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Auf einen Blick: Kennzahlen des WERTGRUND WohnSelect D

Auf einen Blick: Kennzahlen des WERTGRUND WohnSelect D

Stand 31. August 2023 bzw.
Geschaftshalbjahr 1. Mdrz 2023 bis

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

31. August 2023 bis 28. Februar 2023

Fondsvermdgen
Fondsvermdgen netto 463.561 456.117 TEUR
Fondsvermdgen brutto (Fondsvermdgen netto zzgl. Krediten) 530.157 505.153 TEUR
Nettomittelzu-/-abfluss 6.255 12.026 TEUR
Investitionsquote’ 114,37 110,75 %
Finanzierungsquote? 14,6 10,8 %
Immobilienvermdgen
Immobilienvermdgen gesamt, direkt gehalten 456.380 453.350 TEUR
Anzahl der Fondsobjekte gesamt 18 18
Verdnderung im Immobilienportfolio

Ankdufe von Objekten - 2

Verkdufe von Objekten - -
Vermietungsquote 96,1 951 %
Liquiditat
Bruttoliquiditat 47104 39.890 TEUR
Bruttoliquiditdtsquote 10,2 8,8 %
Gebundene Mittel* 8.685 7.790 TEUR
Freie Liquiditat® 38.419 32.100 TEUR
Liquiditdtsquote® 8,3 70 %
Anteile
Umlaufende Anteile 4.145.910 4.089.935 Stiick
Riicknahmepreis/Anteilwert 11,81 m,52 EUR
Ausgabepreis (inkl. Ausgabeaufschlag von 5 %) 117,40 117,10 EUR
Ausschiittung
Ausschiittung je Anteil - 0,75 EUR
Ausschiittungsstichtag - 16. August 2023

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

' Fondsvermdgen brutto bezogen auf das Fondsvermdgen netto.
2 Summe der Kredite nach § 260 KAGB bezogen auf das Immobilienvermagen gesamt.
* Auf Basis Jahres-Bruttosolimietertrag, stichtagbezogen.

Vergangenheitswerte sind kein Indikator fiir zukiinftige Ergebnisse.

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 von zwei Jahren féllige

Darlehenszinsen sowie zum 31.08.2023 fiir die néchste Ausschiittung reservierte Mittel in Hohe von 4.215 TEUR.

Bruttoliquiditat abziiglich gebundener Mittel.
Freie Liquiditdt bezogen auf das Fondsvermdgen netto.
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Tatigkeitsbericht

Tatigkeitsbericht

Sehr geehrte Anleger/-innen,

mit dem vorliegenden Halbjahresbericht mochte Sie das Fondsma-
nagement des WERTGRUND WohnSelect D liber die Entwicklung des
Fonds im Zeitraum vom 1. Marz 2023 bis 31. August 2023 informieren.

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 hat sowohl Projektentwicklungen als auch Forward-Deals in
etablierten Lagen in Deutschland erworben. Die betreffenden
Objekte werden damit vor Baufertigstellung angekauft. Vorausset-
zung daflir ist, dass die Projekte den Qualitdtsstandards von
WERTGRUND " entsprechen, das Baurecht bereits gesichert ist und
WERTGRUND Einfluss auf die Ausstattung und Flachenzuschnitte
nehmen kann. Einen wichtigen Teil der Fondsstrategie bilden dari-
ber hinaus auch Investitionen in den sozial geforderten und gefor-
derten Wohnungsbau. Unverdndert dazu setzen wir bei bereits im
Bestand befindlichen Objekten Nachverdichtungsmdoglichkeiten in
Form von Dachgeschossausbauten sowie Neubauten um. Dabei
erfolgt das Management der gesamten Wertschopfung 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 berick-
sichtigt. Die Gesellschaft investiert fortlaufend mindestens 30 % des
Gesamtwerts aller Immobilien des Fonds in Immobilien, die die von
der Gesellschaft fiir den Fonds festgelegten 6kologischen, sozialen
und sonstigen, dem Wohnkomfort dienenden Merkmale im Rah-
men einer Gesamtbetrachtung zu mehr als 50 % erftllen, wobei der
Grad der Erflillung sich aus der Summe der einzeln gewichteten 6ko-
logischen, sozialen und sonstigen, dem Wohnkomfort dienenden
Merkmale ermittelt. Die Gesellschaft investiert daneben fortlaufend
mindestens 10 % des Gesamtwerts aller Immobilien des Fonds in
Immobilien, die einen positiven messbaren Beitrag zur Erreichung
eines oder mehrerer Umweltziele im Sinne der Taxonomie-Verord-
nung leisten (Verordnung (EU) 2020/852).

Daneben hat sich die Gesellschaft verpflichtet, bei der Verwaltung
des Fonds die wichtigsten nachteiligen Auswirkungen von Investiti-
onsentscheidungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren, d.h. Umwelt-,
Sozial- und Arbeitnehmerbelange, die Achtung der Menschen-
rechte und die Bekdmpfung von Korruption und Bestechung, zu
beriicksichtigen.

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

Die wichtigsten Investitions- und Desinvestitionskriterien im Uberblick:

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

B |nvestition in Bestands-Wohnimmobilien sowie
Projektentwicklungen

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

® Standortoptimierung, um ein effizientes Management vor Ort zu
gewadhrleisten

m geringer Anteil von Gewerbefldchen

® 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

® 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 Teilbestédnden opportunistisch

m Fremdkapitalhohe von max. 30 % des Verkehrswerts der im
Fonds befindlichen Immobilien und nach Ma3gabe 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 inldndischer Publi-
kums-AIF nach dem KAGB (Kapitalanlagegesetzbuch), derin Bestands-
wohnimmobilien sowie in Projektentwicklungen in Deutschland
investiert. Wir haben uns bewusst fiir diese Asset-Klasse entschieden,
weil wir davon liberzeugt sind, dass sich mit marktgdangigen Wohnim-
mobilien in Deutschland langfristig attraktive 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 Bestands ausgenutzt
werden (klassische Nachverdichtung).

Zum 31. August 2023 verfligt der Fonds liber ein Nettofondsvolumen
von 463.561 TEUR bzw. 2.289 Wohn- und 118 Gewerbeeinheiten. Von
den 2.289 Wohneinheiten sind 35 Wohnungen 6ffentlich geférdert. Es
werden sowohl Einzelobjekte (ab 10 Mio. EUR) als auch kleinere Port-
folios bis maximal 100 Mio. EUR erworben. Wie vom KAGB vorgege-
ben, betrdgt die Fremdkapitalquote des Fonds nicht mehr als 30 %
und liegt zum 31. August 2023 bei 14,6 %. Grundsatzlich bevorzugen
wir den Erwerb von Immobilien in Form von Direktinvestments.
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Das Immobilienportfolio setzt sich dabei aus finf 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-Mitarbeitenden vor
Ort gewadhrleisten ldsst. Diesem Anspruch kommt WERTGRUND
nach, indem neben den Hauptstandorten in Miinchen und Roder-
mark derzeit noch insgesamt zehn Vor-Ort-Biros in den Stadten Ber-
lin, Bielefeld, Braunschweig, Dresden, Diisseldorf, Hamburg, Kiel,
Koln, Leipzig sowie Liineburg betrieben werden.

Der Standort der Immobilien ist ein wesentlicher Aspekt ihres még-
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 Malinahmen 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 Asset-Klasse: Investition in Objekte
unterschiedlicher Baualtersklassen

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

® Uberschaubare Investitionen: Verringerung von Entwicklungs-,
Sanierungs- und Vermietungsrisiken durch Erwerb von sanierten,
teilsanierten bzw. neu gebauten Objekten

® Due Diligence: detaillierte wirtschaftliche, rechtliche und
technische Ankaufspriifung

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

Zielstandorte bzw. -regionen

4 Mecklenburg-
Vorpommern

Magdeburg
°

Miinster
Nordrhein-
Westfalen

® Dijsseldorf
® KGln

Gitersloh
)

Q -
Bielefeld Sachsen

Leipzig

Sachsen

Rheinland-
Pfalz

Niirnberg/Furth/Erlangen

Bayern

Baden-
Wirttemberg

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

= Norddeutschland (z.B. Kiel', Hamburg')

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

= Ballungsraum KéIn', Bonn', Disseldorf!, Aachen'

m 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:

= Berlin'
= Dresden’

' Indiesen Stadten bzw. Regionen verwaltet WERTGRUND bereits Wohnimmobilienbestande und besitzt teilweise eigene Biiros, die fiir das Management der Fondsimmobilien sofort genutzt werden kdnnen bzw. bereits genutzt werden.
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Am 7. April 2023 ist der rechtliche Rahmen fiir die Coronaschutzmal3-
namen ausgelaufen. Im Geschaftshalbjahr 2023 haben sich fiir den
WERTGRUND WohnSelect D keine negativen Auswirkungen aus der
Coronapandemie ergeben.

