februar 2022 hat sich
die weltpolitische Lage sowie die wirtschaftliche Lage besonders in
Europa stark verandert. Fir den WERTGRUND WohnSelect D sind
keine unmittelbaren Auswirkungen zu verzeichnen. Die mittelbaren
Auswirkungen z.B. in Form von gestiegenen Energiekosten, héhe-
ren Zinsen oder auch Lieferengpéssen, tragen jedoch insgesamt zu
einem unsicheren Gesamtumfeld bei.

Die groBe Kontinuitdt der Mieteinnahmen bestarkt uns in unserem
Fokus auf die Assetklasse Wohnen Deutschland. Zudem kann sich
der WERTGRUND WohnSelect D mit dem Scope-Rating von a+ wei-
terhin als einer der Spitzenreiter in der Liste der 21 namhaften deut-
schen offenen Immobilienpublikumsfonds positionieren.

Der deutsche Wohnimmobilienmarkt

Wie bereits angenommen, hat sich das verhaltene Marktgeschehen
aus dem ersten Halbjahr bis zum Jahresende fortgesetzt. Auch die
traditionelle Jahresendrallye ist ausgeblieben. Das kam angesichts
einer historisch hohen Inflation, gestiegener Zinsen und einer abge-
schwéchten Konjunktur nicht unerwartet. Mit einem Investment
von gut 13,1 Mrd. EUR in gréBere Wohnungsbestande (ab 30
Wohneinheiten) wurde die Rekordmarke des Vorjahres um ca. 74 %
unterschritten.? Wobei relativierend angemerkt werden muss, dass
der Transaktionsmarkt des Jahres 2021 von einem Ausnahme-
Deal - der rund 22 Mrd. EUR schweren Ubernahme der Deutschen
Wohnen durch Vonovia - gepragt war. Zieht man hingegen den
langjdhrigen Durchschnitt als Referenz heran, ist laut BNP Paribas
ein Riickgang um rund ein Drittel zu konstatieren.

Bei der Verteilung des Investitionsvolumens auf die einzelnen Asset-
klassen zeigt sich ein ungewohntes Bild. Mit einem Anteil von 33,9 %
liegen Projektentwicklungen an der Spitze, was dem guten Jahres-
auftakt geschuldet ist. Ein ungewohnlich hoher Anteil entfallt mit
einem Umsatzanteil von 27 % und einem Rekordvolumen von 3,49
Mrd. EUR auf Einzeltransaktionen. Bestandsportfolios, die sonstigen
Spitzenreiter des Rankings, verzeichnen hingegen mit 26,5 % einen
Zehnjahrestiefstand.?

Transaktions- und Investitionsvolumen deutlich
gesunken

Auch das Transaktionsvolumen war das schwéchste seit zehn Jah-
ren.* Wéhrend sich die Zahl der Transaktionen mit 310 fiir das
Gesamtjahr 2022 im langjdhrigen Schnitt bewegte, lag das durch-
schnittliche Deal-Volumen bei 42 Mio. EUR. Grund dafiir waren die
geringen Marktaktivitaten im groBvolumigen Segment. Die Beliebt-
heit der Top-7-Stadte bei den Investoren ist hingegen unverdndert.
Gut 6,18 Mrd. EUR flossen in die ,Big Seven”, was 47 % des Transakti-
onsvolumens fiir das Gesamtjahr 2022 entspricht.® Dennoch repra-
sentiert dies ein Minus von etwa einem Drittel gegeniiber dem lang-
jahrigen Schnitt. Mit einem Investitionsvolumen von 3 Mrd. EUR ist
die Hauptstadt eine Grof3e fir sich. Dennoch weist auch Berlin den
niedrigsten Umsatz seit 2014 auf. Positiver Ausreiller ist lediglich
Hamburg, das mit einem Volumen von 1,42 Mrd. EUR den langjahri-
gen Schnitt um 33 % Gbertrifft.®

' Indiesen Stadten bzw. Regionen verwaltet WERTGRUND bereits Wohnimmobilienbestande und besitzt teilweise eigene Biiros, die fiir das Management der Fondsimmaobilien sofort genutzt werden kdnnen bzw. bereits genutzt werden.
2 BNP Paribas, ,At a Glance Q4 2022" Wohn-Investmentmarkt Deutschland, https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/wohnungsmarkt/deutschland-at-a-glance-q4-2022

3 BNP Paribas, ,At a Glance Q4 2022" Wohn-Investmentmarkt Deutschland, https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/wohnungsmarkt/deutschland-at-a-glance-q4-2022

*JLL, ,WoMa Monitor Q4 2022", https://www.jll.de/content/dam/jll-com/documents/pdf/research/emea/germany/de/Wohnungsmarktmonitor-JLL-Deutschland-422.pdf

5 BNP Paribas, ,At a Glance Q4 2022" Wohn-Investmentmarkt Deutschland, https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/wohnungsmarkt/deutschland-at-a-glance-q4-2022

¢ BNP Paribas, ,Ata Glance Q4 2022" Wohn-Investmentmarkt Deutschland, https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/wohnungsmarkt/deutschland-at-a-glance-q4-2022
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Zusammenfassend ldsst sich sagen, dass sich der Immobilienmarkt
im Jahr 2022 tiefgreifend verdndert hat. Der stetige Bergauf-Trend
wahrend der lang anhaltenden Niedrigzinsphase wurde jah ausge-
bremst. Angesichts geopolitischer Unsicherheiten, anhaltend hoher
Inflation sowie steigender Zinsen und Baukosten lassen die Markt-
teilnehmer Vorsicht walten. Die Preisfindungsphase, die bereits das
erste Halbjahr 2022 gepragt hat, hélt an — nach Einschatzung von
BNP Paribas bis Mitte des Jahres 2023."

Tendenz fallend: Preisindizes fiir Wohnimmobilien in Q3
und Q4/2022

Bei den Immobilienpreisen ist es im dritten und vierten Quartal des
Jahres 2022 zu einer Trendwende gekommen. Zwar konstatiert der
vdp-Immobilienpreisindex im vierten Quartal gegeniiber dem Ver-
gleichsquartal im Jahr 2021 einen leichten Anstieg um 0,8 %, im Ver-
gleich zum Vorquartal sank er jedoch um 2,0 %.2 In der eher negati-
ven Gemengelage hat die Assetklasse Wohnimmobilien noch relativ
gut abgeschnitten. Zwar sank gemal3 den Zahlen des Statistischen
Bundesamts der Preisindex flir neu erstellte Wohnimmobilien im
dritten Quartal von 7,2 % auf 5,4 % und im vierten Quartal von 5,4 %
auf 1,0 %. Und auch der Preisindex fir bestehende Wohnimmobilien
fiel im dritten Quartal von 10,2 auf 4,1 % und im vierten Quartal von
4,1 % auf —4,2 %.3 In Summe konnten Wohnimmobilien — anders als
Gewerbeimmobilien, die ein Minus von 4,4 % auswiesen —im Jahres-
vergleich ein Plus von 2,1 % verbuchen. Allerdings ist das Ergebnis
den beiden vergleichsweise starken ersten Quartalen zu verdanken.
Ursache fiir die sinkende Nachfrage sind die steigenden Kreditzin-
sen in Verbindung mit den nach wie vor hohen Immobilienpreisen.*

Das gleiche Bild zeichnet sich bei den Top-7-Stadten ab. Auch hier ist
der Anstieg des vdp-Top-7-Index um 2,2 % im Vergleich zum vierten
Quartal 2021 auf das starke erste Halbjahr zurtickzufiihren. Im Ver-
gleich zum Vorquartal sank der Index um 2,0 %. Fir Ein- und Zweifa-
milienhduser in den A-Stadten stieg der Index im Jahresvergleich
um 2,1 %, sank aber im Vergleich zum dritten Quartal um 2,7 %. Den
gleichen Trend findet man auch beim Index fiir Eigentumswohnun-
gen - mit einem Plus im Jahresvergleich um 1,9 % und einem Minus
zum Vorquartal von 2,5 % — sowie bei Mehrfamilienhdusern, deren
Preise im Jahresvergleich um 2,2 % stiegen, im Vergleich zum
Vorquartal aber um 1,9 % sanken.® Die Mieten in den Metropolen
haben hingegen kriftig angezogen. Neuvertragsmieten verteuer-

ten sich im Vergleich zum vierten Quartal 2021 um 6,6 % und legten
allein im letzten Quartal des Jahres 2022 um 2,0 % zu. Damit ist
genau das eingetroffen, was der Verband deutscher Pfandbriefban-
ken fiir das zweite Halbjahr 2022 prognostiziert hatte.®

Deutscher Immobilieninvestmentmarkt beendet 2022
ohne Pointe

Mit 66 Mrd. EUR Transaktionsvolumen ist der deutsche Immobi-
lieninvestmentmarkt’ noch hinter den von JLL prognostizierten 70
Mrd. EUR fiir das Gesamtjahr 202228 zuriickgeblieben und damit so
niedrig wie seit 2012 nicht mehr. Da das Minus im Vergleich zum
Ausnahmejahr 2021 von 41 % relativiert werden muss, ist der um 8 %
verfehlte Zehnjahresschnitt als moderat einzustufen — einmal mehr
dank der starken ersten Jahreshailfte.® Die Ursachen der ausge-
bremsten Dynamik sind die Leitzinserh6hung durch die EZB - zum
vierten Mal im Dezember 2022 auf 2,5 Prozentpunkte — und deren
Ankiindigung, weitere Zinsschritte folgen zu lassen.™ Als unmittel-
bare Folge haben klassische Finanzanlagen gegeniiber Immobilien
an Attraktivitdt gewonnen. Die historisch niedrige Renditedifferenz
zwischen Staatsanleihen und Immobilien war auch der Grund fir
den geringen Kapitalmarktzufluss in den Immobilienmarkt.™

BEG-Forderstopp hat Bremswirkung entfaltet

Der plétzliche Stopp der Bundesférderung fiir effiziente Gebdude
(BEG) hat, wie von Branchenvertretern erwartet, eine zusatzliche
Bremswirkung entfaltet. ZIA-Prasident Dr. Andreas Mattner verwies
schon im Januar 2022 auf die Schwéachung der wirtschaftlichen
Grundlage bei zahlreichen bereits angestof3enen Sanierungs- und
Neubauprojekten. lhm schloss sich Florian Becker, Geschaftsfiihrer
des Bauherren-Schutzbund e.V. (BSB), an, wahrend BFW-Prasident
Dirk Salewski das von der Bundesregierung angepeilte Ziel von
400.000 neuen Wohnungen in Zweifel zog.™ Dass er Recht behalten
hat, ist angesichts des drastischen Wohnungsmangels in Deutsch-
land bedauerlich. Weiter iberschattet wurde das Immobilienjahr
2022 von dem im April 2022 neu aufgelegten Neubau-Fdrderpro-
gramm fir den Effizienzhaus-40-Standard, das bereits nach weni-
gen Stunden wieder gestoppt wurde.

' BNP Paribas, ,At a Glance Q4 2022" Wohn-Investmentmarkt Deutschland, https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/wohnungsmarkt/deutschland-at-a-glance

2 vdp-Immobilienpreisindex Q4 2022, S. 2-3, https://www.pfandbrief.de/site/dam/jcr:db93886d-f4d9-4b65-a3f4-2d72bb551b56/vdp_Index-Broschuere_Q4_2022_DE_final.pdf
3 DESTATIS, https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Baupreise-Immobilienpreisindex/Tabellen/Haeuserpreise-Bauland.html#241674

# vdp-Immobilienpreisindex Q4 2022, S. 2-3, https://www.pfandbrief.de/site/dam/jcr:db93886d-f4d9-4b65-a3f4-2d72bb551b56/vdp_Index-Broschuere_Q4_2022_DE_final.pdf
5 vdp-Immobilienpreisindex Q4 2022, S. 2-3, https://www.pfandbrief.de/site/dam/jcr:db93886d-f4d9-4b65-a3f4-2d72bb551b56/vdp_Index-Broschuere_Q4_2022_DE_final.pdf
¢ vdp-l bilienpreis-Index 2.2022, S. 4, https://www.pfandbrief.de/site/dam/jcr:967h6d68-439f-4¢50-93b0-1ha52a8ffbdc/Index%20Q2%20Broschuere_DE_final.pdf
7
8
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https://www.jll.de/de/presse/Deutscher-Investmentmarkt-beendet-2022-mit-angezogener-Handbremse
https://www.jll.de/de/presse/Immobilienmarkt-zwischen-Krisen-Zinsen-und-verhaltenem-Ausblick
https://www.jll.de/de/presse/Deutscher-Investmentmarkt-beendet-2022-mit-angezogener-Handbremse
" https://www.bundeshank.de/de/aufgaben/themen/ezb-rat-erhoeht-leitzinsen-um-50-basispunkte-901974
" https://www.jll.de/de/presse/Deutscher-Investmentmarkt-beendet-2022-mit-angezogener-Handbremse

" https://www.immobilien-aktuell-magazin.de/topics/beg-stopp-kfw-foerderung-effiziente-gebaeude-hintergruende-entwicklungen-und-reaktionen-immobilienbranche
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BEG-Reform ist zum Teil in Kraft getreten

In der Pressemitteilung vom 26. Juli 2022 hat das Bundesministe-
rium fur Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK) erste MalBnahmen zur
erneuten BEG-Reform angekiindigt.” Diese sind im Jahr 2022 zum
Teil in gestufter Reihenfolge in Kraft getreten. Im Interesse einer ver-
einfachten Antragstellung kann seit dem 28. Juli 2022 die Férderung
fur eine Komplettsanierung ausschlie8lich bei der staatlichen For-
derbank KfW beantragt werden. Fiir EinzelmaBnahmen, wie den
Austausch von Fenstern, Tlren oder Heizkesseln, ist seit dem
15. August 2022 das Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle
zustandig. Mit beiden Reformen treten neue Férderbedingungen in
Kraft. Wahrend die im Haushalt- und Wirtschaftsplan zum Klima-
und Transformationsfonds (KTF) zugewiesenen Fordermittel fiir die
Sanierung auf zwolf bis 13 Mrd. EUR stiegen, wurden die Fordersatze
reduziert. Bei Komplettsanierungen wurde angesichts des sich ver-
dndernden Zinsumfelds auf zinsglinstige Kredite und Tilgungszu-
schiisse umgestellt. Die Breitenférderung fiir Privatpersonen, Kom-
munen, Unternehmen und gemeinniitzige Einrichtungen blieb
bestehen. Die Reform der Neubauférderung wurde fiir das Jahr 2023
angekiindigt. Doch schon jetzt ist bekannt, dass die Zuschussforde-
rung fir Neubauten komplett entfallen wird. Lediglich ein auf 5 %
abgesenkter Tilgungszuschuss Uber ein zinsglinstiges Darlehen ist
moglich. Ob gesenkte Férdersatze und die Streichung von Zuschds-
sen angesichts steigender Bauzinsen, Energie- und Lebenshaltungs-
kosten zur energetischen Sanierung oder zum Neubau anregen, ist
zumindest fraglich. Von daher stand das Immobilienjahr 2022 im
Zeichen sehr vorsichtiger Kalkulationen und des vielfachen Ver-
zichts auf Projektentwicklungen.

Gemeinsamer Appell der 17 Verbdnde und Kammern
zum Wohnungsbau

Von den 1,2 Millionen im Jahr 2022 hierzulande aufgenommenen
Schutzsuchenden stammten die meisten aus der Ukraine. lhren
Wohnort kdnnen sie unter der Voraussetzung der vollstandigen Kos-
tentibernahme frei wahlen. Ist dies nicht der Fall, erfolgt die Vertei-
lung auf die Bundesldnder via Erstverteilung fir Asylsuchende
(EASY).2 Die meisten von ihnen sind in Nordrhein-Westfalen, Bayern,
Baden-Wirttemberg, Niedersachsen und Hessen untergebracht.
Viele von ihnen leben nach wie vor in Auffangeinrichtungen. In vie-
len Landern und Kommunen sind die Kapazitaten laut Mediendienst
Integration allerdings restlos ausgeschopft.® Aber es sind nicht nur
Gefliichtete, die bezahlbaren Wohnraum brauchen.

Ursachen der akuten Wohnungsnot sind neben einem zu trdgen
Wohnungsbau und dem Rickgang des Sozialwohnungsbestands
die Binnenwanderung, der Trend zu Singlehaushalten sowie kom-
plexe Baustandards und die Zweckentfremdung von Wohnraum.

Diese Tatsache haben 17 Verbdnde und Kammern am 2. Dezember
2022 zum Anlass fur einen gemeinsamen Appell an die Bundesre-
gierung genommen.* Darin unterstreichen sie die Bereitschaft zum
Bauen, kritisieren gleichzeitig die Unzumutbarkeit der aktuellen
Bedingungen und stellen einen Forderungskatalog auf. Demgeman
soll der Bundeskanzler als Unterstiitzer der Bundesbauministerin
das Thema zur Chefsache machen. Des Weiteren soll die Bundesre-
gierung unter anderem ein rundes Férderkonzept schniiren, zligig
Grundsticke bereitstellen, die Wohngeldreform forcieren und durch
intelligentere MaBnahmen mehr Klimaschutz ermdéglichen. Ange-
sichts der vom Biindnis ,Soziales Wohnen” beim Pestel Institut und
dem Bauforschungsinstitut ARGE in Auftrag gegebenen Studie, die
das Wohnungsdefizit flir das Jahr 2023 mit 700.000 beziffert, ist die
Umsetzung der Forderung mehr als wiinschenswert.®

Portfoliostruktur

Immobilienvermdgen

Zum Stichtag 28. Februar 2023 befinden sich 17 Immobilien an acht
Standorten sowie ein Baugrundsttickes in Goéttingen im Portfolio.
Alle Objekte und Grundstiicke wurden auf dem Wege von Direkt-
investments erworben und werden vom Fonds direkt gehalten.
Zum Berichtsstichtag belduft sich das Immobilienvermdgen inklu-
sive Baugrundstiick auf insgesamt 453.350 TEUR. Eine Ubersicht
aller Fondsobjekte ist dem Immobilienverzeichnis ab Seite 24 zu
entnehmen.

' https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Pressemitteilungen/2022/07/20220726-bundeswirtschaftsministerium-legt-reform-der-gebaeudefoerderung-vor.html
? Bundesamt fiir Migration und Fliichtlinge, https://www.bamf.de/DE/Themen/AsylFluechtlingsschutz/AblaufAsylverfahrens/Erstverteilung/erstverteilung-node.html

® https:/mediendienst-integration.de/migration/flucht-asyl/ukrainische-fluechtlinge.ntml#c3805

* GemAppell_der_17_Verbande_zum_Wohnungsbau, https://www.bauindustrie.de/fileadmin/bauindustrie.de/Media/Pressemitteilungen/GemAppell_der_17_Verbaende_zum_Wohnungsbau.pdf
* https://bi-medien.de/fachzeitschriften/baumagazin/wirtschaft-politik/wohnungsbau-studie-warnt-vor-kollaps-des-sozialen-wohnungsmarkts-b15417
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Vierter Cash-Call im August 2022 erfolgreich umgesetzt
und neuer Cash-Call angekiindigt

Im August 2022 wurde das am 27. Juni 2022 verdffentlichte vierte
Cash-Call-Verfahren termingerecht und erfolgreich umgesetzt. Alle
von Privatanlegern eingereichten Avis Uber insgesamt etwa
35,5 Mio. EUR konnten dabei berticksichtigt werden. Somit wurden
der vierte Cash-Call und gleichzeitig der seit 2020 laufende Cash-
Call-Zyklus mit neu eingeworbenen Anlegergeldern Giber insgesamt
175 Mio. EUR abgeschlossen. Dieses Kapital wurde und wird gezielt
zur Finanzierung der Projektentwicklungen oder Nachverdichtungs-
und SanierungsmafBnahmen genutzt.

Immobilienvermégen

Gutachterliche
Bewertungsmiete'

Objektname

inTEUR

Im Januar 2023 wurde bereits ein neuer Cash-Call angekiindigt. Ziel
ist es, neue Mittel einzuwerben, um das im Fonds befindliche Poten-
zial zur Erstellung von bis zu 350 neuen Wohnungen in Form von
Nachverdichtung und Neubau auf vorhandenen Grundstiicken zu
heben und zu finanzieren. Die Avis-Phase, in der am Kauf von Antei-
len Interessierte (Bestandskunden und Neuanleger) mit einem
Formular ihren Anlagewunsch gegeniiber WERTGRUND anmelden
konnten, lief vom 27. Februar bis 10. Marz 2023. Anteilscheinkaufe
waren im Anschluss an die Zuteilungsphase im Zeitraum vom 15.
Marz bis 31. Médrz 2023 mdglich.

Wir sind bestrebt, auch in diesem herausfordernden Umfeld unse-

ren langfristig orientierten Anlegern weiterhin ein stabiles und
zukunftsfahiges Produkt anbieten zu kdnnen.

Stand 28. Februar 2023

Verkehrswert
28.02.2022

Verkehrswert/ Veranderung
Kaufpreis 28.02.2023 zum 28.02.2023

in TEUR in TEUR in TEUR

Direkt gehaltene Immobilien

Aachen ,Hansemannplatz” 512 10.210 9.962 249 2,5
Berlin JFrankfurter Allee” 417 11.050 11.485 —435 -38
Berlin ,Nollendorfplatz” 3.304 82.300 77.520 4780 6,2
Berlin ,Scharfenberger Stra3e” 543 14.700 14.115 585 41
Berlin ,SchloBstrae” 671 16.250 15.615 635 41
Berlin ,UhlandstraBe” 957 23.550 22.815 735 3,2
Bielefeld ,Merianstrae 4"? 429 11.105 - 11.105 -
Bielefeld ,Merianstrafe 8" a7 10.805 - 10.805 -
Dresden ,Borthener StraBe” 1.436 27.235 26.890 345 13
Dresden ,Dobritzer StraBe” 656 12.305 12.090 215 18
Dresden WilischstraBe” 1.239 23.425 23.140 285 1,2
Gottingen ,Gothaer Platz”? - 6.850 6.426 424 6,6
Hamburg ,Mendelssohnstrale” 370 11.355 11125 230 2,1
Kdn ,Gottesweg” 437 12425 11.435 990 8,7
KéIn L HummelsbergstraBe” 1.037 27.935 26.870 1.065 4,0
Koln ,Venloer StraBe” 3.851 83.350 80.165 3185 4,0
Miinchen ,JagdstraBe” 569 25.350 25100 250 1,0
Wedel ,Am Rain” 1.576 43.150 42.595 555 13
Direkt gesamt 18.418 453.350 417.347 36.003

! Stichtaghezogen.

% Im Berichtsjahr fertiggestellte und ibernommene Projektentwicklung

* Baugrundstiick
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Regionale Verteilung der Fondsimmobilien

Das Immobilienvermdgen des Fonds verteilt sich zum Berichtsstich-
tag auf die Zielregionen Berlin, Bielefeld, Dresden, Hamburg, Min-
chen und den Ballungsraum K&In/Aachen.

Ziel ist es, die Anzahl der Wohneinheiten an den jeweiligen Ziel-
standorten so zu optimieren (siehe auch Kapitel ,Anlagestrategie”
ab Seite 4), um ein effizientes Management mit eigenen Mitarbei-
tern/-innen vor Ort zu gewabhrleisten.

An den Standorten Kéln/Aachen (628 Wohnungen), Dresden (666
Wohnungen) und Berlin (580 Wohnungen) konnte dieses Ziel bereits
erreicht werden. Ebenso konnte der Bestand im Grof3raum Hamburg
zwischenzeitlich auf 230 Wohneinheiten erweitert werden. Dartiber
hinaus werden in Bielefeld 252 Wohnungen gebaut, wovon 132
bereits in den Fonds Glbernommen wurden.

Die regionale Verteilung des Immobilienportfolios ist der nachfol-
genden Grafik zu entnehmen:

Regionale Verteilung der Fondsimmobilien

” Mecklenburg-
Vorpommern

Magdeburg
.

Miinster

Nordrhein-
Westfalen

® Dijsseldorf
® KoIn

Gltersloh
() Sachsen-

Anhalt

Bielefel
Paderbg

Leipzig

Sachsen( Vg

Rheinland-
Pfalz

Niimberg/Fiirth/Erlangen

Stuttgart Boye[ n
[ ]

Baden-
Wirttemberg

' Aufteilung nach Verkehrswerten bzw. Kaufpreisen ohne Baugrundstiick.
% Aufteilung nach Verkehrswerten bzw. Kaufpreisen.
3 Aufteilung nach Jahres-Nettosollmietertrag.

REGIONALE VERTEILUNG DER FONDSIMMOBILIEN'

Bielefeld: 4,9 %

2 Immobilien

KoIn/Aachen: 30,0 %

4 Immobilien

Miinchen: 5,7 %

1 Immobilie

Berlin:33,1%

5 Immobilien

Hamburg: 12,2 %

2 Immobilien

Dresden: 14,1 %

3 Immobilien

Wirtschaftliche Altersstruktur der Fondsimmobilien 2

Das wirtschaftliche Alter der Fondsimmobilien des WERTGRUND
WohnSelect D definiert sich aus der Gesamtnutzungsdauer, die gut-
achterlich fir eine Immobilie ermittelt wird, abztiglich der verblei-
benden Restnutzungsdauer zum Datum der Wertermittlung.

WIRTSCHAFTLICHE ALTERSSTRUKTUR DER FONDSIMMOBILIEN 2

mehr als 40 Jahre: 16,5 %

4 Immobilien

bis 5 Jahre: 4,9 %

2 Immobilien

36 bis 40 Jahre: 35,0 %

5 Immobilien

6 bis 10 Jahre: 9,7 %

1 Immobilie

31 bis 35 Jahre: 3,6 %

1 Immobilie

16 bis 20 Jahre: 4,9 %

1 Immobilie

26 bis 30 Jahre: 22,0 %

2 Immobilien

21 bis 25 Jahre: 3,3 %

1 Immobilie

Nutzungsarten der Fondsimmobilien 3

Die Fondsimmobilien sind liberwiegend wohnwirtschaftlich (ca.
88,1 % der Flache) genutzt. Insgesamt betrdgt die Wohnflache
136.475 m? und die gewerblich genutzte Fliche 18.456 m> 2.288
Wohneinheiten stehen 119 Gewerbeeinheiten gegentiber. Dartiber
hinaus befinden sich 1.358 Kfz-Stellpldtze sowie 219 sonstige Einhei-
ten (Bootsliegepldtze, Mobilfunkantennen, Lagerflachen, abschlieB3-
bare Fahrradstellplatze etc.) im Portfolio.

NUTZUNGSARTEN DER FONDSIMMOBILIEN?

Andere: 1,2 % Wohnen: 81,5 %

Biiro-/Praxisflachen: 3,8 %

Kfz-Stellplatze: 3,8 %

Handel/Gastronomie: 9,7 %
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Grof3enklassen der Fondsimmobilien'

Das Portfoliomanagement des WERTGRUND WohnSelect D achtet
bei der Auswahl der Objekte insbesondere auf fungible, d.h. leicht
handelbare, InvestitionsgroBen. Im Verkaufsfall konnen diese Immo-
bilien gegebenenfalls in kleinere Einheiten geteilt werden. Das Port-
folio setzt sich wie folgt zusammen:

GROSSENKLASSEN DER FONDSIMMOBILIEN'

50,1 bis 100 Mio. EUR: 37,1 %

2 Immobilien

10,1 bis 25 Mio. EUR: 35,2 %

11 Immobilien

25,1 bis 50 Mio. EUR: 27,7 %

4 Immobilien

' Aufteilung nach Verkehrswerten.
Aufteilung nach Jahres-Bruttosollmietertrag.

,Am Rain”, Wedel, Deutschland

Finanzierung

Zum Berichtsstichtag betrdgt das gesamte Kreditvolumen auf Fonds-
ebene 49.035 TEUR. Die Finanzierungsquote belduft sich bezogen
auf das gesamte Immobilienvermdgen auf 10,8 %. Weitere Informa-
tionen befinden sich im Kapitel ,Kreditmanagement” auf Seite 64.

Vermietungssituation der Fondsimmobilien?2

Zum 28. Februar 2023 belduft sich die Vermietungsquote des
WERTGRUND WohnSelect D auf 95,1 %. Von den 18 bestehenden
Fondsobjekten weisen insgesamt acht Objekte eine Vermietungs-
quote von Ulber 97 % sowie jeweils zwei Objekte Giber 96 % und
jeweils vier Objekte Uiber 92 % auf. Bei den beiden neuen Objekten
in Bielefeld sind die Vermietungsquoten mit jeweils iber 60 %
noch niedrig, da es sich dabei um im Mai und Ende Juni 2022 fer-
tiggestellte Neubauprojekte handelt. Die Vermietungsquote des
Objektes in Aachen liegt bei rd. 77 %, was im Wesentlichen mit
dem Leerstand von Gewerbefldichen zusammenhéngt.
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Ausblick

Deutschlands Wirtschaft hat im Jahr 2022 durch Resilienz tiberzeugt.
Ein um 1,9 % gestiegenes preisbereinigtes BIP fuir das Jahr 2022 war
angesichts der anhaltend schwierigen Gemengelage mit hohen
Energiepreisen, Rekordinflation, gestorten Lieferketten und Fach-
kraftemangel eine positive Uberraschung. Im vierten Quartal 2022
war das BIP um lediglich 0,4 % geschrumpft und auch fir das erste
Quartal 2023 zeichnet sich nur ein leichter Riickgang ab. Damit ist die
Wahrscheinlichkeit einer technischen Rezession laut dem Konjunk-
turbarometer des Deutschen Instituts fir Wirtschaftsforschung e.V.
(DIW) vom Februar 2023 hoch.? Das zeigt wiederum, dass das ifo Ins-
titut mit seiner Konjunkturprognose bereits Mitte Dezember 2022
richtig lag.®> Dennoch ist davon auszugehen, dass der deutschen
Wirtschaft kein schlechtes Jahr bevorsteht. In Sachen Inflation wei-
chen die Prognosen voneinander ab. Wahrend das ifo Institut einen
Riickgang der Inflation auf 6,4 % prognostiziert, erwartet die Deut-
sche Bundesbank fuir das Jahr 2023 trotz Strom- und Gaspreisbremse
lediglich einen Inflationsriickgang auf 7,2 %.* Gleiches gilt im Hin-
blick auf das erwartete Wachstum. Die Europdische Kommission
nimmt in ihrer im Februar 2023 verdffentlichten Prognose fir
Deutschland ein BIP-Wachstum von 0,2 % an® - dhnlich wie das ifo
Institut, das von 1,8 % ausgeht -, wahrend die Deutsche Bundesbank
eine Schrumpfung um 0,5 % in Aussicht stellt.®

Die weitere konjunkturelle Entwicklung steht im Spannungsfeld von
EU, Amerika, China und Indien. Fiir den Euroraum rechnet das ifo Ins-
titut mit einem bescheidenen Wachstum von 0,6 %. Auf der Ange-
botsseite kdmpfen die Anbieter mit Engpéssen bei der Versorgung
und hohen Kosten. Auf der Nachfrageseite dampfen gesunkene
Reallshne die Konsumfreude. In den Vereinigten Staaten von Amerika
dirften die hohen Zinssatze die Investitionsbereitschaft senken, was
eine Abschwachung der Industriekonjunktur nach sich ziehen kénnte.
Unabhdangig davon ist die Starke der USA als globale Fiihrungsmacht
wieder gewachsen, was insbesondere Joe Bidens ebenso entschlos-
senem wie vorsichtigem Krisenmanagement zu verdanken ist. Die
geeinte Haltung gegeniber Russland und seinem vélkerrechtswidri-
gen Krieg gegen die Ukraine hat auch den Schulterschluss mit der EU
bekraftigt. Das ist auf China nicht ohne Wirkung geblieben. Die Wahr-

https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_020_811.html

https://www.ifo.de/fakten/2022-12-14/ifo-konjunkturprognose-winter-2022-inflation-und-rezession

https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_022_611.html

" https://www.ifo.de/pressemitteilung/2023-02-01/ifo-institut-rechnet-mit-weiteren-zinserhoehungen-der-ezh
" https://www.interhyp.de/ueber-interhyp/presse/interhyp-bauzins-jahresprognose-2023/

" https://ratgeber.immowelt.de/a/bauzinsen.html

B Zinsentwicklung im Uberblick (fmh.de)

" https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_011_61261.html

scheinlichkeit eines Angriffs auf Taiwan ist gesunken. Generell dirfte
die Aufhebung der strengen Coronaauflagen im Reich der Mitte die
Wirtschaft beleben. Hierzu sollten auch staatliche Ausgaben fiir Infra-
strukturprojekte und eine tendenzielle Lockerung der Geldpolitik bei-
tragen. Dennoch kann die massive Coronawelle, die das Land seit der
politischen Kehrtwende heimsucht, erneut zu Unterbrechungen bei
Produktion und Transport flihren.