Mit Beginn des Krieges in der Ukraine am 24. Februar 2022 haben
sich die weltpolitische Lage sowie die wirtschaftliche Lage beson-
ders in Europa stark verandert. Fiir den WERTGRUND WohnSelect D
sind keine unmittelbaren Auswirkungen zu verzeichnen. Die mittel-
baren Auswirkungen, z. B. in Form von gestiegenen Energiekosten,
héheren Zinsen oder auch Lieferengpdssen, tragen jedoch insge-
samt zu einem unsicheren Gesamtumfeld bei.

Die groRe Kontinuitdt der Mieteinnahmen bestarkt uns in unserem
Fokus auf die Asset-Klasse 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 23 namhaften deut-
schen offenen Immobilienpublikumsfonds positionieren.

Der deutsche Wohnimmobilienmarkt

Das erste Halbjahr 2023 war gemaR BNP Paribas das schlechteste
im Wohninvestmentmarkt seit 2011. Mit einem Investitionsvolu-
men von ca. 2,63 Mrd. EUR wurde das Halbjahresergebnis des Vor-
jahres um 63 % und der langjahrige Durchschnitt um 69 % unter-
schritten. Die Hoffnung auf ein Ende der Preisfindungsphase hat
sich nicht erfullt. Ursache dafiir ist neben einigen makrodkonomi-
schen Unsicherheiten die straffe Zinspolitik der Europdischen Zen-
tralbank (EZB) und die damit verbundene Verteuerung der Kredit-
finanzierung.' Auch die Angst der Investoren vor den Kosten der
Energiewende wirkt bremsend. ESG-konforme Core-Objekte fin-
den in den deutschen Metropolen dank guter Fundamentaldaten,
stetigem Zuzug und steigenden Mieten durchaus Kaufer - insbe-
sondere institutionelle und eigenkapitalstarke Investoren.? Das
dirfte mit ein Grund dafir sein, weshalb der Bereich Living - zu
dem JLL auch Pflegeimmobilien zahlt — im Vergleich der Transakti-
onsvolumina aller Hauptnutzungsarten in Deutschland mit
5,02 Mrd. EUR und einem Anteil von 34 % noch vor Biro, Einzel-
handel und Logistik auf Platz eins liegt.?

Transaktions- und Investitionsvolumen erneut gesunken

Im groBvolumigen Segment (ab 100 Mio. EUR) wurden lediglich
vier Transaktionen mit einem kumulierten Volumen von 1,08 Mrd.
EUR registriert, was im Vergleich zum Zehnjahresdurchschnitt von
5,03 Mrd. EUR sehr niedrig ist und den Umsatzanteil von 41 % rela-
tiviert. Deutlich aktiver zeigte sich das Segment der mittelgro3en
Deals (50 bis 100 Mio. EUR), das mit 21 % seinen Zehnjahresdurch-
schnitt von 17 % Ubertraf. Das Fehlen groBvolumiger Deals spie-
gelt sich auch in der Gewichtung der Asset-Klassen wider. Zur Risi-
kominimierung trennen sich Investoren bevorzugt von élteren
Bestandsobjekten — ihr Anteil war mit 46 % vergleichsweise hoch.
Das Interesse an solchen Value-Add-Immobilien, die Optimie-
rungspotenzial hinsichtlich ESG-Kriterien oder Mietvertrage mit
kurzen Restlaufzeiten aufweisen, ist insbesondere bei Investoren
vorhanden, die aufgrund ihrer Expertise und Kapazitaten Wertstei-
gerungschancen realisieren wollen.* Ein vergleichsweise hoher
Anteil von 40 % entfiel auf Projektentwicklungen und Forward-De-
als, wahrend groBvolumige Bestandsportfolios, die traditionell das
Investmentgeschehen dominieren, auf nur 11 % kamen.* Als
erfreulich und erstes Indiz fir eine Marktbereitung auf dem deut-
schen Wohninvestmentmarkt diirfen zwei groBvolumige Transak-
tionen durch US-amerikanische Kdufer gewertet werden, die damit
22 % zum Transaktionsgeschehen beitrugen, was deutlich tber
dem Zehnjahresdurchschnitt von 6 % liegt.®

Preisriickgange lassen im ersten Halbjahr 2023 nach

Wéhrend der deutsche Immobilienmarkt im zweiten Quartal 2023
gegeniiber dem Vorjahresquartal um 6,4 % nachgab, betrug der
Rickgang gegeniiber dem Vorquartal nur noch 1,1 %. Der Markt
fir Gewerbeimmobilien musste mit 10,3 % im Jahresvergleich und
2,0 % im Quartalsvergleich hohere Verluste hinnehmen. Auf dem
Wohnimmobilienmarkt machen sich der Nachfrageliberhang und
die riickldufige Neubautéatigkeit in besseren Werten bemerkbar. So
sanken die Preise fir Wohnimmobilien gegeniiber dem Vorjahres-
quartal um 5,4 % und gegeniliber dem Vorquartal um 0,9 %. Die
Neuvertragsmieten in Mehrfamilienhdusern stiegen dagegen
ebenfalls um 0,9 % - allerdings reichte die Spanne in den Top-7-
Stadten von plus 0,1 % in Berlin und Dusseldorf bis plus 1,2 % in
K&In. Die Kaufpreise sind im Jahresvergleich um 5,0 % und im Ver-

' BNP Paribas, At a Glance, Deutschland Q2 2023, https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/wohnungsmarkt/deutschland-at-a-glance

2 (BRE, Deutschland Investmentmarkt Q2 2023, Wohnen Trends, https:/arcgiscenter.cbre.eu/portal/apps/storymaps/collections/ddaa2f8aeb274794bae6fe38b415d392%item=1
3 JLL Investmentiiberblick 2. Quartal 2023, https://www.jll.de/de/trends-and-insights/research/investmentmarktueberblick

*JLL, Investmentmarktiiberblick Q2 2023, https://www.jll.de/de/trends-and-insights/research/investmentmarktueberblick

° BNP Paribas, At a Glance, Deutschland Q2 2023, https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/wohnungsmarkt/deutschland-at-a-glance

¢ BNP Paribas, At a Glance, Deutschland Q2 2023, https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/wohnungsmarkt/deutschland-at-a-glance
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gleich zum Vorquartal um 1,1 % gesunken. Aber auch dort gibt es
groBBe Unterschiede zwischen den Stddten. Frankfurt am Main
musste einen Kaufpreisriickgang von 9,1 % im Jahresvergleich hin-
nehmen, wahrend Berlin mit minus 3,6 % vergleichsweise glimpf-
lich davonkam.” Das Statistische Bundesamt (Destatis) unterschei-
det zusatzlich zwischen Ein- und Zweifamilienhdusern sowie
Eigentumswohnungen. Erstere gaben in den Top-7-Metropolen im
Vergleich zum ersten Quartal 2022 um 10,4 % nach, letztere um
6,4 %. In den kreisfreien Gro3stddten verzeichneten Ein- und Zwei-
familienhduser einen Riickgang von 9,7 % und Eigentumswohnun-
gen von 5,7 %. Diesen Trend bekamen auch dinn besiedelte l1and-
liche Kreise mit minus 7,8 % bei Ein- und Zweifamilienhdusern
sowie minus 5,3 % bei Eigentumswohnungen zu spiiren.?®

Steigende Baupreise und hohe wirtschaftliche Mieten verscharfen
die Lage

Der Baupreisindex fiir Wohngebaude, der die Preise fir den Neu-
bau konventionell gefertigter Wohngebaude in Deutschland
abbildet, ist im Mai 2023 mit plus 8,8 % gegenliber dem Vorjahres-
monat deutlich gestiegen. Dieser Anstieg resultiert aus im glei-
chen Zeitraum um 5,4 % hoheren Preisen fur Rohbau-, 11,7 %
héheren Preisen fiir Ausbau- und 11,7 % hoheren Kosten fir
Instandhaltungsarbeiten. ° Projektentwickler wiederum miissen
mit deutlich hoheren wirtschaftlichen Mieten - der Summe aus
Grundstiicks- und Herstellungskosten - umgehen. Um rentabel
wirtschaften zu kdnnen, missten sie Angebotsmieten auf glei-
chem oder héheren Niveau verlangen. In den Jahren 2017 bis 2021
war das in den A-Stadten noch mdéglich. Ab 2022 liegen die Ange-
botsmieten in den A-Stddten - als Folge der Mietpreisbremse — mit
durchschnittlich 17,90 EUR pro m? rund 4 EUR unter dem fir Pro-
jektentwickler rentablen Quadratmeterpreis. '® Das dampft die
Bereitschaft, Neubauprojekte in Angriff zu nehmen.