Die Zinsstrategie der EZB und die Folgen fiir die Bauzinsen und
-kosten

Das Jahr 2022 war von einer Rekordinflation von durchschnittlich
79 % gepragt. Ihren hochsten Wert hatte sie im Oktober mit 10,4 %
erreicht.” Zum Jahresende sank er auf 8,6 %, was nicht zuletzt auf die
insgesamt vier Zinsanhebungen durch die EZB zuriickzufiihren ist.
Auf die Leitzinserhdhung auf 0,5 % im Juli war im September der
nachste Schritt um 0,75 %, dann ein weiterer um 0,75 % im Oktober
und schlieBlich ein vierter im Dezember um 0,5 % erfolgt, sodass der
Leitzins am Jahresende bei 2,5 % lag. Bereits im Februar dieses Jah-
res hob die EZB den Leitzins auf 3,0 % an und stellte eine erneute
Anhebung fiir den Mdrz in Aussicht.® Trotz dieser MaBnahmen bleibt
die Teuerungsrate hartndckig mit 8,7 % im Februar® auf hohem
Niveau, weshalb das ifo Institut mit weiteren Zinsschritten rechnet.
Im Jahresverlauf erwarten die Okonomen zwar eine Verlangsamung
des Preisanstiegs, verorten die Kerninflation jedoch auf 4,9 %. ™

Da der Kampf der Zentralbanken gegen die Inflation noch nicht aus-
gestanden ist, sehen Branchenexperten dem Interhyp-Trendbaro-
meter zufolge die Bauzinsen fiir das Jahr 2023 in einem volatilen
Bereich zwischen 3 und 4 %." Prognosen deuten darauf hin, dass sie
sich auf diesem Niveau verfestigen oder leicht weitersteigen. ™ Die
Baupreise fiir Wohngebdude waren im November 2022 im Vergleich
zum Vorjahresmonat um 16,9 % gestiegen.™ Dieser Trend wird sich
angesichts des starken Preisanstiegs flir Baumaterial auch in diesem
Jahr fortsetzen.™

Im Mietmarkt steigen Preise und Nachfrage

Die hohen Bauzinsen werden viele Kaufwillige wie schon im Vorjahr
vom Erwerb einer Wohnimmobilie abhalten und den Druck auf dem
Mietmarkt erhhen. Gemdl Wohnmietindex des Statistischen Bun-

https://www.diw.de/de/diw_01.c.867339.de/diw-konjunkturbarometer_februar__deutsche_wirtschaft_hat_talsohle_noch_nicht_durchschritten.html

https://www.bundeshank.de/resource/blob/892964/bbd7cffb91f93da1255b118db7bf6das/mL/2022-12-prognose-data.pdf
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/159507/umfrage/prognose-zur-entwicklung-des-bip-in-den-laendern-der-eurozone/
https://www.bundeshank.de/resource/blob/892964/bbd7cffb91f93da1255b118db7bf6da5/mL/2022-12-prognose-data.pdf

https://de.statista.com/statistik/daten/studie/201216/umfrage/ezb-zinssatz-fuer-das-hauptrefinanzierungsgeschaeft-seit-1999/
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/03/PD23_094_611.html#:~:text=WIESBADEN%20%E2%80%93%20Die%20Inflationsrate%20in%20Deutschland %2B8%2(7%20%25%20gelegen

5 https://bi-medien.de/fachzeitschriften/baumagazin/wirtschaft-politik/baupreise-preise-fuer-baumaterialien-nochmal-kraeftig-gestiegen-h15572
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desamts steigen die Mieten konstant weiter an. Gegeniliber dem
Basisjahr 2020 (Index = 100) betrug der Anstieg des Index 4,2 %, was
sich in Quadratmeterpreisen in Metropolen jenseits der 20 EUR nie-
derschlagt.” Damit hat sich auch die Immowelt-Prognose vom
August des Jahres 2022 bestétigt, die aufgrund steigender Darle-
henszinsen, hoher Inflationsraten, anhaltender Lieferkettenpro-
bleme und des Kriegs in der Ukraine von steigenden Mieten und
stagnierenden Kaufpreisen ausging.? Dem ,immowelt Mietkom-
pass” aus dem vierten Quartal 2022 zufolge hat sich die Mietpreisdy-
namik deutlich beschleunigt. Wéhrend die Preise in den Jahren 2018
bis 2021 jahrlich um 2 % anzogen, stiegen sie bis zum vierten Quar-
tal 2022 im Vergleich zum Vorjahresquartal um 4 %, also um das
Doppelte.® Einen drastischen Anstieg der Mieten verzeichneten
gemal immowelt die Mittelstadte. Teils steil nach oben ging es in
Nordrhein-Westfalen und Niedersachsen, wobei Dormagen mit plus
18 % die Spitze markiert. In Baden-Wirttemberg fiel der Anstieg
zwar moderat aus, dafiir sind die Preise am hochsten: Spitzenreiter
ist Konstanz mit einem Quadratmeterpreis von 13,60 EUR, was
einem Anstieg um 5 % entspricht.* Ein wesentlicher Grund fiir die
starke Mietpreissteigerung ist die mehr als verdoppelte Nachfrage
in den Mittelstadten. Da sie meist in der Ndhe von Gro3stadten gele-
gen sind, erleben sie immowelt zufolge Ausweichbewegungen.®
Dazu passt, dass in den Metropolen die Nachfrage nicht im gleichen
MaR gestiegen ist. Mindestens verdoppelt hat sie sich lediglich in
Leipzig, Frankfurt am Main und Miinchen. In Berlin, Hamburg, Bre-
men und Dresden liegt der Anstieg im hohen und in Hannover und
KoIn im niedrigen zweistelligen Bereich.® Das Gesamtszenario legt
nahe, dass bei den Mietpreisen keine Entspannung in Aussicht ist.

Bevolkerungszuwachs stoB3t auf geringe Neubauquote

Destatis zufolge belief sich die Bevolkerungszahl Deutschlands zum
Jahresende 2022 auf 84,3 Millionen und hat damit ein neues Rekord-
hoch erreicht.” Der Anstieg um 1,1 Millionen ist das Ergebnis einer
viermal so hohen Nettozuwanderung wie im Vorjahr. Kriegsfllicht-
linge aus der Ukraine machen das Gros der Zuwanderung aus, aber
auch die Zuwanderung von Menschen anderer Nationalitdten hat
zugenommen.®® Aus Syrien, der Arabischen Republik, Rumanien,
Polen sowie weiteren Landern sind zahlreiche Zuziige zu verzeich-
nen.'® Von daher ist es wenig verwunderlich, dass es einer vom Ver-
béndebiindnis ,Soziales Wohnen” beim Pestel Institut in Auftrag

https://de.statista.com/statistik/daten/studie/609521/umfrage/monatlicher-mietindex-fuer-deutschland/

gegebenen Studie zufolge bereits im laufenden Jahr zu einem
,neuen Notstand im Wohnen" in Deutschland kommen wird." Dem
Nachfragetiberhang steht ein groBes Defizit im Bereich des bezahl-
baren Wohnraums und ein noch gréBerer Engpass bei den Sozial-
wohnungen gegentiber. Als Konsequenz fordert das Biindnis von
der Regierung, den sozialen Wohnungsbau auf komplett neue FiiBe
zu stellen. Aus einer Umfrage des GdW unter sozial orientierten
Wohnungsunternehmen in Deutschland geht hervor, dass mehr als
ein Flinftel der geplanten Sozialwohnungen in den Jahren 2023 und
2024 nicht gebaut wird.™ Der GdW rechnet angesichts der ,tox-
ischen Verkettung schlechter Bau- und Forderbedingungen” mit
lediglich 242.000 fertiggestellten Wohnungen fiir 2023 und lediglich
214.000 im Jahr 2024.%

Regierung sieht an vielen Punkten Nachholbedarf

Dass die Bundesregierung ihr ehrgeiziges Ziel, im Jahr 2022 400.000
neue Wohnungen zu bauen, verfehlt hat, steht auBer Frage. Baumi-
nisterin Klara Geywitz fiihrt dafiir in einem im Januar gefiihrten
Interview mehrere Griinde an: So hétten sich durch den Krieg in der
Ukraine besonders schwierige Rahmenbedingungen ergeben.
Neben steigenden Zinsen und Lieferengpéassen gédbe es zudem ein
strukturelles Problem. Man musse die Produktivitdt durch Malnah-
men wie eine starkere Digitalisierung der Baubranche und mehr
industrielle Vorfertigung erhéhen. Darliber hinaus sei die Baufor-
schung in den zuriickliegenden Jahrzehnten straflich vernachlassigt
worden. Auf Baustellen gédbe es grof3es Potenzial, von der Warme-
bis zur Robotertechnik. Auch missten in puncto Arbeitsbedingun-
gen Entlastungen geschaffen werden. Eine Chance, das Ziel von
400.000 Wohnungen jahrlich zu erreichen, sieht Klara Geywitz erst
in den Jahren 2024 und 2025.™

Auch fir den Mangel an Sozialwohnungen hat die Bauministerin
eine Erklarung. Dieser hinge mit der Auflésung des Bauministeriums
in den 1990er-Jahren zusammen, mit der eine weitgehende Einstel-
lung der staatlichen Férderungen einhergegangen sei. Mittlerweile
seien viele Wohnungen aus der Sozialbindung gefallen, was die
geringe Zahl von einer Million vorhandener Sozialwohnungen
begriinde. Um die Léander beim Sozialwohnungsbau - fiir den diese
die ausschliefliche Gesetzgebungs- und Verwaltungskompetenz
haben - zu unterstitzen, sollten diese bis 2026 14,5 Mrd. EUR vom

https://www.immowelt-group.com/presse/pressemitteilungenkontakt/immoweltde/2022/folge-der-gestiegenen-bauzinsen-nachfrage-nach-kaufimmobilien-sinkt-druck-auf-mietmarkt-steigt/
https://content.cdn.immowelt.com/iw_group/Redaktion/Pressemitteilungen/2023/2023_01_25_immowelt_Mietkompass_Q4_2022.pdf?v=1674555223

https://www.immowelt-group.com/presse/pressemitteilungenkontakt/2023/mittelstaedte-immer-teurer-mieten-steigen-in-einem-jahr-um-bis-zu-18-prozent-nachfrage-mehr-als-verdoppelt/

https://content.cdn.immowelt.com/iw_group/Redaktion/Pressemitteilungen/2023/2023_01_25_immowelt_Mietkompass_Q4_2022.pdf?v=1674555223

https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_026_124.html

1
2
3
4
*  https://www.immowelt-group.com/presse/pressemitteilungenkontakt/2023/mittelstaedte-immer-teurer-mieten-steigen-in-einem-jahr-um-bis-zu-18-prozent-nachfrage-mehr-als-verdoppelt/
6
7
8
9

https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_026_124.html
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/02/PD23_N010_12411.html
" https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/11/PD22_N069_12_13.html

" https://ighau.de/Binaries/Binary18516/Gegen-Rekord-Wohnungsmangel-50-Mrd-Sonderveroegen-fuer-Sozialwohnungen.pdf

" https://www.gdw.de/pressecenter/pressemeldungen/bezahlbarer-wohnungsbau-bricht-um-ein-drittel-ein/
https://www.gdw.de/pressecenter/pressemeldungen/bezahlbarer-wohnungsbau-bricht-um-ein-drittel-ein/

™ https://web.de/magazine/politik/bauministerin-klara-geywitz-exklusiv-interview-mantra-bauen-umbauen-umnutzen-37738942
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Bund erhalten.’ Das geht auch aus einer Pressemitteilung hervor, in
der auBBerdem die Bereitstellung von 2,5 Mrd. EUR fir das Jahr 2023
bestdtigt wird. Davon sollen 2 Mrd. EUR in den klassischen sozialen
Wohnungsbau und 500 Mio. EUR in die Schaffung von Wohnheim-
plétzen fur Studierende und Auszubildende flieBen.?

Neuen Forderrichtlinien gemaB novelliertem BEG

Gemaél3 der am 1. Januar 2023 in Kraft getretenen novellierten Bun-
desforderung fur effiziente Gebaude (BEG) wird ein Bonus fiir seri-
elles Bauen in Hohe von 15 Prozentpunkten gewahrt. Ziel ist es,
durch seriell vorgefertigte Dach- und Fassadenelemente inklusive
Installationstechnik den Sanierungsaufwand und die Kosten zu
senken. Gefordert werden zudem nur noch effizientere Warme-
pumpen und Biomasseheizungen mit besonders geringem
Feinstaubausstof3. An einem Heizungstauschbonus fiir Gaskessel
wird derzeit noch gearbeitet.?

Den Bau besonders klimafreundlicher Gebdude - zu denen das Effi-
zienzhaus 40 nicht mehr zahlt - férdert die Bundesregierung seit
1. Mérz 2023 mit glinstigeren Krediten. Flir Gebdude mit dem Quali-
tatssiegel ,Nachhaltiges Gebdude Plus” gibt es hingegen eine
hohere Forderung. Gesetzlicher Neubaustandard ist seit dem
1. Januar 2023 der EH-55-Standard, der héhere Anforderungen an
den zuldssigen Primdrenergiebedarf von Neubauten stellt. Das jéhr-
lich zur Verfigung stehende Fordervolumen von 750 Mio. EUR
stammt aus dem Klima- und Transformationsfonds.*

+/WERTGRUND WohnSelect D" liberzeugt als Artikel-8-Plus-Produkt

ESG-konforme Objekte sind nicht nur fir Mieter im Hinblick auf
Nachhaltigkeit und Energieeinsparung attraktiv, sondern angesichts
hoherer erzielbarer Mieten und Verkaufspreise auch fiir Investoren.®
Vor diesem Hintergrund haben wir die Anlagebedingungen sowie
die Anlagestrategie des ,WERTGRUND WohnSelect D” seit dem
1. Juni 2022 auf die aktuellen ESG-Vorgaben des EU-Gesetzgebers
umgestellt. Damit qualifiziert sich der Fonds offiziell als Artikel-8-
Produkt gemal3 der Verordnung (EU) 2019/2088 (,Offenlegungs-
Verordnung” oder ,SFDR").

Dariiber hinaus bericksichtigt der ,WERTGRUND WohnSelect D"
neben den 6kologischen und sozialen Merkmalen nach Artikel 8
SFDR auch die weiteren Anforderungen nach der lberarbeiteten
Finanzmarktrichtlinie (engl. Markets in Financial Instruments Direc-
tive, kurz MiFID Il) und klassifiziert sich damit als Artikel-8-Plus-Pro-
dukt. Demnach erfillt ein bestimmter Anteil des Immobilienportfo-
lios des Fonds die Vorgaben fiir nachhaltige Investitionen im Sinne
von Artikel 2 (17) SFDR und damit auch die besonders hohen Anfor-
derungen an ein Impact-Produkt. Nach den seit 2. August 2022 gel-

tenden MIFID-Vorgaben darf ein Artikel-8-Plus-Produkt im Sinne der
EU-Offenlegungsverordnung auch an Kunden mit nachhaltigkeits-
bezogenen Zielen vertrieben werden.

WERTGRUND setzt Strategieanpassungen konsequent fort
Angesichts des steigenden Bedarfs an energieeffizientem Wohnraum
sehen wir uns in unserem strategischen Ansatz bestdrkt, Giberwie-
gend auf den Ankauf von Neubauprojekten unter verstérkter Berlick-
sichtigung von ESG-Kriterien bzw. hohen energetischen Standards
und sozialen Mehrwerten zu setzen. Wir nutzen dadurch insbeson-
dere Potenziale, die sich aus dem zunehmenden Interesse der
Marktakteure an nachhaltigen Immobilien ergeben.

AuBerdem achten wir verstarkt darauf, unsere Immobilienprojekte
zwar hochwertig, aber dennoch fiir breite Teile der Gesellschaft
erschwinglich zu entwickeln. Damit agieren wir im Einklang mit dem
politischen Ziel der Mieterentlastung, vereinheitlichen die Interes-
sen der Gesellschaft mit denen der Immobilienbranche und bieten
gleichzeitig defensiv ausgerichteten Investoren ein Produkt, das
eine hohe Wertstabilitdt ermoglicht. Einerseits ist das Risiko von
Mietausféllen bei preisgedampftem und preisgebundenem Wohn-
raum in der gesamten Zeit der Preisbindung sehr niedrig. Anderer-
seits lasst sich nach Auslaufen der Bindung in aller Regel eine deut-
liche Wertsteigerung durch die Anpassung der Mieten erzielen.

Um bei unseren MaBhahmen das Wissen aus samtlichen Projekten
gewinnbringend einzusetzen, haben wir eine Stabsstelle Nachhal-
tigkeit eingerichtet. Darliber hinaus geben wir als WERTGRUND auf
Unternehmensebene jahrlich eine Erklarung zum Deutschen Nach-
haltigkeitskodex (DNK) ab. Wir wollen damit kiinftig sowohl den
sozialen als auch den 6kologischen ESG-Aspekt noch besser abde-
cken und gleichzeitig Giber den gesamten Lebenszyklus hinweg ver-
mietbare Immobilien schaffen.

Die Projekte des ,WERTGRUND WohnSelect D*

Mit dem ,Campus Westend” in Bielefeld hatten wir im Januar 2020
einen Teil einer groBBen Projektentwicklung fir den ,WERTGRUND
WohnSelect D” als Forward-Deal erworben. Das aus vier Objekten mit
insgesamt 252 Wohneinheiten bestehende Projekt befindet sich in
direkter Nahe zum belebten Bielefelder Hochschulcampus (Universi-
tat und Fachhochschule). Dank der guten Anbindung an die Innen-
stadt eignet es sich sowohl fiir Studierende als auch fiir andere Mieter.
Neben geférderten Wohnungen im KfW-55-Standard entstehen frei
finanzierte Einheiten im KfW-40-Standard. Das erste Objekt mit 65
studentischen Wohnungen wurde Anfang Mai 2022 in den Fonds
Ubernommen. Das zweite Objekt, mit 67 studentischen Wohnungen,

' https://web.de/magazine/politik/bauministerin-klara-geywitz-exklusiv-interview-mantra-bauen-umbauen-umnutzen-37738942

Z https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/pressemitteilungen/Webs/BMWSB/DE/2022/12/junges-wohnen.htm|
® https://www.bundesregierung.de/breg-de/aktuelles/energieeffiziente-neubauten-2038426

* https://www.bundesregierung.de/breg-de/aktuelles/energieeffiziente-neubauten-2038426

5 https://www.cbre.de/insights/books/germany-real-estate-market-outlook-2023/wohnen
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folgte Ende Juni. Die beiden weiteren Objekte befinden sich noch im
Bau und werden im Laufe des Jahres 2023 fertiggestellt.

Der Baubeginn des im November 2020 erworbenen Baufelds in Bad
Homburg - ein Teil der Quartiersentwicklung ,Victoria Garten” - ist
planmaBig nach Erteilung der Baugenehmigung im vierten Quartal
2021 erfolgt. Die Bauarbeiten verlaufen gemaR Terminplan, sodass
die Fertigstellung weiterhin fiir Ende 2023 geplant ist. Die vier Bau-
korper werden im KfW-55-Standard erstellt. Insgesamt entstehen 72
Wohnungen mit einer Wohnfldche von 5.520 Quadratmetern. 13 der
83 Tiefgaragenstellpldtze werden von Beginn an mit Ladestationen
fir Elektroautos ausgestattet. Zudem werden Anschlussleistung
und Schienensysteme in der Tiefgarage so ausgelegt, dass bei
Bedarf rund 50 % der Stellplédtze als Ladestationen fiir Elektroautos
erschlossen werden kénnen. Der Betrieb erfolgt durch den Energie-
dienstleister LAVA GmbH & Co. KG aus Stuttgart, der dartiber hinaus
die Installation einer Photovoltaikanlage prift, um die Mieter mit
glinstigem Strom versorgen zu koénnen. Die Kaufpreiszahlung
erfolgt endfallig.

Im Februar 2021 hatte WERTGRUND ein ca. 37000 Quadratmeter
umfassendes Grundsttick in Géttingen fiir den Bau von insgesamt 590
Wohneinheiten und einer Kindertagesstatte angekauft. Ein Teil des
Areals wurde direkt durch den ,WERTGRUND WohnSelect D* erwor-
ben, der dort beabsichtigt ca. 200 Wohnungen bauen zu lassen. Auf
dem gesamten Areal sollen ausschlief8lich Mietwohnungen entste-
hen, von denen 40 % gefordert, preisreduziert und preisgedampft
sein werden. Das erworbene Grundstlick in Gottingen befindet sich
aktuell noch in der Planungsphase. Aufgrund der sich zwischenzeit-
lich mehrfach gednderten Bedingungen im Bereich KfW-Forderun-
gen wurden die Planungen nochmals tiberarbeitet und fortgeschrie-
ben, sodass ein KfW-40-NH-Standard umgesetzt werden kann. Auf
dieser Basis wurden im Juli und August 2022 die Bauantrage erstellt
und eingereicht. Sobald alle Baugenehmigungen vorliegen, féllt die
Entscheidung, zu welchem Zeitpunkt und in welcher Reihenfolge der
frei planbare Teil des Grundstiicks bebaut werden soll.

Wissenswertes

Projekte fuir den ,WERTGRUND WohnSelect D” werden in der Regel
als Forward-Deal erworben, d.h., die Immobilie wird bereits zu
Beginn der Bauphase an einen Investor verkauft. Auf diese Weise
bleibt mehr eigene Liquiditat verfligbar und es werden Finanzie-
rungskosten eingespart. Dieser prinzipielle Vorteil kommt ange-
sichts der aktuell hohen Bau- und Materialkosten nicht in vollem
Umfang zum Tragen. Hinzu kommt, dass wahrend der Bauphase
keine konstanten Mieteinnahmen generiert werden. Das spiegelt
auch unser ,WERTGRUND WohnSelect D" wider, der sich aktuell in
einer Ubergangsphase befindet. Die im Bau befindlichen Projekte
werden sukzessive fertiggestellt und kénnen erst bei Ubernahme zu
einem positiven Fondsergebnis beitragen.

Anlageziel des ,WERTGRUND WohnSelect D” ist es auch kinftig,
regelmaBige Ertrdge aufgrund zuflieBender Mieten und Zinsen zu
erzielen sowie einen langfristigen Wertzuwachs eines breit diversifi-
zierten Immobilienvermdgens zu erreichen. Die Erhohung des
Ertragspotenzials und eine breite Risikostreuung werden ange-
strebt. Im Fokus stehen sowohl im Bau befindliche als auch beste-
hende Wohnimmobilien in Deutschland.

Bei unseren Anlegerinnen und Anlegern mdchten wir uns fir das in
der Vergangenheit und auch zukiinftig entgegengebrachte Ver-
trauen bedanken und hoffen, dass unsere Strategie und Vorgehens-
weise weiterhin lhre Zustimmung finden.
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Vergleichende Ubersicht iiber die letzten drei Geschaftsjahre

Vergleichende Ubersicht tiber die letzten drei Geschéftsjahre

28.02.2023 28.02.2022 29.02.2021 28.02.2020
Immobilien 453.350 417.347 355.460 323.770  TEUR
Liquiditétsanlagen 39.890 41.978 41.456 31376 TEUR
Sonstige Vermdgensgegenstande 40.558 43431 36.270 17.260  TEUR
Verbindlichkeiten und Riickstellungen —77.680 -66.634 -61.778 -88.106  TEUR
Fondsvermdgen 456.117 436.122 371.407 284.300 TEUR
Nettomittelzu-/-abfluss im Berichtszeitraum
(inklusive Ertrags-Aufwands-Ausgleich) 12.026 49.258 81.009 -229 TEUR
Umlaufende Anteile 4.089.935 3.980.975 3.526.393 2.748129  Stiick
Anteilwert 111,52 109,55 105,32 103,45 EUR
Zwischenausschiittung je Anteil - - - - EUR
Tag der Zwischenausschiittung - - - -
Ausschiittung je Anteil 0,75 1,21 1,27 115 EUR
Tag der Ausschiittung 16. August 2023 10. August 2022 11. August 2021 24. Juni 2020

,Borthener StralSe”, Dresden, Deutschland
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Vergleichende Ubersicht iiber die letzten drei Geschiftsjahre

,MendelssohnstraBe”, Hamburg, Deutschland
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Entwicklung des Sondervermogens

Entwicklung des Sondervermdogens

vom 1. Marz 2022 bis zum 28. Februar 2023

. Wert des Sondervermdgens zu Beginn des Geschaftsjahres 436.121.571,48
Ausschiittung fiir das Vorjahr -4.699.546,83

a) Ausschiittung It. Jahresbericht des Vorjahres —4.816.979,75

b) Ausgleichsposten fiir bis zum Ausschiittungstag ausgegebene bzw. zuriickgegebene Anteile 117.432,92
Zwischenausschiittung 0,00
Mittelzufluss (netto) 12.026.179,68

a) Mittelzufliisse aus Anteilverkdufen 33.158.814,51

b) Mittelabfliisse aus Anteilriicknahmen —21.132.634,83
Ertrags-Aufwands-Ausgleich -82.117,83
Abschreibung Anschaffungsnebenkosten -1.679.172,99

davon bei Immobilien —-1.679.172,99
Ergebnis des Geschiftsjahres 14.430.538,59

davon realisiertes Ergebnis 3.083.946,44

davon nicht realisierte Gewinne 14.880.400,38

davon nicht realisierte Verluste —3.533.808,23
Il.  Wert des Sondervermdgens am Ende des Geschéftsjahres 456.117.452,10

,Gottesweg”, Kdln, Deutschland
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Entwicklung des Sondervermogens

Erlauterungen zur Entwicklung des Sondervermégens

Die Entwicklung des Fondsvermdgens zeigt auf, welche Geschafts-
vorfdlle wahrend der Berichtsperiode zu dem neuen in der Vermo-
gensaufstellung des Fonds ausgewiesenen Vermdgen gefiihrt haben.
Es handelt sich deshalb um die Aufgliederung der Differenz zwischen
dem Vermdgen zu Beginn und am Ende des Geschéftsjahres.

Erlduterungen zu den einzelnen Positionen der Entwicklung des
Sondervermdgens:

Fur alle am Tag der Ausschiittung (10. August 2022) vorhandenen
Anteile wurden rd. 4,7 Mio. EUR an die Anleger ausgeschiittet.

Die Mittelzufliisse aus Anteilscheinverkaufen und die Mittelab-
fliisse aus Anteilriicknahmen ergeben sich aus dem jeweiligen
Anteil- bzw. Riicknahmepreis multipliziert mit der Anzahl der ver-
kauften bzw. zuriickgenommenen Anteile.

Im Anteilwert sind die aufgelaufenen Ertrdge pro Anteil enthalten.
Die Mittelzu- und -abfliisse werden ohne Korrektur der Ertragsaus-
gleichsbetrdge gezeigt. Der Ertragsausgleichsbetrag wird bei der
Entwicklung des Fondsvermdégens an separater Stelle ausgewiesen.

Beim Ertrags-Aufwands-Ausgleich handelt es sich um die seit dem
Geschéftsjahresbeginn aufgelaufenen Ertrdge und Wertdnderun-
gen, die im Berichtsjahr vom Anteilerwerber im Ausgabepreis zu
bezahlen waren oder vom Fonds bei Anteilriicknahme im Ruick-
nahmepreis verglitet worden sind. Im Ergebnis fiihrt der Ertrags-Auf-
wands-Ausgleich dazu, dass der ausschiittungsfahige Betrag pro
Anteil nicht durch Verdnderungen der umlaufenden Anteile beein-
flusst wird.

Unter Abschreibung Anschaffungsnebenkosten werden die
Betrdge angegeben, um welche die Anschaffungsnebenkosten fiir
Immobilien im Berichtsjahr abgeschrieben wurden. Die Abschrei-
bung erfolgt linear (vgl. § 248 Abs. 3 KAGB).

Das Ergebnis des Geschéftsjahres ist die Summe aus dem realisier-
ten Ergebnis sowie den nicht realisierten Gewinnen und Verlusten.

Das realisierte Ergebnis ergibt sich aus dem ordentlichen Nettoer-
trag zuziiglich des Ergebnisses aus den VerduBBerungsgeschaften, das
aus der Ertrags- und Aufwandsrechnung ersichtlich ist.

Hinsichtlich der Nettoverdnderung der nichtrealisierten Gewinne
und Verluste wird auf die Erlduterungen zur Ertrags- und Aufwands-
rechnung verwiesen.
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Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum 28. Februar 2023 (Vermdgensiibersicht)

Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum 28. Februar 2023
(Vermogensiibersicht)

Gesamt Anteil am
Sondervermogen

EUR in %

I.  Immobilien

1. Mietwohngrundstiicke 446.500.000,00
2. Unbebaute Grundstiicke 6.850.000,00
Summe der Immobilien 453.350.000,00 99,4

Il.  Liquiditatsanlagen (siehe Seite 33)

1. Bankguthaben 29.424.773,24
2. Verzinsliche Wertpapiere 10.465.235,00
Summe der Liquiditatsanlagen 39.890.008,24 8,7
Ill. Sonstige Vermdgensgegenstinde
1. Forderungen aus der Grundstiicksbewirtschaftung 9.450.709,63
2. Anschaffungsnebenkosten bei Immobilien 7.197.887,16
3. Andere 23.909.006,30
davon Forderungen aus Anteilumsatz 0,00
davon Forderungen aus Sicherungsgeschaften 250.000,00
Summe der sonstigen Vermdgensgegensténde 40.557.603,09 89
I.-11I. Summe 533.797.611,33 117,0

IV. Verbindlichkeiten aus

1. Krediten 49.035.100,00
2. Grundstiickskaufen und Bauvorhaben 186.458,47
3. Grundstiicksbewirtschaftung 9.223.170,60
4. anderen Griinden 1.071.624,49
davon Verbindlichkeiten aus Anteilumsatz 33.075,97
davon Verbindlichkeiten aus Sicherungsgeschaften 0,00 0,0
Summe der Verbindlichkeiten 59.516.353,56 13,0
V. Riickstellungen 18.163.805,67 4.0
IV.-V. Summe 77.680.159,23 17,0
VI. Fondsvermdgen 456.117.452,10 100,00
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Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum 28. Februar 2023 (Vermdgensiibersicht)

Erlduterungen zur zusammengefassten
Vermogensaufstellung

Fondsvermogen

Zum Stichtag 28. Februar 2023 erhdhte sich das Fondsvermégen
von 436.122 TEUR um 19.995 TEUR auf 456.117 TEUR. Im aktuellen
Geschéftsjahr sind dem Sondervermdgen insgesamt 12.026 TEUR an
Mitteln zugeflossen. Bei einem Anteilumlauf von 4.089.935 Anteilen
errechnet sich zum 28. Februar 2023 ein Anteilwert in Héhe von
111,52 EUR.

Immobilien

Aktuell hdlt der WERTGRUND WohnSelect D 17 Immobilien und ein
unbebautes Grundstiick mit einem Gesamtwert des Immobilien-
vermogens in Hohe von 453.350 TEUR. Im Berichtszeitraum wurden
kein Objekt verduf3ert und zwei Objekte erworben. Bei 15 im Bestand
befindlichen Objekten erhéhten sich die gutachterlichen Verkehrs-
werte gegeniiber dem letzten Geschéftsjahr.

Detaillierte Angaben zur Zusammensetzung des Immobilienvermé-
gens stellt das Immobilienverzeichnis auf den Seiten 24 bis 29 dar.

Liquiditatsanlagen

Der Bestand an liquiden Mitteln betragt insgesamt 39.890 TEUR und
entféllt im Wesentlichen auf Bankguthaben und Wertpapiere. Auf
Bankguthaben entfallen davon 29.425 TEUR. Davon befinden sich
3.804 TEUR auf Mieteingangs- und Betriebskostenkonten bei der
Verwahrstelle CACEIS Bank S.A., Germany Branch, Miinchen. Des
Weiteren werden 25.621 TEUR auf den laufenden Fondskonten bei
der Verwahrstelle, bei Hauck & Aufhduser und bei Donner & Reu-
schel gehalten. Der Betrag iber 10.465 TEUR entféllt auf nachhaltige
Bundeswertpapiere ( siehe Seite 33).

Zum Berichtsstichtag weist der WERTGRUND WohnSelect D eine
Bruttoliquiditdt von 39.890 TEUR bzw. 8,75 % des Fondsvermdgens
aus. Nach dem Abzug der zweckgebundenen Mittel fir Ankaufe und
Sanierungsvorhaben, kurzfristige Verbindlichkeiten, Forderungen,
Ruckstellungen sowie fiir die geplante Ausschiittung fir das
Geschaftsjahr 2022/2023 in Hohe von insgesamt 7.790 TEUR ergibt
sich eine verbleibende Liquiditat von 32.100 TEUR.

Sonstige Vermdgensgegenstdnde
Die Forderungen aus der Grundstiicksbewirtschaftung der direkt
gehaltenen Immobilien in Hohe von 9.451 TEUR setzen sich aus
Forderungen aus umlagefahigen Betriebskosten lber 6.242 TEUR,
Forderungen aus Mietkautionen Uber 2.725 TEUR und Mietforde-
rungen uber 484 TEUR zusammen.

Auf die noch nicht abgeschriebenen Anschaffungsnebenkosten
aus dem Erwerb der Immobilien und des Grundstticks entfallen zum
Stichtag 7.198 TEUR.

Die Position Andere in Hohe von 23.909 TEUR beinhaltet im Wesent-
lichen geleistete Betrdge im Zusammenhang mit Projektentwick-
lungen in Bielefeld und Bad Homburg in H6he von 19.737 TEUR. Des
Weiteren sind in dieser Position aktive latente Steuern in Hohe von
1.211 TEUR, geleistete Betrdge fir die Instandhaltung und Moderni-
sierung samtlicher Objekte im Bestand in Hohe von 2.682 TEUR, For-
derungen aus einem geleisteten Sicherheitsbetrag an die Stadt
Wedel in Hohe von 250 TEUR sowie sonstige Forderungen in Héhe
von 30 TEUR enthalten. Der Sicherheitsbetrag an die Stadt Wedel,
resultierend aus dem Durchfiihrungsvertrag vom 27. Dezember
2018, wird nach mangelfreier Abnahme der zu errichtenden Erschlie-
Bungsanlagen (Parkpldtze, Gehweg, Rangierflache) zurtickerstattet.

Verbindlichkeiten
Zum Berichtsstichtag bestehen Verbindlichkeiten Uber einen
Gesamtbetrag von 59.516 TEUR.

Die Verbindlichkeiten aus Krediten in Héhe von 49.035 TEUR
resultieren aus Darlehen, die zur teilweisen Fremdfinanzierung von
Immobilien aufgenommen wurden. Davon entfallen auf die Regio-
nen Berlin 24,47 %, KéIn/Aachen 41,91 % und Bielefeld 33,62 %.

Bei den Verbindlichkeiten aus Grundstiickskdaufen und Bauvor-
haben handelt es sich um noch nicht fallige Zahlungsverpflichtun-
gen in Hohe von 186 TEUR fiir Ankdufe von Immobilien.

Die Verbindlichkeiten aus Grundstiicksbewirtschaftung in
Hohe von 9.223 TEUR betreffen Nebenkostenvorauszahlungen der
Mieter in Hohe von 5.847 TEUR, hinterlegte Kautionen in Hohe von
2.726 TEUR sowie noch nicht bezahlte Betriebskosten bzw. Neben-
kosten in Hohe von 650 TEUR.
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Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum 28. Februar 2023 (Vermdgensiibersicht)

Die Verbindlichkeiten aus anderen Griinden in Hohe von
1.072 TEUR enthalten im Wesentlichen Verbindlichkeiten fiir die Ver-
waltungs- und Verwahrstellenvergiitung in Héhe von 505 TEUR,
einen Rechnungsabgrenzungsposten fir den Tilgungszuschuss der
KfW in Hohe von 364 TEUR, Zinsverbindlichkeiten in Hohe von
64 TEUR aus Bankdarlehen, Verbindlichkeiten gegeniiber dem
Finanzamtin Hohe von 91 TEUR, Verbindlichkeiten aus Anteilumsatz
in Hohe von 33 TEUR sowie im geringen Umfang andere sonstige
Verbindlichkeiten.

Ruckstellungen

Die Riickstellungen in Hohe von 18.164 TEUR beinhalten Riick-
stellungen fir latente Steuern in Hohe von 17.429 TEUR, Riickstellun-
gen fur Umbau- und Ausbaumaf3nahmen in Héhe von 628 TEUR
sowie Rickstellungen fiir Priifungs- und Veréffentlichungskosten in
Hohe von 107 TEUR.

Die Riickstellungen fiir latente Steuern ergeben sich aus der
Bemessungsgrundlage (BMG) multipliziert mit dem aktuellen Kor-
perschaftsteuersatz zzgl. Solidaritatszuschlag. Die BMG entspricht
dem potenziellen Verduf3erungsgewinn und ergibt sich aus dem
Unterschiedsbetrag zwischen den Anschaffungskosten bzw. dem
aktuellen Verkehrswert der Immobilie und dem steuerlichen Buch-
wert, gemindert um fiktive VerduBerungsnebenkosten. Die fiktiven
VerduBerungsnebenkosten entsprechen 1 % der Verkehrswerte.

,MendelssohnstraBe”, Hamburg, Deutschland
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iy "f'h";

1Al

JWilischstraBe”, Dresden, Deutschland
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Vermogensaufstellung zum 28. Februar 2023 - Teil I: Immobilienverzeichnis

Vermogensaufstellung zum 28. Februar 2023 - Teil I: Immobilienverzeichnis

Informationen zur Immobilie

Laufende Nummer

Lage des Grundstiicks

Immobilienverzeichnis

»,Hansemannplatz”

Deutschland
52062 Aachen
Hansemannplatz 1

JFrankfurter Allee”

Deutschland
10247 Berlin

Frankfurter Allee 63 - 65

Art des Grundstiicks Mietwohngrundstiick gemischt genutztes Grundstiick
Projekt-/BestandsentwicklungsmaBnahmen Umnutzung Gewerbe zu Wohnen aktuell keine
Art der Nutzung' in% Biiro 26,7 36,9
Handel/ 23 18,0
Gastronomie
Wohnen 70,6 45,1
Wohnen sozial - -
gefordert
Kfz-Stellplatze 04 -
Andere - -
Erwerbsdatum des Grundstiicks 08/2015 02/2017
Beurkundungstermin 16.04.2015 23.09.2016

Bau-/ Umbaujahr

1961/2016-2017

1903 + 1907/1999-2000

1. Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit Euro-Wahrung

GrundstiicksgroBe inm? 925 1.408
Nutzflache Wohnen inm? 3.932,9 1.656,2
Nutzflache Gewerbe inm? 1.018,9 1.500,9
Ausstattungsmerkmale
Stellpldtze/Garagen 4 -
Personenaufzug/Lastenaufzug ja ja
Denkmalschutz/Sanierungsgebiet nein/ja nein/nein
Erhaltungssatzung/Férderung nein/nein nein/nein
Vermietungsinformationen und gutachterliche Werte
Vermietungsquote®* in% 76,55 97,34
Restlaufzeit der Mietvertrage* in Jahren unbegrenzt unbegrenzt
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren 83,5 375
Verkaufer Immobilien-Gesellschaft Privatperson/-en

Zusitzliche Vermietungsinformationen

Auslaufende Mietvertrage zum Stichtag in TEUR 0,6 14
Mietertrag im Kalenderjahr p. a. in TEUR 65,6 65,3
(01.01.-31.12.2023)
Prognostizierter Mietertrag im Kalenderjahr in TEUR 385,2 4071
(01.01.-31.12.2023)°
Prognostizierter Mietertrag inkl. Leerstand in TEUR 529,7 413,5

im Kalenderjahr

Auf Basis Jahres-Nettosollmietertrag (inkl. bewerteten Leerstands / ohne Betriebskosten).
Stichtaghezogen.

Auf Basis Jahres-Bruttosollmietertrag (inkl. bewerteten Leerstands /inkl. Betriebskosten).
Es handelt sich im Wesentlichen um Wohnimmobilien.

In Sanierung befindliche Immobilie.

Die historische Wertentwicklung des Sondervermdgens ermdglicht keine Prognose fiir die zukiinftige Wertentwicklung. Es kann keine Zusicherung gemacht werden, dass die Ziele der Anlagepolitik und die prognostizierten Zahlen erreicht werden.
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Vermogensaufstellung zum 28. Februar 2023 — Teil I: Immobilienverzeichnis

»Nollendorfplatz”

Deutschland

10783 Berlin, 10787 Berlin
Karl-Heinrich-Ulrichs-Str. 2 - 8B,
Else-Lasker-Schiiler-Str. 10-22,
Kielganstr. 6,7

»Scharfenberger StraBe”

Deutschland
13505 Berlin
Scharfenberger Stra3e 30-40

»SchloBstraBBe”

Deutschland
12163 Berlin
SchloBstraBBe 33 a/b

Stand 28. Februar 2023

»UhlandstraBe”

Deutschland

10715 Berlin
UhlandstraBe 103,
Berliner StraBBe 138,
Wilhemsaue 21, 22, 23

gemischt genutztes Grundstiick

Mietwohngrundstiick

Mietwohngrundstiick

gemischt genutztes Grundstiick

aktuell keine Nachverdichtung in Planung aktuell keine aktuell keine

44 - - 10,0

13,5 - - 19,3

754 94,3 81,8 60,4

52 31 18,2 8,1

15 2,6 - 2]

04/2014 10/2010 10/2015 05/2012

12.12.2013 05.08.2010 27.05.2015 30.11.201

1971-1973/1992-1993; 2004-2006; 2008; 1977/2011-2012 1973-1974; 20162017 1972/2009; 2015-2016; 20182020
2015-2016

1.912 14.728 4755 3.169

22.765,5 4.849,8 4.415,2 4.732,5

2.901,8 0,0 0,0 1.456,1

230 31 148 80

ja nein ja ja

nein/nein nein/nein nein/nein nein/nein

nein/nein nein/nein nein/nein nein/nein

98,64 99,95 96,63 99,09

unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt

43,0 53,5 48,5 435

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

Privatperson/-en

0,8 - - -
516,5 90,7 107,8 158,9
3.109,8 537,6 7019 946,0
3.150,8 5429 21 973,2
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Informationen zur Immobilie

Laufende Nummer

Lage des Grundstiicks

Immobilienverzeichnis

»MerianstraBe 4"

Deutschland
33615 Bielefeld
MerianstraB3e 4

»MerianstraBe 8"

Deutschland
33615 Bielefeld
MerianstraBe 8

Art des Grundstiicks Mietwohngrundstiick Mietwohngrundstiick
Projekt-/BestandsentwicklungsmaBBnahmen aktuell keine aktuell keine
Art der Nutzung' in% Biiro - -
Handel/ - -
Gastronomie
Wohnen g 9,6 96,4
Wohnen sozial g - -
gefordert o
Kfz-Stellplatze E 34 3,6
Andere g - -
Erwerbsdatum des Grundstiicks 5 05/2022 06/2022
Beurkundungstermin ; 10.01.2020 10.01.2020
Bau-/ Umbaujahr Zg
GrundstiicksgroBe inm? E
Nutzflache Wohnen inm? é 2.359,7 2.296,6
Nutzflache Gewerbe inm? i 0,0 0,0
Ausstattungsmerkmale %
Stellpldtze/Garagen E 14 15
Personenaufzug/Lastenaufzug ja ja
Denkmalschutz/Sanierungsgebiet nein/nein nein/nein
Erhaltungssatzung/Férderung nein/nein nein/nein
Vermietungsinformationen und gutachterliche Werte
Vermietungsquote®> in% 65,21 69,62
Restlaufzeit der Mietvertrage* in Jahren unbegrenzt unbegrenzt
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren 80,0 80,0
Verkaufer Immobilien-Gesellschaft Immobilien-Gesellschaft

Zusitzliche Vermietungsinformationen

Auslaufende Mietvertrage zum Stichtag in TEUR 0,6 0,7
Mietertrag im Kalenderjahr p. a. in TEUR 48,4 474
(01.01.-31.12.2023)

Prognostizierter Mietertrag im Kalenderjahr in TEUR 404,0 418,5
(01.01.-31.12.2023)°

Prognostizierter Mietertrag inkl. Leerstand in TEUR 4477 459,2

im Kalenderjahr

Auf Basis Jahres-NettosolImietertrag (inkl. bewerteten Leerstands / ohne Betriebskosten)
Stichtaghezogen

Auf Basis Jahres-Bruttosollmietertrag (inkl. bewerteten Leerstands /inkl. Betriebskosten)
Es handelt sich im Wesentlichen um Wohnimmobilien.

Die historische Wertentwicklung des Sondervermdgens erméglicht keine Prognose fiir die zukiinftige Wertentwicklung.
Es kann keine Zusicherung gemacht werden, dass die Ziele der Anlagepolitik und die prognostizierten Zahlen erreicht werden.
¢ In Sanierung befindliche Immobilie
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Vermogensaufstellung zum 28. Februar 2023 — Teil I: Immobilienverzeichnis

»Borthener StraBe”

Deutschland

01237 Dresden

Borthener StraBe 2-18,6b—d, 8b-d
GohrischstraBe 1-19

WinterbergstraBe 7892, 84b—i, 86b —i

,Dobritzer Strae”

Deutschland

01237 Dresden

Dobritzer StraBe 41-71
WinterbergstraBBe 141151

#WilischstraBe”

Deutschland

01279 Dresden
WilischstraBe 11-30
NagelstraBe 20-26

L
1zi‘ﬂ

[ G5

Stand 28. Februar 2023

»Gothaer Platz”

% .- —

'....a%

Deutschland
37083 Gottingen
Am Gothaer Platz

gemischt genutztes Grundstiick Mietwohngrundstiick Mietwohngrundstiick Baugrundstiick
Treppenhaussanierung aktuell keine aktuell keine Bebauung geplant
2,0 - - -
0,6 - - -
97,2 95,7 97,2 -
0,2 43 2,8 -
01/20M 03/2012 01/201 04/2021
09.12.2010 21.12.201 28.10.2010 01.02.2021
1927-1934/1998-1999; 2011; 2015-2016 1942/1995; 2005 1963-1964/1998-2001
26.191 20.893 20.009 13.605
171554 8.052,0 15.069,6
5281 0,0 0,0
6 53 82
nein nein nein
ja/nein ja/nein nein/nein
nein/nein nein/nein nein/nein
97,57 94,62 97,71
unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt
30,0 30,0 32,0

Geschlossener Immobilienfonds

Immobilien-Gesellschaft

Geschlossener Immobilienfonds

Immobilien-Gesellschaft

04 0,6 09
2334 104,4 201,8
1.418,9 6379 1.216,2
1.446,8 656,5 1.246,2
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Informationen zur Immobilie

Laufende Nummer

Lage des Grundstiicks

Immobilienverzeichnis

»MendelssohnstraBe”

Deutschland
22761 Hamburg

MendelssohnstraBe 1-9

»Gottesweg”

Deutschland
50939 Kdln
Gottesweg 108110

Aegidienberger Straf3e 23 - 27

Erpeler StraBBe 36

Art des Grundstiicks Mietwohngrundstiick gemischt genutztes Grundstiick
Projekt-/Bestandsentwicklungsmanahmen aktuell keine aktuell keine
Art der Nutzung' in% Biiro - 3.2
Handel/ - 99
Gastronomie
Wohnen g 996 84,8
Wohnen sozial g - 0,0
gefordert o
Kfz-Stellplatze g - 2,1
Andere £ 04 0,0
Erwerbsdatum des Grundstiicks E 08/2016 08/2012
Beurkundungstermin ; 22.06.2016 30.05.2012
Baujahr/Umbaujahr 5 1903-1904/2018-2019 um 1954/2014
£
GrundstiicksgroRe inm? g 2375 2.710
Nutzfliche Wohnen inm? = 2.2458 3.5279
Nutzflache Gewerbe inm? é 0,0 649,8
Ausstattungsmerkmale éj
Stellpldtze/Garagen - - 18
Personenaufzug/Lastenaufzug nein nein
Denkmalschutz/Sanierungsgebiet ja/nein nein/nein
Erhaltungssatzung/Férderung nein/ja, teilweise nein/nein
Vermietungsinformationen und gutachterliche Werte
Vermietungsquote?®* in% 92,99 98,63
Restlaufzeit der Mietvertrage* in Jahren unbegrenzt unbegrenzt
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren 59,5 42,0
Verkdufer Immobilien-Gesellschaft Immobilien-Gesellschaft

Zusatzliche Vermietungsinformationen

Auslaufende Mietvertrage zum Stichtag in TEUR 11 -
Mietertrag im Kalenderjahr p. a. inTEUR 55,6 3
(01.01.-31.12.2023)
Prognostizierter Mietertrag im Kalenderjahr inTEUR 358,9 426,3
(01.01.-31.12.2023)°
Prognostizierter Mietertrag inkl. Leerstand inTEUR 370,4 435,5

im Kalenderjahr

Auf Basis Jahres-Nettosollmietertrag (inkl. bewerteten Leerstands / ohne Betriebskosten)
Stichtaghezogen

Auf Basis Jahres-Bruttosollmietertrag (inkl. bewerteten Leerstands /inkl. Betriebskosten)
Es handelt sich im Wesentlichen um Wohnimmobilien.

Die historische Wertentwicklung des Sondervermdgens ermdglicht keine Prognose fiir die zukiinftige Wertentwicklung.
Es kann keine Zusicherung gemacht werden, dass die Ziele der Anlagepolitik und die prognostizierten Zahlen erreicht werden.
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Vermogensaufstellung zum 28. Februar 2023 — Teil I: Immobilienverzeichnis

,Hummelsbergstrae”

Deutschland

50939 Koln
DiistemichstraBe 216
HummelsbergstraBe 1-11
Rennebergstrae 2-10

Venloer StraBe”

A

Deutschland

50827 Koln

Venloer StraBe 601 - 603
Wilhelm-Mauser-Strae

“

»JagdstraBBe

Deutschland
80634 Miinchen
JagdstraBe 2
WinthirstraBe 12

Stand 28. Februar 2023

"

»~Am Rain

Deutschland

22880 Wedel

Galgenberg 70, 72, 74/

Im Nieland 2a, 2b, 2¢/

Am Rain 2-20/

Tinsdaler Weg 111, 111a, 113, 113a

Mietwohngrundstiick gemischt genutztes Grundstiick gemischt genutztes Grundstiick Mietwohngrundstiick
Dachgeschossaushau energetische Sanierung aktuell keine Leerwohnungssanierung
- 39 15,6 -

- 25,0 55 -

97,3 68,1 73,6 86,7

- - - 79

2,7 18 53 54

— 1,2 - -

08/2012 04/2016 01/2022 01/2016

30.05.2012 01.03.2016 17.11.2021 14.12.2015
1957;1959/1996; 2014 1972;1975; 1982/1999; 2005; 2011; 2013; 1958; 2006; 2019 1954-1955/1976; 1980; 1990; seit 2019

2016-2020

13.892 12.236 1.909 23.466

8.693,6 20.978,2 2.353,4 11.391,0

0,0 9.717,0 682,9 0,0

48 461 52 116

nein ja ja nein

nein/nein nein/nein nein/nein nein/nein

nein/nein nein/nein nein/nein nein/ja, teilweise
100,00 96,28 93,19 93,15

unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt

43,5 43,5 54,0 71,0

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

Privatperson/-en

Immobilien-Gesellschaft

_ 0,7 — —
1724 621,0 90,8 413
1.044,3 3.785,8 612,5 14891
1.055,0 3.9411 628,1 1.533,7
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Vermogensaufstellung zum 28. Februar 2023 - Teil I

Vermogensaufstellung zum 28. Februar 2023 - Teil I: Anschaffungskosten

Ermittlung des Immobilienvermdgens auf Fondsebene

Kaufpreis' Anschaffungs- davon Gebiihren davon aufgrund  Investitions-
nebenkosten und Steuern? freiwilliger volumen

gesamt Verpflichtungen gesamt

in TEUR in TEUR in% in TEUR in% in TEUR in% in TEUR

Direkt gehaltene Immobilien

Aachen ,Hansemannplatz” 8.672 764 8,8 417 48 347 4,0 9.436
Berlin ,Frankfurter Allee” 7.704 938 12,2 454 59 484 6,3 8.642
Berlin ,Nollendorfplatz” 44.963 3.450 77 2.021 45 1429 32 48.413
Berlin ,Scharfenberger StraBe” 6.153 583 9,5 213 35 370° 6,0 6.736
Berlin ,SchloBstrale” 12.385 1372 1,1 713 58 659 53 13.757
Berlin , Uhlandstrale” 11438 780 6,8 470 41 310 2,7 12.218
Bielefeld , Merianstr. 4" 10.960 989 9,0 767 70 222 2,0 11.949
Bielefeld ,Merianstr. 8" 10.272 927 9,0 719 70 208 2,0 11.199
Dresden ,Borthener Strae” 15.853 .21 76 681 43 530 33 17.064
Dresden ,Dobritzer StraBe” 7.035 585 83 296 42 289 41 7.620
Dresden ,WilischstraBe” 13.691 1.018 74 578 42 440 3,2 14.709
Gottingen ,Gothaer Platz” 6.426 480 75 402 6,3 78 12 6.906
Hamburg ,Mendelssohnstrae” 7489 866 1,6 322 43 544 73 8.355
Kéln ,HummelsbergstraBe” 15.097 1.033 6,8 m 47 322 2,1 16.130
Kdln ,Gottesweg” 5.948 442 74 302 51 140 24 6.390
Kéln ,Venloer StraB3e” 63.320 3.597 57 3.597 57 0 0,0 66.917
Miinchen ,JagdstraRe” 25.100 2377 9,5 1.029 41 1.348 54 27477
Wedel , Am Rain” 16.796 857 51 652 39 205 12 17.653
Direkt gesamt 283.302 22.269 14.345 7.924 311.571

Inklusive der nachtraglichen Anschaffungs- und Herstellungskosten.

Kosten der Beurkundung des Kaufvertrags und der Auflassung, Eintragung ins Grundbuch und der zur Eintragung erforderlichen Erkldrungen, Grunderwerbsteuer.

Unter anderem Maklerkosten, Kosten im Vorfeld des Erwerbs, Verwaltungsvergiitung.

Die Vermdgenswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen (i. d.R. 3 Monate ab Erwerbsdatum) bzw. Verkehrswerten (i. d. R. ab dem 4. Monat nach Erwerbsdatum) der einzelnen Objekte zusammen.
Inklusive der Anschaffungskosten fiir die Steganlage
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Vermogensaufstellung zum 28. Februar 2023 - Teil I

Gutachterlicher
Verkehrswert

inTEUR

Im Geschaftsjahr
abgeschriebene

Anschaffungsnebenkosten

inTEUR

Zur Abschreibung
verbleibende
Anschaffungsnebenkosten

inTEUR

Voraussichtlich
verbleibender
Abschreibungszeitraum

in Jahren

Stand 28. Februar 2023

Verkehrswert/
Kaufpreis*

inTEUR

10.210 76 183 24 10.210
11.050 94 368 39 11.050
82.300 345 375 11 82300
14.700 0 0 0,0 14.700
16.250 138 356 2,6 16.250
23.550 13 0 0,0 23.550
11.105 82 907 9.2 11.105
10.805 62 865 93 10.805
27.235 0 0 0,0 27.235
12.305 0 0 0,0 12.305
23.425 0 0 0,0 23.425
6.850 48 392 8,2 6.850
11.355 86 295 34 11.355
27.935 83 0 0,0 27.935
12.425 18 0 0,0 12.425
83.350 356 1.098 31 83.350
25350 238 2.102 8,8 25350
43150 82 257 2,8 43150
453.350 1.679 7.198 453.350
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Vermogensaufstellung zum 28. Februar 2023 — Teil I

Vermogensaufstellung zum 28. Februar 2023 - Teil I:
Verzeichnis der Kdufe und Verkaufe

I. Kaufe
Land Lage des Grundstiicks Art des Grundstiicks Bestandsiibergang
Deutschland 33615 Bielefeld Wohnhaus 2. Mai 2022
MerianstraBe 4
Deutschland 33615 Bielefeld Wohnhaus 30. Juni 2022
Merianstrae 8
Il. Verkdufe

Im Berichtszeitraum wurden keine direkt oder indirekt gehaltenen Immobilien aus dem Portfolio des WERTGRUND WohnSelect D
verkauft.
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Vermogensaufstellung zum 28. Februar 2023 — Teil IT

Vermogensaufstellung zum 28. Februar 2023 - Teil II: Bestand der Liquiditat

Die Liquiditatsanlagen in Hohe von 39.890 TEUR (8,8 % des Fondsvermdgens) bestehen zum Stichtag aus taglich falligen Bankguthaben und
Bundeswertpapieren.

I. Bankguthaben

Die Liquiditatsanlagen aus taglich falligen Bankguthaben betragen 29.425 TEUR (6,5 % des Fondsvermdgens). Insgesamt werden 4.443 TEUR,
das entspricht 15,1 % der Bankguthaben, bei der Verwahrstelle CACEIS Bank S.A., Germany Branch, Miinchen, verwaltet und aktuell mit 2,0 %
verzinst.

Die Mittelzufliisse des vierten CashCalls wurden auf ein separates Konto bei der Privatbank Donner & Reuschel AG, Hamburg, Gbertragen.
Hintergrund hierfir ist, dass die WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH zugunsten der Anleger auf die Verwaltungsvergiitung ver-
zichtet, die flr die vereinnahmten Gelder berechnet werden konnte. Auf diesem Konto betragt das Guthaben zum Stichtag 24.974 TEUR, das
mit 2,248 % verzinst wird.

Auf dem Cashkonto bei Hauck & Aufhauser Privatbankiers AG, Frankfurt am Main, besteht zum Stichtag ein Habensaldo in Hohe von 7 TEUR,
der einer Guthabenverzinsung von 2,125 % unterliegt.

1. Bestand der Investmentanteile, Geldmarktinstrumente und Wertpapiere
Ein Teil der gesetzlich vorgeschriebenen Mindestliquiditdt des ,WERTGRUND WohnSelect D" wurde im Geschéftsjahr 2020/2021 in nachhalti-

gen Bundeswertpapieren investiert. Es handelt sich dabei um die erstmals am 2. September 2020 emittierte zehnjahrige griine Bundesanleihe
sowie die am 4. November 2020 emittierte flinfjdhrige griine Bundesobligation.

Zum Stand 28. Februar 2023 betragt die Anlage in nachhaltigen Bundeswertpapieren 10.465 TEUR bzw. 26,2 % der Gesamtliquiditat sowie
2,3 % des Fondsvermogens und teilt sich wie folgt auf:

Name des Wertpapieres Wahrung Bestand in%

der Liquiditat

DE0001030708 BUNDANL.V.20/30 EUR 5.814.410,00 14,5
DE0001030716 BUNDESOBL.V.20/25 EUR 4.650.825,00 1,7

Der Fonds hélt zum Stichtag keine Geldmarktinstrumente und Investmentanteile.
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Vermogensaufstellung zum 28. Februar 2023 — Teil III:

Vermogensaufstellung zum 28. Februar 2023 - Teil III:
Sonstige Vermogensgegenstinde, Verbindlichkeiten,
Riickstellungen und zusitzliche Erlduterungen

Anteil am

Fondsvermogen
in%

. Sonstige Vermdgensgegenstinde

1. Forderungen aus der Grundstiickshewirtschaftung 9.450.709,63 21
davon Betriebskostenauslagen 6.242.181,38
davon Mietkautionen 2.724.573,44
davon Mietforderungen 483.954,81

2. Anschaffungsnebenkosten bei Immobilien 7.197.887,16 1,6

3. Andere 23.909.006,30 5.2
davon Objekte vor Ubernahme 19.737.338,15
davon latente Steuern 1.210.553,17
davon aktivierungsfahige BaumaBnahmen 2.681.290,38
davon Forderung gegeniiber Stadt Wedel 250.000,00
davon sonstige Forderungen 29.824,60

Summe der sonstigen Vermdgensgegenstande 40.557.603,09 8,9

Il.  Verbindlichkeiten aus

1. Krediten 49.035.100,00 10,8
2. Grundstiickskdufen und Bauvorhaben 186.458,47 0,0
3. Grundstiickshewirtschaftung 9.223.170,60 2,0
4. anderen Griinden 1.071.624,49 0,2
davon Vergiitung fiir die Verwaltung des SV 505.132,23
davon Rechnungsabgrenzungsposten 363.888,89
davon Darlehenszinsen 64.242,17
davon Umsatzsteuer-Zahllast 91.005,23
davon Verbindlichkeiten aus Anteilumsatz 33.075,97
davon sonstige Verbindlichkeiten 14.280,00
Summe der Verbindlichkeiten 59.516.353,56 13,0
Ill. Riickstellungen 18.163.805,67 4,0
davon fiir latente Steuern 17.429.401,60
davon fiir Instandhaltungen 627.504,07
davon Priifungs- und Verdffentlichungskosten 106.900,00
Fondsvermdgen (EUR) 456.117.452,10
Anteilwert (EUR) 111,52
Umlaufende Anteile (Stiick) 4.089.935

34 WERTGRUND WohnSelect D | Jahresbericht 2022/2023



Vermogensaufstellung zum 28. Februar 2023 - Teil III:

,Scharfenberger StraB8e”, Berlin, Deutschland
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Ertrags- und Aufwandsrechnung

Ertrags- und Aufwandsrechnung

fiir den Zeitraum 1. Marz 2022 bis 28. Februar 2023

I.  Ertrdge
1. Zinsen aus Liquiditatsanlagen im Inland 26.774,56
2. Sonstige Ertrdge 453.087,83
3. Ertrdge ausImmobilien 16.920.018,55
Summe der Ertrage 17.399.880,94
Il. Aufwendungen
1. Bewirtschaftungskosten 7.173.760,13
a)  davon Betriebskosten 1.457.696,28
b)  davon Instandhaltungskosten 3.947.919,55
¢ davon Kosten der Inmobilienverwaltung 742.993,17
d)  davon sonstige Kosten 1.025.151,13
2. Zinsen aus Kreditaufnahmen 621.706,09
3. Verwaltungsvergiitung 5.696.486,98
4. Verwahrstellenvergiitung 132.548,44
5. Priifungs- und Verdffentlichungskosten 103.042,11
6. Sonstige Aufwendungen 473.672,17
davon externe Bewerterkosten 214.585,08
Summe der Aufwendungen 14.201.215,92
lll.  Ordentlicher Nettoertrag 3.198.665,02
IV. VerduBerungsgeschifte
1. Realisierte Verluste aus Immobilien -196.836,41
Ergebnis aus VerduBerungsgeschéften -196.836,41
Ertrags-/Aufwandsausgleich 82.117,83
V. Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres 3.083.946,44
VI. Nichtrealisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres
1. Nettoverdnderung der nicht realisierten Gewinne 14.880.400,38
2. Nettoverdnderung der nicht realisierten Verluste —3.533.808,23
Summe der nicht realisierten Ergebnisse des Geschaftsjahres 11.346.592,15
VIl. Ergebnis des Geschaftsjahres 14.430.538,59
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Ertrags- und Aufwandsrechnung

Erlauterungen zur Ertrags- und Aufwandsrechnung

Ertrage
Die Ertrdge im Berichtszeitraum beliefen sich auf insgesamt
17.400 TEUR.

Die Zinsen aus Liquiditdtsanlagen im Inland in Hohe von 27 TEUR
resultieren aus den an Kreditinstitute gezahlten Verwahrentgelten
und Guthabenzinsen. Seit September 2022 fallen keine Verwahrent-
gelte mehr an.

Die sonstigen Ertrdge (453 TEUR) beinhalten im Wesentlichen
Ertrédge aus Versicherungsentschadigungen (218 TEUR), Tilgungs-
zuschiisse der KfW (101 TEUR) und sonstige bzw. periodenfremde
Ertrége (83 TEUR) sowie Ertrdge aus der Aufldsung von Ruickstellun-
gen (51 TEUR).

Die Ertrdage aus Immobilien in Hohe von 16.920 TEUR bestehen im
Wesentlichen aus den erwirtschafteten Mietertragen.

Aufwendungen
Die Aufwendungen im Berichtszeitraum beliefen sich auf insgesamt
14.201 TEUR.

Die Bewirtschaftungskosten (7.174 TEUR) setzen sich aus den Betriebs-
kosten (1.458 TEUR), den Instandhaltungskosten (3.948 TEUR), den
Kosten der Immobilienverwaltung (743 TEUR) sowie den sonstigen
Kosten (1.025 TEUR) zusammen.

Die Kosten der Immobilienverwaltung (743 TEUR) beinhalten die
Kosten fir die Verwaltung der Objekte durch Fremdverwalter.

Die sonstigen Kosten (1.025 TEUR) bestehen im Wesentlichen aus
Kosten aus Versicherungsschaden (219 TEUR), Provisionen flr Ver-
mietung (496 TEUR) und Rechtskosten (94 TEUR).

Die Zinsen aus Kreditaufnahme (622 TEUR) sind fiir die zur An-
schaffung der Immobilien aufgenommenen Darlehen entstanden.

Die Verwaltungsvergiitung im Berichtszeitraum betragt 5.696 TEUR.

Die vertragliche Verwahrstellenvergiitung betrdgt fiir das abge-
laufene Geschéftsjahr 133 TEUR.

Die Priifungs- und Veréffentlichungskosten (103 TEUR) enthalten
sowohl Priifungs- als auch Veréffentlichungskosten fiir den Halbjah-
res- und Jahresbericht.

Bei den sonstigen Aufwendungen (474 TEUR) handelt es sich im
Wesentlichen um Aufwendungen der externen Bewerter zur Erstel-
lung der Verkehrswertgutachten (215 TEUR) und sonstige Steuer-
und Rechtsberatungskosten (116 TEUR).

Ordentlicher Nettoertrag

Fur das Geschaftsjahr 2022/2023 betragt der ordentliche Nettoer-
trag 3.199 TEUR und ergibt sich aus der Differenz der Ertrdge und
Aufwendungen.

Ergebnis aus VerduBerungsgeschaften
Die realisierten Verluste in Hohe von 197 TEUR resultieren aus der
finalen Abrechnung der neutral gestellten Kosten aus Verduf3erun-
gen vorangegangener Geschaftsjahre.

Ertrags-Aufwands-Ausgleich

Der Ertrags-Aufwands-Ausgleich ist der Saldo aus Aufwendungen
und Ertrédgen, der vom Anteilerwerber im Ausgabepreis als Ausgleich
fur aufgelaufene Ertrdge gezahlt bzw. vom Fonds bei der Anteil-
ricknahme im Riicknahmepreis vergitet wird. Insgesamt ergibt sich
ein positiver Ertrags-Aufwands-Ausgleich in Hohe von 82 TEUR.

Realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres

Das realisierte Ergebnis des Geschiftsjahres in Hohe von
3.084 TEUR ergibt sich aus dem ordentlichen Nettoertrag in Hohe
von 3.199 TEUR, aus dem Ergebnis aus VerdauBBerungsgeschéaften in
Hohe von -197 TEUR sowie dem Ertrags-Aufwands-Ausgleich in
Hohe von 82 TEUR.

Nicht realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres

Die Netto-Wertveranderung der nicht realisierten Gewinne und
Verluste ergibt sich bei Immobilien aus Wertfortschreibungen und
Verdnderungen der Buchwerte im Berichtszeitraum. Erfasst werden
Verkehrswertédnderungen aufgrund von Neubewertungen sowie
alle sonstigen Anderungen im Buchwert der Immobilien. Diese kén-
nen z. B. aus nachtrdglichen Kaufpreisanpassungen und dem Erwerb
von Zusatzkleinflichen usw. stammen.

Die Netto-Wertveranderung der nicht realisierten Gewinne und
Verluste ergibt sich bei den Liquiditdtsanlagen aus den Kurswert-
veranderungen der im Bestand befindlichen Wertpapiere im
Berichtszeitraum.

Das nicht realisierte Ergebnis des Geschiftsjahres (11.347 TEUR)
enthdlt die Nettowertverdnderung der nicht realisierten Gewinne
(14.880 TEUR) sowie die Nettowertveranderung der nicht realisier-
ten Verluste (-3.534 TEUR).

Ergebnis des Geschaftsjahres

Das Ergebnis des Geschiftsjahres in Hohe von 14.431 TEUR ist die
Summe des realisierten Ergebnisses (3.084 TEUR) sowie des nicht
realisierten Ergebnisses (11.347 TEUR).
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Verwendungsrechnung zum 28. Februar 2023

Verwendungsrechnung zum 28. Februar 2023

Insgesamt Je Anteil
in EUR in EUR
I Fiirdie Ausschiittung verfiighar 3.095.813,49 0,75
1. Vortrag aus dem Vorjahr 11.867,05 0,00
2. Realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres 3.083.946,44 0,75
3. Zufiihrung aus dem Sondervermdgen 0,00 0,00
Il.  Nicht fiir die Ausschiittung verwendet 28.362,24 0,00
1. Einbehalt gemdR § 252 KAGB 1.000,00 0,00
2. Vortrag auf neue Rechnung 27.362,24 0,00
lll. Gesamtausschiittung’ 3.067.451,25 0,75
1. Zwischenausschiittung
a)  Barausschiittung 0,00 0,00
2. Endausschiittung
a)  Barausschiittung 3.067.451,25 0,75

' Der Abzug von Korperschaftssteuer und Solidaritétszuschlag erfolgt gemaB § 7 InvStG iiber die Verwahrstelle bzw. iiber die letzte inléndische auszahlende Stelle als Entrichtungsverpflichteter.

Die investmentrechtlichen Besteuerungsgrundlagen werden nach
den Vorschriften des Investmentsteuergesetzes ermittelt.

Angaben nach § 252 Abs. 2 KAGB
Fir das Geschéftsjahr 2022/2023 sind aus dem laufenden Ergebnis

1 TEUR fir Instandhaltungen vorgesehen, die nach § 252 Abs. 2
KAGB nicht als ausschiittungsfahiger Betrag zur Verfligung stehen.

Endausschiittung

Am 16. August 2023 wird eine Endausschiittung in Hohe von
0,75 EUR pro Anteil vorgenommen. Bei einem Anteilumlauf von
4.089.935 Stlick ergibt dies einen Betrag von 3.067.451,25 EUR.
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Aufstellung der wihrend des Berichtszeitraums abgeschlossenen Geschifte,
soweit diese nicht mehr Gegenstand der Vermogensaufstellung sind

Kéufe und Verkaufe von Immobilien und Beteiligungen Sonstige Kaufe und Verkaufe
an Immobilien-Gesellschaften
Im Berichtszeitraum wurden keine weiteren Geschafte abgeschlos-
Hinsichtlich Kdufen und Verkdufen von Immobilien und Beteiligun- sen, die nicht mehr Gegenstand der Vermdgensaufstellung sind.
gen an Immobilien-Gesellschaften verweisen wir auf die Vermo-
gensaufstellung - Teil | (Verzeichnis der Kdufe und Verkdufe) auf
Seite 32.