Die aktuelle Stagnation der im Schnitt gesunkenen Immobilien-
preise macht Wohneigentum jedoch nicht erschwinglicher. Trotz
steigender Einkommen - Vollzeitbeschéaftigte konnten sich tber
ein Plus von 15,7 % im Vergleich zum Vorjahr freuen ' — missen
Menschen hierzulande immer ldnger fiir ihre Immobilie arbeiten.
Das geht auch aus einer von Homeday initiierten Untersuchung

hervor, die Einkommen und Immobilienpreise in den 80 gréBten
deutschen Stadten mit mehr als 100.000 Einwohnern miteinander
vergleicht. Demnach liegen die Kosten fiir eine Wohnung mit 75 m?
zwischen zwei bis drei verfiigbaren Jahreseinkommen in glinsti-
gen Stadten und elf Jahreseinkommen in teuren Stadten.™ So
riickt der Traum vom Eigenheim angesichts hoher Baukosten und
deutlich gestiegener Hypothekenzinsen fir immer mehr Men-
schen in weite Ferne. Wer zur Miete wohnt, bleibt vorerst dort. Die-
ser Aspekt sowie die durch Zuzug gestiegene Bevolkerungszahl
erhohen den Druck auf den Mietmarkt, was unweigerlich - und
trotz Mietpreisbremse - Mieterh6hungen wie zuletzt Anfang der
2010er-Jahre um 4,9 % nach sich zieht. "™ Das unterstreichen auch
die Zahlen von JLL, wonach Berlin mit einem Anstieg der Median-
miete um 15,5 % im Jahresvergleich auf Platz eins der deutschen
Big-8-Stadte liegt. Es folgen Leipzig mit plus 8,9 % und Hamburg
mit plus 7,0 %. Der vergleichsweise geringe Anstieg von 2,4 % auf
dem Miinchener Mietmarkt relativiert sich angesichts eines Quad-
ratmeterpreises von 21,40 EUR - dem teuersten schlechthin. Lasst
man die Metropolen auBBer Acht, stiegen die Mieten in den kreis-
freien Staddten um 4,4 % und in den Landkreisen um 6,0 %. '

Folgen der BEG-Reform werden spiir- und sichtbar

Seit dem 1. Januar 2023 ist die zweite Reformstufe der Bundesfor-
derung fur effiziente Gebdude (BEG) in Kraft. Erste MaBnahmen
wurden bereits im vergangenen Jahr wirksam. So wurde die
Antragstellung fir Komplettsanierungen bei der KfW und die fir
EinzelmaBnahmen beim Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhr-
kontrolle angesiedelt. Zudem wurden die Férdermittel des Klima-
und Transformationsfonds (KTF) fiir Sanierungen auf zwoélf bis
13 Mrd. EUR aufgestockt und die Fordersatze gesenkt. Bei umfas-
senden Sanierungen wurde zudem auf zinsglinstige Darlehen und
Tilgungszuschiisse umgestellt. ™

Neu ist seit Jahresanfang, dass der Kreis der Antragsberechtigten
von bisher Eigentlimern, Pdachtern und Mietern auf alle Investoren
ausgeweitet wurde, um Wartezeiten aufgrund behordlicher Ver-
fahren zu vermeiden. Auch die Férderung wurde erweitert - bei-
spielsweise um Materialkosten bei Eigenleistung, um die befristete
Ubernahme von Mietkosten fiir eine provisorische Heiztechnik bei

7 Vdp-Immobilienpreisindex Q2.2023, https://www.pfandbrief.de/site/dam/jcr:60e60f84-1e66-4e32-h316-6c0ca550e1d7/vdp_Index_Q2_2023_DE_final.pdf
& Destatis, Pressemitteilung Nr. 245 vom 23. Juni 2023, https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/06/PD23_245_61262.html#

° Destatis, Pressemitteilung Nr. 269 vom 10. Juni 2023, https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/07/PD23_269_61261.html

1 Residential Report Germany 2023, https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/wohnungsmarkt/deutschland-report-institutionelle-investoren

" Dashboard Deutschland, Entwicklung der Nominallghne pro Quintil, https://www.dashboard-deutschland.de/
2 Homeday, Eink und | preise, https://www.homeday.de/de/blog/immobili ink

hili

preise-und

Homeday-Preisatlas, https://www.homeday.de/de/preisatlas

/,Immobilienpreiserschwinglichkeitsindex, https://www.homeday.de/de/static/hinweise-fuer-journalisten/, und

' Deutsche Bundesbank, Preise fiir Wohnimmobilien nach langem Anstieg 2022 erstmalig gesunken, Stand 21. Februar 2023, https://www.bundesbank.de/de/aufgaben/themen/

preise-fuer-wohnimmobilien-nach-langem-anstieg-2022-erstmalig-gesunken-905228

* JLL Wohnungsmarktiiberblick Gesamtjahr 2022, Stand 22. Februar 2023, https://www.jll.de/de/trends-and-insights/research/wohnungsmarktueberblick
' Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz, Energiewende im Gebaudebereich, Pressemitteilung vom 22. Juli 2022, https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Pressemitteilungen/2022/07/20220726-

bundeswirtschaftsministerium-legt-reform-der-gebaeudefoerderung-vor.html
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Heizungsdefekten und um die Einbaukosten fir stationdre Brenn-
stoffzellenheizungen. Bei Warmepumpen oder Biomasseheizun-
gen zur Raumheizung inklusive der Nachristung bivalenter Sys-
teme ist die Forderung an die Bedingung geknipft, dass
anschliefend 65 % der Wohneinheiten mit erneuerbaren Energien
beheizt werden. Die 65-%-Regel gilt auch fiur die Errichtung, den
Umbau oder die Erweiterung eines Gebdudenetzes im Interesse
der Warmeerzeugung. Abgerundet werden die Neuerungen durch
detaillierte Vorgaben fiir Biomasseheizungen, Warmepumpen
sowie rund um die Errichtung, den Umbau und die Erweiterung
von Gebdudenetzen.'®

Der Bund Deutscher Baumeister, Architekten und Ingenieure (BDB)
hatte bereits im vergangenen Jahr den abrupten Férderstopp der
KfW zum Januar 2022 scharf kritisiert und vor dem Hintergrund der
Erreichung der Klimaziele im Geb&dudebereich infrage gestellt.
Der Prédsident der Bundesingenieurkammer, Dr.-Ing. Heinrich
Bokamp, konnte der Absenkung der Fordersédtze und Streichung
von Foérderprogrammen ebenfalls wenig abgewinnen. Mit den
kurzfristigen Anderungen gehe die Planungssicherheit verloren.
Dadurch wiirden Bauvorhaben verzégert oder nicht wie geplant
umgesetzt. '® Damit sollte er Recht behalten. Die Fachpresse wies
bereits Mitte des Jahres mit Nachdruck darauf hin, dass angesichts
eines Volumenriickgangs von 7,4 % im Wohnungsbau und 23 %
verzogerter Fertigstellungen die Krise in der Projektentwicklung
angekommen sei.™ Ob die drei Insolvenzen in nur einer Woche im
August dieses Jahres der Beginn einer Pleitewelle in der Baubran-
che sind, bleibt abzuwarten.* Fakt ist hingegen schon jetzt, dass
die Zahl der Baugenehmigungen dramatisch gesunken ist: Zwi-
schen Januar und Juni 2023 wurden 30,8 % weniger Wohnungen,
35,4% weniger Einfamilienhduserund 53,4 % weniger Zweifamilien-
héduser genehmigt als im Vorjahreszeitraum.?'

Fachverbédnde legen am 14. Wohnungsbautag den Finger in die
Wunde

Am Donnerstag, den 20. April 2023, trafen sich Branche und Politik
zum 14. Wohnungsbautag, um gemeinsam nach Impulsen fiir den
Wohnungsbau zu fahnden.?? Auf die zentrale Frage ,Was, wie und
wie viel ... Kann Deutschland noch bauen?” gab es keine einfachen
Antworten. Um ihnen zumindest naherzukommen, stellte die
Arbeitsgemeinschaft fur zeitgemédBes Bauen e.V. (ARGE) auf dem
Fachforum die vom Verbdndebiindnis Wohnungsbau in Auftrag
gegebene Studie ,Status und Prognose. So baut Deutschland, so
wohnt Deutschland” vor.?® Daraus geht unter anderem hervor, dass
die Wohnungsbautétigkeit in den néachsten zwei Jahren um bis zu
60 % sinken wird und 43 % der Wohnungsunternehmen fiir das Jahr
2023 Uberhaupt keinen Neubau planen. Griinde hierfiir sind die als
willktirlich empfundene BEG-Reform, die hohen Baukosten, die in
den vergangenen Jahren massiv gestiegenen Grundstiickskosten
sowie die kiirzere Lebensdauer technischer Anlagen, die die Kosten
fir den Gebaudeerhalt in die Hohe treibt.