Dobritzer StraBe”, Dresden, Deutschland
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Anhang

Anhang

Sonstige Angaben

Anteilwert (EUR) m,s2

Umlaufende Anteile (Stiick) 4.089.935

Angabe zu den Verfahren zur Bewertung der
Vermégensgegenstiande

Fir die Bewertung von Grundstiicken, grundstiicksgleichen Rech-
ten oder Immobilien, die fir Rechnung des Sondervermdgens
erworben wurden, bestellt die Kapitalverwaltungsgesellschaft
(,Gesellschaft”) externe Bewerter (,Bewerter”) in ausreichender
Zahl. Ein Bewerter hat die nach dem Kapitalanlagegesetzbuch
(KAGB) und den Anlagebedingungen fiir das Sondervermd&gen vor-
gesehenen Bewertungen durchzufiihren.

Vermdgensgegenstande gemall § 231 Abs. 1 Nr. 1 bis 6 KAGB
(,Jmmobilien”) werden grundsatzlich zum Verkehrswert bewertet.

Der Verkehrswert einer Immobilie ist der Preis, der zum Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, nach der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der
Immobilie ohne Riicksicht auf gewdhnliche oder persénliche Ver-
héltnisse zu erzielen wére.

Im Regelfall wird zur Ermittlung des Verkehrswertes einer Immobilie
der Ertragswert der Immobilie anhand des allgemeinen Ertrags-
wertverfahrens in Anlehnung an die Immobilienwertermittlungs-
verordnung bestimmt. Bei diesem Verfahren kommt es auf die
marktiiblich erzielbaren Mietertrdge an, die um die Bewirtschaf-
tungskosten einschlieBlich der Instandhaltungs- sowie der Verwal-
tungskosten und das kalkulatorische Mietausfallwagnis gekirzt
werden. Der Ertragswert ergibt sich aus der so errechneten Netto-
miete, die mit einem Faktor (Barwertfaktor) multipliziert wird, der
eine marktiibliche Verzinsung fiir die zu bewertende Immobilie
unter Einbeziehung von Lage, Gebdudezustand und Restnutzungs-
dauer beriicksichtigt. Besonderen, den Wert einer Immobilie beein-
flussenden Faktoren kann durch Zu- oder Abschldge Rechnung
getragen werden.

Die Ankaufsbewertungvonin § 231 Abs. 1 Nr. 1 bis 6 KAGB genann-
ten Vermogensgegenstanden ist bis zu einer GréBe von 50 Mio. EUR
von einem Bewerter und ab einer GréBe von mehr als 50 Mio. EUR
von zwei voneinander unabhdngigen Bewertern, die nicht zugleich
regelmaBige Bewertungen nach §§ 249 und 251 Satz 1 KAGB fiir die
Gesellschaft durchfiihren, vorzunehmen.

Die Regelbewertung sowie aullerplanméaflige Bewertungen von
Vermdgensgegenstanden im Sinne des § 231 Absatz 1 KAGB sowie
des § 234 KAGB sind stets von zwei voneinander unabhdngigen
Bewertern durchzuflihren.

In den Féllen, in denen aufgrund gesetzlicher Vorgaben zwei unab-
hangige Bewerter ein Objekt bewerten, kann es zu divergierenden
Verkehrswertgutachten kommen. Im Falle von erheblich oder auffal-
lig divergierenden Gutachten wird die Gesellschaft die Griinde fiir
die Abweichung anhand der Gutachten analysieren und gemeinsam
mit den Bewertern sicherstellen, dass die Abweichung nicht auf Feh-
lern in der Bewertung oder den Ausgangsdaten beruht. Bei verblei-
benden Differenzen gilt, dass fiir die Ermittlung des Nettofondsver-
mogens der arithmetische Mittelwert zu verwenden ist.

Der Wert der Vermdgensgegenstande im Sinne des § 231 Absatz 1
KAGB und des § 234 KAGB ist innerhalb eines Zeitraums von drei
Monaten zu ermitteln.

Die Bewertungen werden gleichmafig liber das Quartal verteilt. Die
erste Regelbewertung muss, ausgehend vom Tag des Ubergangs
von Besitz/Nutzen und Lasten bzw. der Fertigstellung des Bauvorha-
bens, innerhalb von drei Monaten erfolgen.

Bankguthaben werden zu ihrem Nennwert zuziiglich zugeflosse-
ner Zinsen bewertet.

Wertpapiere, Investmentanteile und Geldmarktpapiere bzw.
Vermogensgegenstande, die zum Handel an Bérsen zugelassen
sind oder in einem anderen organisierten Markt zugelassen oder in
diesen einbezogen sind, sowie Bezugsrechte fiir das Sondervermo-
gen werden zum letzten verfligbaren handelbaren Kurs, der eine
verldssliche Bewertung gewahrleistet, bewertet.

Forderungen aus der Grundstiicksbewirtschaftung, Zinsanspriiche
und andere Forderungen werden zum Nennwert angesetzt. Die
Werthaltigkeit von Forderungen wird regelmaBig Gberprift. Dem
Ausfallrisiko wird in Form von Wertberichtigungen und Abschrei-
bungen auf Forderungen Rechnung getragen.

Anschaffungsnebenkosten, die beim Erwerb einer Immobilie fiir
das Sondervermdégen anfallen, werden Uber die voraussichtliche
Haltedauer der Immobilie, langstens jedoch Uiber zehn Jahre, in glei-
chen Jahresbetrdgen abgeschrieben. Sie mindern das Fondskapital
und werden nicht in der Ertrags- und Aufwandsrechnung beriick-
sichtigt. Wird die Immobilie innerhalb der Abschreibungsfrist geman
Satz 1 wieder veraufBert, sind die Anschaffungskosten in voller Hohe
abzuschreiben.

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Riickzahlungsbetrag ange-
setzt.

Der Ansatz und die Bewertung der Riickstellungen erfolgen nach
vernlnftiger wirtschaftlicher Beurteilung. Riickstellungen sind nicht
abzuzinsen. Sie sind aufzulosen, wenn der Rickstellungsgrund ent-
fallen ist.
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Anhang

Zusammengesetzte Vermogensgegenstinde und Verbindlich-
keiten sind jeweils anteilig nach den vorgenannten Regelungen zu
bewerten.

Besonderheiten bei der Ermittlung von Riickstellungen
fiir passive latente Steuern

Bei direkt gehaltenen Immobilien werden Riickstellungen fiir latente
Steuern gebildet, die der Staat, in dem die Immobilie liegt, bei einer
VerduBerung erhebt. Die Bemessungsgrundlage entspricht dem
potenziellen VerduBerungsgewinn und ergibt sich aus dem Unter-
schiedsbetrag zwischen den Anschaffungskosten bzw. dem aktuel-
len Verkehrswert der Immobilie und dem steuerlichen Buchwert,
gemindert um fiktive VerduBerungsnebenkosten. Die fiktiven Ver-
duBerungsnebenkosten entsprechen 1 % der Verkehrswerte.

Positive und negative Wertverdnderungen, die vor dem 1. Januar
2018 eingetreten sind, sich steuerfrei, sofern die Immobilien im
Inland gelegen sind und sich zum VerauBerungszeitpunkt langer als
zehn Jahre im Bestand des Fonds befinden und unmittelbar oder
mittelbar durch eine inldndische Personengesellschaft gehalten
werden. Diese Wertanderungen werden nicht bei der Ermittlung der
Ruckstellungen fiir passive latente Steuern beriicksichtigt.

Zusammengesetzte Vermogensgegenstinde und Verbindlich-
keiten sind jeweils anteilig nach den vorgenannten Regelungen zu
bewerten.

Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfiihrung

Bei Ansatz und Bewertung der sonstigen Vermdgensgegenstande,
Verbindlichkeiten und Rickstellungen beachtet die Gesellschaft
den Grundsatz der intertemporalen Anlegergerechtigkeit. Die
Anwendung dieses Grundsatzes soll die Gleichbehandlung der
Anleger unabhéngig von deren Ein- bzw. Austrittszeitpunkt sicher-
stellen. Die Gesellschaft wird in diesem Zusammenhang deshalb
z.B. die lineare Abschreibung von Anschaffungsnebenkosten vorse-
hen.

Die Gesellschaft wendet die formellen Grundsétze ordnungsmagi-
ger Buchfiihrung an, soweit sich aus dem KAGB, der KARBV und der
Verordnung (EU) Nr. 231/2013 nichts anderes ergibt.

Insbesondere wendet sie den Grundsatz der periodengerechten
Erfolgsermittlung an. Danach werden Aufwendungen und Ertrdge
grundsatzlich Uber die Zufiihrung zu den Verbindlichkeiten bzw.
Forderungen periodengerecht abgegrenzt und im Rechnungswe-
sen des Sondervermdgens im Geschaftsjahr der wirtschaftlichen
Verursachung und unabhéngig von den Zeitpunkten der entspre-
chenden Zahlung erfasst. Erfolgsabgrenzungen erfolgen dabei fiir
wesentliche Aufwendungen und Ertrage.

Die Gesellschaft beachtet den Grundsatz der Bewertungsstetigkeit.
Danach werden die auf den vorhergehenden Jahresabschluss ange-
wandten Bewertungsmethoden beibehalten.

Uberdies wendet die Gesellschaft den Grundsatz der Einzelbewer-
tung an, wonach alle Vermdgensgegenstdnde, Verbindlichkeiten
und Rickstellungen unabhdngig voneinander zu bewerten sind; es
erfolgt keine Verrechnung von Vermodgensgegenstianden und
Schulden und keine Bildung von Bewertungseinheiten. Gleichartige
Vermdgensgegenstande der Liquiditdtsanlage, wie z.B. Wertpa-
piere, dirfen zu einer Gruppe zusammengefasst und mit dem
gewogenen Durchschnittswert angesetzt werden.

Berechnung des Nettoinventarwerts je Anteil

Der Wert des Sondervermdgens und der Nettoinventarwert je Anteil
werden von der Gesellschaft unter Kontrolle der Verwahrstelle bei
der Méglichkeit zur Ausgabe und Riicknahme von Anteilen ermit-
telt. Der Wert des Sondervermdgens wird aufgrund der jeweiligen
Verkehrswerte der zu ihm gehdrenden Vermdgensgegenstdande
abzliglich der aufgenommenen Kredite und sonstigen Verbindlich-
keiten ermittelt.

Angaben zur Transparenz sowie zur Gesamtkostenquote

Gesamtkostenquote 1,42 %

Erfolgsabhéngige Vergiitung 0,00%

Transaktionsabhéangige Vergiitung 0,03%
Gesamtkostenquote

Die Gesamtkostenquote in Hohe von 1,42 % zeigt die Summe der
Kosten und Gebihren als Prozentsatz des durchschnittlichen Fonds-
vermdgens innerhalb des Geschéftsjahres. Die Gesamtkosten bein-
halten die Verglitung der Fondsverwaltung, die Verwahrstellenver-
gltung, die erfolgsabhangige Verwaltungsvergiitung, die externen
Bewerterkosten sowie sonstige Aufwendungen gemaB § 12 Abs. 5
BAB (mit Ausnahme der Transaktionskosten).

Erfolgsabhdngige Vergiitung

Zum Ende des Geschéftsjahres 2022/2023 konnte die Kapitalverwal-
tungsgesellschaft dem Sondervermdgen keine erfolgsabhdngige
Verglitung nach § 12 Abs. 7 BAB in Rechnung stellen.

Transaktionsabhangige Vergiitung

Die Gesellschaft erhdlt gemal § 12 Abs. 3 BAB eine transaktionsab-
hangige Verglitung fiir den Ankauf bzw. Verkauf von Immobilien in
Abhangigkeit vom Kaufpreis bzw. Verkaufserlds. Bezogen auf das
durchschnittliche Fondsvermdgen innerhalb des Geschéftsjahres
betrdgt die transaktionsabhdngige Vergiitung der Gesellschaft zum
Stichtag 0,03 %. Die Quote ist wahrend der Lebensdauer des Fonds
stark schwankend und Idsst deshalb keine Riickschlisse auf dessen
Performance zu.
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Angaben zu den Kosten geméf3 § 101 Abs. 2 KAGB

Der Kapitalverwaltungsgesellschaft flieBen keine Riickverglitungen
der aus dem Sondervermdgen an die Verwahrstelle und Dritte
geleisteten Verglitungen und Aufwandserstattungen zu.

Aus der vereinnahmten Verwaltungsvergilitung heraus werden an
ausgewdhlte Vertriebspartner, z. B. Kreditinstitute und Fondsplatt-
formen, wiederkehrende Vermittlungsentgelte fir deren Tatigkeit
als sogenannte Vertriebsfolgeprovision gezahlt.

Im Berichtszeitraum wurden keine Transaktionen mit eng verbunde-
nen Unternehmen und Personen bzw. anderen verbundenen Unter-
nehmen fir das Sondervermdgen abgewickelt.

Bei der Festsetzung des Ausgabepreises wird dem Anteilwert zur
Abgeltung der Ausgabekosten ein Ausgabeaufschlag hinzugerech-
net. Der Ausgabeaufschlag betrédgt bis zu 5,0 % (derzeit 5,0 %) des
Anteilwerts. Der Ausgabeaufschlag stellt im Wesentlichen eine Ver-
glitung fiir den Vertrieb der Anteile des Sondervermdgens dar. Er
wird zur Deckung der Ausgabekosten der Kapitalverwaltungsgesell-
schaft sowie zur Abgeltung von Vertriebsleistungen der Kapitalver-
waltungsgesellschaft und Dritter verwendet. Der Anteilerwerber
erzielt beim Verkauf seiner Anteile erst dann einen Gewinn, wenn
der Wertzuwachs den beim Erwerb gezahlten Ausgabeaufschlag
Uibersteigt. Aus diesem Grund empfiehlt sich beim Erwerb von
Anteilen eine langere Haltedauer.

Wesentliche sonstige Ertrdage und Aufwendungen

Die weitere Zusammensetzung kann den Erlduterungen zur Ertrags-
und Aufwandsrechnung entnommen werden.

Angaben zur Mitarbeitervergiitung gemag

§ 101 Abs. 3 Nr. 1 und 2 KAGB fiir das Geschaéftsjahr
2022/23 (01. Mdrz 2022 - 28. Februar 2023) der
WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr der

Kapitalverwaltungsgesellschaft gezahlten Mitarbeitervergiitung 0,00 EUR
davon feste Vergiitung 0,00 EUR
davon variable Vergiitung, inklusive Hohe der
von inlandischen AIF gezahlten Carried Interests 0,00 EUR

Zahl der Mitarbeiter der Kapitalverwaltungsgesellschaft 0

Hohe des gezahlten Carried Interests’ 0,00 EUR

Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr der

Kapitalverwaltungsgesellschaft gezahlten Vergiitung an Risk Taker 0,00 EUR
davon feste Fiihrungskréfte 0,00 EUR
davon andere Risk Taker? 0,00 EUR

Angaben zur Mitarbeitervergiitung im Auslagerungsfall?

Die KVG zahlt keine direkten Vergiitungen aus dem Sondervermégen
an die Mitarbeiter der Auslagerungsunternehmen.

Die Vergiitungsdaten der Auslagerungsunternehmen (bereitgestellt
vom Auslagerungsunternehmen, bezogen auf das jeweilige Segment,
nicht auf die Gesamtsumme des jeweiligen Auslagerungsunterneh-
mens), fir das Geschéftsjahr 2022/2023 setzen sich wie folgt zusam-
men:

Gesamtsumme der im abgelaufenen Geschéftsjahr der

Auslagerungsunternehmen gezahlten Mitarbeitervergiitung 2.466.504,50 EUR
1.337.854,00 EUR

1.128.650,50 EUR

davon feste Vergiitung

davon variable Vergiitung

Zahl der Mitarbeiter der Auslagerungsunternehmen bezogen auf das
Sondervermdgen 8

Zusatzliche Informationen

Prozentualer Anteil der schwer liquidierbaren Vermdgensgegensténde, fiir
die besondere Regelungen gelten 0,0%

Angaben iiber wesentliche Anderungen der im
Verkaufsprospekt aufgefiihrten Informationen
gemaB § 101 Abs. 3 Nr. 3 KAGB fiir das Geschéftsjahr
2022/23 (01. Marz 2022 - 28. Februar 2023) der
WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Vor dem Hintergrund der Bertlicksichtigung von Nachhaltigkeits-
merkmalen bei dem Sondervermégen in Ubereinstimmung mit Art.
8 der Verordnung (EU) 2019/2088 des Europdischen Parlaments und
des Rates vom 27. November 2019 lber nachhaltigkeitsbezogene
Offenlegungspflichten im Finanzdienstleistungssektor (,Offenle-
gungsverordnung”) sind Anpassungen der Allgemeinen und Beson-
deren Anlagebedingungen mit Wirkung zum 1. Juni 2022 erfolgt.
Danach werden im Rahmen von Investitionen und der laufenden
Bewirtschaftung von Immobilien des Sondervermégens zukiinftig
ausgewdhlte 6kologische, soziale und sonstige, dem Wohnkomfort
dienende Merkmale berlicksichtigt und Investitionen getétigt, die
einen positiven messbaren Beitrag zur Erreichung eines oder meh-
rerer Umweltziele im Sinne der Taxonomie-Verordnung leisten. Fer-
ner wird die Gesellschaft bei der Verwaltung des Sondervermdgens

' (Carried interest ist der Anteil an den Gewinnen des AIF, den eine AIF-Verwaltungsgesellschaft als Vergiitung
fiir die Verwaltung des AIF erhalt; der Carried Interest umfasst nicht den Anteil der AIF-Verwaltungsgesellschaft
an den Gewinnen des AIF, den die AIF-Verwaltungsgesellschaft als Gewinn fiir Anlagen der AIF-Verwaltungs-
gesellschaft in den AIF bezieht (§ 1 Abs. 19 Nr. 7 KAGB).

2 |dentifikation der risikorelevanten Mitarbeiter gemaB ESMA-Leitlinie

* Unter anderem Auslagerung des Risikomanagements, der Fondshuchhaltung und des Asset Managements
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die wichtigsten nachteiligen Auswirkungen von Investitionsent-
scheidungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren beriicksichtigen. Hinter-
grund hierzu ist, dass die WohnSelect Kapitalverwaltungsgesell-
schaft mbH nunmehr auch auf Unternehmensebene in Uberein-
stimmung mit Art. 4 Abs. 1 lit. a.), Abs. 2 Offenlegungsverordnung
nachteilige Auswirkungen von Investitionsentscheidungen auf
Nachhaltigkeitsfaktoren berticksichtigt.

Durch die Berticksichtigung von Nachhaltigkeitsfaktoren sind im
Verkaufsprospekt die Passagen ,Beschreibung der Anlageziele und
der Anlagepolitik” auf Seite 22, ,Anlagegegenstdnde im Einzelnen”
auf Seite 23 und ,Anlagegegenstdnde im Einzelnen” auf Seite 25ff
erganzt bzw. angepasst worden.

Auf Seite 49 ist eine Ergdnzung zur Filligkeit der Vergitung bei
Erwerb, Umbau oder Verduf3erung von Immobilien aufgenommen
worden.

Aufgrund von Artikel 82a Richtlinie 2009/65/EG (Richtlinie tber
Organismen fiir gemeinsame Anlagen in Wertpapieren -
OGAW-Richtlinie), wonach ab 1. Januar 2023 ein Basisinformations-
blatt zu erstellen ist und die Verpflichtung zur Erstellung von
Wesentlichen Anlegerinformationen entfallen ist, wurden zum
1. Januar 2023 im Verkaufsprospekt ,wesentliche Anlegerinformati-
onen” durchgehend durch ,Basisinformationsblatt” ersetzt.

Ferner wurde zudem der Verkaufsprospekt um den Anhang zu den
Vorvertraglichen Informationen zu den in Artikel 8 Absatze 1, 2 und
2a der Verordnung (EU) 2019/2088 und Artikel 6 Absatz 1 der Verord-
nung (EU) 2020/852 genannten Finanzprodukten” erganzt und die
Darstellung zur Berilicksichtigung von Nachhaltigkeitsmerkmalen
bei dem Sondervermégen in Ubereinstimmung mit Art. 8 der Ver-
ordnung (EU) 2019/2088 des Europdischen Parlaments und des
Rates vom 27. November 2019 tiber nachhaltigkeitsbezogene Offen-
legungspflichten im Finanzdienstleistungssektor (,Offenlegungs-
verordnung”) wurde im Verkaufsprospekt gestrichen.

Angaben zum Liquiditatsmanagement gemaf
§ 300 Abs. 1 Nr. 2 KAGB

Im Geschéftsjahr 2022/2023 ergaben sich keine Anderungen im
Liquiditdtsmanagement.

Angaben zum Risikoprofil nach § 300 Abs. 1 Nr. 3 KAGB

Im Rahmen der Risikoanalyse konnten folgende Risikoschwerpunkte
identifiziert werden:

Adressausfallrisiken
Insgesamt verteilt sich das wesentliche Adressausfallrisiko auf die
Mieter in den direkt gehaltenen Immobilien des Fonds.

Marktpreisrisiken

Aufgrund der unterschiedlichen Entwicklung der Immobilienmarkte
sowie der Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen kdnnen Wertverluste auftreten, indem der Marktwert
der Immobilien unter den Kaufpreis fallt.

Ein weiteres Markpreisrisiko des Sondervermdgens resultiert aus der
Abhéngigkeit der Kursentwicklung der festverzinslichen Bundesan-
leihen von Zinsdnderungen. Steigen die Marktzinsen gegentiber
den Zinsen zum Zeitpunkt der Emission, so falleni.d.R. die Kurse der
festverzinslichen Wertpapiere. Fallt dagegen der Marktzins, so steigt
der Kurs festverzinslicher Wertpapiere.

Baukostenrisiko

Aufgrund der anhaltend steigenden Nachfrage und des mangeln-
den Vorrats an Baumaterialien besteht derzeit das operationelle
Risiko, dass die Baukosten sowohl fiir Bauprojekte als auch Revitali-
sierungen steigen und/oder sich dadurch die Fertigstellung verzo-
gert. Dadurch kann es zu negativen Auswirkungen auf die geplan-
ten Liquiditatsflisse und auf die Rendite des Sondervermégens
kommen.

Energiekrise

Durch absehbar steigende Preise am Energiemarkt (Gas, Strom etc.)
werden die Energiekosten voraussichtlich signifikant steigen. Dies
birgt u.U. das Risiko, dass Immobilien, die nicht die Standards von
energieeffizienten Bauten erfillen, an Attraktivitat verlieren und es
so zu Abwertungen der Verkehrswerte kommen kann. Zudem
besteht die Mdglichkeit, dass es zu einem Anstieg des Adressausfall-
risikos kommt, wenn Mieter die gestiegenen Energiekosten nicht
mehr tragen kénnen und den gewerblich oder privat genutzten
Mietraum aufkiindigen. Folglich steigt das Risiko hoherer Leer-
stande, die nicht kurzfristig nachbesetzt werden kénnen.
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Wahrungsrisiken
Die Anlage erfolgt in Euro. Daher bestehen derzeit keine Wahrungs-
risiken.

Operationelle Risiken

Besondere operationelle Risiken bestehen in einer Verringerung der
Vermietungsquote, geringeren Mieteinnahmen durch Leerstdnde
und zahlungsunfdhigen Mietern. Dartiber hinaus kdnnen unvorher-
gesehene Kosten durch Instandhaltungen entstehen.

Risiko durch Fremdfinanzierung

Bei in Anspruch genommenen Fremdfinanzierungen wirken sich
Wertdnderungen der Immobilien stérker auf das eingesetzte Eigen-
kapital des Sondervermégens aus als bei eigenfinanzierten Immobi-
lien.

Liquiditatsrisiken

Besondere Liquiditatsrisiken bestehen aufgrund der Anlegerstruk-
tur des Publikumsinvestmentvermdgens. Die Anteilriicknahme ist in
§ 12 der Allgemeinen Anlagebedingungen (AAB) geregelt und bein-
haltet Halte- und Kiindigungsfristen. Im Rahmen eines Liquiditats-
managementsystems werden Reserven bertcksichtigt, die Liquidi-
tatsengpasse aufgrund von Anteilsriickgaben im normalen Umfang
verhindern.

Steuerliche Risiken
Auf Fondsebene kénnen sich Risiken aufgrund der Anderung der
Steuergesetze und der Rechtsprechung ergeben.

Nachhaltigkeitsrisiken

Dabei handelt es sich um Ereignisse oder Bedingungen aus den
Bereichen Umwelt, Soziales oder Unternehmensfiihrung, deren Ein-
treten tatsdchlich oder potenziell negative Auswirkungen auf die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Sondervermdgens haben
kénnten. Eine gesonderte Betrachtung findet derzeit nicht statt,
vielmehr werden die identifizierten Nachhaltigkeitsrisiken in die
schon bestehenden Risikoarten mit eingebunden.

Sonstige Risiken

Dariiber hinaus besteht derzeit aufgrund des Krieges in der Ukraine
ein erhdhtes operationelles Risiko, welches in Form der Energiekrise
(steigende Preise am Energiemarkt (Gas, Strom etc.)) sowie durch
Preissteigerungen bei Baukosten zu erheblichen Folgen u.a. fiir die
Wirtschaft und deren Unternehmen fiihren kann, die sich derzeit
noch nicht abschatzen lassen. Vor diesem Hintergrund lassen sich
die mit den Investitionen dieses Fonds verbundenen Risiken derzeit
nicht abschlieBend beurteilen. Es besteht weiterhin die Moglichkeit,
dass sich die bestehenden Risiken verstarkt und kumuliert realisie-
ren und sich negativ auf das Ergebnis des Fonds auswirken kénnten.

Das Risikoprofil des Fonds ergibt sich aus den erwerbbaren Vermo-
gensgegenstanden und den Investitionsgrenzen, in denen die
Gesellschaft den Fonds verwaltet. Die Kapitalverwaltungsgesell-
schaft beachtet dabei die in der Anlagestrategie aufgezeigten Rege-
lungen. Das Risikoprofil driickt sich auch durch die diesbeziiglichen
Angaben in den Besonderen Anlagebedingungen und der Anlage-
strategie aus.

Angaben zur Anderung des max. Umfangs des Leverages
§ 300 Abs. 2 Nr. 1 KAGB

Leverage-Umfang nach Bruttomethode beziiglich des

urspriinglich festgelegten HochstmaRes 200,0%
Tatsdchlicher Leverage nach Bruttomethode 108,0 %
Leverage-Umfang nach Commitment-Methode beziiglich des

urspriinglich festgelegten HochstmaRes 200,0%
Tatsdchlicher Leverage nach Commitment-Methode 108,0 %
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Regelmaiflige Informationen gemaf3 Offenlegungsverordnung

Stand: 28. Februar 2023

Eine nachhaltige Investition
ist eine Investition in eine Wirt-
schaftstatigkeit, die zur Errei-
chung eines Umweltziels oder
sozialen Ziels beitragt, voraus-
gesetzt, dass diese Investition
keine Umweltziele oder sozia-
len Ziele erheblich beeintrach-
tigt und die Unternehmen, in
die investiert wird, Verfahrens-
weisen einer guten Unterneh-
mensfiihrung anwenden.

Die EU-Taxonomie ist ein
Klassifikationssystem, das in
der Verordnung (EU) 2020/852
festgelegt ist und ein Verzeich-
nis von 6kologisch nachhalti-
gen Wirtschaftstatigkeiten
enthdlt. In dieser Verordnung
ist kein Verzeichnis der sozial
nachhaltigen Wirtschaftstatig-
keiten festgelegt. Nachhaltige
Investitionen mit einem Um-
weltziel kénnten taxonomie-
konform sein oder nicht.

RegelmaBige Informationen zu den in Artikel 8 Absétze 1, 2 und 2a der Verordnung (EU)
2019/2088 und Artikel 6 Absatz 1 der Verordnung (EU) 2020/852 genannten Finanzprodukten

Name des Produkts: Unternehmenskennung (LEI-Code):
WERTGRUND WohnSelect D (,Sondervermagen”) 529900UBARQX8S3FJV22

Okologische und/oder soziale Merkmale

Wurden mit diesem Finanzprodukt nachhaltige Investitionen angestrebt?

00 [ | i @O [X| Nein

] Eswurden damit okologische/soziale Merkmale beworben,
und obwohl keine nachhaltigen Investitionen angestrebt
wurden, enthdlt es einen Mindestanteil von __ %an
nachhaltigen Investitionen

[ Eswurden damit nachhaltige Investitionen mit einem
Umweltziel getdtigt: __%

[ in Wirtschaftstatigkeiten, die nach der EU-Taxonomie als
okologisch nachhaltig einzustufen sind
[] mit einem Umweltziel in Wirtschaftstatigkeiten, die nach

[ in Wirtschaftstatigkeiten, die nach der EU-Taxonomie
der EU-Taxonomie als dkologisch nachhaltig einzustufen sind

nicht als dkologisch nachhaltig einzustufen sind
] mit einem Umweltziel in Wirtschaftstatigkeiten, die nach
der EU-Taxonomie nicht als dkologisch nachhaltig
einzustufen sind

[] miteinem sozialen Ziel

[] Eswurden damit nachhaltige Investitionen mit einem [x]
sozialen Ziel getdtigt: __%

Es wurden damit dkologische/soziale Merkmale beworben, aber
keine nachhaltigen Investitionen getatigt.

Inwieweit wurden die mit dem Finanzprodukt beworbenen 6kologischen und/
oder sozialen Merkmale erfiillt?

Die Anlagestrategie des Sondervermdgens enthélt Nachhaltigkeitsindikatoren im Sinne des Arti-
kels 8 Absatz 1 der Offenlegungsverordnung (SFDR).

Die von der WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH (,Gesellschaft”) festgelegten Nach-
haltigkeitsindikatoren gliedern sich in 6kologische, soziale und sonstige, dem Wohnkomfort die-
nende Merkmale, namentlich handelt es sich dabei um Folgende:

m Okologische Merkmale:
= ,Energieverbrauch/CO,-AusstoB",
= EnergieeinsparmaBnahmen’,
+Wasserverbrauch”,
+Abfallaufkommen”,
,Qualitat der Gebaudehiille”,
,Landnutzung” und
+Risikopotenzial (6kologisch)”.

B Soziale Merkmale:
= Barrierefreiheit”,
=, Gesundheit/Auflenluftqualitat”,
=, Gesundheit/Innenraumluftqualitat” und
= Infrastruktur/Mobilitat”.
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Mit  Nachhaltigkeitsindi-
katoren wird gemessen,
inwieweit die mit dem Finanz-
produkt beworbenen 6kologi-
schen oder sozialen Merkmale
erreicht werden.

m Sonstige, dem Wohnkomfort dienende Merkmale:
=, Akustischer Komfort”,
= Visueller Komfort”,
= Funktionaler Komfort” und
= Digitale Konnektivitdt & Infrastruktur”.

Das Sondervermogen hat sich im Rahmen einer Art. 8-Anlagestrategie nach der Offenlegungs-
verordnung verpflichtet, fortlaufend mindestens 30 % des Gesamtwertes aller Immobilien des
Sondervermdgens in Immobilien zu investieren, welche die von der Gesellschaft fiir das Sonder-
vermogen festgelegten dkologischen, sozialen sowie sonstigen, dem Wohnkomfort dienenden
Merkmale erfillen.

Die Gesellschaft hat ein Bewertungssystem (Scoring) mit einer Auflistung der einzelnen von der
Gesellschaft festgelegten Merkmale erstellt. Innerhalb der einzelnen Merkmale werden spezifi-
schere Bewertungskriterien mit einer Skala von 0 bis 3 zugeordnet. In einem weiteren Schritt
erfolgt eine zusatzliche Gewichtung mit Faktoren von 1 bis 3. Aus diesen einzelnen Gewichtungs-
schritten folgt sodann eine Gesamtbewertung. Die festgelegten Merkmale miissen im Rahmen
einer Gesamtbetrachtung zu mehr als 50 % erfillt werden, wobei der Grad der Erfillung sich dabei
aus der Summe der einzelnen gewichteten 6kologischen, sozialen und sonstigen, dem Wohnkom-
fort dienenden Merkmale ermittelt, um auf die im Rahmen der Art. 8-Anlagestrategie festgelegte
SFDR-Quote angerechnet zu werden.

Die nachhaltigkeitsbezogenen Komponenten der Anlagestrategie sind sowohl zum jeweiligen
Investitionszeitpunkt wie auch wahrend der Haltedauer einer Immobilie durch die Gesellschaft zu
beriicksichtigen. Die Gesellschaft dokumentiert daher bei Ankauf und prift auf Ebene der
Bestandsuberpriifung in einem 3-monatigen Rhythmus die Beurteilungen sowie die Aktualitat der
Angaben im Bewertungssystem (Scoring).

Zum Berichtsstichtag wurde der beschriebene Abgleich des Immobilienportfolios des Sonderver-
mogens durchgefiihrt. Bei einer Gesamtbetrachtung erfiillen 32,63 % des Immobilienportfolios
des Sondervermdgens die oben genannten Vorgaben und liegen damit liber der festgelegten
30%-Quote.

® Wie haben die Nachhaltigkeitsindikatoren abgeschnitten?

Das Portfolio des Sondervermdgens weist zum Berichtsstichtag eine (Uber-)Erfiillung der vorgegeben
Gesamtquote der im Rahmen der Anlagestrategie formulierten Nachhaltigkeitsindikatoren auf.

Bei einer Betrachtung der einzelnen Nachhaltigkeitsindikatoren in diesem Absatz ist zu beriick-
sichtigen, dass die einzelnen Indikatoren erst in einem Zusammenspiel und in der gegliederten
Betrachtung die entsprechende Aussagekraft erhalten. Daher erfolgt hier eine Betrachtung der
drei oben genannten Merkmale - 6kologische, soziale und sonstige, dem Wohnkomfort dienende
Merkmale - nach der ebenfalls zuvor ausgefiihrten Herangehensweise im Gesamt-Scoring. Das
heillt, jedes einzelne Merkmal wurde auf seinen Erfiillungsgrad hin untersucht. Objekte, die das
einzelne Merkmal zu mehr als 50 % erfiillen, werden flr das einzelne Merkmal mit der Summe ihrer
Verkehrswerte im Zahler in der prozentualen Berechnung (Quote) beriicksichtigt. Der Nenner
besteht flr jedes Merkmal aus der Summe aller Verkehrswerte.
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Bei den wichtigsten nachtei-
ligen Auswirkungen handelt
es sich um die bedeutendsten
nachteiligen  Auswirkungen
von Investitionsentscheidun-
gen auf Nachhaltigkeitsfakto-
ren in den Bereichen Umwelt,
Soziales und Beschéftigung,
Achtung der Menschenrechte
und Bekampfung von Kor-
ruption und Bestechung.

Bei dieser Betrachtung ist zu beriicksichtigen, dass Objekte in einem Merkmal die 50 %-Erfiillung
erreichen, aber bei der Gesamtbetrachtung aufgrund schlechterer Erfiillungsgrade in den Ubrigen
Merkmalen keine 50 %-Erfillung aufweisen und daher nicht in die Gesamtquote einflieBen konnten.
Die Quoten der einzelnen Merkmale sind daher hoher als die Gesamtquote.

Bei einer Einzelbetrachtung der drei genannten Merkmale betragt die Verteilung zum Berichtsstichtag
far

m Gkologische Merkmale 43,83 %,

m soziale Merkmale 33,30 % sowie

m sonstige, dem Wohnkomfort dienende Merkmale 33,86 %.

® Welche Ziele verfolgten die nachhaltigen Investitionen, die mit dem Finanzprodukt teil-
weise getadtigt wurden, und wie tragt die nachhaltige Investition zu diesen Zielen bei?

Die Anlagestrategie des Sondervermodgens ist darauf ausgerichtet, neben den in den vorherigen
Abschnitten genannten 6kologischen und/oder sozialen Merkmalen einen Beitrag zur Erreichung des
Umweltziels Klimaschutz nach Ma3gabe der Taxonomie-Verordnung zu leisten. Eine Messung und
Erhebung des Anteils taxonomiekonformer Investitionen konnte aus den unter Abschnitt ,Inwiefern
waren die nachhaltigen Investitionen mit einem Umweltziel mit der EU-Taxonomie konform?” genann-
ten Grlinden zum Berichtsstichtag noch nicht erfolgen.

® Inwiefern haben die nachhaltigen Investitionen, die mit dem Finanzprodukt teilweise geta-
tigt wurden, 6kologisch oder sozial nachhaltigen Anlagezielen nicht erheblich geschadet?

Aus den unter Abschnitt ,Inwiefern waren die nachhaltigen Investitionen mit einem Umweltziel mit
der EU-Taxonomie konform?” genannten Griinden konnte zum Berichtsstichtag nicht beurteilt wer-
den, ob die nachhaltigen Investitionen andere nachhaltige Anlageziele nicht erheblich beeintrachtigt
haben. Aus diesem Grund hat die Gesellschaft auf den Ausweis nachhaltiger Investitionen in diesem
Jahresbericht verzichtet.

m Wie wurden die Indikatoren fiir nachteilige Auswirkungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren
beriicksichtigt?
Siehe vorstehende Erlduterung.

m Stehen die nachhaltigen Investitionen mit den OECD-Leitsédtzen fiir multinationale Unternehmen
und den Leitprinzipien der Vereinten Nationen fiir Wirtschaft und Menschenrechte in Einklang?
Néhere Angaben:

Siehe vorstehende Erlduterung.
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In der EU-Taxonomie ist der Grundsatz ,Vermeidung erheblicher Beeintréchtigungen” festgelegt, nach
dem taxonomiekonforme Investitionen die Ziele der EU-Taxonomie nicht erheblich beeintréichtigen
dlirfen, und es sind spezifische Unionskriterien beigefiigt.

Der Grundsatz ,Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen” findet nur bei denjenigen dem
Finanzprodukt zugrunde liegenden Investitionen Anwendung, die die Unionskriterien fiir 6kolo-
gisch nachhaltige Wirtschaftsaktivitdten beriicksichtigen. Die dem verbleibenden Teil dieses
Finanzprodukts zugrunde liegenden Investitionen beriicksichtigen nicht die Unionskriterien fiir
okologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivitaten.

Alle anderen nachhaltigen Investitionen diirfen 6kologische oder soziale Ziele ebenfalls nicht erheblich
beeintrdchtigen.

Wie wurden bei diesem Finanzprodukt die wichtigsten nachteiligen Auswirkungen
auf Nachhaltigkeitsfaktoren beriicksichtigt?

Mégliche nachteilige Nachhaltigkeitsauswirkungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren wurden anhand von
sogenannten Nachhaltigkeitsindikatoren ermittelt und gemessen.

Hierbei zog die Gesellschaft fiir das Sondervermdgen die Indikatoren
m fossile Brennstoffe,

B Energieeffizienz,

m Energieverbrauch,

® Abfall sowie

B Biodiversitat

heran.

Die Gesellschaft hat auf Ebene des Sondervermégens die wichtigsten nachteiligen Auswirkungen von
Investitionsentscheidungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren berlicksichtigt, d. h. nachteilige Auswirkungen
insbesondere auf Umwelt-, Sozial- und Arbeitnehmerbelange, die Achtung der Menschenrechte und
die Bekdmpfung von Korruption und Bestechung (sog. ,Principal Adverse Impacts“/,PAl").

Die Gesellschaft hat bei der Berticksichtigung und Priifung der PAIl auf Ebene des Sondervermégens
folgende Ergebnisse erhoben.

Fossile Brennstoffe — Zur Bewertung dieser Kategorie ermittelt die Gesellschaft anhand der Objekt-
unterlagen auf Basis der Verkehrswerte den Anteil der Investitionen in Immobilien, die zur Férderung,
Lagerung, zum Transport oder zur Herstellung von fossilen Brennstoffen verwendet werden.

Der Investitionsschwerpunkt der Gesellschaft fiir die von ihr verwalteten Sondervermdégen liegt auf in
der Bundesrepublik Deutschland belegenen Wohnimmobilien und gemischt genutzten Immobilien.
Gewerbliche Nutzungen sind mdglich, stehen aber nicht im Anlagefokus. Fiir die von der Gesellschaft
verwalteten Sondervermdgen wurden bislang Giberwiegend Bestandswohnimmobilien erworben.

Die nachteilige Auswirkung zu diesem Indikator flir den Berichtsstichtag betrug 0 %. Bei der Bewertung
des Indikators konnten 100 % der im Portfolio befindlichen Immobilien (inklusive eines unbebauten
Grundsticks) auf Basis der Verkehrswerte berlicksichtigt werden.
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Energieeffizienz - Zur Bestimmung dieses Indikators sind bei Gberwiegend wohnungswirtschaftlich
genutzten Immobilien die Energiebedarfsausweise der einzelnen Objekte heranzuziehen. Dies gilt
gleichermallen fiir Bestandsimmobilien wie fiir den Erwerb weiterer Immobilien.

Fur Objekte, welche vor dem 31.12.2020 errichtet worden sind, wurde die Energieeffizienzklasse ent-
sprechend den Energiebedarfsausweisen fiir die Berechnung des Anteils energieineffizienter Objekte
herangezogen. Bei Objekten, die nach dem 31.12.2020 errichtet worden sind, wurde der Primar-
energiebedarf betrachtet. Als VergleichsgroBe wurde hierbei der Primdrenergiebedarf eines Niedrigst-
energiegebaudes nach Maf3gabe der jeweils anwendbaren nationalen Vorschriften herangezogen.

Bei Gewerbeobjekten bzw. gewerblich genutzten Flachen wurde ebenfalls auf die Energiebedarfsaus-
weise abgestellt. Energieausweise von Nichtwohngebduden in Deutschland enthalten im Berichtszeit-
raum jedoch keine Einteilung in Energieeffizienzklassen anhand einer Buchstabenskala. Fiir diese
Flachen erfolgt daher eine Umrechnung der Werte aus den Energiebedarfsausweisen. Die Gesellschaft
zieht daher auch bei Nichtwohngebduden die Einteilung der Energieeffizienzklassen bei Wohnge-
bduden nach den jeweils anwendbaren nationalen Vorgaben heran und ermittelt anhand derer die
Energieeffizienzklasse fur Nichtwohngebaude. Typischerweise ist der Energiebedarf bei Nichtwohn-
gebduden hoher als bei Wohngebauden, sodass die Gesellschaft durch die vorbeschriebene Umrech-
nung einen konservativen Ansatz verfolgt. Sofern sich zu einem spéateren Zeitpunkt ein Marktstandard
bzw. eine Verwaltungspraxis zur Berechnung der Energieeffizienzklasse von Nichtwohngebauden eta-
blieren sollte, wird die Gesellschaft in klinftigen Berichtszeitrdumen den nach der Markt-/Verwaltungs-
praxis Ublichen Ansatz anwenden und ihre internen Prozesse entsprechend anpassen. Entsprechendes
gilt, wenn eine gesetzliche Grundlage fiir Energieeffizienzklassen bei Nichtwohngeb&duden geschaffen
wurde.

Im Berichtszeitraum handelt es sich bei 3,9 % der Energieausweise um Energieverbrauchs-/-bedarfs-
ausweise von Nichtwohngebauden. Fir diese wurde die vorstehend erlduterte Umrechnung vorge-
nommen.

Liegen mehrere Energieausweise je Gebdude- bzw. Wirtschaftseinheit vor, erfolgt eine Aufteilung des
Verkehrswertes anhand der Summe der Fldchenangaben aus den Energieausweisen.

Liegt fuir eine Immobilie kein glltiger Energiebedarfsausweis, sondern nur ein Energieverbrauchsaus-
weis vor, verwendet die Gesellschaft die sich aus den Energieverbrauchsausweisen ergebenden Daten
zur Berechnung des Anteils der energieineffizienten Gebaude.

Im Berichtszeitraum flossen die Daten von 34,1 % der Energieausweise auf Basis von Verbrauchsdaten
in die Erhebung ein.

Sofern fur ein Gebdude weder ein Energiebedarfs- noch ein Energieverbrauchsausweis vorliegt, rech-
net die Gesellschaft diese dem Anteil an energieineffizienten Immobilien zu. Es sei denn, es handelt
sich um ein unbebautes Grundstiick, welches vom Anwendungsbereich dieses Indikators nach Ansicht
der Gesellschaft nicht erfasst ist. Im Berichtszeitraum lagen fir alle Immobilien Energieausweise vor,
sodass die Gesellschaft hierauf nicht zurlickgreifen musste.

Die nachteilige Auswirkung fiir diesen Indikator fiir den Berichtsstichtag betrug 61,9 %. Bei der
Bewertung des Indikators konnten 100 % der im Portfolio befindlichen Immobilien auf Basis der Ver-
kehrswerte beriicksichtigt werden. Das unbebaute Grundstiick ist aufgrund der Datengrundlage nicht
Bestandteil der Portfoliobetrachtung.
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Energieverbrauch - Die Gesellschaft erfasst fiir das Sondervermégen den Energieverbrauch in GWh/m?,
der sich aus dem tatsdchlichen Energiebezug der verwalteten Immobilien im Verhéltnis zu den im
Rahmen des jeweiligen Fonds-Reportings erhobenen/veroffentlichten Wohn- und Nutzflichenanga-
ben ergibt.

Vereinzelt liegen der Gesellschaft nicht alle Daten fiir alle erforderlichen Abrechnungspositionen vor.
Unter Berticksichtigung der abgerechneten Zahlerpunkte beruhen daher 5,79 % der Zahlerpunkte auf
geschétzten/hochgerechneten Werten (insbesondere auf Basis von Vorjahreswerten).

Der tatséchliche Energiebezug kann jedoch regelméfig nur herangezogen werden, wenn der Energie-
verbrauch mit dem Eigentlimer abgerechnet wurde (und dieser die Kosten im Wege der Nebenkosten-
abrechnungen an die Mieter weitergibt). Rechnen Mieter ihren Energieverbrauch selbst mit dem Ver-
sorger ab, fehlen der Gesellschaft in der Regel die Daten zum tatsachlichen Energieverbrauch. Die
Gesellschaft hat sich bemiiht, diese Daten von den Mietern zu erhalten und technisch, etwa durch den
Einbau von digitalen Stromzahlern in den Mieteinheiten, die Datengrundlage zu verbessern. Die Daten
der Mieter zum Stromverbrauch konnten jedoch fiir den Berichtszeitraum nicht beschafft werden,
sodass diese Daten nicht beriicksichtigt worden sind. Diese Daten werden auch nicht durch Schatzun-
gen oder Hochrechnungen ersetzt.

Die Gesellschaft weist darauf hin, dass eine Datenerhebung jeweils zum Quartalsende im Berichtszeit-
raum nicht méglich war. Der in dieser Erklarung ausgewiesene Wert zu den nachteiligen Auswirkun-
gen dieses Indikators basiert daher auf Daten zum Ende des Berichtszeitraums.

Die angegebenen Auswirkungen zu diesem Indikator beruhen aufgrund der Abrechnungsmodalitaten
der Versorgungsunternehmen, abweichend zum Berichtszeitraum, auf Angaben fiir das gesamte Kalen-
derjahr. Die Gesellschaft verzichtet auf eine Besserstellung zugunsten einer klaren und nachvollzieh-
baren Datenlage und Datenauslegung.

Die nachteilige Auswirkung fir diesen Indikator unter Beriicksichtigung der Abrechnungsperiode
gem. Kalenderjahr 2022 betrug 0,09 GWh/m* Wohn- und Nutzfliche. Die Datengrundlage fiir diesen
Indikator bilden die im Rahmen des jeweiligen Fonds-Reportings erhobenen/veroéffentlichten Wohn-
und Nutzflachenangaben. Bei der Bewertung des Indikators konnten 95 % der Wohn- und Nutzflachen
beriicksichtigt werden. Bei den nicht berlicksichtigten Wohn- und Nutzflaichen handelt es sich um
unterjdhrig Gbernommene Neubauprojekte sowie weitere unterjahrige Ankdufe, fiir welche noch
keine vollstandigen Abrechnungsunterlagen vorliegen sowie keine Vergleichswerte z.B. aus vorausge-
gangenen Abrechnungsperiode bekannt sind.

Abfall - Fur den Nachhaltigkeitsindikator Abfall zieht die Gesellschaft zum einen die vorhandenen
Abfallverwertungs- bzw. Recyclingvertrdge heran. Zum anderen prift die Gesellschaft anhand von
Abrechnungen oder Vertrdgen mit Abfallversorgern sowie durch Begehungen oder Auswertungen
von vorhandenem Bildmaterial, ob Einrichtungen zur Abfallsortierung in dem jeweiligen Objekt gege-
ben sind.
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Die Liste umfasst die folgen-
den Investitionen, auf die der
grofBte Anteil der im Bezugs-
zeitraum getatigten Investiti-
onen des Finanzprodukts ent-
fiel: 01.03.2022 - 28.02.2023

In den Bereichen Handel/Gastronomie sowie Produktion/Industrie/Sonstiges gemaR der Clusterung/
Zuordnung der in dem jeweiligen Fonds-Reporting erhobenen/veroffentlichten Wohn- und Nutz-
flachenangaben verfligen die Mieter Giberwiegend Uiber eigene Entsorgungsvertrage. Im Berichtszeit-
raum bestand noch nicht die Mdglichkeit, alle erforderlichen Angaben/Informationen zu den beste-
henden Vertrdgen bei den Mietern anzufordern/einzusehen. Die Gesellschaft hat die 0.g. gewerblich
genutzten Flachen derin den Sondervermdgen bewirtschafteten Immobilien pauschal dem Anteil der
Immobilien, die nicht mit Einrichtungen zur Abfallsortierung ausgestattet sind und fiir die keine Abfall-
verwertungs- und Recyclingvertrdge geschlossen wurden, zugerechnet. Die Verkehrswerte werden
anteilig der betroffenen Flachen ermittelt. Der Gesellschaft ist bewusst, dass dieser Ansatz zu einer
Schlechterstellung des Indikators fiihrt.

Die nachteilige Auswirkung fiir diesen Indikator betrug zum Berichtsstichtag 12,6 %. Bei der Bewer-
tung des Indikators konnten 100 % der im Sondervermdgen befindlichen Immobilien (inklusive Grund-
stlick) auf Basis der Verkehrswerte berticksichtigt werden. Auf die vorstehend erlduterten Ausfiihrun-
gen zur Behandlung der gewerblich genutzten Flachen wird verwiesen.

Biodiversitdt - Bei dem Nachhaltigkeitsindikator Biodiversitdt erfasst die Gesellschaft anhand von
Luftbildern der Immobilien den Anteil der bebauten Flache. Die Gesamtgrundstiicksflache der jeweili-
gen Immobilie wurde den von der Gesellschaft intern gespeicherten Stammdaten (basierend auf amt-
lichen Grundstiicksflichenangaben, etwa aus dem Liegenschaftskataster oder den Grundbiichern) zu
der jeweiligen Immobilie entnommen. Das im Portfolio befindliche Grundstiick fliet derzeit noch zu
0 % bebaute Flache in die Betrachtung ein.

Die nachteilige Auswirkung firr diesen Indikator zum Berichtstichtag betrug 50,3 % nicht begriinter
Flachen im Vergleich zur Gesamtflache. Die Gesellschaft hat sich als Grenzwert einen Anteil von weni-
ger als 70 % gesetzt. Bei der Bewertung des Indikators konnten 100 % der im Sondervermdgen befind-
lichen Immobilien (inklusive Grundstiick) auf Basis der Verkehrswerte beriicksichtigt werden.

Daruiber hinaus wurden die fiir das Sondervermdgen gehaltenen Objekte auch wéhrend der gesamten
Haltedauer regelméafig hinsichtlich etwaiger wesentlicher negativer Auswirkungen auf die vorge-
nannten Nachhaltigkeitsindikatoren hin liberprift. Die zu ergreifenden Maf3nahmen im Rahmen des
Bestandsmanagements reichen von der Durchfiihrung von AusgleichsmaBnahmen bis hin zu einem
Verkaufsprozess, sofern absehbar ist, dass eine Immobilie die Anforderungen an die PAI dauerhaft
nicht erfillt.

Im Betrachtungszeitraum mussten keine MaBhahmen ergriffen werden.
Welche sind die Hauptinvestitionen dieses Finanzprodukts?

Die Hauptinvestitionen werden als Durchschnitt aus den Stichtagswerten zum 31.05.2022, 31.08.2022,
30.11.2022 und 28.02.2023 ermittelt.

GroBte Investitionen Sektor in % der Vermdgenswerte Land
Kéln ,Venloer StraBe” Immobilien 18,39 % Deutschland
Berlin ,Nollendorfplatz” Immobilien 18,14 % Deutschland
Wedel ,Am Rain” Immobilien 9,62 % Deutschland
KoIn ,HummelshergstraBe” Immobilien 6,17 % Deutschland
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Die  Vermogensallokation
gibt den jeweiligen Anteil der
Investitionen in  bestimmte
Vermdgenswerte an.

Wie hoch war der Anteil der nachhaltigkeitsbezogenen Investitionen?

Mit nachhaltigkeitsbezogenen Investitionen sind alle Investitionen gemeint, die zur Erreichung der
okologischen, sozialen und/oder sonstigen, dem Wohnkomfort dienenden Merkmale im Rahmen der
Anlagestrategie beitragen oder eine nachhaltige Investition anstreben.

Der Anteil an Investitionen betrug zum Berichtsstichtag 32,63 % des gesamten nachfolgend genann-
ten Vermdgens. Hinsichtlich des nach der Anlagestrategie des Sondervermdgens angestrebten Min-
destanteils taxonomiekonformer Investitionen wird auf den Abschnitt ,Inwiefern waren die nachhalti-
gen Investitionen mit einem Umweltziel mit der EU-Taxonomie konform?” verwiesen.

® Wie sah die Vermogensallokation aus?

Vermogensallokation per 28. Februar 2023

Immobilien 453.350.000,00 € 100,00 %
Beteiligungen an Immobiliengesellschaften -€ 0,00 %
Summe des Vermagens (Investitionen) 453.350.000,00 € 100,00 %
#1 Ausgerichtet auf dkologische oder soziale 147.912.603,63 € 32,63%
Merkmale

#2 Andere Investitionen 305.437.396,37 € 67,37 %

#1 Ausgerichtet auf
okologische oder soziale
Merkmale

Investitionen

#2 Andere

#1 Ausgerichtet auf 6kologische oder soziale Merkmale umfasst Investitionen des Finanzpro-
dukts, die zur Erreichung der beworbenen 6kologischen oder sozialen Merkmale getatigt wurden.

#2 Andere Investitionen umfasst die Uibrigen Investitionen des Finanzprodukts, die weder auf
Okologische oder soziale Merkmale ausgerichtet sind noch als nachhaltige Investitionen einge-
stuft werden.

® In welchen Wirtschaftssektoren wurden die Investitionen getatigt?

Die Investitionen wurden ausschlieB8lich im Wirtschaftssektor ,Immobilien” getétigt.
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Inwiefern waren die nachhaltigen Investitionen mit einem Umweltziel mit der
EU-Taxonomie konform?
Die Gesellschaft konnte zum Berichtsstichtag den Anteil taxonomiekonformer Investitionen aus den
nachfolgend aufgefiihrten Griinden nicht ermitteln, sodass in diesem Bericht vorsorglich der Anteil
nachhaltiger Investitionen mit einem Umweltziel im Sinne der EU-Taxonomie mit 0 % angegeben wird.
Die Beriicksichtigung nachhaltiger Investitionen mit einem Umweltziel im Sinne der EU-Taxonomie
wurde erst im Laufe des in diesem Jahresbericht betrachteten Geschéftsjahres des Sondervermdgens
in der Anlagestrategie des Sondervermdgens ergédnzt, sodass die erforderlichen Daten nicht fiir das
gesamte Geschéftsjahr vorlagen. Darliber hinaus hat sich eine potenziell taxonomiekonforme Investi-
tion verzoégert: Im Rahmen der Projektentwicklung ,Campus Westend” in Bielefeld waren weitere
Fertigstellungen (MerianstraBe 9, 11, 13, 15 u. 17) in diesem Geschéftsjahr vorgesehen. Nachdem esim
Bauablauf zu Verzégerungen aufgrund der weltweiten Covid-19-Pandemie, witterungsbedingte
Verzégerungen und Verzogerungen der Lieferketten der bendtigten Baustoffe im Zuge des Russ-
land-Ukraine-Konflikts gekommen ist, konnte eine rechtzeitige Umsetzung des Bauvorhabens nicht
mehr realisiert werden. Diese Verzégerungen waren vorab nicht abzusehen. Aus diesem Grund musste
nach Geschaftsjahresbeginn auf Wunsch aller Vertragsparteien ein Nachtrag zum urspriinglichen
Kaufvertrag, mit Anpassungen der Fertigstellungsdaten, vereinbart werden. Zum Geschéftsjahres-
beginn war dem Asset Manager die Verzogerung noch nicht bekannt. Zudem lagen nicht alle zur
Bewertung der Taxonomiekonformitét erforderlichen Daten vor. Die Gesellschaft bemiiht sich aber,
dass diese Daten fiir kommende Geschéftsjahre vorliegen werden, und geht davon aus, ab dem néchs-
ten Geschéftsjahr (1.3.2023 bis 28.2.2024) eine Quote fur nachhaltige Investitionen mit einem Umwelt-
ziel im Sinne der Taxonomie-Verordnung angeben zu kénnen.

® Wurde mit dem Finanzprodukt in EU-taxonomiekonforme Tatigkeiten im Bereich fossiles

Mit Blick auf die EU-Taxono- Gas und/oder Kernenergie investiert?'
miekonformitdt umfassen die

Kriterien firr fossiles Gas die ] Ja

Begrenzung der Emissionen

und die Umstellung auf erneu- [ ] InfossilesGas [ ] InKernenergie
erbare Energie oder CO,-arme

Kraftstoffe bis Ende 2035. Die % Nein

Kriterien ~fir Kernenergie
beinhalten umfassende Sicher-
heits- und Abfallentsorgungs-
vorschriften.

' Titigkeiten im Bereich fossiles Gas und/oder Kernenergie sind nur dann EU-taxonomiekonform, wenn sie zur Eindimmung des Klimawandels (,Klimaschutz") beitragen
und kein Ziel der EU-Taxonomie erheblich beeintréchtigen — siehe Erlauterungen am linken Rand. Die vollsténdigen Kriterien fiir EU-taxonomiekonforme
Wirtschaftstatigkeiten im Bereich fossiles Gas und Kernenergie sind in der Delegierten Verordnung (EU) 2022/1214 der Kommission festgelegt.
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Taxonomiekonforme Tatigkei-
ten, ausgedriickt durch den
Anteil der:

m Umsatzerlose, die den
Anteil der Einnahmen aus
umweltfreundlichen Aktivi-
taten der Unternehmen, in
die investiert wird, wider-
spiegeln

® Investitionsausgaben
(CapEx), die die umwelt-
freundlichen Investitionen
der Unternehmen, in die
investiert wird, aufzeigen,
z.B. fiir den Ubergang zu
einer griinen Wirtschaft.

m Betriebsausgaben (OpEx),
die die umweltfreundlichen
betrieblichen Aktivitaten der
Unternehmen, in die inves-
tiert wird, widerspiegeln

Ermoglichende Tatigkeiten
wirken unmittelbar ermdgli-
chend darauf hin, dass andere
Tatigkeiten einen wesentlichen
Beitrag zu den Umweltzielen
leisten.

Ubergangstitigkeiten  sind
Tatigkeiten, fir die es noch
keine CO,-armen Alternativen
gibt und die unter anderem
Treibhausgasemissionswerte
aufweisen, die den besten Leis-

tungen entsprechen.
sind nachhaltige Inves-
titionen mit einem

Umweltziel, die die Kriterien
fur okologisch nachhaltige
Wirtschaftstatigkeiten gemaf
der Verordnung (EU) 2020/852
nicht beriicksichtigen.

Die nachstehenden Grafiken zeigen den Mindestprozentsatz der EU-taxonomie konformen
Investitionen in Griin. Da es keine geeignete Methode zur Bestimmung der Taxonomiekonformi-
tdt von Staatsanleihen* gibt, zeigt die erste Grafik die Taxonomiekonformitdt in Bezug auf alle
Investitionen des Finanzprodukts einschlieBlich der Staatsanleihen, wéihrend die zweite Grafik
die Taxonomiekonformitdt nur in Bezug auf die Investitionen des Finanzprodukts zeigt, die
keine Staatsanleihen umfassen.

2. Taxonomie-Konformitat der Investitionen
ohne Staatsanleihen*

1. Taxonomie-Konformitdt der Investitionen
einschlieBlich Staatsanleihen*

Marktwert Marktwert
Umsatz Umsatz
CapEx CapEx
OpEx OpEx

0% 50% 100 % 0% 50% 100 %

I Taxonomiekonform M Andere Investitionen I Taxonomiekonform M Andere Investitionen

* Fiir die Zwecke dieser Grafiken umfasst der Begriff , Staatsanleihen” alle Risikopositionen gegeniiber Staaten.

® Wie hoch ist der Anteil der Investitionen, die in Ubergangstitigkeiten und erméglichende
Tatigkeiten geflossen sind?

Der Anteil der Investitionen, die in Ubergangstatigkeiten und erméglichende Tatigkeiten geflossen
sind, betrug 0 %.

Wie hoch war der Anteil der nicht mit der EU-Taxonomie konformen nachhaltigen
Investitionen mit einem Umweltziel?

Der Anteil der nicht mit der EU-Taxonomie konformen nachhaltigen Investitionen mit einem Umwelt-
ziel betrug im Geschéftsjahr 0 %.
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@

Wie hoch war der Anteil der sozial nachhaltigen Investitionen?

Fur das Sondervermdgen werden keine sozial nachhaltigen Investitionen getatigt, sodass der
Mindestanteil sozial nachhaltiger Investitionen 0 % betragt.

Welche Investitionen fielen unter ,Andere Investitionen”, welcher Anlagezweck wurde
mit ihnen verfolgt und gab es einen 6kologischen oder sozialen Mindestschutz?

Abweichend zu den Angaben in der Vermdgensallokation berichtet die Gesellschaft an dieser Stelle
neben den Anderen Investitionen auch tber die Liquiditatsanlagen des Sondervermégens.

Liquiditatsanlagen per 28. Februar 2023

Wertpapiere 10.465.235,00 € 26,24 %
Bankguthaben 29.424.773,24 € 73,76 %
Sonstige Anlagegegensténde -€ 0,00 %
Summe der Liquiditatsanlagen 39.890.008,24 € 100,00 %

Zur Eingruppierung der Liquiditdtsanlagen in das oben genannte Immobilienvermégen wurde an
dieser Stelle ergdnzend eine Gesamtvermdgensaufstellung nach Ma3gabe der Angaben gem. KAGB
erganzt.

Vermogensaufstellung zum 28. Februar 2023

Immobilien 453.350.000,00 € 84,93 %
Beteiligungen an Immobiliengesellschaften -€ 0,00 %
Liquiditatsanlagen 39.890.008,24 € 747 %
Sonstige Vermdgensgegensténde 40.557.603,09 € 7,60 %
Summe des Vermagens 533.797.611,33 € 100,00 %

Der Anteil der Anderen Investitionen (#2 Andere Investitionen in der Verm&gensallokation) betragt auf
die Summe des Vermdgens gerechnet 57,22 %. Dariliber hinaus wurden 15,07 % der Vermdgensgegen-
stéande in Liquiditatsanlagen und sonstige Vermégensgegenstande investiert.

Die Gesellschaft hat fiir das Sondervermdgen als Erganzung ihrer gesamtheitlichen Nachhaltigkeits-
strategie flr den tdglich fiir die Riicknahme von Anteilen verfligbaren Teil der Liquiditdtsanlagen
(Mindestliquiditat) ,Griine Bundeswertpapiere” erworben. Diese sind in der Liquiditatsiibersicht unter
Wertpapiere zusammengefasst. Der Anteil betrug zum Berichtsstichtag 26,24 % an der Gesamtliquidi-
tét und somit 1,96 % an der Summe des Vermogens.

Bei der Immobilienauswahl beriicksichtigt die Gesellschaft darliber hinaus bestimmte Ausschlusskrite-
rien. Im Auswahlprozess im Rahmen von Transaktionen sowie der Vermietung/Verpachtung der im
Sondervermdgen betreuten Mietfldichen schlieBen wir heute bereits Nutzergruppen aus, die gesell-
schaftlich kritischen Branchen, wie beispielsweise Rustung, Kernkraft, Transport und Lagerung von
fossilen Brennstoffen sowie Gliicksspiel, angehoren oder bei denen kritisches Verhalten, wie beispiels-
weise Korruption, Geldwasche, Verstof3 gegen Gleichberechtigung und Menschenrechte, nicht ausge-
schlossen werden kann.
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Welche MaBnahmen wurden wahrend des Bezugszeitraums zur Erfiillung der 6kolo-
gischen und/oder sozialen Merkmale ergriffen?

Durch den Ankauf von zwei Immobilien im Berichtszeitraum wurden die von der Gesellschaft fir das
Sondervermdgen festgelegten okologischen, sozialen sowie sonstige, dem Wohnkomfort dienenden
Merkmale im Rahmen des Bewertungssystems gepriift und eingehalten. Es handelt sich dabei um die

Immobilien in Bielefeld, MerianstraBe 4 sowie Bielefeld, Merianstralle 8.

Es wurden im Berichtszeitraum Projekte gestartet, um mittelfristig alle Objekte durch einen Mess-
stellendienstleister mit digitalen Zahlern im Bereich der Warme- und Gasversorgung auszustatten.

Auf Objektebene wurden zum Teil unterschiedliche individuelle MaBnahmen durchgefiihrt, die hier
beispielhaft aufgefiihrt werden:

B Austausch und Erneuerung von Heizungsanlagen auf Basis von regenerativen Energiequellen
m Austausch und Ersatz von alten Beleuchtungssystemen, insbesondere in Kellerbereichen, mit LEDs

Hamburg, den 9. August 2023
Mit freundlichen GriiRen

Ihre Geschéftsleitung der WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Cb, (Imu/wdz ) Wf%

Marcus Kemmner Ralph Petersdorff
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,Nollendorfplatz”, Berlin, Deutschland

XN XN X)W S
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VERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

VERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft
mbH, Hamburg

Priifungsurteil

Wir haben den Jahresbericht nach § 7 KARBV des Sondervermégens
WERTGRUND WohnSelect D - bestehend aus dem Tatigkeitsbericht
fur das Geschéftsjahr vom 1. Marz 2022 bis zum 28. Februar 2023, der
Vermogensubersicht und der Vermdgensaufstellung zum 28. Feb-
ruar 2023, der Ertrags- und Aufwandsrechnung, der Verwendungs-
rechnung, der Entwicklungsrechnung fiir das Geschéftsjahr vom
1. Mdrz 2022 bis zum 28. Februar 2023 sowie der vergleichenden
Ubersicht tiber die letzten drei Geschéftsjahre, der Aufstellung der
wahrend des Berichtszeitraums abgeschlossenen Geschafte, soweit
diese nicht mehr Gegenstand der Vermégensaufstellung sind, und
dem Anhang - gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonne-
nen Erkenntnisse entspricht der beigefiigte Jahresbericht nach
§ 7 KARBV in allen wesentlichen Belangen den Vorschriften des
deutschen Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB) und den einschlagi-
gen europdischen Verordnungen und erméglicht es unter Beach-
tung dieser Vorschriften, sich ein umfassendes Bild der tatsachli-
chen Verhéltnisse und Entwicklungen des Sondervermdgens zu
verschaffen.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung des Jahresberichts nach § 7 KARBV in
Ubereinstimmung mit § 102 KAGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verant-
wortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt
Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Priifung des Jahresbe-
richts nach § 7 KARBV” unseres Vermerks weitergehend beschrie-
ben. Wir sind von der WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft
mbH, Hamburg, (im Folgenden die ,Kapitalverwaltungsgesell-
schaft”) unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen han-
delsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung
mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die
von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fiir unser Prifungsurteil zum Jahresbericht
nach § 7 KARBV zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen ver-
antwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die Publikation
,Jahresbericht” - ohne weitergehende Querverweise auf externe
Informationen -, mit Ausnahme des gepriiften Jahresberichts nach
§ 7 KARBV sowie unseres Vermerks.