Im Kern werden aus den Erkenntnissen zwei zentrale Forderungen
abgeleitet: eine drastische Erhéhung der staatlichen Forderung
und eine deutliche Reduzierung staatlicher Auflagen und Regulie-
rungen. Konkret misse der Staat jahrlich 15 Mrd. EUR fiir den Auf-
bau eines Sondervermdgens zur Verfligung stellen, um sozialen
Wohnraum in ausreichendem Mal3e zu realisieren. Dem geforder-
ten Sondervermdgen erteilte Bundesbauministerin Klara Geywitz
mit Verweis auf die Schuldenbremse eine Absage. Eine Einigung
zwischen Branche und Politik zeichnete sich lediglich bei der vom
Verbdndebiindnis geforderten ldnderiibergreifenden einheitli-
chen Typengenehmigung fiir den Gebdudetyp E ab. ARGE-Ge-
schéftsfuhrer Prof. Dietmar Walberg wies auf dem Wohnungsbau-
tag eindringlich auf den bereits spilirbaren Personalabbau in der
Bauwirtschaft hin, der nicht von heute auf morgen riickgangig
gemacht werden kdnne.? Zudem sei ein ausreichendes Angebot
an lebenswertem Wohnraum fiir den sozialen Zusammenhalt der
Gesellschaft unerldsslich. Nicht umsonst beginnt das Vorwort der
Studie mit einem Zitat des ehemaligen Bundesministers fiir Raum-
ordnung, Bauwesen und Stddtebau, Hans-Jochen Vogel: ,Wenn
sich normale Menschen Mieten in den Stadten nicht mehr leisten
kénnen, dann gerat der Zusammenhalt, das heif3t, auch die Demo-
kratie, in Gefahr.” %

6 Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle, Anderungen an der BEG: Neuerungen ab dem 01.01.2023 Stand: 15. Dezember 2022, https:/www.bafa.de/SharedDocs/Kurzmeldungen/DE/Energie/Effiziente_Gebaeude/20221215_

anpassung_beg.html

"7 BDB, Pressemitteilung vom 24. Januar 2022, https://www.baumeister-online.de/presse/bdb-kritisiert-einstellung-der-kfw-foerderung-scharf/

8 BngK, Kurzfristige Anderung der Férderung fiir effiziente Gebaude ist nicht zielfiihrend. Stand 27 Juli 2022, https://bingk.de/
bundesingenieurkammer-kurzfristige-aenderung-der-foerderung-fuer-effiziente-gebaeude-beg-ist-nicht-zielfuehrend/

" Immobilienmanager, Wenig in Planung, vieles verzgert. Stand: 16. Mai 2023, https://www.immobilienmanager.de/projektentwicklermarkt-deutsche-a-staedte-2023-wenig-in-planung-vieles-verzoegert-16052023

 Frankfurter Rundschau, Nach drei Insolvenzen in einer Woche: Angst vor Pleitewelle beim Bau, Stand: 21. August 2021, https://www.fr.de/wirtschaft/i

hili

-pleitewelle-projektentwickler-bau-insolvenz-projekte-krise-92460436.html

71 Destatis, Pressemittelung Nr. 329 vom 18. August 2023, https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/08/PD23_329_3111.html#

# 14. Wohnungsbautag 2023 — Fachforum: Kann Deutschland noch bauen?, https://www.impulse-fuer-den-wohnungsbau.de/wohnungsbautage/14-woh

gshau-tag-2023

2 Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemaBes Bauen e. V. (ARGE), Studie , Status und Prognose. So baut Deutschland, so wohnt Deutschland”, Stand: April 2023, https:/ighau.de/Binaries/Binary18974/WOHNUNGSBAU-STUDIE-So-baut-

Deutschland-So-wohnt-Deutschland-ARGE-2023.pdf

# B_I Medien, Wohnungshau am Kipp-Punkt?, Stand 31. Juli 2023, https://bi-medien.de/fachzeitschriften/baumagazin/wirtschaft-politik/studie-so-baut-deutschland-wohnungshau-am-kipp-punkt-b16210
# Hans-Jochen Vogel im Deutschlandfunk Kultur am 01.04.2019 und auf Seite 5 der Studie , Status und Prognose. So baut Deutschland, so wohnt Deutschland”, Stand: April 2023, https://ighau.de/Binaries/Binary18974/WOHNUNGSBAU-

STUDIE-So-baut-Deutschland-So-wohnt-Deutschland-ARGE-2023.pdf
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Temporires Aussetzen der Cash-Call-/Cash-Stop-Strategie

Im Zuge des in den Jahren 2020 bis 2022 laufenden Cash-Call-Zyklus
wurden in vier Cash-Call-Verfahren sowie einem weiteren Cash-Call
im Médrz 2023 insgesamt rund 182 Mio. EUR neue Anlegergelder in
den WERTGRUND WohnSelect D aufgenommen.

Aufgrund des verdanderten Marktumfelds und des hohen méglichen
Investitionspotenzials weicht der WERTGRUND WohnSelect D von
dem bisher umgesetzten Cash-Call-Verfahren ab und hat den Fonds
seit dem 3. Juli 2023 zunachst bis Ende 2023 wieder regular fir tag-
liche Anteilkdufe gedffnet.

Wir sind bestrebt — auch in diesem herausfordernden Umfeld -,

unseren langfristig orientierten Anlegern weiterhin ein stabiles und
zukunftsfahiges Produkt anbieten zu kénnen.

Immobilienvermégen

Gutachterliche
Bewertungsmiete'

Objektname

inTEUR

Portfoliostruktur

Immobilienvermdgen

Zum Stichtag 31. August 2023 befinden sich 17 Immobilien an acht
Standorten sowie ein Baugrundstiick in Gottingen im Portfolio. Alle
Objekte und Grundstiicke wurden auf dem Wege von Direktinvest-
ments erworben und werden vom Fonds direkt gehalten. Zum
Berichtsstichtag belduft sich das Immobilienvermégen inklusive
Baugrundstiick auf insgesamt 456.380 TEUR. Eine Ubersicht aller
Fondsobjekte ist dem Immobilienverzeichnis ab Seite 20 zu entneh-
men.

Stand 31. August 2023

Verkehrswert
28.02.2023

in TEUR

Verkehrswert/
Kaufpreis 31.08.2023

in TEUR

Veranderung
zum 31.08.2023

in TEUR

Direkt gehaltene Immobilien

Aachen ,Hansemannplatz” 537 10.545 10.210 335 33
Berlin JFrankfurter Allee” 422 10.650 11.050 —-400 -3,6
Berlin ,Nollendorfplatz” 3.431 82.150 82.300 -150 -0,2
Berlin ,Scharfenberger Stra3e” 546 14.650 14.700 -50 -03
Berlin ,SchloBstraBe” 699 16.200 16.250 -50 -03
Berlin ,Uhlandstra3e” 975 22.705 23.550 —845 -3,6
Bielefeld +MerianstraBe 4" 420 10.745 11.105 -360 -32
Bielefeld »MerianstraBe 8" 413 10.510 10.805 —295 -2,7
Dresden ,Borthener Straf3e” 1.449 27.285 27.235 50 0,2
Dresden ,Dobritzer StraBe” 669 12.310 12.305 5 0,0
Dresden JWilischstraBe” 1.252 23.475 23.425 50 0,2
Gottingen ,Gothaer Platz"? 0 6.700 6.850 -150 =22
Hamburg ~Mendelssohnstrae” 379 11.380 11.355 25 0,2
Kéin ,Gottesweg” 446 12.580 12425 155 1,2
KéIn ,HummelsbergstraBe” 1.050 28.295 27935 360 13
Koln Venloer StraBe” 3.968 85.950 83.350 2.600 31
Miinchen JagdstraBe” 600 25.900 25.350 550 2,2
Hamburg ,Am Rain” 1.688 44.350 43150 1.200 28
Direkt gesamt 18.943 456.380 453.350 3.030

! Stichtaghezogen

2 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 Kodln/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-
ter/-innen vor Ort zu gewdhrleisten.