Unser Prifungsurteil zum Jahresbericht nach § 7 KARBV erstreckt
sich nicht auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend
geben wir weder ein Priifungsurteil noch irgendeine andere Form
von Prifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwor-
tung, die sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen,
ob die sonstigen Informationen

m wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresbericht nach & 7 KARBV
oder unseren bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen
oder

® anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den
Jahresbericht nach § 7 KARBV

Die gesetzlichen Vertreter der Kapitalverwaltungsgesellschaft sind
verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresberichts nach
§ 7 KARBV, der den Vorschriften des deutschen KAGB und den ein-
schldagigen europdischen Verordnungen in allen wesentlichen
Belangen entspricht und dafir, dass der Jahresbericht nach § 7
KARBV es unter Beachtung dieser Vorschriften ermdglicht, sich ein
umfassendes Bild der tatsdchlichen Verhéltnisse und Entwicklungen
des Sondervermdgens zu verschaffen. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Uber-
einstimmung mit diesen Vorschriften als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahresberichts nach § 7 KARBV zu
ermdglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen auf-
grund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rech-
nungslegung und Vermdgensschadigungen) oder Irrtlimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresberichts nach § 7 KARBV sind die
gesetzlichen Vertreter daflir verantwortlich, Ereignisse, Entschei-
dungen und Faktoren, welche die weitere Entwicklung des Invest-
mentvermogens wesentlich beeinflussen kdnnen, in die Berichter-
stattung einzubeziehen. Das bedeutet unter anderem, dass die
gesetzlichen Vertreter bei der Aufstellung des Jahresberichts nach
§ 7 KARBV die Fortfiihrung des Sondervermdgens durch die Kapital-
verwaltungsgesellschaft zu beurteilen haben und die Verantwor-
tung haben, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfiihrung
des Sondervermogens, sofern einschldgig, anzugeben.
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Die gesetzlichen Vertreter sind auch verantwortlich fuir die Darstel-
lung der nachhaltigkeitsbezogenen Angaben im Anhang in Uber-
einstimmung mit dem KAGB, der Verordnung (EU) 2019/2088, der
Verordnung (EU) 2020/852 sowie der diese konkretisierenden Dele-
gierten Rechtsakte der Europdischen Kommission, und mit den von
den gesetzlichen Vertretern dargestellten konkretisierenden Krite-
rien. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die
internen Kontrollen, die sie als notwendig erachtet haben, um die
nachhaltigkeitsbezogenen Angaben zu ermdglichen, die frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Hand-
lungen (d.h. Manipulationen der nachhaltigkeitsbezogenen Anga-
ben) oder Irrtiimern sind.

Die oben genannten europaischen Vorschriften enthalten Formulie-
rungen und Begriffe, die erheblichen Auslegungsunsicherheiten
unterliegen und fir die noch keine maflgebenden umfassenden
Interpretationen verdffentlicht wurden. Demzufolge haben die
gesetzlichen Vertreter im Anhang ihre Auslegungen solcher Formu-
lierungen und Begriffe angegeben. Die gesetzlichen Vertreter sind
verantwortlich furr die Vertretbarkeit dieser Auslegungen. Da solche
Formulierungen und Begriffe unterschiedlich durch Regulatoren
oder Gerichte ausgelegt werden kdnnen, ist die Gesetzmafigkeit
dieser Auslegungen unsicher.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Jahresberichts nach § 7 KARBV

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlan-
gen, ob der Jahresbericht nach § 7 KARBV als Ganzes frei von wesent-
lichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtimern ist, sowie einen Vermerk zu erteilen, der unser
Prufungsurteil zum Jahresbericht nach § 7 KARBV beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine
Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 102 KAGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestell-
ten deutschen Grundsdtze ordnungsmaBiger Abschlussprifung
durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen
oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn vernlinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln
oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresberichts nach
§ 7 KARBV getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adres-
saten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tGben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und
bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

m identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern
im Jahresbericht nach § 7 KARBV, planen und fiihren Priifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus
dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als das Risiko, dass
aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandig-
keiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten konnen.

B gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fir die Prifung des
Jahresberichtsnach § 7KARBVrelevanteninternen Kontrollsystem,
um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieses Systems der Kapital-
verwaltungsgesellschaft abzugeben.

B beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen
Vertretern der Kapitalverwaltungsgesellschaft bei der Aufstellung
des Jahresberichts nach § 7 KARBV angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzli-
chen Vertretern dargestellten geschéatzten Werte und damit
zusammenhangenden Angaben.

® ziehen wir Schlussfolgerungen auf der Grundlage erlangter
Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame ZweifelanderFortflihrung des Sondervermdgens
durch die Kapitalverwaltungsgesellschaft aufwerfen kdnnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Vermerk auf die dazugehérigen
Angaben im Jahresbericht nach § 7 KARBV aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schluss-
folgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Vermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse
oder Gegebenheiten kdénnen jedoch dazu fiihren, dass das
Sondervermdgen durch die Kapitalverwaltungsgesellschaft nicht
fortgefiihrt wird.
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® beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresberichts
nach § 7 KARBV insgesamt einschlieBlich der Angaben sowie ob
der Jahresbericht nach § 7 KARBV die zugrunde liegenden
Geschéftsvorfdlle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresbericht nach § 7 KARBV es unter Beachtung der Vorschriften
des deutschen KAGB und der einschldgigen europdischen
Verordnungen ermdoglicht, sich ein umfassendes Bild der tatséach-
lichen Verhéltnisse und Entwicklungen des Sondervermégens zu
verschaffen.

m beurteilen wir die Eignung der von den gesetzlichen Vertretern zu
den nachhaltigkeitsbezogenen Angaben erfolgten konkretisie-
renden Auslegungeninsgesamt.Wieim Abschnitt,,Verantwortung
der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresbericht nach § 7 KARBV”
dargelegt, haben die gesetzlichen Vertreter die in den einschlagi-
gen Vorschriften enthaltenen Formulierungen und Begriffe aus-
gelegt; die GesetzméBigkeit dieser Auslegungen ist wie im
Abschnitt ,Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den
Jahresbericht nach § 7 KARBV” dargestellt mit inhdrenten Unsich-
erheiten behaftet. Diese inhdrenten Unsicherheiten bei der
Auslegung gelten entsprechend auch fir unsere Priifung.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter
anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung
sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlief3lich etwaiger
bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Priifung feststellen.

Minchen, den 9. August 2023

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Simon BoBBhammer ppa. Arndt Herdzina
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Immobilienzuginge

Bielefeld, ,,Merianstra3e 4 und Merianstraf3e 8“

Die Universitdtsstadt Bielefeld mit ihren ca. 339.400 Einwohnern ist
Oberzentrum des rund 2,1 Mio. Einwohner zdhlenden Wirtschafts-
raums Ostwestfalen Lippe. Mit rd. 40.000 Studierenden belauft sich
deren Anteil auf ca. 12 % der Bevdlkerung. Mit der neuen Medizinfa-
kultat wird Bielefeld perspektivisch um weitere ca. 3.000 Studie-
rende und Arzte wachsen.

Bielefeld ist eine kreisfreie Grof3stadt im Regierungsbezirk Det-
mold im Nordosten Nordrhein-Westfalens. Dabei ist Bielefeld
sowohl die 6stlichste als auch die nordlichste kreisfreie Stadt in
Nordrhein-Westfalen.

Bielefeld liegt auf der Wasserscheide zwischen Weser und Ems. Das
Stadtgebiet gehort drei unterschiedlichen Naturrdumen an. Der
Norden und Nordosten einschlieBlich des Stadtzentrums sind in die
Higellandschaft der Ravensberger Mulde eingebettet. Unmittelbar
sudlich schlieBt sich der Gebirgszug des Teutoburger Waldes an, der
Bielefeld von Westnordwest nach Ostslidost durchzieht.

In der wirtschaftlich starken Region haben bedeutende Arbeitgeber
wie August Oetker, Bollhoff, Diirkopp Adler, Dirkopp Fordertechnik,
DMG Mori, Méller Group, Thyssenkrupp, Droop & Rein (Starrag
Group), Schiico, Goldbeck und Seidensticker ihren Sitz. Der Handel ist
unter anderen mit Marktkauf Holding, JAB Anstoetz und EK/service-
group vertreten und im Dienstleistungssektor sind Kiihne + Nagel,
Piening Personalservice, TNS Emnid, TNS Infratest, Itelligence und ruf
Jugendreisen zu nennen. Der grofte Arbeitgeber sind die v. Bodel-
schwinghschen Stiftungen Bethel mit rd. 18.500 Arbeitspldtzen.

300 m entfernt vom Bielefelder Hochschulcampus mit Universitat
und Fachhochschule entsteht das neue Wohnquartier ,Cam-
pus-Westend” mit insgesamt 750 Wohneinheiten. Der WERTGRUND
WohnSelect D hat davon 82 frei finanzierte Mietwohnungen,
38 offentlich geférderte Mietwohnungen sowie 132 fiir die Vermie-
tung vorwiegend an Studierende vorgesehene Apartments erwor-
ben, die sich auf vier Bauteile verteilen.

Die Objekte werden im KfW-40-Standard erstellt. Dadurch kdnnen
Forderdarlehen bis zu einer Hohe von 120.000 EUR/Wohnung samt
einem Tilgungszuschuss von 20 % in Anspruch genommen werden.
Der Bauteil mit den &ffentlich geférderten Wohnungen wird im KfW-
55-Standard gebaut, der Tilgungszuschuss liegt hier bei 15 %.

Anfang Mai 2022 wurde das erste Objekt in der ,Merianstral3e 4“ mit
65 Apartments mit einer Flache von rd. 2.360 m? und 14 AuBenstell-
platzen in das Fondsvermdgen ibernommen. Bisher konnten alle
1-Zimmer Appartements zu {iber 16 EUR/m”> und damit deutlich
Uber Business-Plan vermietet werden. Der Leerstand von rd. 30 %
entfdllt auf die 2 und 4-Zimmer-Wohnungen fiir Wohngemeinschaf-
ten, fiir die ein neues Vermietungskonzept erarbeitet wird.

b g -‘;-__ -

Ende Juni 2022 folgte das zweite Objekt in der ,Merianstra3e 8" mit
67 Apartments und einer Fliche von rd. 2.297 m* sowie 15 AuBen-
stellplatzen. Auch hier konnten alle 1-Zimmer Appartements zu
iber 16 EUR/m? und damit deutlich iber Business-Plan vermietet
werden. Der Leerstand von rd. 35% entféllt ebenfalls auf die 2 und
4-Zimmer-Wohnungen fiir Wohngemeinschaften.

Zu beiden Objekten gehoren insgesamt 136 abschlieBbare Fahrrad-
boxen.

WERTGRUND WohnSelect D | Jahresbericht 2022/2023

61



Immobilienzugiange

Bielefeld, ,MerianstraBe 4“ im Uberblick

Transaktionsart

Kauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Projektentwicklung

Ankaufsdatum 10. Januar 2022
Ubergang von Nutzen und Lasten 2. Mai 2022
Kaufpreis 10,96 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 0,99 Mio. EUR
Anzahl Wohneinheiten 65

Wohnflache 2.359,7 m?
Kfz-Stellplatze 14

Baujahr 2022

Gutachterlicher Verkehrswert

11,11 Mio. EUR, Stichtag 11. Februar 2023

Bielefeld ,MerianstraBBe 8" im Uberblick

Transaktionsart

Kauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Projektentwicklung

Ankaufsdatum 10. Januar 2022
Ubergang von Nutzen und Lasten 30. Juni 2022
Kaufpreis 10,27 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 0,92 Mio. EUR
Anzahl Wohneinheiten 67

Wohnflache 2.296,6 m’
Kfz-Stellplatze 15

Baujahr 2022

Gutachterlicher Verkehrswert

10,81 Mio. EUR, Stichtag 11. Februar 2023
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Aachen, ,Hansemannplatz”

Die Wohnanlage liegt im &stlichen Bereich des Stadtteils Aachen-
Mitte (Zentrum) und damit noch im Inneren des Stadtrings. Die his-
torische Altstadt mit dem Aachener Dom und dem Marktplatz sowie
die Fullgangerzone sind in westlicher Richtung rund einen km vom
Objekt entfernt gelegen. Die Rheinisch-Westfélische Technische
Hochschule Aachen mit mehr als 47.000 Studierenden kann in ca. 15
Minuten zu FuB erreicht werden.

Das Gebdudeensemble am Hansemannplatz 1 besteht aus einem
elfgeschossigen Hochhaus sowie einem sieben- und einem zweige-
schossigen Seitenfliigel und wurde 1961 in Stahlbetonskelettbau-
weise errichtet. Das Objekt mit seinen insgesamt drei Gebaudetei-
len ist in U-Form gebaut und setzt sich aus 50 Wohn- (ca. 3.933 m?)
und acht Gewerbeeinheiten (ca. 1.019 m?) zusammen.

Das Objekt wurde im Jahr 2018 energetisch saniert. Neben dem Aus-
tausch der Fenster erfolgte die Sanierung der Balkone, die Anbrin-
gung eines Warmedammverbundsystems und das Streichen der
Fassade. Insgesamt wurden fiir diese Malnahmen ca. 2,3 Mio. EUR
investiert.

Aachen, ,Hansemannplatz” im Uberblick

Von den Gewerbeflichen mit insgesamt 1.019 m” befinden sich der-
zeit 808 m? im Leerstand. Ein Grofteil des Leerstandes befindet sich
im 1. OG. Dieses soll zu Wohnzwecken umgenutzt werden und es
sollen 12 neue Appartements entstehen. Der Bauantrag wurde 2021
eingereicht und ist nach mehrfachen Anpassungswiinschen des
Bauamts im Februar 2023 genehmigt worden. Im 1. OG wurden zwi-
schenzeitlich die vorbereitenden Arbeiten zum Ausbau der Woh-
nungen vorgenommen. Gleichzeitig wurden die leerstehenden
Gewerbeflichen im Erdgescho3 zum weiteren gewerblichen Aus-
bau entkernt.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Immobilie

Ankaufsdatum

16. April 2015

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. August 2015

Verkdufer Immobilien-Gesellschaft
Kaufpreis 5,72 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 0,80 Mio. EUR

Anzahl Wohneinheiten/Gewerbeeinheiten 50/8
Wohnfliche/Nutzflidche gewerblich 3.932,9m?%1.018,9 m?
Kfz-Stellplatze 4

Baujahr 1961

Gutachterlicher Verkehrswert

10,21 Mio. EUR, Stichtag 11. Februar 2023

Mietpreisentwicklung | 595
| 172
W Durchschnittliche m?-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m?-Miete 28. Februar 2023 (Wohnen)
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Berlin, ,Frankfurter Allee”

Die in den Jahren 1903 und 1907 erbauten Wohn- und Geschéfts-
hduser liegen im Berliner Ortsteil Friedrichshain im Bezirk Friedrichs-
hain-Kreuzberg. Der Ortsteil Friedrichshain gehort zu den Szene-
vierteln Berlins und zeichnet sich gegenliber dem sonstigen
Stadtgebiet durch eine deutlich jlingere Bevolkerung, insbesondere
in der Altersgruppe der 20- bis 40-Jdhrigen, aus. Aufgrund der nur
wenige Meter entfernten U-Bahn-Station ,SamariterstraBe” ist die
Innenstadt Berlins bequem zu erreichen. Die S-Bahn-Haltestelle
(Ringbahn) ,Frankfurter Allee” befindet sich in ca. 600 m Entfernung.

Bei der Liegenschaft handelt es sich um zwei in Blockrandbebauung
errichtete Vorderhduser sowie zwei Quergebdude mit Seitenfligel
im Hofbereich. Die Wohn- und Geschéftshauser verfligen Uber
jeweils flinf Geschosse sowie in den Vorderhdusern tiber bereits aus-
gebaute Dachgeschosse. Die Objekte umfassen derzeit insgesamt
21 Wohn- und 16 Gewerbeeinheiten mit einer Wohn- und Nutzfla-
che von insgesamt ca. 3.157 m2.

Da sich die Hauser in einem technisch guten und gepflegten Zustand

befinden, wird Uber die Haltephase lediglich mit geringen Sanie-
rungskosten gerechnet.

Berlin, ,Frankfurter Allee” im Uberblick

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Immobilie

Ankaufsdatum

23. September 2016

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. Februar 2017

Verkaufer Privatperson/-en
Kaufpreis 7,70 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 0,95 Mio. EUR

Anzahl Wohneinheiten/Gewerbeeinheiten 21/16
Wohnfliche/Nutzflidche gewerblich 1.656,2 m*/1.500,9 m*
Kfz-Stellplatze 0

Baujahr 1903-1907

Gutachterlicher Verkehrswert

11,05 Mio. EUR, Stichtag 11. Januar 2023

Mietpreisentwicklung |
|

7,85
917

W Durchschnittliche m?-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m?-Miete 28. Februar 2023 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,Nollendorfplatz”

Das Wohn- und Geschaftshaus liegt im Berliner Ortsteil Schoneberg
im Bezirk Tempelhof-Schéneberg auf der norddstlichen Seite des
Nollendorfplatzes an Karl-Heinrich-Ulrichs-Stralle, Kielganstral3e
und Else-Lasker-Schiiler-StraBBe. Das Kaufhaus des Westens am Wit-
tenbergplatz (Tauentzienstralle) ist ca. 500 m und der Potsdamer
Platz ca. 1.500 m entfernt. Die Infrastruktur und der Anschluss an das
OPNV-Netz sind aufgrund der zentralen Lage exzellent. Die Berliner
Stadtautobahn befindet sich in rund 2,5 km Entfernung.

Das Ensemble wurde in den Jahren 1971 bis 1973 errichtet und
besteht aus insgesamt zwolf direkt miteinander verbundenen
Wohn- und Geschéftshdusern mit einer Gesamtflaiche von rund
25.673 m2. Die in geschlossener Bauweise errichteten Gebaude bil-
den insgesamt eine V-Form. In den Jahren 1992 bis 1993 wurden die
Gebaude umgebaut und aufgestockt. Bei den in den Jahren 2004 bis
2006 durchgefiihrten Sanierungs-/Modernisierungsarbeiten wur-
den die Haustechnik erneuert sowie Fassade und Wohnungen
saniert. In der Liegenschaft befinden sich 317 Wohn- (22.766 m?) und
30 Gewerbeeinheiten (2.902 m?). Das Objekt wird durch 181 Tiefga-
ragen- und 49 AuBBenstellpldtze erganzt. Aufgrund der hohen Nach-
frage wurden im letzten Jahr im Untergeschoss Lagerflachen errich-
tet und vermietet.

Aufgrund der baujahrestypischen Bauweise befanden sich in ca.
einem Dirittel aller Wohnungen der Liegenschaft Rabitzdecken. Da
diese das Ende ihrer technischen Lebensdauer erreicht hatten, wur-
den seit 2019 bis auf vier Wohnungen alle Wohnungen saniert. Die
Gesamtkosten belaufen sich auf ca. 1,5 Mio. EUR.

Berlin, ,Nollendorfplatz” im Uberblick

Seit Marz 2015 betreibt die Alnatura Produktions- und Handels
GmbH hier einen ca. 1.050 m? groen Bio-Supermarkt. Der Mietver-
trag hat eine Laufzeit bis 28. Februar 2025 und eine zweimalige Ver-
langerungsoption von jeweils fiinf Jahren.

Bei der Sanierung der 12 Aufziige arbeiten wir mit dem Berliner
Start-up, der Firma Simplifa GmbH zusammen, die die Aufzilige digi-
tal erfasst hat und Losungen aufzeigt, diese kosteneffizient zu
betreiben. Die Ausschreibung der Leistungen erfolgte im Juli 2022.
Diesbeziglich wurden zwischenzeitlich zwei Firmen beauftragt und
bisher drei Aufzlige vollstdndig modernisiert. Neun Aufziige wur-
den instandgesetzt und die Auffélligkeiten aus der Gefahrdungsbe-
urteilung beseitigt. Die Arbeiten an den Aufziigen sollen bis Ende
2023 abgeschlossen sein.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Immobilie

Ankaufsdatum

12. Dezember 2013

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. April 2014

Verkdufer Immobilien-Gesellschaft
Kaufpreis 38,14 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 3,45 Mio. EUR

Anzahl Wohneinheiten/Gewerbeeinheiten 317/30

Wohnfléche/Nutzflache gewerblich

22.765,5 m*/2.901,8 m?

Kfz-Stellplatze

181 Tiefgaragen-/49 AuBenstellpldtze

Baujahr

1971-1973

Gutachterlicher Verkehrswert

82,30 Mio. EUR, Stichtag 11. Januar 2023

Mietpreisentwicklung | 6,47
I — 8,83
W Durchschnittliche m?-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m?-Miete 28. Februar 2023 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,Scharfenberger Stra3e”

Das 1977 im Rahmen des geférderten Wohnungsbaus (erster For-
derweg) erstellte Objekt liegt in unmittelbarer Nahe des Tegeler
Forsts und des Tegeler Sees im Bezirk Reinickendorf. Der Wirt-
schaftsstandort Reinickendorf mit rund 266.000 Einwohnern ist
einer der 12 Bezirke im Nordwesten Berlins und die Heimat von ca.
9.000 Unternehmen. Der Standort wird gepragt von global tatigen
Unternehmen, wie Borsig, motorola, Korsch AG oder Otis, aber auch
wie von innovativen mittelstandischen Unternehmen oder Hand-
werksbetrieben.

Die Wohnanlage besteht aus drei dreigeschossigen und einem zwei-
geschossigen Baukdrper. Die energetische Sanierung wurde im
Januar 2012 vollstédndig abgeschlossen (durchgefiihrt wurden Fassa-
denddmmung, Erneuerung der Fenster sowie Dacherneuerung und
-ddmmung). Dariiber hinaus wurden nahezu alle Wohneinheiten
saniert und zwischenzeitlich vermietet.

Steganlage Berlin, ,Scharfenberger Stra3e”

Seit Mdrz 2019 sind alle 13 Liegepléatze vermietet. Die Genehmigung
fur diese Anlage wurde bis 2031 verlangert.

Berlin, ,Scharfenberger StraBe” im Uberblick

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Immobilie

Ankaufsdatum

5. August 2010

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. Oktober 2010

Verkdufer Immobilien-Gesellschaft
Kaufpreis 3,90 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 0,58 Mio. EUR

Anzahl Wohneinheiten/Gewerbeeinheiten 62/-
Wohnflache/Nutzfléche gewerblich 4.849,8 m¥/—
Kfz-Stellpldtze 31

Baujahr 1977

Gutachterlicher Verkehrswert

14,70 Mio. EUR, Stichtag 11. Januar 2023

Mietpreisentwicklung I

6,25
8,81

W Durchschnittliche m?-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen)

B Durchschnittliche m2-Miete 28. Februar 2023 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,,SchloBstra3e”

Die beiden baugleichen Mehrfamilienhauser befinden sich im stid-
westlich gelegenen Berliner Stadtbezirk Steglitz-Zehlendorf in einem
ruhigen begriinten Innenhof, direkt hinter dem Shoppingcenter ,Das
Schloss” mit Giber 80 Geschaften. Mit rund 200.000 m? Einzelhandels-
flaiche gehort die Schlof3stral3e zu den bedeutendsten Einkaufslagen
auBerhalb der Innenstadt von Berlin. Damit profitieren die Bewohner
von einer hervorragenden Nahversorgung und durch die nahe gele-
genen U- und S-Bahn-Stationen ,Rathaus Steglitz” von einer perfek-
ten Anbindung an den Personennahverkehr.

Die zwei sechsgeschossigen, identischen Solitarbauten mit insge-
samt 98 Wohneinheiten mit einer Wohnfliche von 4.415 m? sind im
Zentrum der umgebenden Blockrandbebauung platziert und wur-
den 1973 und 1974 errichtet. Die Architektur der Geb&dude ist mit der
Gliederung von Fenster- und Briistungsbandern sowie der Ausfor-
mung der gebogenen Verglasung der Treppenhduser an das Bau-
haus-Design der 30er-Jahre angelehnt.

Die SanierungsmalBnahme wurde Ende 2017 abgeschlossen. Die
Arbeiten umfassten die Gebaudehdille mit Betonsanierung, die Balkon-
beschichtung und das Aufbringen eines Warmedammverbundsys-
tems zur Verbesserung der Warmebilanz sowie die Sanierung der
Dachfldche der SchloB3straBe 33b. Im Rahmen der Fassadensanierung
wurden zudem alle Fenster nach glltiger Energieeinsparverordnung
ausgewechselt und die Zugangstiiren zu den Treppenhdusern,
ErschlieBungsfluren und Fluchtbalkonen erneuert. Insgesamt wurden
ca. 1,5 Mio. EUR investiert. Um auch die Liegenschaft der Schlof3stral3e
33a schwellenlos zugédnglich zu machen, wurde eine Rampe installiert.

Berlin, ,SchloBstrae” im Uberblick

Um von der vorhandenen Olheizung auf einen klimavertriglicheren
Energietrager umzuschwenken, ist die Umstellung der Warmeversor-
gung geplant. Das mit der Planung beauftragte Ingenieurbiiro emp-
fiehlt den Einbau einer Warmepumpe in Verbindung mit Hybridzel-
len und einem Energiespeicher. Nach derzeitigen Berechnungen
kénnten mit diesen MaBnahmen ca. 80 Tonnen CO, pro Gebédude
eingespart werden.

Analog zum Objekt ,Nollendorfplatz” wurde die Firma Simplifa
GmbH beauftragt, die Aufziige im Objekt ,SchloBstraBe” digital zu
erfassen. Fir die Sanierung der Aufziige werden rund 100.000 EUR
veranschlagt.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Immobilie

Ankaufsdatum

27.Mai 2015

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. Oktober 2015

Verkdufer Immobilien-Gesellschaft
Kaufpreis 10,34 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 1,37 Mio. EUR

Anzahl Wohneinheiten/Gewerbeeinheiten 98/-
Wohnflache/Nutzfléche gewerblich 4.415,2 m?¥/—
Kfz-Stellplatze 148

Baujahr 1973-1974

Gutachterlicher Verkehrswert

16,25 Mio. EUR, Stichtag 11. Dezember 2022

Mietpreisentwicklung | 753
I 10,42
W Durchschnittliche m?-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m?-Miete 28. Februar 2023 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,UhlandstraBe”

Das 1972 errichtete Wohn- und Geschaftshaus befindet sich zwi-
schen UhlandstraBBe, Berliner Strale und Wilhelmsaue im Ortsteil
Wilmersdorf, Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, der heute als eher
birgerlicher Wohnbezirk gilt. An der Strale Wilhelmsaue befindet
sich der historische Kern Alt-Wilmersdorfs. Die Distanz zum Zentrum
von Berlin-West, dem Kurfurstendamm, betragt etwa 1,5 km. Der
Bereich um den Kurfiirstendamm nimmt als ,City West” neben dem
Altbezirk Mitte Zentrumsfunktionen fiir ganz Berlin wahr.

Im Erdgeschoss des Objektes wurde ein GrofBteil der Gewerbefldche
neu konzeptioniert. Mehrere kleine, leerstehende Flachen wurden
zu einer ca. 560 m” groen Fliche im Erdgeschoss zzgl. 150 m* Keller-
geschossflaiche zusammengelegt und umfassend saniert. Fiir diese
Flache konnte die Berliner Bio-Supermarkt-Kette BIO COMPANY
GmbH als Mieter gewonnen werden. Die bekannte Einzelhandels-
kette hat einen Zehn-Jahres-Mietvertrag mit einer zweimaligen Ver-
langerungsoption von jeweils flinf Jahren unterzeichnet. Der Mieter
hat die Flache Mitte Januar 2017 bezogen und den Bio-Supermarkt
Mitte Mdrz 2017 eroffnet.

Von Anfang Februar 2019 bis Juni 2020 wurde das Objekt energe-
tisch saniert. Die Sanierung umfasste den Austausch der Fenster, das
Anbringen eines Warmeddammverbundsystems sowie die Dam-
mung des Daches. Die Kosten fiir diese Arbeiten beliefen sich auf ca.
2,20 Mio. EUR.

Berlin, ,UhlandstraBBe” im Uberblick

Aufgrund des Objektalters miissen auch in diesem Objekt sukzes-
sive die Aufzlige erneuert und ca. 250.000 EUR investiert werden.
Die fiinf Aufzlige wurden bereits von der Firma Simplifa GmbH digi-
tal erfasst und ein erster Wirtschaftsplan wurde erstellt. Die Aus-
schreibung fiir die Arbeiten erfolgt im Laufe des zweiten Quartals
2023.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Immobilie

Ankaufsdatum

30. November 2011

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. Mai 2012

Verkaufer Privatperson/-en
Kaufpreis 9,30 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 0,78 Mio. EUR
Anzahl Wohneinheiten/Gewerbeeinheiten 82/10

Wohnfléche/Nutzflache gewerblich

4.732,5m?1.456,1 m*

Kfz-Stellplatze

104 (eine Garage mit 25 Stellpldtzen neu errichtet)

Baujahr

1972

Gutachterlicher Verkehrswert

23,55 Mio. EUR, Stichtag 11. Dezember 2022

Mietpreisentwicklung I

6,54

| 10,29

W Durchschnittliche m?-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen)

B Durchschnittliche m2-Miete 28. Februar 2023 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Miinchen, ,JagdstraBBe”

Die Stadt Miinchen mit ihren knapp 1,56 Mio. Einwohnern liegt auf
Platz 1 der lebenswertesten Stadte Deutschlands und auf Platz 3 im
weltweiten Vergleich (Mercer Quality of Living Ranking 2019). Die Lan-
deshauptstadt zéhlt zu den Weltstadten und gilt als ein Zentrum von
Kultur, Politik, Wissenschaft und Medien. Dartiber hinaus ist Minchen
eine Universitats- und Hochschulstadt. Allein an den drei renommier-
ten Universitaten Ludwig-Maximilians-Universitdt Minchen (LMU),
Technische Universitat Miinchen (TUM) und Hochschule Miinchen
sind zusammen etwa 113.000 Studierende immatrikuliert.

Nach dem Zweiten Weltkrieg haben viele Firmen ihre Zentrale aus
Berlin oder Ostdeutschland nach Miinchen verlegt. Wichtige Wirt-
schaftszweige in Mlnchen sind Tourismus, Fahrzeug- und Maschi-
nenbau, Elektrotechnik sowie Software- und IT-Industrie. Die hohe
Dichte an IT-Unternehmen hat Miinchen auch den Spitznamen ,Isar
Valley” eingebracht. Miinchen gilt auch als wichtiger Finanzstandort
und als Versicherungszentrum sowie als die wirtschaftlich erfolg-
reichste Stadt Deutschlands.

Das Wohn- und Geschéftshaus befindet sich in Jagdstrafle 2 und
WinthirstraBe 12, Ndhe Rotkreuzplatz, in dem begehrten Miinchner
Stadtteil Neuhausen-Nymphenburg. Mit dem Ankauf dieses
Bestandsobjektes hat der WERTGRUND WohnSelect D seine erste
Investition in Miinchen getitigt.

Die 1958 erbaute Liegenschaft verfiigt liber 52 Wohnungen auf

fiinf Etagen mit einer Gesamtwohnflidche von ca. 2.353 m? sowie
acht Gewerbeeinheiten mit einer Fliche von ca. 683 m” Die Woh-

Miinchen, ,JagdstraBe” im Uberblick

nungsgréBen bewegen sich zwischen 20 m* und 82 m? Wohnfla-
che. Dartiber hinaus befinden sich am Objekt 52 Parkplétze, die
sich auf zehn Hofgaragen, 13 Hofstellplatze und 29 Tiefgaragen-
stellplatze verteilen.

Von den 52 Wohnungen sind 11 Wohnungen saniert. Aufgrund der
okologischen Ausrichtung des Portfolios durch die Qualifizierung
als Artikel-8-Plus-Produkt, wird die geplante energetische Sanie-
rung des Objektes aktuell Uberarbeitet. Neben der Energieein-
sparung, die sich aus einer energetischen Sanierung ergibt,, sind
dariiber hinaus Uberlegungen zu sozialen sowie Umweltschutz-
malnahmen in das Sanierungskonzept mit einzubeziehen. Die ers-
ten Entwurfsideen wurden von unseren Architekten ausgearbeitet
und bediirfen zunéchst einer internen wirtschaftlichen Analyse,
bevor weitere Schritte eingeleitet werden.

Transaktionsart

Kauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Immobilie

Ankaufsdatum

17. November 2021

Ubergang von Nutzen und Lasten

1.Januar 2022

Kaufpreis 25,10 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 2,38 Mio. EUR
Anzahl Wohneinheiten/Gewerbeeinheiten 52/8
Wohnflache/Nutzfléche gewerblich 2.353,4m?/682,9 m’
Kfz-Stellplatze 52

Baujahr 1958

Gutachterlicher Verkehrswert

25,35 Mio. EUR, Stichtag 11. Dezember 2022

Mietpreisentwicklung'

1 — 13,88

| 15,13

W Durchschnittliche m?-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen)

B Durchschnittliche m2-Miete 28. Februar 2023 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Dresden, ,Borthener Straf3e”

Die Wohnanlage besteht aus neun jeweils dreigeschossigen Gebau-
deteilen mit insgesamt 49 Aufgdngen und 288 Wohneinheiten
sowie sieben Gewerbeeinheiten entlang der Winterbergstralle. Die
Hauser wurden von 1927 bis 1934 errichtet und 1998/1999 saniert.
Im Zuge dieser Komplettsanierung wurden alle Wohn- und Gewer-
beeinheiten renoviert und eine Fernwdrmeversorgung eingerichtet.

Die durchschnittliche GréBe der Wohnungen liegt bei ca. 60 m? die
meisten Wohnungen sind 55 m? bis 65 m* gro3. Ca. 60 % der Woh-
nungen sind Drei-Zimmer-Wohnungen und weitere ca. 30 %
Zwei-Zimmer-Wohnungen. Fast alle Wohnungen verfligen tber Bal-
kone.

Das Objekt steht unter Denkmal- und Ensembleschutz und befindet
sich auf einem stark durchgriinten Grundsttick mit schdnem Baum-
bestand und groB3ziigigen Freiflachen.

In den Jahren 2015 bis 2021 wurde ein GroBteil aller Treppenhduser

saniert. Neben dem Neuanstrich der Wande wurden die Fensterbe-
reiche geddmmt und die Fenster restauriert.

Dresden, ,Borthener StraBe” im Uberblick

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Immobilie

Ankaufsdatum

9. Dezember 2010

Ubergang von Nutzen und Lasten

1.Januar 2011

Verkdufer Geschlossener Immobilienfonds
Kaufpreis 15,85 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 1,21 Mio. EUR

Anzahl Wohneinheiten/Gewerbeeinheiten 288/7

Wohnfliche/Nutzflidche gewerblich 17.155,4 m%/528,1 m?
Kfz-Stellplatze 6

Baujahr 1927-1934

Gutachterlicher Verkehrswert

27,24 Mio. EUR, Stichtag 11. Januar 2023

Mietpreisentwicklung |
|

571
6,79

W Durchschnittliche m?-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m?-Miete 28. Februar 2023 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Dresden, ,Dobritzer Stra3e”

Die 1942 erbaute Wohnanlage besteht aus sechs jeweils dreigeschos-
sigen (Erdgeschoss, erstes Obergeschoss und Dachgeschoss) sowie
zwei jeweils viergeschossigen (Erdgeschoss, erstes und zweites Ober-
geschoss und Dachgeschoss) Gebduden mit insgesamt 22 Aufgangen
und 138 Wohneinheiten sowie 53 Garagen bzw. Kfz-Stellplatzen.
Séamtliche Wohnungen sind aufgrund ihrer flicheneffizienten Grund-
risse sehr funktional und marktgangig. Die Wohnanlage liegt in
unmittelbarer Ndhe zu den beiden Bestandsobjekten in der Wilisch-/
Nagelstral3e und in der Winterberg-/Borthener-/Gohrischstrafe.