An den Standorten Kdln/Aachen (628 Wohnungen), Dresden (666
Wohnungen) und Berlin (581 Wohnungen) konnte dieses Ziel bereits
erreicht werden. Ebenso konnte der Bestand im Gro3raum Hamburg
zwischenzeitlich auf 230 Wohneinheiten erweitert werden. Dariiber
hinaus werden in Bielefeld 252 Wohnungen gebaut, wovon 132
bereits in den Fonds libernommen wurden.

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

Regionale Verteilung der Fondsimmobilien

7 Mecklenburg-
Vorpommern

Magdeburg
°

Gitersloh
)

b -
Bieefeld Sachsen

Nordrhein- Anhalt

Westfalen

Nirnberg/Fiirth/Erlangen

Stuttgart Buyem
[ ]

Baden-

Wirttemberg

T Aufteilung nach Verkehrswerten bzw. Kaufpreisen ohne Baugrundstiick.
2 Aufteilung nach Verkehrswerten bzw. Kaufpreisen.
3 Aufteilung nach Jahres-Nettosollmietertrag.

REGIONALE VERTEILUNG DER FONDSIMMOBILIEN'

Bielefeld: 4,7 %

2 Immobilien

Berlin: 32,6 %

5 Immobilien

Miinchen: 5,8 %

1 Immobilie

Hamburg: 12,4 %

2 Immobilien

KoIn/Aachen: 30,5 %

4 Immobilien

Dresden: 14,0 %

3 Immobilien

Wirtschaftliche Altersstruktur der Fondsimmobilien?

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

WIRTSCHAFTLICHE ALTERSSTRUKTUR DER FONDSIMMOBILIEN 2

mehr als 40 Jahre: 16,4 %

4 Immobilien

bis 5 Jahre: 4,7 %

2 Immobilien

36 bis 40 Jahre: 34,7 %

5 Immobilien

6 bis 10 Jahre: 9,9 %

1 Immobilie

31 bis 35 Jahre: 3,6 %

1 Immobilie

16 bis 20 Jahre: 4,7 %

1 Immobilie

26 bis 30 Jahre: 22,4 %

2 Immobilien

21 bis 25 Jahre: 3,6 %

1 Immobilie

Nutzungsarten der Fondsimmobilien 3

Die Fondsimmobilien sind liberwiegend wohnwirtschaftlich (ca.
88,2 % der Flache) genutzt. Insgesamt betrdgt die Wohnfldche
136.620 m” und die gewerblich genutzte Fliche 18.336 m? 2.289
Wohneinheiten stehen 118 Gewerbeeinheiten gegentiiber. Darliber
hinaus befinden sich 1.358 Kfz-Stellplatze sowie 220 sonstige Einhei-
ten (Bootsliegepldtze, Mobilfunkantennen, Lagerflachen, abschlieB3-
bare Fahrradstellplatze etc.) im Portfolio.

NUTZUNGSARTEN DER FONDSIMMOBILIEN?

Andere: 1,2%

Biiro-/Praxisflachen: 3,8 %

Wohnen: 81,4 %

Kfz-Stellplatze: 3,8 %

Handel/Gastronomie: 9,8 %
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GrofB3enklassen der Fondsimmobilien'

Das Portfoliomanagement des WERTGRUND WohnSelect D achtet
bei der Auswahl der Objekte insbesondere auf fungible, das heil3t
leicht handelbare Investitionsgréen. Im Verkaufsfall kénnen diese
Immobilien gegebenenfalls in kleinere Einheiten geteilt werden.
Das Portfolio setzt sich wie folgt zusammen:

GROSSENKLASSEN DER FONDSIMMOBILIEN

50,1 bis 100 Mio. EUR: 37,4 %

2 Immobilien

10,1 bis 25 Mio. EUR: 34,6 %

11 Immobilien

25,1 bis 50 Mio. EUR: 28,0 %

4 Immobilien

' Aufteilung nach Verkehrswerten.
2 Aufteilung nach Jahres-Bruttosollmietertrag.

,Merianstra3e 4", Bielefeld, Deutschland

Finanzierung

Zum Berichtsstichtag betrdgt das gesamte Kreditvolumen auf Fond-
sebene 66.597 TEUR. Die Finanzierungsquote belduft sich bezogen
auf das gesamte Immobilienvermdgen auf 14,6 %. Weitere Informa-
tionen befinden sich im Kapitel ,Kreditmanagement” auf Seite 52.

Vermietungssituation der Fondsimmobilien?

Zum 31. August 2023 belduft sich die Vermietungsquote des WERT-
GRUND WohnSelect D auf 96,1 %. Von den 18 bestehenden Fonds-
objekten weisen insgesamt acht Objekte eine Vermietungsquote
von Uber 97 % sowie jeweils vier Objekte tiber 96 % und ein Objekt
Uiber 93 % aus. Zwei weitere Objekte haben eine Vermietungsquote
von Uber 92 %. Bei dem im Juni 2022 iibernommenen Objekt in Bie-
lefeld belduft sich die Vermietungsquote auf lediglich rund 73 %, da
insbesondere die fir Wohnungsgemeinschaften gedachten
Vier-Zimmer-Wohnungen noch nicht vermietet werden konnten.
Die Vermietungsquote des Objekts in Aachen liegt bei rund 77 %,
was im Wesentlichen mit dem Leerstand von Gewerbefldchen
zusammenhadngt. Darliber hinaus ist die Vermietungsquote des
Objekts in Hamburg auf rund 88 % gesunken, was auf vier zum
Berichtsstichtag unvermietete Wohnungen zuriickzufiihren ist.

Mehr Details sind dem Kapitel ,Vermietung” auf Seite 54 zu entnehmen.
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Ausblick

Bisher deutet nichts darauf hin, dass der Konjunkturmotor in
Deutschland im dritten und vierten Quartal dieses Jahres beherzt
anspringen wird. Das Statistische Bundesamt (Destatis) meldete fir
das zweite Quartal eine Stagnation des BIP-Wachstums von 0,0 %
gegeniiber dem Vorquartal. Damit ist zwar der Abwartstrend der
beiden Vorquartale gestoppt, aber auch noch keine Trendwende
erkennbar." Zu diesem Ergebnis kommt auch das Deutsche Institut
fir Wirtschaftsforschung e. V. (DIW) in seinem Konjunkturbarometer
vom 30. August. Die Experten des Instituts rechnen lediglich mit
einem verhaltenen Anstieg des deutschen Wirtschaftswachstums
und begriinden dies mit der schwachelnden Weltkonjunktur und
dem inflationsbedingt nach wie vor geddampften privaten Konsum.?

Die Deutsche Bundesbank sieht in ihren Juni-Projektionen noch kei-
nen Anlass zur Entwarnung. Vor allem die Kerninflation ohne Ener-
gie und Nahrungsmittel halte sich hartnackig. In den kommenden
beiden Jahren werde mit einem Riickgang auf 3,1 % beziehungs-
weise 2,7 % gerechnet. Da die allméahlich nachlassende Inflation mit
einem kréftigen Lohnwachstum und einem stabilen Arbeitsmarkt
zusammentréfe, sollte das den privaten Konsum stimulieren.? Diese
Annahme deckt sich mit der Sommerprognose des ifo Instituts, das
bereits ab dem zweiten Halbjahr 2023 diesbeztiglich mit einer Bele-
bung rechnet. Zudem sieht es einen schnelleren Riickgang der Infla-
tion und nimmt bereits fur 2024 einen Wert von 2,1 % an. Fir die
Baukonjunktur zeigt sich das ifo Institut weniger zuversichtlich und
nennt als Griinde fir die sinkende Nachfrage nach Bauleistungen
die hohen Kreditzinsen und die nur langsam sinkenden Baukosten.*

Hohe Hypothekenzinsen und Baupreise belasten

Die Bauwirtschaft kampft derzeit weltweit mit den gleichen Phano-
menen — wenn auch in unterschiedlichem AusmaR. Auf die hohe
Inflation haben samtliche Zentralbanken mit einer Reihe von Leitzin-
serhohungen reagiert, was die Baukredite in die Hohe getrieben hat.
Die drastisch gestiegenen Baupreise sind darliber hinaus auf die
gestorten Lieferketten zurilickzufiihren. Wahrend China inzwischen
mit einer massiven Immobilienkrise kdmpft, reagieren die US-Ame-
rikaner auf die gestiegenen Hypothekenzinsen und Immobilien-

preise wie viele Deutsche: Sie bleiben zur Miete wohnen.® Auch
wenn die Immobilienpreise hierzulande in der Folge gesunken
sind — gemal Destatis lagen sie im ersten Quartal 2023 6,8 % niedri-
ger als im Vorjahresquartal ® -, sind die Baupreise im Mai 2023 um
8,8 % gegeniiber dem Vorjahresmonat gestiegen.’ Ergo muss fir
den Bau einer neuen Immobilie ein hoherer Kredit aufgenommen
werden, der inflationsbedingt noch teurer wird. Das kdnnen sich nur
wenige leisten.