Die Hauser wurden in offener Bauweise und im Stil des Traditionalis-
mus als Werkswohnungen errichtet und 1995 kernsaniert. Im Zuge
dieser Sanierung wurden neben allen Installationen auch séamtliche
Bader erneuert sowie die Dachgeschosseinheiten zu Wohnraum
ausgebaut. 2005 wurden Garagen errichtet und die Warmeversor-
gung von Olzentralheizung auf Fernwdrme umgestellt. Da die
Gebdude unter Denkmalschutz stehen, mussten bei der vollum-
fanglichen Sanierung 1995 umfangreiche Denkmalschutzauflagen
beriicksichtigt werden.

2019 wurden die Balkone an den Giebelseiten der Hauser saniert
und dafiir rd. 110.000 EUR investiert. Zur Ableitung des Instandset-
zungskonzepts der Holzverkleidungen der Dachgauben wurde eine
Bauteil6ffnung durchgefiihrt und verschiedene Instandsetzungsva-
rianten wurden mit der Denkmalschutzbehorde eruiert. Fiir das Vor-
haben wurden verschiedene ausfiihrende Firmen angefragt, deren
Ruckmeldung jedoch verhalten ist.

Dresden, ,Dobritzer StraBe” im Uberblick

Nordlich des Gebaudes in der Dobritzer StraBe 41-45 soll auf dem
Grundstiick westlich der dortigen Margon-Arena ein neuer gymna-
sialer Sport- und Bildungscampus entstehen. Dafiir Iauft aktuell das
Bebauungsplanverfahren. Im Rahmen dieser MaBhahme, mochte
die Stadt Dresden dem WERTGRUND WohnSelect D einen Grund-
stlicksstreifen von rund 250 m? welcher von der Dobritzer StraBe
zum neuen Gymnasium fiihrt, abkaufen, um dort einen FuBweg zu
erstellen. Die Anfrage der Stadt liegt vor und wird zwischen den Par-
teien verhandelt. Der Bodenwert dieses Grundstiicksteils liegt bei
ca.37.000 EUR. Gleichzeitig wird die Parkplatzsituation im Stiden des
Grundstiicks diskutiert. Sollte aufgrund der geplanten Baumaf3-
nahme die dort seit Jahren vorhandene inoffizielle Parkfliche weg-
fallen, konnte es sinnvoll werden, auf unserem Grundstiick zusatz-
liche Kfz-Stellpldtze zu schaffen. Dafiir wére eine neue Zufahrt zum
jetzigen Garagenhof von dieser Seite aus notwendig. Fiir diese Maf3-
nahmen wiirden Kosten in Héhe von ca. 150.000 EUR entstehen,
welche jedoch als Herstellungskosten aktiviert werden kénnen. Die
dort neu geschaffenen Stellplatze kdnnten danach zugunsten des
Sondervermdgens und seiner Anleger vermietet werden.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Immobilie

Ankaufsdatum

21. Dezember 2011

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. Mdrz 2012

Verkdufer Immobilien-Gesellschaft
Kaufpreis 6,85 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 0,59 Mio. EUR

Anzahl Wohneinheiten/Gewerbeeinheiten 138/-
Wohnflache/Nutzfléche gewerblich 8.052,0m%/—
Kfz-Stellplatze 53

Baujahr 1942

Gutachterlicher Verkehrswert

12,31 Mio. EUR, Stichtag 11. Januar 2023

Mietpreisentwicklung' | 54
| 6,58
W Durchschnittliche m?-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m?-Miete 28. Februar 2023 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Dresden, ,WilischstraBBe”

Die Wohnanlage besteht aus fiinf jeweils flinfgeschossigen Gebau-
den mit 24 Aufgdangen und 240 Wohneinheiten, die alle Gber Bal-
kone verfligen. Die Hauser wurden von 1963 bis 1964 in Blockbau-
weise errichtet und 1998 bis 2001 umfangreich saniert. Von den 240
Wohneinheiten sind ca. 28 Wohnungen teilsaniert, alle anderen
Wohnungen wurden komplett saniert.

Im Zuge der Sanierung wurden eine Fernwdrmeversorgung einge-
richtet und in den sanierten Einheiten die Bader erneuert, Fliesen-
spiegel in den Kichen erganzt, LaminatfuBbodden verlegt und
Kunststoffisolierglasfenster eingebaut.

Alle Hauser sind mit einem Warmedammverbundsystem ausgestat-
tet und entsprechen laut Energiepass mit ca. 67 bis 78 kWh/m? dem
Mehrfamilienhaus-Neubaustandard.

Das Objekt verfligt tiber 82 oberirdische Kfz-Stellplédtze, die in die
groBzligigen AuBBenanlagen integriert sind.

Da der Fassadenanstrich seine Verschleilgrenze erreicht hat und
dadurch das Gesamtbild der Anlage beeintrachtigt ist, wurde ein
Neunanstrich in Auftrag gegeben. Mit den Malerarbeiten wurde
bereits begonnen. Diese werden bis Mitte des Jahres 2023 abge-
schlossen sein.

Dresden, ,WilischstraBe” im Uberblick

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Immobilie

Ankaufsdatum

28. Oktober 2010

Ubergang von Nutzen und Lasten

13. Januar 2011

Verkdufer Geschlossener Immobilienfonds
Kaufpreis 13,67 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 1,02 Mio. EUR

Anzahl Wohneinheiten/Gewerbeeinheiten 240/

Wohnflache/Nutzfléche gewerblich 15.069,6 m%/—

Kfz-Stellpldtze 82

Baujahr 1963-1964

Gutachterlicher Verkehrswert

23,43 Mio. EUR, Stichtag 11. Januar 2023

Mietpreisentwicklung |

578
6,69

W Durchschnittliche m?-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m?-Miete 28. Februar 2023 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Hamburg, ,Mendelssohnstra3e”

Die Liegenschaft in der Mendelssohnstra3e 1-9 besteht aus fiinf Ein-
zelgebduden und befindet sich in Bahrenfeld, einem westlichen
Stadtteil Hamburgs mit ca. 31.160 Einwohnern. Die Innenstadt sowie
der Hamburger Hauptbahnhof liegen rund sieben km 6stlich der
Wohngebaude und kdnnen bequem mit dem Bus in Verbindung mit
der S-Bahn in ca. 25 Minuten erreicht werden.

Neben Wohnanlagen aus den 20er- und 50er-Jahren, oftmals in Klin-
kerbauweise, befinden sich diverse historische sowie modernere
Buro- und Einzelhandelsgeb&dude in der unmittelbaren Umgebung.
Bahrenfeld zeichnet sich durch eine lockere bauliche Struktur aus,
die bis heute gréBtenteils erhalten geblieben ist. So werden in Bah-
renfeld ca. 40 % als Griinflachen, 40 % als Gewerbe- und Industriefla-
chen sowie 20 % als Wohnflachen genutzt.

Die Wohnanlage verfiigt Giber 40 Wohneinheiten mit einer Wohnfla-
che von ca. 2.246 m”. Die Jahrhundertwendebauten befinden sich
laut Capital-Immobilien-Kompass von Juni 2016 in einer guten Wohn-
lage und bestechen in der AuBenwirkung durch eine sich abwech-
selnde Rotklinker-Stuck- bzw. Putzfassade mit Stuckelementen.

Das Objekt wurde in den Jahren 2018 und 2019 saniert. Die straen-
seitig unter Denkmalschutz stehende Fassade wurde saniert und die
Fassade zum Garten mit einem Warmedammverbundsystem inklu-
sive neuer Fenster und gréBeren Balkonen aufgewertet. Die Investi-
tionskosten beliefen sich auf 1,25 Mio. EUR.

Hamburg, ,MendelssohnstraBe” im Uberblick

Dariiber hinaus bedirfen die Gartenanlagen im Innenhof einer
ganzheitlichen Neugestaltung. Die Angebote fiir die Herstellung
der AuBBenanlagen liegen vor und wurden teilweise in Auftrag gege-
ben. Gleichzeitig sollen im Hinterhof Abstellfldichen fir Fahrrader
geschaffen werden. Bevor die geplante Gesamtmal3nahme umge-
setzt werden kann, missen die Mieter zundchst die Kiindigungen
der Gartenflachen akzeptieren. Wir gehen jedoch davon aus, dass
2023 mit den Arbeiten begonnen werden kann.

Gleichzeitig wird eine Rohrsanierung erforderlich, beziiglich der sich
unser Architekt mit ausfihrenden Firmen in Verhandlung befindet.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Immobilie

Ankaufsdatum

22.Juni2016

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. August 2016

Verkdufer Immobilien-Gesellschaft
Kaufpreis 6,50 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 0,92 Mio. EUR

Anzahl Wohneinheiten/Gewerbeeinheiten 40/-
Wohnflache/Nutzfléche gewerblich 2.245,8 m¥/-
Kfz-Stellpldtze 0

Baujahr 1903-1904

Gutachterlicher Verkehrswert

11,36 Mio. EUR, Stichtag 11. Februar 2023

Mietpreisentwicklung

10,1

| 13,51

W Durchschnittliche m?-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen)

B Durchschnittliche m2-Miete 28. Februar 2023 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Koln-Portfolio

Der Bestand in K&In liegt im Stadtteil Stilzin der Nahe der Universitat
und verteilt sich auf zwei eigenstandige Objekte, eine Wohnanlage
sowie ein Wohn- und Geschéftshaus. Das um 1954 errichtete Wohn-
und Geschéftshaus sowie die um 1957 erbaute Wohnanlage beste-
hen aus insgesamt fiinf Gebduden. Die Wohnanlage wurde als drei-
geschossiger Zeilenbau mit Sattelddchern in massiver Bauweise mit
Ziegelfassade errichtet. Sie besteht aus vier Gebduden und umfasst
insgesamt 122 Wohneinheiten. Teilweise wurden die Dachgeschosse
bereits ausgebaut. Auf dem Grundstlick befinden sich zudem
48 Kfz-Stellpldtze. Das viergeschossige Wohn- und Geschéftshaus
umfasst 49 Wohneinheiten mit 18 Kfz-Stellpldtzen sowie acht Gewer-
beeinheiten (Einzelhandel und Gastronomie) im Erdgeschoss.

Samtliche Wohnungen sind sehr funktional und marktgédngig
geschnitten. Die Kiichen und Béder sind natirlich belichtet und
bellftet und ein GroBteil der Wohnungen verfiigt tiber einen Bal-
kon. Die durchschnittliche Wohnungsgrée betragt ca. 67 m2.

2014 wurden an allen Objekten des Portfolios umfangreiche Sanie-
rungsmafinahmen vorgenommen. Die MalBnahmen umfassten
Arbeitenim Bereich der Fassade, der Balkone und der Décher. AuBer-
dem wurden alle Kellerdecken gedammt.

KolIn-Portfolio im Uberblick

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilien

Ankaufsdatum

30. Mai 2012

Ubergang von Nutzen und Lasten

15. August 2012

Verkdufer Immobilien-Gesellschaft
Kaufpreis 17,15 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 1,48 Mio. EUR

Anzahl Wohneinheiten/Gewerbeeinheiten 171/8
Wohnfliche/Nutzflidche gewerblich 12.221,5 m%/649,8 m?
Kfz-Stellplatze 48/18

Baujahr um 1954/1957 + 1959

Gutachterlicher Verkehrswert

40,36 Mio. EUR, Stichtag 11. Januar / 11. Februar 2023

Kdln ,Gottesweg” | 6,30
| 8,62
Koln ,HummelsbergstraBe” ] 6,69
| 9,74

W Durchschnittliche m?-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m?-Miete 28. Februar 2023 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Koln, ,Venloer Straf3e”

Das Wohnhochaus befindet sich im nordwestlich der Innenstadt gele-
genen Stadtbezirk Ehrenfeld im Stadtteil Bickendorf an der Venloer
Stralle 601-603. Das moderne Ehrenfeld umschlieBt Wohngebiete,
Industriedenkmaler, EinkaufsstraBen und neue Industriegebiete
unter anderem mit Ansiedlungen von Fernsehsendern in Ossendorf.
Der Bahnhof Ehrenfeld bietet Anschluss an das S-Bahn- sowie das
Regionalbahnnetz. Der Stadtbezirk wird von vier, zum Teil unterirdi-
schen, Stadtbahnlinien der Kolner Verkehrsbetriebe erschlossen,
sodass die Innenstadt in wenigen Minuten zu erreichen ist.

Bei dem Objekt handelt es sich um ein Wohn- und Geschéftshoch-
haus mit bis zu 25 Geschossen sowie zwei eingeschossigen Solitarge-
bauden. Im Erdgeschoss des Hochhauses sind kleinere Ladeneinhei-
ten angeordnet, im 1. OG befinden sich mehrere Arzte- und
Buroeinheiten. Dem Hochhaus vorgelagert ist ein eingeschossiges
Solitérgebdude, das derzeit von einem dm-Drogerie-Markt sowie
einer Gastronomieeinheit genutzt wird. Auf dem riickwértigen
Grundstticksbereich befindet sich ein REWE Center Markt. Entlang der
Langsseite des Grundstiicks ist ein insgesamt viergeschossiges Park-
haus mit 461 Stellpldtzen angegliedert.

Im Zuge umfangreicher Bau- und Sanierungsmaf3nahmen inves-

tierte WERTGRUND ca. 29 Mio. EUR in das Gebaude sowie in die
AuBenanlagen.

Koln, ,Venloer StraBe” im Uberblick

Im Sommer letzten Jahres wurden fiir aus der Ukraine gefliichtete
Menschen zehn Wohnungen unentgeltlich bis Ende 2022 zur Verfi-
gung gestellt. Alle zehn Wohnungen konnten 2023 nun reguldr an
diese vermietet werden.

Im Januar 2023 wurde von den Verantwortlichen des Sozialprojektes
,Hallo Nachbar” ein Nachbarschaftslokal im Objekt ,Venloer StraRRe”
erdffnet, welches von der WERTGRUND Immobilien AG subventio-
niert wird. Gemeinsam mit den Einwohnern von Bickendorf sowie
den dortigen Initiativen und sozialen Einrichtungen ist hier ein Ort fiir
Begegnungen und Ideenaustausch zu den Themen Miillvermeidung,
Mullentsorgung sowie Umweltschutz entstanden.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Immobilie

Ankaufsdatum

1. Mdrz 2016

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. April 2016

Verkdufer Immobilien-Gesellschaft
Kaufpreis 36,95 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 3,60 Mio. EUR

Anzahl Wohneinheiten/Gewerbeeinheiten 407/31
Wohnfliche/Nutzflidche gewerblich 20.940,0 m%/9.630,0 m?
Kfz-Stellplatze 461

Baujahr 1972/1975/1982

Gutachterlicher Verkehrswert

83,35 Mio. EUR, Stichtag 11. Februar 2023

Mietpreisentwicklung' | 730
I — 10,45
W Durchschnittliche m?-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m?-Miete 28. Februar 2023 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Wedel, ,,Am Rain*

Die urspriinglich neun Mehrfamilienhduser befinden sich in einer
ruhigen durchgriinten Lage im Stadtteil Schulau, stidostlich der Alt-
stadt von Wedel (ca. 1,5 km Entfernung). Diese wurden in mehreren
Bauabschnitten von 1954 bis 1955 von einem lokalen Unternehmer
furr seine Mitarbeiter errichtet. Die Anlage verfligt aktuell ber insge-
samt 183 Wohneinheiten mit einer Wohnfliche von rund 11.088 m?,
wovon 35 Wohnungen &ffentlich geférdert sind.

Nachdem im Herbst 2018 mit der Sanierung der Bestandsobjekte
begonnen worden war, starteten im August 2019 die Arbeiten zur
Errichtung von sechs Neubauten mit 70 Wohnungen, zwei Tiefgara-
gen sowie der Dachgeschossausbau mit 20 Neubauwohnungen im
Bestand. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den erteilten
Baugenehmigungen ist festgelegt, dass bei Neubauten ein Drittel
der Neubauflache als 6ffentlich geférderter Wohnraum erstellt wer-
den muss. Die aus dem Neubauvorhaben resultierenden 35 &ffent-
lich geférderten Wohnungen wurden vollsténdig in den Bestands-
hdusern realisiert und unterliegen 15 bzw. 20 Jahre einer
Mietpreisbindung (aktuell 6,10 EUR/m? Nettokaltmiete). Die Gesam-
tinvestitionskosten fiir den Neubau betragen ca. 22 Mio. EUR.

Die im Frihjahr 2019 begonnenen MaBnahmen zur energetischen

Sanierung des Bestands sowie der Bau von sechs neuen Hausern mit
70 Wohnungen, zwei Tiefgaragen und 54 Stellpldtzen wurden im

Wedel, ,Am Rain” im Uberblick

Jahr 2022 abgeschlossen. Aktuell erfolgt noch die Fertigstellung von
Dachgeschosswohnungen in den Bestandsgebduden sowie die
Sanierung von einzelnen Bestandswohnungen. Die Kosten der
Bestandssanierung belaufen sich auf ca. 8 Mio. EUR.

Die sechs neuen Hauser mit insgesamt 70 Wohnungen sind zum
Stichtag bis auf zwei Wohnungen vermietet. Fir diese beiden Woh-
nungen wurde mit einem Betreiber von Einrichtungen fiir behin-
derte Menschen zwei Mietvertrage abgeschlossen. Mietbeginn ist
der 1. April 2023 bei einer Laufzeit von zehn Jahren zzgl. Verlange-
rungsoptionen. Die durchschnittliche Neuvermietungsmieten im
Neubau liegen bei 13,60 EUR/m? bei den im Bestand befindlichen,
sanierten Wohnungen wird die Vermietung zu durchschnittlich
12,20 EUR/m” vorgenommen.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Immobilie

Ankaufsdatum

14. Dezember 2015

Ubergang von Nutzen und Lasten

1.Januar 2016

Verkdufer Immobilien-Gesellschaft
Kaufpreis 9,00 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 0,90 Mio. EUR

Anzahl Wohneinheiten/Gewerbeeinheiten 190/-
Wohnflache/Nutzfléche gewerblich 11.391,0 m¥/—

Kfz-Stellplatze

116

Baujahr

19541955 und 2020

Gutachterlicher Verkehrswert

43,15 Mio. EUR, Stichtag 11. Februar 2023

Mietpreisentwicklung I

6,6

| 10,85

W Durchschnittliche m?-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen)

B Durchschnittliche m2-Miete 28. Februar 2023 (Wohnen)
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Kreditmanagement

Kreditmanagement

Die aktuelle Summe der abgeschlossenen und valutierten Darlehen
zum Stichtag belduft sich auf 49.035 TEUR. Alle Darlehen lauten auf
Euro, Fremdwahrungsdarlehen bestehen nicht.

Zum 30. Juli 2022 erfolgte die Tilgung von zwei Darlehen in Hohe
von insgesamt 6,19 Mio. EUR, die jeweils mit 2,61 % verzinst wurden.

Fir den Grof3teil der Fremdfinanzierungen betragen die Darlehens-
laufzeiten zwischen drei bis 8,5 Jahre. Die Zinsen fur diese Darlehen
liegen jahrlich zwischen 0,75 % und 1,51 %.

Zur Finanzierung des Forward-Deals in Bad Homburg wurde ein
Darlehensvertrag tber KfW-Mittel in Hohe von 8,64 Mio. EUR zu
einem Zinssatz von 1,15 % bei der DZ Hyp abgeschlossen. Da die
Auszahlung des Darlehens erst mit Fertigstellung und Ubergang des
Objektes (voraussichtlich Anfang 2024) erfolgen wird, fallen hierfir
seit 14. Juli 2022 Bereitstellungszinsen in Hohe von 1,8 % p.a. an.

Zur moglichen Ausnutzung eines positiven Leverage-Effekts tber
die gesamte Laufzeit der Darlehen und zur beabsichtigten Erzielung
héherer Ausschittungen wurde fiir alle Darlehen eine endféllige Til-
gung gewahlt.

Aus den valutierten Finanzierungen errechnet sich per 28. Feb-
ruar 2023 eine Fremdfinanzierungsquote von 10,82 %, bezogen auf
die Kaufpreise bzw. aktuellen Verkehrswerte der Objekte. Damit
befindet sich die Fremdfinanzierungsquote unter der gesetzlich vor-
geschriebenen Grenze von maximal 30 %.

Ende 2023 wird der Kredit fiir die Liegenschaft Nollendorfplatz in
Berlin in H6he von 12 Mio. EUR féllig. Dieser muss zu neuen Kondi-
tionen verldangert werden.

,Borthener StralRe”, Dresden, Deutschland

WERTGRUND WohnSelect D | Jahresbericht 2022/2023
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Kreditmanagement

Ubersicht Kredite - Aufteilung nach Inmobilien Stand 28. Februar 2023

Kreditvolumen Verkehrswert/ Anteil am Zinssatz Kreditlaufzeit Zinsfest-
Kaufpreis Verkehrswert schreibung

(LTV)'/ Kaufpreis
inTEUR inTEUR in%

Kredite zur Finanzierung der
direkt gehaltenen Immobilien

Aachen ,Hansemannplatz” - 10.210 - - - -
Berlin , Frankfurter Allee” - 11.050 - - - -
Berlin ,Nollendorfplatz” 12.000 82.300 14,6 151 31.12.2023 31.12.2023
Berlin ,Scharfenberger StralBe” - 14.700 - - - -
Berlin , SchloBstrafe” - 16.250 - - - -
Berlin ,Uhlandstral3e” - 23.550 - - - -
Bielefeld , Merianstra(3e 4" 7.800 11.105 70,2 1,00 30.04.2031 30.04.2031
Bielefeld ,MerianstraB3e 8" 8.040 10.805 74,4 1,00 30.04.2031 30.04.2031
Bielefeld ,Merianstrae 9- 172 645 . . 1,00 30.04.2031 30.04.2031
Dresden ,Borthener Straf3e” - 27.235 - - - -
Dresden , Dobritzer Strae” - 12.305 - - - -
Dresden ,Wilischstral3e” - 23.425 - - - -
Gottingen ,Am Gothaer Platz”3 - 6.850 - - - -
Hamburg ,Mendelssohnstrae” - 11.355 - - - -
KéIn ,Hummelsbergstrae” - 27935 - - - -
Kéln ,Gottesweg” - 12425 - - - -
Kéln ,Venloer StraBe” 13.150 83.350 15,8 148 30.09.2026 30.09.2026
Koln ,Venloer Straf3e” 7400 83.350 89 0,75 30.09.2026 30.09.2026
Miinchen ,Jagdstrale” - 25.350 - - - -
Wedel ,Am Rain” - 43.150 - - - -
Direkt gesamt 49.035 453.350 10,8

' Loanto Value.
2 Projektentwicklung, Objekt noch nicht iibergegangen.
3 Baugrundstiick.
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Renditen

Renditen

Die Renditekennzahlen betreffen den Berichtszeitraum vom
1. Médrz 2022 bis 28. Februar 2023. Die Ertrdge und Aufwendun-
gen des Geschéftsjahres sind auf die Durchschnittswerte bezogen,
die anhand von 13 Monatsendwerten (28. Februar 2022 bis 28. Feb-
ruar 2023) errechnet werden.

Der Bruttoertrag aus den direkt gehaltenen Immobilien bezogen
auf das durchschnittliche direkt gehaltene Immobilienvermdgen
betragt 3,8 %. Nach dem Abzug des Bewirtschaftungsaufwandes in
Hohe von - 1,6 % erzielten die Immobilien einen Nettoertrag in Hohe
von 2,2 % bezogen auf das durchschnittliche Immobilienvermdgen.

Das Ergebnis vor Darlehensaufwand in Hohe von 5,0 % bezogen auf

Der Zinsaufwand aus der Fremdfinanzierung fiihrte zu einem
Ergebnis nach Darlehensaufwand und einem Gesamtergebnis in
Fondswéahrung in Hhe von 5,4 % bezogen auf das durchschnittliche
eigenkapitalfinanzierte Immobilienvermdgen.

Unter Berticksichtigung der Liquiditdtsrendite in Hohe von 0,1 %
ergibt sich eine Gesamtfondsrendite vor Abzug der Fondskosten in
Hohe von 5,0 %.

Die Wertentwicklung des WERTGRUND WohnSelect D nach dem
Abzug der Fondskosten wird nach der BVI-Methode ermittelt und
liegt im einjdhrigen Bereich (28. Februar 2022 bis 28. Februar 2023)
bei 3,6 %.

das durchschnittlich investierte Immobilienvermdgen setzt sich aus
der Summe des Nettoertrages der Immobilien (2,2 %) und der
Wertdnderung der Immobilien (3,2 %) sowie den latenten Steuern
(-=0,5 %) zusammen.

Renditekennzahlen
in % (28. Februar 2022 bis 28. Februar 2023; annualisiert)

Stand 28. Februar 2023

Dresden  Koln/Aachen Hamburg/ Gottingen Miinchen Bielefeld
direkt direkt Wedel direkt direkt direkt
direkt
1. Immobilien
Bruttoertrag’ 39 5.2 43 34 0,0 2,0 1,2 3,8
Bewirtschaftungsaufwand’ -2,2 =22 -14 -0,8 -0, -04 -13 -1,6
Nettoertrag’ 1,7 3,0 2,9 2,6 0,0 1,7 -0,1 2,2
Wertanderungen (ohne latente Steuern)’ 39 13 45 0,7 6,2 1,0 3,1 3,2
Latente Steuer™® -0,5 -0,5 -0,5 -0,5 -0,5 -0,5 -0,5 -0,5
Ergebnis vor Darlehensaufwand’ 52 3,9 70 29 57 2,2 2,5 5,0
Ergebnis nach Darlehensaufwand? 5,5 3,9 8,0 2,9 57 2,2 78 54
Gesamtergebnis in Fondswéhrung? 55 3,9 8,0 2,9 57 2,2 78 54
II. Liquiditat® 0,1

1ll. Ergebnis gesamter Fonds
vor Fondskosten* 5,0

Ergebnis gesamter Fonds
nach Fondskosten (BVI-Methode)® 3,6

Bezogen auf das durchschnittliche direkt gehaltene Immobilienvermdgen des Fonds im Zeitraum 28. Februar 2022 bis 28. Februar 2023

Bezogen auf das durchschnittliche direkt gehaltene eigenkapitalfinanzierte Immobilienvermdgen des Fonds im Zeitraum 28. Februar 2022 bis 28. Februar 2023

Bezogen auf das durchschnittliche Liquiditatsvermdgen des Fonds im Zeitraum 28. Februar 2022 bis 28. Februar 2023

Bezogen auf das durchschnittliche Liquiditats- und eigenkapitalfinanzierte Inmobilienvermdgen des Fonds im Zeitraum 28. Februar 2022 bis 28. Februar 2023

Die latente Steuer fallt erstmalig gemédR dem zum 1. Januar 2018 in Kraft getretenen Investmentsteuergesetz ann

Nach Berechnungsmethode des Bundesverbands Investment und Asset Management e. V. (BVI): Anlage zum Anteilwert (=Riicknahmepreis)/Bewertung zum Anteilwert;
Wiederanlage der Ausschiittung zum Anteilwert (= kostenfreie Wiederanlage)

Die historische Wertentwicklung des Sondervermdgens ermdglicht keine Prognose fiir die zukiinftige Wertentwicklung. Es kann keine Zusicherung gemacht werden, dass die Ziele der Anlagepolitik und die prognostizierten Zahlen
erreicht werden.
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Entwicklung der Renditen

Entwicklung der Renditen

Renditekennzahlen
in % (28. Februar 2022 bis 28. Februar 2023; annualisiert)

Geschaftsjahr Geschiaftsjahr Geschiaftsjahr Geschiaftsjahr

2022/2023 2021/2022 2020/2021 2019/2020

I. Immobilien

Bruttoertrag’ 3,8 3,8 38 45
Bewirtschaftungsaufwand ' -16 -12 -1,0 -14
Nettoertrag' 2,2 2,6 2,8 31
Wertanderungen (ohne latente Steuern)’ 3,2 5,0 77 5,0
Latente Steuer™? -0,5 -1,0 -0,6 -29
Ergebnis vor Darlehensaufwand’ 5,0 6,5 9,9 52
Ergebnis nach Darlehensaufwand? 54 7,0 10,8 6,7
Ergebnis VerduBerungserlose** 0,0 0,0 0,0 0,6
Gesamtergebnis in Fondswahrung? 54 7,0 10,8 74
Il. Liquiditat® 01 -0,6 -05 -04
11I. Ergebnis gesamter Fonds vor Fondskosten® 5,0 6,4 9,2 6,4

Ergebnis gesamter Fonds
nach Fondskosten (BVI-Methode) "8 3,6 5,1 79 4,5

Bezogen auf das durchschnittliche direkt gehaltene Immobilienvermdgen des Fonds.

Die latente Steuer fallt erstmalig geméR dem zum 1. Januar 2018 in Kraft getretenen Investmentsteuergesetz an.

Bezogen auf das durchschnittliche direkt gehaltene eigenkapitalfinanzierte Inmobilienvermdgen.

Die VerduBerungserldse betreffen ausschlieBlich Erlose aus den im Geschaftsjahr 2017/2018 verauBerten Objekten.

Bezogen auf das durchschnittliche Liquiditatsvermdgen des Fonds.

Bezogen auf das durchschnittliche Liquiditats- und eigenkapitalfinanzierte Inmobilienvermdgen des Fonds.

Nach Berechnungsmethode des Bundesverbands Investment und Asset Management e. V. (BVI): Anlage zum Anteilwert (=Riicknahmepreis)/ Bewertung zum Anteilwert;
Wiederanlage der Ausschiittung zum Anteilwert (= kostenfreie Wiederanlage).

Die Abweichung zur BVI-Rendite im Monatsbericht 02/2023 (2,91 % p. a.) resultiert aus den hier zugrunde liegenden Durchschnittswerten.

Die historische Wertentwicklung des Sondervermdgens ermdglicht keine Prognose fiir die zukiinftige Wertentwicklung. Es kann keine Zusicherung gemacht werden, dass die Ziele der
Anlagepolitik und die prognostizierten Zahlen erreicht werden.
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Bewertung

Bewertung

Bewertung' Stand 28. Februar 2023
in TEUR (Informationen zur Wertverdnderung)

Berlin Dresden Gottingen  Kéln/Aachen Hamburg/ Miinchen Bielefeld Gesamt
Wedel

Immobilienvermdgen
Gutachterliche Verkehrswerte/Kaufpreise 2 147.850 62.965 6.850 133.920 54.505 25.350 21.910 453.350
Gutachterliche Bewertungsmieten® 5.889 3.329 -1 5.837 1.944 568 845 18.411
Positive Wertanderungen It. Gutachten® 7.050 845 1.149 5498 790 250 21.980 37.562
Sonstige positive Wertanderungen ¢ 64 0 0 0 0 0 204 268
Negative Werténderungen It. Gutachten® -750 0 —-724 -10 -5 0 -70 -1.559
Sonstige negative Werténderungen* -2149 -166 —48 —-2.631 —-1.354 =275 —-144 -6.767
Wertanderungen It. Gutachten insgesamt 6.300 845 425 5.488 785 250 21910 36.003
Sonstige Wertanderungen insgesamt —-2.627 -170 —-48 —-4.051 -2413 -275 60 -9.524

' Die Informationen zu den Wertanderungen sind stichtagbezogen.

2 Die gutachterlichen Verkehrswerte/Kaufpreise stellen das Immobilienvermdgen des WERTGRUND WohnSelect D zum 28. Februar 2023 dar. Bei den gutachterlichen Verkehrswerten handelt es sich um Werte aus den aktuellen
Verkehrswertgutachten.

Die Position , Gutachterliche Bewertungsmieten” entspricht der Summe der in den aktuellen Verkehrswertgutachten fiir die einzelnen Immobilien angegebenen nachhaltigen Ertrage.

Sonstige Wertdnderungen beinhalten Riickstellungen fiir latente Steuern, die Abschreibung von Anschaffungsnebenkosten und sonstige Werténderungen.

Die Werténderungen laut Gutachten ergeben sich aus den jahrlichen Wertfortschreibungen in den Verkehrswertgutachten.

Die sonstigen Wertanderungen insgesamt resultieren aus Anderungen im Buchwert der Immobilien, die nicht auf der gutachterlichen Bewertung beruhen. Griinde fiir Buchwerténderungen sind u. a. nachtragliche Anderungen von
Kaufpreis und Erwerbsnebenkosten sowie Nachaktivierungen auf Grundstiicke und Gebaude.

,Merianstra3e 8“, Bielefeld, Deutschland
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Bewertung

,Am Rain”, Wedel, Deutschland
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Vermietung

Vermietung

Im Geschéftsjahr 2022/23 erfolgten an allen Objektstandorten
diverse Neuvermietungen. Die Vertriebsgesellschaft WERTGRUND
Immobilien GmbH kiimmert sich ganzheitlich um die Vermietung
aller Fondsimmobilien und fiihrt diese Leistung mit eigenen Mitar-
beiter/-innen vor Ort aus. An den Standorten Berlin, Bielefeld, Braun-
schweig, Dresden, Disseldorf, Hamburg, Kiel, KoIn, Leipzig sowie
Lineburg ist WERTGRUND mit eigenen Vermietungsbiiros vertre-
ten, die unter anderem auch fiir Mietersprechstunden dienen.

Zum Stichtag 28. Februar 2023 betrdgt die Vermietungsquote des
WERTGRUND WohnSelect D 95,09 %. Durch die Besitziibergdnge
der Neubauten in Bielefeld in der MerianstraBe 4 (1. Mai 2022) und
Merianstraf3e 8 (30. Juni 2022) hat sich die Vermietungsquote des
Gesamtportfolios im ersten Halbjahr auf 91,56 % reduziert. Die Ver-
mietung der Giberwiegend fiir Studierende vorgesehenen Wohnun-
gen lief gut an, sodass die Vermietungsquote des Gesamtportfolios
zum Ende des Geschaftsjahres wieder auf tiber 95 % stieg.

Bei 14 der insgesamt 17 Liegenschaften besteht zum Stichtag eine
Vermietungsquote von liber 90 %. Zehn Liegenschaften weisen
zudem eine Vermietungsquote von tiber 95 % auf.

Im Objekt Wedel, ,Am Rain” wurde die Bestandssanierung abge-
schlossen und bis auf acht Wohnungen alle im Laufe der Ma3nah-
men leer gewordenen Wohnung saniert. Die neuen Dachgeschoss-
wohnungen und der Neubau inkl. Tiefgarage wurden
zwischenzeitlich vollstandig erstvermietet.