Mit der ungebremsten Nachfrage steigen die Mieten

Wohnen zur Miete ist wiederum keine glinstige Alternative. Denn
auch die Mieten ziehen nachfragebedingt weiter an. Im Jahr 2022
erreichte Deutschland durch massiven Zuzug einen Bevélkerungsre-
kord von 84,4 Mio. Menschen.? Statista zufolge sind die Mietpreise
bis Mai 2023 im Vergleich zum Basisjahr 2020 um 5,1 % gestiegen.?
Parallel steigt die Mietbelastungsquote: 2022 gaben Haushalte
durchschnittlich 27,8 % ihres Einkommens fiir die Miete aus. Fur
Wohnungen, die 2019 oder spater angemietet wurden, mussten
29,5 % des Einkommens und fir Einpersonenhaushalte 32,7 % des
Einkommens aufgewendet werden.® Ein Blick auf den Mietkompass
von immowelt flir das zweite Quartal 2023 zeigt, dass dieser Trend
anhélt. In zehn der 14 untersuchten GrofBstddte sind die Mieten
gegeniiber dem Vorquartal gestiegen. Spitzenreiter ist Hamburg
mit plus 1,9 %, gefolgt von Kéln mit plus 1,4 %. Gesunken sind die
Mieten lediglich in vier Stadten — am starksten in Berlin mit minus
1,3%."

Lahmender Neubau sorgt fiir Stabilisation der Immobilienpreise
Angesichts des Nachfrageliberhangs bei Wohnraum und des vieler-
orts fast zum Erliegen gekommenen Neubaus stabilisieren sich dem
immowelt-Preiskompass zufolge die Angebotspreise. In fiinf der 14
untersuchten Stddte verteuerten sich die Preise im zweiten Quartal
2023 im Vergleich zum Vorquartal bereits wieder, in zwei Stadten
blieben sie auf gleichem Niveau, wahrend sie in glinstigen Stadten
stark schwankten. Gemal3 immowelt Country Managing Director
Felix Kusch ist dies auf Kaufer mit Eigenkapital zurlickzufiihren, die
aufgrund des geringeren Konkurrenzdrucks gute Preise aushandeln.
Auf Jahressicht verzeichnen Bestandswohnungen dennoch einen
deutlichen Wertverlust von in der Spitze bis zu 10 %. "

Destatis, Pressemitteilung Nr. 299 vom 28. Juli 2023, https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/07/PD23_299_811.html
DIW Berlin, DIW Konjunkturbarometer August, Stand 30. August 2023, https://www.diw.de/de/diw_01.c.880270.de/diw-konjunkturbarometer_august__aufschwung_laesst_auf_sich_warten.html
Deutsche Bundesbank, Bundesbank-Projektionen: Deutsche Wirtschaft erholt sich nur miihsam, Pressenotiz vom 16. Juni 2023, https://www.bundesbank.de/de/presse/pressenotizen/

bundesbank-projektionen-deutsche-wirtschaft-erholt-sich-nur-muehsam-nagel-noch-keine-entwarnung-bei-der-inflation--911514

immowelt-mietkompass-zuzug-und-neubaueinbruch-sorgen-fuer-mietanstieg-in-10-von-14-staedten/

immowelt-mietkompass-zuzug-und-neubaueinbruch-sorgen-fuer-mietanstieg-in-10-von-14-staedten/

Ifo-Konjunkturprognose Sommer 2023, Stand 21. Juni 2023, https://www.ifo.de/fakten/2023-06-21/ifo-konjunkturprognose-sommer-2023-inflation-flaut-langsam-ab#

(BRE, U.S. Real Estate Outlook 2023, Stand: 18. Dezember 2022, https://www.cbre.com/insights/books/us-real-estate-market-outlook-2023/multifamily

Destatis, Pressemitteilung Nr. 245 vom 23. Juni 2023, https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/06/PD23_245_61262.html

Destatis, Pressemitteilung Nr. 269 vom 10. Juli 2023, https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/07/PD23_269_61261.html

Destatis, Pressemitteilung Nr. 026 vom 19. Januar 2023, https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_026_124.html

Statista, Entwicklung des Wohnungsmietindex fiir Deutschland von Juni 2020 bis Juni 2023, Stand: 3. August 2023, https://de.statista.com/statistik/daten/studie/609521/umfrage/monatlicher-mietindex-fuer-deutschland/
Destatis, Pressemitteilung Nr. 129 vom 31. Marz 2023, https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/03/PD23_129_12_63.html https://www.immowelt.de/ueberuns/presse/pressemitteilungenkontakt/2023/

immowelt Mietkompass: Zuzug und Neubaueinbruch sorgen fiir Mietanstieg in 10 von 14 Stadten, https://www.immowelt.de/ueberuns/presse/pressemitteilungenkontakt/2023/

" immowelt Preiskompass: Nach starkem Riickgang von bis zu 1.000 Euro pro Quadratmeter stabilisieren sich die Preise derzeit, https://www.immowelt.de/ueberuns/presse/pressemitteilungenkontakt/2023/
immowelt-preiskompass-nach-starkem-rueckgang-von-bis-zu-1000-euro-pro-quadratmeter-stabilisieren-sich-die-preise-derzeit-in-5-von-14-staedten-steigen-sie-wieder/
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Die Wahrscheinlichkeit weiter steigender Immobilienpreise ist ange-
sichts der nachlassenden Bautétigkeit hoch. So prognostiziert das
ifo Institut einen Riickgang der Wohnungsfertigstellungen um 32 %
bis 2025.™ Auch der ZIA-IW-Immobilienstimmungsindex (ISI) ver-
zeichnet der Sommerbefragung 2023 zufolge einen Riickgang im
Vergleich zum ersten Quartal 2023 um 5,6 Punkte auf einen Wert
von minus 4,3. Insbesondere Projektentwickler rechnen mit herben
Verlusten. Sowohl ihre Geschéftslage mit minus 19,6 Zahlern als
auch ihre Erwartungen mit minus 10,9 Zahlern haben sich deutlich
verschlechtert. Fest steht auBerdem, dass mehr als ein Drittel der
seit 2022 genehmigten Bauvorhaben im Neubau nicht wie geplant
realisiert wird. ™ Der von Destatis ermittelte Einbruch der Woh-
nungsbaugenehmigungen um minus 25,9 % gegeniiber dem Vor-
jahresmonat Mai 2022 setzt ein Ausrufezeichen. Heruntergebrochen
auf die einzelnen Segmente wurden von Januar bis Mai 2023 ca.
35,1 % weniger Einfamilienhduser, 53,5 % weniger Zweifamilienhau-
ser und 26,5 % weniger Mehrfamilienhduser genehmigt. ™

Die deutsche Bevolkerung und die Zahl der Erwerbstatigen wachst
Das Bevolkerungswachstum steht im krassen Gegensatz zum Riick-
gang der Wohnungsbautatigkeit. Die Rekordzuwanderung von
1,3 Mio. Menschen im Jahr 2022, insbesondere durch Fliichtlinge aus
der Ukraine ', halt an. Von den rund eine Million Gefliichteten aus
der Ukraine wollen 37 % fir immer oder langjahrig in Deutschland
bleiben, 34 % bis zum Ende des Krieges, 2 % fiir maximal ein Jahr
und 27 % sind noch unschlissig. Mit der Dauer des Krieges steigen
die Aufenthaltsdauer, der Wunsch, die deutsche Sprache zu erler-
nen, und die Wahrscheinlichkeit, einen anspruchsvollen Arbeits-
platz zu finden oder zu behalten. " Der Zuzug von jéhrlich rund
400.000 Arbeits- und Fachkraften aus dem Ausland ist gemaf3 einer
Studie im Auftrag des Wirtschaftsministeriums ohnehin erwiinscht
und notwendig, um das Ausscheiden der geburtenstarken Jahr-
gadnge aus dem Erwerbsleben abzufedern. ™ Nicht umsonst hat die
Bundesregierung mit dem Fachkréfteeinwanderungsgesetz vom
23.Juni 2023 die Anerkennung von Qualifikationen erleichtert und
die Zuwanderungskontingente erhéht. 2 Damit wird Deutschland
als Einwanderungsland noch attraktiver. Bereits im Jahr 2022 sind

19 % mehr Erwerbstétige und 44 % mehr Personen mit Berufsausbil-
dung als im Vorjahr zugezogen.?' Im ersten Quartal 2023 ist nicht
nur die bundesdeutsche Bevolkerung um 0,1 % (74.000 Personen)
gewachsen ??, sondern auch die Zahl der Erwerbstdtigen um 0,2 %
(111.000 Personen). Weitere 67.000 Erwerbstdtige kamen im zweiten
Quartal 2023 hinzu.* Zur Zuwanderung im selben Zeitraum lagen
zum Zeitpunkt der Berichtserstellung noch keine Zahlen vor.

Politische Anreize und Impulse

Aus dem Wunsch heraus, den Wohnungsbau anzukurbeln, hat die
Bundesregierung weitere Gesetzesinitiativen auf den Weg
gebracht.? Inwieweit diese zielfihrend sind, muss sich noch zeigen
beziehungsweise darf bezweifelt werden. Einen wenig erfolgrei-
chen Start hatte die Novelle des Gebdudeenergiegesetzes. »* Der
aktuelle Entwurf sieht vor, dass ab dem 1. Januar 2024 mdglichst alle
neu eingebauten Heizungen zu mindestens 65 % mit erneuerbaren
Energien betrieben werden. Bestehende Heizungen diirfen weiter
genutzt und bei Defekten repariert werden. GroBziigige Uber-
gangsfristen, Ausnahmeregelungen und Forderungen sollen fiir
soziale Ausgewogenheit sorgen. Welche Anderungen am Gebiude-
energiegesetz noch vorgenommen werden, bleibt abzuwarten.

Das am 1. Juni 2023 in Kraft getretene, mit 350 Mio. EUR dotierte
Neubauférderprogramm ,Wohneigentum fiir Familien” (WEF) soll
Familien mit kleinem und mittlerem Einkommen den Weg zum
Eigenheim ebnen. Forderberechtigt sind Familien mit mindestens
einem minderjahrigen Kind und einem zu versteuernden Jahresein-
kommen von maximal 60.000 EUR - plus 10.000 EUR fiir jedes wei-
tere Kind. Je nach Forderstufe erhalten sie ein zinsgiinstiges Darle-
hen zwischen 140.000 und 240.000 EUR. % Der durchschnittliche
Quadratmeterpreis fiir eine Eigentumswohnung liegt in Deutsch-
land bei etwa 3.248 EUR. Demnach kostet eine 75-Quadratme-
ter-Wohnung rund 243.600 EUR - und je nach Region auch deutlich
mehr. Hinzu kommt, dass 20 bis 30 % der Finanzierung aus Eigenmit-
teln vorausgesetzt werden. AuBerdem wird der zinsgiinstige
WEG-Kredit nicht fir den vollen Kaufpreis gewahrt. Ob der Miet-
wohnungsmarkt auf diese Weise entlastet wird, ist fraglich.

" ifo Institut, Pressemitteilung vom 19. Juli 2023, https://www.ifo.de/pressemitteilung/2023-07-19/europaeischer-wohnungsbau-kuehlt-sich-ab

™ |W, Aktuelle Ergebnisse des ZIA-IW-Immobiliensti

gsindex, Stand: 23. Juni 2023, https://www.iwkoeln.de/studien/ralph-henger-michael-voigtlaender-immobilienwirtschaft-weiter-im-abschwung.html

' Destatis, Pressemitteilung Nr. 280 vom 18. Juli 2023, https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/07/PD23_280_3111.html

' Destatis, Pressemitteilung Nr. 235 vom 20. Juni 2023, https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/06/PD23_235_12411.html#

7 Gefliichtete aus der Ukraine in Deutschland (IAB-BiB/FReDA-BAMF-SOEP Befragung)”, eine gemeinsame Studie des Instituts fiir Arbeitsmarkt- und Berufsforschung (IAB), des Bundesinstituts fiir Bevélkerungsforschung (BiB), des
Forschungszentrums des Bundesamts fiir Migration und Fliichtlinge (BAMF-FZ) und des Soziodkonomischen Panels (SOEP) am DIW Berlin. Fiir diese Studie wurden 11.763 Gefliichtete aus der Ukraine in der Zeit zwischen August und
Oktober 2022 befragt. https://www.bib.bund.de/Publikation/2023/Gefluechtete-aus-der-Ukraine-in-Deutschland.html;jsessionid=99CF48E428FAECOB3FFABAABEB2(83A4.intranet6727nn=1289870

' Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz, Zuwanderung als Instrument der Fachkrafteg

g, Stand: 10.N

ber 2021, https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Downloads/P-R/vortrag2-4-ag-fachkraefte.

pdf?__blob=publicationFile&v=4

" Bundesministerium des Innern und fiir Heimat, Bundestag beschlieBt Fachkréfteeinwanderungsgesetz, Stand: 23. Juni 2023, https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/kurzmeldungen/DE/2023/06/fachkraefteeinwanderungsgesetz-bt.html
 Die Bundesregierung, https://www.bundesregierung.de/breg-de/themen/arbeit-und-soziales/fachkraefteeinwanderungsgesetz-2182168

7 Destatis, Pressemitteilung Nr. 165 vom 27. April 2023, https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/04/PD23_165_125.html

2 Destatis, Bevolkerung im 1. Quartal 2023 gestiegen, https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Bevoelkerungsstand/aktuell-quartale.html

 Destatis, Pressemitteilung Nr. 326 vom 17. August 2023, https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/08/PD23_326_13321.html

# Die Bundesregierung, Regierungsmonitor, Stand: 13. Juli 2023, https://www.bundesregierung.de/breg-de/bundesregierung/regierungsmonitor

*# Die Bundesregierung, Klimafreundlich Heizen: Neues Gebaudeenergiegesetz, Stand: 6. Juli 2023, https://www.bundesregierung.de/breg-de/aktuelles/neues-gebaeudeenergiegesetz-2184942

% Bundesministerium Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, Wohneigentum fiir Familien, Stand: 31. Mai. 2023, https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/kurzmeldungen/Webs/BMWSB/DE/2023/05/WEF.html

WERTGRUND WohnSelect D | Halbjahresbericht 2023



Tatigkeitsbericht

Beachtliches Wohnraumpotenzial im urbanen Raum

Wie aus einer Studie der Technischen Universitat Darmstadt und des
Pestel Instituts hervorgeht, liele sich ein innerstadtisches Baupo-
tenzial von 2,3 bis 2,7 Mio. Wohnungen heben. Die Erhebung fand
unter der Pramisse statt, dass die Deckung des gestiegenen Wohn-
raumbedarfs zwingend mit der Steigerung der Umfeld- und Lebens-
qualitat einhergeht. Das ermittelte Baupotenzial setzt sich zusam-
men aus:

® 1,1 bis 1,5 Mio. Wohneinheiten in Wohngeb&duden aus den
1950er- bis 1990er-Jahren

® 20.000 Wohneinheiten oder soziale Infrastruktur auf innerstadti-
schen Parkhdusern

® 560.000 Wohneinheiten durch Aufstockung von Biiro- und
Verwaltungsgebauden

® 350.000 Wohneinheiten durch Umnutzung leer stehender
Biro- und Verwaltungsgebdude

® 400.000 Wohneinheiten auf den Flachen von eingeschossigen
Einzelhandelsgeschéften, Discountern und Méarkten unter
Beibehaltung der Verkaufsflachen

Die Vorteile gegeniiber dem Neubau sind vielfdltig, insbesondere
wiirden kaum neue Siedlungs- und Verkehrsflichen in Anspruch
genommen. Die Uberbauung von beheizten Rédumen wiirde zudem
den Energieverbrauch gering halten. Zudem entstiinden keine
Wohnghettos in Randgebieten.?” Um dieses beeindruckende Poten-
zial zu heben, bedarf es einer differenzierten Herangehensweise,
einer engen Zusammenarbeit mit den Kommunen, aber auch politi-
scher Verlasslichkeit, finanzieller Spielrdume, personeller Kapazita-
ten und innovativer Bautrager.