Bei den vorwiegend zur Vermietung an Studierende vorgesehenen
Hausern in Bielefeld liegt die Leerstandsquote jeweils bei rund 30 %,
die mit dem Start des Sommersemesters im April 2023 abgebaut
werden soll. In den beiden Objekten wurden bereits alle 1-Zimmer-
Appartements erstvermietet. Fiir den Leerstand verantwortlich sind
die fir Wohnungsgemeinschaften geeigneten 2- und 4-Zimmer-
Wohnungen. Sollte nach Semesterbeginn fir diese Wohnungen
weiterhin keine Nachfrage bestehen, wird das Vermietungskonzept
neu lberdacht.

Der Leerstand der Liegenschaft Aachen, ,Hansemannplatz” betragt
nach der Flache 17,87 %. Diese ist ma3geblich auf den Leerstand der
Gewerbefldchen im EG und 1. OG zuriickzufiihren, die fiir 16,3 % des
Leerstandes verantwortlich sind. Da sich die Vermarktung der
Gewerbeflichen im 1. OG nahezu unmdglich gestaltete und im
Objekt zunehmend steigende Wohnraummieten bei der Neuver-
mietung zu verzeichnen sind, wurde im Jahr 2021 die Umnutzung
dieser Flachen zu 12 neuen Wohneinheiten beantragt. Die Bauge-
nehmigung fiir die Umnutzung zu Wohnungen wurde im Februar
2023 erteilt. Die Hauptflache im Erdgeschoss wurde zwischenzeit-
lich komplett entkernt, um sie im méngelfreien Rohbauzustand neu
an den Markt zu geben. Wir erhoffen uns mit diesem neuen Erschei-
nungsbild, eine deutliche Attraktivitatssteigerung fiir Mietinteres-
senten zu erreichen.

Die Vermietungsquoten der einzelnen Immobilien kénnen der
Tabelle auf Seite 73 entnommen werden.
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Vermietung

EinheitengroBen in m?
in % auf Basis der Mietflachen
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Vermietung

Vermietungsquote pro Objekt
in % auf Basis des Jahres-Bruttosollmietertrages

Objekte in%
Aachen ,Hansemannplatz” ] 76,55
Berlin ,Frankfurter Allee” | 97,34
Berlin ,Nollendorfplatz” | 98,64
Berlin ,Scharfenberger StraBe” | 99,95
Berlin ,SchloBstraBe” __________________________________________________________________| 96,63
Berlin ,UhlandstraRe” | 99,09
Bielefeld ,MarienstraBe 8" | 65,21
Bielefeld ,MarienstraBe 4" | 69,62
Dresden ,Borthener Stral3e” I 97,57
Dresden ,Dobritzer StraRe” | 94,62
Dresden ,WilischstraBe” ] 97,77
Hamburg ,Mendelssohnstrae” I 92,99
Kéln ,Gottesweg” | 98,63
Koln ,HummelsbergstraRe” ] 100,00
KoIn ,Venloer StraBe” | 96,28
Miinchen , JagdstraBe” | 93,19
Wedel ,Am Rain” | 93,15

T Im Mai und Juni 2022 fertiggestellte Projektenwicklungen
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Vermietung

Entwicklung Durchschnittsmieten pro Objekt (Wohnen)
in EUR/m?

Objekte in EUR/m?

Aachen ,Hansemannplatz” | 5,95
| 772
Berlin ,Frankfurter Allee” | 7,85
| 9,17
Berlin ,Nollendorfplatz” | 6,47
| 8,83
Berlin ,Scharfenberger StraBe” | 6,25
| 8,81
Berlin ,SchloBstraRe” | 753
| 10,42
Berlin ,UhlandstraBe” | 6,54
| 10,29
Bielefeld ,Marienstrale 8" 0
I — 6,30
Bielefeld ,MarienstraBe 4" 0
I m—— 16,00
Dresden ,Borthener Strafe” | 577
| 6,79
Dresden ,Dobritzer StralRe” ] 5,41
| 6,58
Dresden ,WilischstraBe” | 5,78
| 6,69
Hamburg ,MendelssohnstraBe” | 101
| 13,51
Kdln ,Gottesweg” | 6,30
| 8,62
Koln ,HummelsbergstraRe” | 6,69
| 9,74
Kdln ,Venloer StraBe” | 730
| 10,45
Miinchen ,JagdstraRe” | 13,88
| 1513
Wedel , Am Rain” | 6,6
| 10,85

W Durchschnittliche m?-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m?-Miete 28. Februar 2023 (Wohnen)

' Im Mai und Juni 2022 fertiggestellte Projektenwicklungen
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Steuerliche Hinweise — Kurzversion

Steuerliche Hinweise — Kurzversion

Endausschiittung’

Fir das Geschéftsjahr 2022/2023 erfolgt am 16. August 2023 eine
Endausschiittung in Héhe von 0,75 EUR je Anteil.

Steuerliche Behandlung der Ausschiittung
am 16. August 2023

Privatanleger Betrieblicher Anleger

in EUR in EUR

Ausschiittung je Anteil 0,7500 0,7500
davon steuerfrei 60 %

(Teilfreistellung nach § 20 Abs. 3 Nr. T InvStG) 0,4500 0,4500

davon steuerpflichtig 0,3000 0,3000

Kapitalertragsteuer 25 % zzgl. 5,5 % Solidaritétszuschlag 0,0791 0,0791

Die Ausschittung ist grundsatzlich steuerpflichtig. Der Fonds
erflllt die steuerlichen Voraussetzungen nach § 20 Abs. 3 Satz 1
InvStG fir einen Immobilienfonds. Daher sind 60% der Ausschiit-
tung steuerfrei. Beim Steuerabzug wird die Teilfreistellung auch
berticksichtigt.

Berechnung der Abgeltungsteuer sowie Gutschrift auf
dem Konto fiir einen Anteil des Sondervermogens im
Privatvermoégen

Depotfiihrende Stelle

Steuerpflichtig (insgesamt) 0,3000 EUR
KESt (25 % auf ,Steuerpflichtig (insgesamt)”) ./.0,0750 EUR
Solidaritatszuschlag (5,5 % auf KESt) ./.0,0041 EUR
Summe einzubehaltende Steuer ./.0,0791 EUR
damit Gutschrift auf Konto 0,6709 EUR

Zu beachten: Gegebenenfalls sind Kirchensteuer und erteilter
Freistellungsauftrag zu beriicksichtigen.

' Die Berechnung beruht auf Angaben der externen Steuerberatung der WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH. Fiir die Richtigkeit der Berechnung wird keine Haftung ibernommen. Bei Riickfragen bitten wir Sie, Ihren

jeweiligen Steuerberater zu kontaktieren.
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Steuerliche Hinweise — Kurzversion

Vorabpauschale per 2. Januar 2023

Die Vorabpauschale ist die Differenz zwischen dem sog. Basiser-
trag des Fonds und der Ausschiittung des Kalenderjahrs. Aus wirt-
schaftlicher Sichtist die Vorabpauschale eine vorgezogene Besteu-
erung kiinftiger Wertsteigerungen. Aus diesem Grund wird die
Vorabpauschale bei Verkauf der Fondsanteile bei der Ermittlung
des VerduBBerungsgewinns mindernd bericksichtigt. Die Vorab-
pauschale gilt am ersten Werktag des folgenden Kalenderjahres
als steuerlich zugeflossen.

Der Basiszins vom 3. Januar 2022 fiir die Ermittlung der am 2. Januar
2023 zuflieBenden Vorabpauschale betragt -0,05%. Aufgrund des
negativen Basiszins wird keine Vorabpauschale erhoben.

Privatanleger Betrieblicher Anleger

in EUR inEUR

Vorabpauschale per 3. Januar 2023 0,0000 0,0000
davon steuerfrei 60 %

(Teilfreistellung nach § 20 Abs. 3 Nr. 1 InvStG) 0,0000 0,0000

davon steuerpflichtig 0,0000 0,0000

Kapitalertragsteuer 25 % zzgl. 5,5 % Solidaritétszuschlag 0,0000 0,0000

Die Vorabpauschale ist grundsatzlich steuerpflichtig. Der Fonds
erfullt die steuerlichen Voraussetzungen nach & 20 Abs. 3 Satz 1
InvStG fir einen Immobilienfonds. Daher sind 60% der Vorabpau-
schale steuerfrei. Beim Steuerabzug wird die Teilfreistellung auch
beriicksichtigt.

Da die Vorabpauschale ein Steuerertrag ohne Geldfluss ist, hat
grundsatzlich der Anleger der inldandischen depotfiihrenden Stelle
den Betrag der abzufiihrenden Steuer zur Verfligung zu stellen. Dies
kann auch mittels einer Einzugserméchtigung fiir ein bei einer ande-
ren Bank gefiihrtes Konto erfolgen.

Berechnung der Abgeltungsteuer sowie Gutschrift auf
dem Konto fiir einen Anteil des Sondervermogens im
Privatvermdogen (fiir Vorabpauschale)

Depotfiihrende Stelle

Steuerpflichtig (insgesamt) 0,0000 EUR
KESt (25 % auf ,Steuerpflichtig (insgesamt)”) ./.0,0000 EUR
Solidaritatszuschlag (5,5 % auf KESt) ./.0,0000 EUR
Summe einzubehaltende Steuer ./.0,0000 EUR

Zu beachten: Gegebenenfalls sind Kirchensteuer und erteilter
Freistellungsauftrag zu beriicksichtigen.

88

WERTGRUND WohnSelect D | Jahresbericht 2022/2023



Steuerliche Hinweise — Vollversion

Steuerliche Hinweise — Vollversion

Seit dem 1. Januar 2018 unterliegt der WERTGRUND WohnSelect D
den Vorschriften des InvStGi.d.F. ab 1. Januar 2018.

Der WERTGRUND Wohnselect D ist als Zweckvermdgen korperschaft-
steuerpflichtig mit seinen inlandischen Immobilienertragen, d.h.
inlandischen Mietertrdgen und Gewinnen aus der Verduerung inlan-
discher Immobilien (der Gewinn aus dem Verkauf inlandischer Immo-
bilien ist hinsichtlich der bis zum 31. Dezember 2017 entstandenen
stillen Reserven steuerfrei, wenn der Zeitraum zwischen Anschaffung
und der VerduBBerung mehr als zehn Jahre betrdgt), inlandischen
Beteiligungseinnahmen und sonstigen inldndischen Einkiinften im
Sinne der beschrankten Einkommensteuerpflicht mit Ausnahme von
Gewinnen aus dem Verkauf von Anteilen an Kapitalgesellschaften.
Der Steuersatz betragt 15 %. Soweit die steuerpflichtigen Einkiinfte
im Wege des Kapitalertragsteuerabzugs erhoben werden, umfasst
der Steuersatz von 15 % bereits den Solidaritatszuschlag.

Die Investmentertrdage werden jedoch beim Privatanleger als Ein-
kiinfte aus Kapitalvermoégen der Einkommensteuer unterworfen,
soweit diese zusammen mit sonstigen Kapitalertragen den aktuell
geltenden Sparer-Pauschbetrag’ Uibersteigen.

Einkiinfte aus Kapitalvermdgen unterliegen grundsétzlich einem
Steuerabzug von 25 % (zzgl. Solidaritdtszuschlag und gegebenenfalls
Kirchensteuer). Zu den Einkiinften aus Kapitalvermdgen gehdren
auch die Ertrdge aus Investmentfonds (Investmentertrdge), d.h. die
Ausschittungen des Fonds, die Vorabpauschalen und die Gewinne
aus der VerduBerung der Anteile.

Der Steuerabzug hat fiir den Privatanleger grundsétzlich Abgeltungs-
wirkung (sog. Abgeltungssteuer), so dass die Einkiinfte aus Kapitalver-
mogen regelmaBig nicht in der Einkommensteuererkldrung anzuge-
ben sind. Bei der Vornahme des Steuerabzugs werden durch die
depotfiihrende Stelle grundsatzlich bereits Verlustverrechnungen
vorgenommen und aus der Direktanlage stammende ausléndische
Quellensteuern angerechnet.

Der Steuerabzug hat u.a. aber dann keine Abgeltungswirkung, wenn
der personliche Steuersatz geringer ist als der Abgeltungssteuersatz
von 25 Prozent. In diesem Fall konnen die Eink{infte aus Kapitalvermo-
gen in der Einkommensteuererkldrung angegeben werden. Das
Finanzamt setzt dann den niedrigeren persénlichen Steuersatz an
und rechnet auf die personliche Steuerschuld den vorgenommenen
Steuerabzug an (sog. Glnstigerpriifung).

Sofern Einklinfte aus Kapitalverm&gen keinem Steuerabzug unterle-
gen haben (weil z.B. ein Gewinn aus der Verduf3erung von Fondsantei-

' Der Sparer-Pauschbetrag betrégt seit dem Jahr 2023 bei Einzelveranlagung 1000 EUR und bei
Zusammenveranlagung 2.000 EUR.

len in einem auslandischen Depot erzielt wird), sind diese in der Steu-
ererkldrung anzugeben. Im Rahmen der Veranlagung unterliegen die
Einkilinfte aus Kapitalvermdgen dann ebenfalls dem Abgeltungssteu-
ersatz von 25 % oder dem niedrigeren personlichen Steuersatz.

Sofern sich die Anteile im Betriebsvermdgen befinden, werden die
Ertrdge als Betriebseinnahmen steuerlich erfasst.

Anteile im Privatvermoégen (Steuerinlander)
Ausschiittungen

Ausschittungen des Fonds sind grundsatzlich steuerpflichtig. Der
Fonds erfillt jedoch die steuerlichen Voraussetzungen fiir einen
Immobilienfonds, daher sind 60 % der Ausschiittungen steuerfrei. Die
steuerpflichtigen Ausschiittungen unterliegen i.d.R. dem Steuerab-
zug von 25 % (zzgl. Solidaritatszuschlag und gegebenenfalls Kirchen-
steuer).

Vom Steuerabzug kann Abstand genommen werden, wenn der Anle-
ger Steuerinldnder ist und einen Freistellungsauftrag vorlegt, sofern
die steuerpflichtigen Ertragsteile den aktuell geltenden Sparer-Pau-
schbetrag? nicht tiberschreiten.

Entsprechendes gilt auch bei Vorlage einer Bescheinigung fiir Perso-
nen, die voraussichtlich nicht zur Einkommenssteuer veranlagt wer-
den (sog. Nichtveranlagungsbescheinigung, nachfolgend ,NV-Be-
scheinigung”).

Verwahrt der inldndische Anleger die Anteile in einem inldndischen
Depot, so nimmt die depotfiihrende Stelle als Zahlstelle vom Steuer-
abzug Abstand, wenn ihr vor dem festgelegten Ausschiittungstermin
ein in ausreichender Hohe ausgestellter Freistellungsauftrag nach
amtlichem Muster oder eine NV-Bescheinigung, die vom Finanzamt
fur die Dauer von maximal drei Jahren erteilt wird, vorgelegt wird. In
diesem Fall erhélt der Anleger die gesamte Ausschittung ungekirzt
gutgeschrieben.

Vorabpauschalen

Die Vorabpauschale ist der Betrag, um den die Ausschiittungen des
Fonds innerhalb eines Kalenderjahrs den Basisertrag fir dieses Kalen-
derjahr unterschreiten. Der Basisertrag wird durch Multiplikation des
Riicknahmepreises des Anteils zu Beginn eines Kalenderjahrs mit 70 %
des Basiszinses, der aus der langfristig erzielbaren Rendite 6ffentlicher
Anleihen abgeleitet wird, ermittelt. Der Basisertrag ist auf den Mehr-
betrag begrenzt, der sich zwischen dem ersten und dem letzten im
Kalenderjahr festgesetzten Ricknahmepreis zzgl. der Ausschiittun-
gen innerhalb des Kalenderjahrs ergibt. Im Jahr des Erwerbs der
Anteile vermindert sich die Vorabpauschale um ein Zwolftel fiir jeden
vollen Monat, der dem Monat des Erwerbs vorangeht. Die Vorabpau-
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schale gilt am ersten Werktag des folgenden Kalenderjahres als zuge-
flossen.

Vorabpauschalen sind grundsatzlich steuerpflichtig. Der Fonds erfiillt
jedoch die steuerlichen Voraussetzungen fiir einen Immobilienfonds,
daher sind 60 % der Vorabpauschalen steuerfrei. Die steuerpflichtigen
Vorabpauschalen unterliegen i.d.R. dem Steuerabzug von 25 % (zzgl.
Solidaritatszuschlag und gegebenenfalls Kirchensteuer).

Vom Steuerabzug kann Abstand genommen werden, wenn der Anle-
ger Steuerinldnder ist und einen Freistellungsauftrag vorlegt, sofern
die steuerpflichtigen Ertragsteile den aktuell geltenden Sparer-Pau-
schbetrag' nicht tiberschreiten.

Entsprechendes gilt auch bei Vorlage einer ,NV-Bescheinigung”.

Verwahrt der inldndische Anleger die Anteile in einem inldndischen
Depot, so nimmt die depotfiihrende Stelle als Zahlstelle vom Steuer-
abzug Abstand, wenn ihr vor dem Zuflusszeitpunkt ein in ausreichen-
der Hohe ausgestellter Freistellungsauftrag nach amtlichem Muster
oder eine NV-Bescheinigung, die vom Finanzamt fiir die Dauer von
maximal drei Jahren erteilt wird, vorgelegt wird. In diesem Fall wird
keine Steuer abgefiihrt. Andernfalls hat der Anleger der inléndischen
depotfiihrenden Stelle den Betrag der abzufiihrenden Steuer zur Ver-
figung zu stellen. Zu diesem Zweck darf die depotfiihrende Stelle
den Betrag der abzufiihrenden Steuer von einem bei ihr unterhalte-
nen und auf den Namen des Anlegers lautenden Kontos ohne Einwil-
ligung des Anlegers einziehen. Soweit der Anleger nicht vor Zufluss
der Vorabpauschale widerspricht, darf die depotfiihrende Stelle inso-
weit den Betrag der abzufiihrenden Steuer von einem auf den Namen
des Anlegers lautenden Konto einziehen, wie ein mit dem Anleger
vereinbarter Kontokorrentkredit flir dieses Konto nicht in Anspruch
genommen wurde. Soweit der Anleger seiner Verpflichtung, den
Betrag der abzufiihrenden Steuer der inldndischen depotfiihrenden
Stelle zur Verfligung zu stellen, nicht nachkommt, hat die depotfiih-
rende Stelle dies dem fiir sie zustdndigen Finanzamt anzuzeigen. Der
Anleger muss in diesem Fall die Vorabpauschale insoweit in seiner Ein-
kommensteuererklarung angeben.

VerauBerungsgewinne auf Anlegerebene

Werden Anteile an dem Fonds nach dem 31. Dezember 2017 verau-
Bert, unterliegt der VerauBerungsgewinn dem Abgeltungssteuersatz
von 25 Prozent. Dies gilt sowohl fiir Anteile, die vor dem 1. Januar 2018
erworben wurden und die zum 31. Dezember 2017 als verdufBert und
zum 1. Januar 2018 wieder als angeschafft gelten, als auch fiir nach
dem 31. Dezember 2017 erworbene Anteile. Der Fonds erfillt jedoch
die steuerlichen Voraussetzungen fiir einen Immobilienfonds, daher
sind 60 % der VerduBerungsgewinne steuerfrei.

' Der Sparer-Pauschbetrag betrégt seit dem Jahr 2023 bei Einzelveranlagung 1000 EUR und bei
Zusammenveranlagung 2.000 EUR.

Bei Gewinnen aus dem Verkauf von Anteilen, die vor dem 1. Januar
2018 erworben wurden und die zum 31. Dezember 2017 als verduf3ert
und zum 1. Januar 2018 wieder als angeschafft gelten, ist zu beachten,
dass im Zeitpunkt der tatsdchlichen Verdu3erung auch die Gewinne
aus der zum 31. Dezember 2017 erfolgten fiktiven VerduBBerung zu ver-
steuern sind, falls die Anteile tatsachlich nach dem 31. Dezember 2008
erworben worden sind.

Sofern die Anteile in einem inlandischen Depot verwahrt werden,
nimmt die depotfiihrende Stelle den Steuerabzug unter Ber{icksichti-
gung etwaiger Teilfreistellungen vor. Der Steuerabzug von 25 % (zzgl.
Solidaritatszuschlag und gegebenenfalls Kirchensteuer) kann durch
die Vorlage eines ausreichenden Freistellungsauftrags bzw. einer
NV-Bescheinigung vermieden werden. Werden solche Anteile von
einem Privatanleger mit Verlust verduBert, dann ist der Verlust mit
anderen positiven Einklinften aus Kapitalvermégen verrechenbar.
Sofern die Anteile in einem inlandischen Depot verwahrt werden und
bei derselben depotfiihrenden Stelle im selben Kalenderjahr positive
Einklinfte aus Kapitalvermdgen erzielt wurden, nimmt die depotfiih-
rende Stelle die Verlustverrechnung vor.

Bei einer Verduflerung der vor dem 1. Januar 2009 erworbenen
Fondsanteile nach dem 31. Dezember 2017 ist der Gewinn, der nach
dem 31. Dezember 2017 entsteht, bei Privatanlegern grundsatzlich bis
zu einem Betrag von 100.000 Euro steuerfrei. Dieser Freibetrag kann
nur in Anspruch genommen werden, wenn diese Gewinne gegen-
Uber dem fiir den Anleger zusténdigen Finanzamt erklart werden.

Bei der Ermittlung des VerduBerungsgewinns ist der Gewinn um die
wahrend der Besitzzeit angesetzten Vorabpauschalen zu mindern.

Anteile im Betriebsvermogen (Steuerinldnder)
Erstattung der Korperschaftsteuer des Fonds

Ist der Anleger eine inldndische Korperschaft, Personenvereinigung
oder Vermdgensmasse, die nach der Satzung, dem Stiftungsgeschaft
oder der sonstigen Verfassung und nach der tatsachlichen Geschéfts-
fuhrung ausschlieBlich und unmittelbar gemeinnitzigen, mildtatigen
oder kirchlichen Zwecken dient oder eine Stiftung des &ffentlichen
Rechts, die ausschlieBlich und unmittelbar gemeinniitzigen oder
mildtatigen Zwecken dient, oder eine juristische Person des o6ffentli-
chen Rechts, die ausschlieBlich und unmittelbar kirchlichen Zwecken
dient, dann erhélt er auf Antrag vom Fonds die auf der Fondsebene
angefallene Korperschaftsteuer anteilig fiir seine Besitzzeit erstattet;
dies gilt nicht, wenn die Anteile in einem wirtschaftlichen Geschéfts-
betrieb gehalten werden. Dasselbe gilt fiir vergleichbare auslandische
Anleger mit Sitz und Geschiéftsleitung in einem Amts- und Beitrei-
bungshilfe leistenden auslandischen Staat. Die Erstattung setzt vor-
aus, dass der Anleger seit mindestens drei Monaten vor dem Zufluss
der korperschaftsteuerpflichtigen Ertrdge des Fonds zivilrechtlicher
und wirtschaftlicher Eigentiimer der Anteile ist, ohne dass eine Ver-
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pflichtung zur Ubertragung der Anteile auf eine andere Person
besteht. Ferner setzt die Erstattung im Hinblick auf die auf der Fond-
sebene angefallene Korperschaftsteuer auf deutsche Dividenden und
Ertrdge aus deutschen eigenkapitaldhnlichen Genussrechten im
Wesentlichen voraus, dass deutsche Aktien und deutsche eigenkapi-
taldhnliche Genussrechte vom Fonds als wirtschaftlichem Eigentiimer
ununterbrochen 45 Tage innerhalb von 45 Tagen vor und 45 Tagen
nach dem Filligkeitszeitpunkt der Kapitalertrdge gehalten wurden
und in diesen 45 Tagen ununterbrochen Mindestwertdanderungsrisi-
keni.H.v. 70 % bestanden.

Entsprechendes gilt beschrankt auf die Kérperschaftsteuer, die auf
inldandische Immobilienertrdge des Fonds entfallt, wenn der Anleger
eine inlandische juristische Person des 6ffentlichen Rechts ist, soweit
die Investmentanteile nicht einem nicht von der Koérperschaftsteuer
befreiten Betrieb gewerblicher Art zuzurechnen sind, oder der Anle-
ger eine von der Korperschaftsteuer befreite inldndische Korper-
schaft, Personenvereinigung oder Vermdgensmasse ist, der nicht die
Korperschaftsteuer des Fonds auf samtliche steuerpflichtigen Ein-
klinfte zu erstatten ist.

Dem Antrag sind Nachweise Uber die Steuerbefreiung und ein von
der depotfiihrenden Stelle ausgestellter Investmentanteil-Bestands-
nachweis beizufligen. Der Investmentanteil-Bestandsnachweis ist
eine nach amtlichem Muster erstellte Bescheinigung Uber den
Umfang der durchgehend wahrend des Kalenderjahres vom Anleger
gehaltenen Anteile sowie den Zeitpunkt und Umfang des Erwerbs
und der VerduBerung von Anteilen wahrend des Kalenderjahres.

Aufgrund der hohen Komplexitat der Regelung erscheint die Hinzu-
ziehung eines steuerlichen Beraters sinnvoll.

Ausschiittungen

Ausschiittungen des Fonds sind grundsatzlich einkommen- bzw. kor-
perschaftsteuer- und gewerbesteuerpflichtig. Der Fonds erfillt
jedoch die steuerlichen Voraussetzungen fiir einen Immobilienfonds,
daher sind 60 % der Ausschittungen steuerfrei fiir Zwecke der Ein-
kommen- bzw. Korperschaftsteuer und 30 % fiir Zwecke der Gewer-
besteuer. Die Ausschiittungen unterliegen i.d.R. dem Steuerabzug
von 25 % (zzgl. Solidaritatszuschlag). Beim Steuerabzug wird die Teilf-
reistellung berticksichtigt.

Vorabpauschalen

Die Vorabpauschale ist der Betrag, um den die Ausschiittungen des
Fonds innerhalb eines Kalenderjahrs den Basisertrag fir dieses Kalen-
derjahr unterschreiten. Der Basisertrag wird durch Multiplikation des
Riicknahmepreises des Anteils zu Beginn eines Kalenderjahrs mit 70 %
des Basiszinses, der aus der langfristig erzielbaren Rendite 6ffentlicher
Anleihen abgeleitet wird, ermittelt. Der Basisertrag ist auf den Mehr-
betrag begrenzt, der sich zwischen dem ersten und dem letzten im
Kalenderjahr festgesetzten Riicknahmepreis zzgl. der Ausschiittun-
gen innerhalb des Kalenderjahrs ergibt. Im Jahr des Erwerbs der
Anteile vermindert sich die Vorabpauschale um ein Zwolftel fiir jeden
vollen Monat, der dem Monat des Erwerbs vorangeht. Die Vorabpau-
schale gilt am ersten Werktag des folgenden Kalenderjahres als zuge-
flossen.

Vorabpauschalen sind grundsatzlich einkommen- bzw. kérperschaft-
steuer- und gewerbesteuerpflichtig. Der Fonds erfiillt jedoch die steu-
erlichen Voraussetzungen fiir einen Immobilienfonds, daher sind
60 % der Vorabpauschalen steuerfrei fiir Zwecke der Einkommen-
bzw. Kérperschaftsteuer und 30 % flir Zwecke der Gewerbesteuer. Die
Vorabpauschalen unterliegen i.d.R. dem Steuerabzug von 25 % (zzgl.
Solidaritatszuschlag). Beim Steuerabzug wird die Teilfreistellung
beriicksichtigt.

VerauBerungsgewinne auf Anlegerebene

Gewinne aus der VerduBerung der Anteile unterliegen grundsatzlich
der Einkommen- bzw. Kdérperschaftsteuer und der Gewerbesteuer.
Bei der Ermittlung des VerduBerungsgewinns ist der Gewinn um die
wahrend der Besitzzeit angesetzten Vorabpauschalen zu mindern.
Der Fonds erfiillt jedoch die steuerlichen Voraussetzungen fiir einen
Immobilienfonds, daher sind 60 % der VerduRerungsgewinne steuer-
frei flr Zwecke der Einkommen- bzw. Kérperschaftsteuer und 30 % fiir
Zwecke der Gewerbesteuer. Die Gewinne aus der VerduBBerung der
Anteile unterliegen i.d.R. keinem Steuerabzug.

Negative steuerliche Ertrage

Eine direkte Zurechnung der negativen steuerlichen Ertrdge auf den
Anleger ist nicht moglich.

Hinweis
Weitere Erlduterungen zur steuerlichen Behandlung der Fondser-

trage sind den Kurzangaben iber die fiir die Anteilinhaber bedeutsa-
men Steuervorschriften im Verkaufsprospekt zu entnehmen.
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Gremien

Gremien

Kapitalverwaltungsgesellschaft

WohnSelect
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
Kapstadtring 8

22297 Hamburg

Handelsregister Miinchen
HRB 159884

Gezeichnetes und eingezahltes Kapital
31. Dezember 2022: 25 TEUR

Haftendes Eigenkapital
zum 31. Dezember 2022: 2.132 TEUR

Gesellschafter

74,9 % HANSAINVEST Finance | GmbH & Co.
geschlossene Investmentkommanditgesellschaft
25,1 % WERTGRUND Immobilien GmbH

Geschiftsfiihrung

Marcus Kemmner
Leiter Investmentfonds-Geschaft
bei der WERTGRUND Immobilien AG

Ralph Thomas Petersdorff
Abteilungsleiter Sales & Relationship Management Real Assets
bei der HANSAINVEST Hanseatische Investment-Gesellschaft mbH

Dr. Marc Biermann
Abteilungsleiter Corporate Management bei der HANSAINVEST
Hanseatische Investment-Gesellschaft mbH

Aufsichtsrat der Kapitalverwaltungsgesellschaft

Ludger Bernhard Wibbeke

Vorsitzender

Mitglied der Geschéftsfihrung der
HANSAINVEST Hanseatische Investment GmbH

Thomas Joachim Meyer
Stellvertretender Vorsitzender
Vorstandsvorsitzender der WERTGRUND Immobilien AG

Dieter Ansgar Adalbert Schoenfeld
Wirtschaftspriifer, Steuerberater

Verwahrstelle

CACEIS Bank S.A., Germany Branch
Lilienthalallee 36

80939 Miinchen

Tel.: +49 89 28645-198 (Hotline)
Fax: +49 89 28645-150

Die CACEIS Bank S.A. ist ein Kreditinstitut und unterliegt der Aufsicht
der Europdischen Zentralbank sowie der franzdsischen Aufsichtsbe-
hérde Autorité de controle prudentiel et de résolution (ACPR). Sie
ibt das Verwahrstellengeschéft in Deutschland Uber ihre deutsche
Niederlassung ,CACEIS Bank S.A., Germany Branch” aus. Die Tatig-
keit als Verwahrstelle steht unter der Aufsicht der Bundesanstalt
fur Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin), Marie-Curie-Str. 24-28,
60439 Frankfurt am Main.

Share Capital der CACEIS Bank S.A., Paris
zum 31. Dezember 2022: 1.280.677 TEUR

Haftendes Eigenkapital
zum 31. Dezember 2022: 2.403.312 TEUR
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Gremien

Abschlusspriifer

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Bernhard-Wicki-Stra3e 8

80636 Miinchen

Immobilienverwaltung
(Asset und Property Management)

WERTGRUND Immobilien AG
Maximiliansplatz 12b

80333 Miinchen

Tel.: +49 89 2388831-0

Fax: +49 89 2388831-99

Externe Bewerter

Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Thomas Mascha, Augsburg

Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken
fir Mieten und Pachten

(ausgeschieden zum 30. Juni 2022)

Dipl.-Ing. (FH) Architekt

Jochen Niemeyer, Mainz

Chartered Surveyor (MRICS)
Immobiliengutachter CIS HypZert (F)
Immobiliengutachter CIS HypZert (M)
Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken
(ausgeschieden zum 30. Juni 2022)

Dipl.-Kfm. Thorsten Schrader, KoIn
Immobiliengutachter CIS HypZert (F)
Recognised European Valuer (REV)
Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken
(ausgeschieden zum 30. Juni 2022)

Dipl.-Ing. Karsten Hering, Miinchen
Chartered Surveyor (MRICS)
Immobiliengutachter CIS HypZert (F)
Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken
(ausgeschieden zum 30. Juni 2022)

Dipl.-Kfm. Marcus Braun, Frankfurt am Main
Chartered Surveyor (MRICS)

Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken
(neuer Bewerter ab 1. Juli 2022)

Dipl.-Ing. Andreas Weinberger, Dusseldorf
Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken
(neuer Bewerter ab 1. Juli 2022)

Andreas Gregor Borutta, Dusseldorf
Chartered Surveyor (MRICS)
(neuer Bewerter ab 1. Juli 2022)

Dipl.-Ing. Immobilienkonom (IRE|BS)
Mehmet Korkmaz, Duisseldorf
Chartered Surveyor MRICS,
Immobiliengutachter CIS HypZert (F)
(neuer Bewerter ab 1. Juli 2022)

Dipl.-Kfm. Raik Kasch, Hamburg
Chartered Surveyor MRICS,
Immobiliengutachter CIS HypZert (F)
(neuer Bewerter ab 1. Juli 2022)

Ankaufsbewerter

Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Andreas Porschke, Frankfurt am Main
Chartered Surveyor MRICS,
Immobiliengutachter CIS HypZert (M)
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Wichtiger Hinweis

Die Informationen in diesem Jahresbericht wurden sorgfaltig nach bestem Wissen und Gewissen zusammengestellt. Fiir die Richtigkeit der
Informationen und Inhalte werden jedoch keine Gewahr und keine Haftung libernommen. Die Darstellungen in diesem Jahresbericht geben
einen aktuellen stichpunktartigen und nicht abschlieBenden Uberblick iber den Fonds oder entsprechend genannte Teilthemen, sie geben
jedoch keine Beratung in rechtlicher, steuerrechtlicher oder finanzieller Hinsicht. Es wird daher empfohlen, sich dazu, soweit erforderlich,
sachkundiger Berater zu bedienen.

Bitte beachten Sie, dass die dargestellte Ertragserwartung und gegebenenfalls die Verkaufsszenarien eine Prognose basierend auf den der-
zeitigen Gegebenheiten, Daten und Markteinschatzungen darstellen. Die tatsachliche zukiinftige Entwicklung der Rendite, der Immobilien,
des Standorts und vergleichbarer Faktoren kann je nach Objekt und dem diesbeziiglichen Immobilienstandort abweichend ausfallen. Es kann
keine Zusicherung gemacht werden, dass die prognostizierten Daten, Betrdge und Verkaufszeitpunkte erreicht werden kénnen.

Impressum

Herausgeber:

WohnSelect
Kapitalverwaltungsgesellschat mbH
Kapstadtring 8

22297 Hamburg

Fotos:
Jann Averwerser, Miinchen, Deutschland
Marcus Vetter, Seefeld, Deutschland
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