Wohnimmobilien bleiben Stabilitadtsanker

Da neuer Wohnraum weder kurz- noch mittelfristig zur Verfiigung
steht, der Leitzins weiter steigen dirfte und die Zuwanderung
anhélt, nimmt der Druck auf den Mietmarkt weiter zu. CBRE geht
sowohl bei Angebots- als auch Bestandsmieten von einem starken
Anstieg aus. Selbst nicht indexierte klassische Mietvertrage wiirden
die Neuberechnung der Mietspiegel zu spiiren bekommen.?® Inter-
essant ist in diesem Zusammenhang, dass sich das Deutsche Hypo
Immobilienklima im Juli dieses Jahres zwar weiter eingetriibt hat,
der Vertrauensverlust in die Asset-Klasse Wohnen dabei aber am
geringsten ausfallt. Bei den 1.200 Befragten genief3t sie damit aktu-
ell das grof3te Vertrauen.? Primonial Reim sieht den Grund dafir in
dem zu erwartenden Nachfrageliberhang, warnt jedoch im gleichen
Atemzug vor Ubersteigerter Euphorie. So missten die hohen Mie-

terschutzstandards, die der demografischen Entwicklung geschul-
dete nahende Marktentspannung und die Kosten der 6kologischen
Transformation in die Betrachtung einbezogen werden. Ob ein
Abwarten oder schnelles Handeln sinnvoll ist, hdngt gemaB Primo-
nial Reim von der weiteren Zinsentwicklung ab.3°

WERTGRUND WohnSelect D - Bestandssanierung im Fokus

Das Fondsmanagement des ,WERTGRUND WohnSelect D” hélt sich
mit neuen Projektentwicklungen derzeit bewusst zuriick. Sowohl
die Entwicklung der Baupreise und des Zinsniveaus als auch die
unginstige Forderpolitik legen nahe, einen geeigneteren Zeitpunkt
abzuwarten. Sobald die Rahmenbedingungen wieder stimmen,
sind wir jederzeit in der Lage, das bereits im Besitz des Fonds befind-
liche Baugrundstiick in Gottingen zu erschlieBen. Den Boden fiir
neue Projektentwicklungen bereiten wir darliber hinaus durch
unsere gednderte Cash-Call-Strategie: Seit dem 3. Juli 2023 ist der
Fonds regular fur Anteilkdufe gedffnet und wird aufgrund des ver-
dnderten Marktumfelds und des hohen mdglichen Investitionspo-
tenzials zundchst bis Ende des Jahres fiir tdgliche Anteilkdufe geoff-
net bleiben.

Solange wir von neuen Projektentwicklungen Abstand nehmen,
flieBen die eingeworbenen Mittel vorwiegend in die energetische
Sanierung unserer Bestandsobjekte. Hierbei haben wir den Vorteil,
dass eine Anpassung an verdnderte Budgetvorgaben schneller und
einfacher umsetzbar ist als im Neubau. Hinzu kommt, dass wir die
durch den Riickgang der Neubautatigkeit freiwerdende Handwer-
kerkapazitaten nutzen kdnnen. Die energetische Weiterentwicklung
des Portfolios voranzutreiben, ist nicht nur im Sinne unserer Mieter,
die von sinkenden Energiekosten profitieren, sondern auch im Hin-
blick auf die Einstufung des ,WERTGRUND WohnSelect D“ als Arti-
kel-8-Plus-Fonds von Bedeutung. Mehr denn je ist es uns wichtig,
neben den definierten 6kologischen und sozialen Merkmalen
gemadl Artikel 8 SFDR auch die unterschiedlichen Nachhaltig-
keitspraferenzen unserer Anleger zu beriicksichtigen.

Laufende Projektentwicklungen im Zeit- und Kostenplan

Erfreulich fiir Anleger ist die Tatsache, dass alle im Bau befindlichen
Projektentwicklungen in Bielefeld und Bad Homburg bis zum Jah-
resende fristgerecht und ohne Mehrkosten fertiggestellt werden. Da
das Fondsmanagement konsequent Vertrdge ohne Projektgleitklau-
sel abgeschlossen hat, werden alle Projekte zu den Preisen des
jeweiligen Ankaufsjahres finalisiert. Ein weiterer Vorteil ist, dass wir
mit den 324 Wohnungen, die Ende 2023 bezugsfertig sein werden,
auf einen leer gefegten Markt mit bereits gestiegenem Mietniveau

77 Deutschlandstudie 2019 Kurzfassung, Wohnraumpotenzial in urbanen Lagen, https://bingk.de/wp-content/uploads/2019/02/Deutschlandstudie-2019_Kurzfassung.pdf
% (BRE, Market Outlook Q2 2023, Seite 21, https://mktgdocs.chre.com/2299/d0758d55-3dd9-49¢3-b72d-8f8c4525h508-1090439304. pdf

» Deutsche Hypo Immobilienklima, Marktbericht Juli 2023, https://www.deutsche-hypo-immobilienklima.de/report/current

* Primonial Reim, Germany Perspectives, Juli 2023, https://www.primonialreim.de/documents/249832121/537379298/Standpunkt_Germany_Q2_2023_english.pdf/
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treffen, sodass Mieten erzielt werden kdnnen, die bis zu 15 % Uber
der urspriinglichen Planung liegen. Parallel sorgen die teilweise
indexierte Mietvertrage daftr, dass die Mieteinnahmen im Bestand-
sportfolio mit der Inflation steigen. Mit einer im bundesweiten Ver-
gleich Gberdurchschnittlichen Vermietungsquote von 96,06 % 3' ist
der ,WERTGRUND WohnSelect D” ohnehin ein Garant fiir langfristig
stabile Ertrdge. Sollten wir zu Beginn des Jahres 2024 noch nicht
Uiber neue Projektentwicklungen entschieden haben, kénnen im
Bestandsportfolio attraktive Potenziale zur Schaffung neuen Wohn-
raums gehoben werden. Immerhin belduft sich das Nachverdich-
tungspotenzial auf 350 Wohnungen, was 15 % des Gesamtbestands
und einer Gesamtwohnfliche von rund 22.750 m? entspricht. Von
Vorteil ist zudem, dass wir die Grunderwerbsteuer sparen, da die
Grundstiicke bereits im Eigentum des Fonds sind.

Perspektiven und Handlungsoptionen

Als aktiver Asset-Manager sind wir auch im aktuellen Umfeld stets
auf der Suche nach attraktiven Akquisitionsmoglichkeiten. Entschei-
dend ist dabei, jene Chancen zu identifizieren, die das Bestandsport-
folio gezielt bereichern kénnen. Beispiele hierfiir sind sogenannte
Stranded Assets, also Objekte mit Sanierungsstau und energeti-
schen Defiziten. Die Hebung des Miet- und Wertsteigerungspoten-
zials solcher Immobilien gehort mittlerweile zu unseren Kernkom-
petenzen. Weitere Investitionsmoglichkeiten ergeben sich aus
Projektentwicklungen mit guten Wertentwicklungsperspektiven,
die aufgrund der angespannten Marktsituation mit steigenden Bau-
und Finanzierungskosten ins Stocken geraten sind oder gestoppt
wurden. Mit einer vorausschauenden Ankaufsstrategie und einer
souverdnen Positionierung im Markt hat der ,WERTGRUND Wohn-
Select D" gute Chancen, sich entscheidende Vorteile fiir die kom-
menden Jahrzehnte zu sichern.

Immobilien sind und bleiben ein wichtiger Baustein in einem diver-
sifizierten privaten Portfolio, das volatilen Markten Stabilitat und
Verldsslichkeit entgegensetzt. Der ,WERTGRUND WohnSelect D"
bietet nicht nur groBes Potenzial bei liberschaubarem Risiko, son-
dern verfolgt auch das Ziel, die Wohnraumversorgung in Deutsch-
land durch bezahlbare, gut ausgestattete Wohnungen und die
Schaffung lebenswerter Wohnumfelder nachhaltig zu verbessern.
Mit der bis Ende des Jahres geplanten Fondsoffnung bieten wir
Anlegern die Moglichkeit, von den Potenzialen im Bereich Wohnim-
mobilien an ausgewahlten deutschen Standorten und von unserer
Expertise zu profitieren.

Bei unseren Anlegerinnen und Anlegern mochten wir uns fir das in
der Vergangenheit und auch zukilinftig entgegengebrachte Ver-
trauen bedanken und hoffen, dass unsere Strategie und Vorgehens-
weise weiterhin ihre Zustimmung finden.

*" Die durchschnittliche Vermietungsquote offener Inmobilienfonds liegt bei 94,1 %, Scope Explorer, Offene Immobilienfonds — Ratings & Marktstudie 2023, Stand: 6. Juni 2023, https://www.scopeexplorer.com/news/offene-immobilien-

fonds-ratings-and-marktstudie-2023/3797e259-7721-4604-a34c-8b7f5f8864ff
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Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum 31. August 2023
(Vermogensiibersicht)

Gesamt Anteil am
Sondervermdgen

EUR in %

I.  Immobilien

1. Mietwohngrundstiicke 449.680.000,00
2. Unbebaute Grundstiicke 6.700.000,00
Summe der Immobilien 456.380.000,00 98,5

Il. Liquiditatsanlagen (siehe Seite 28)

1. Bankguthaben 36.485.454,52
2. Verzinsliche Wertpapiere 10.618.700,00
Summe der Liquiditdtsanlagen 47.104.154,52 10,2

Ill. Sonstige Vermdgensgegenstinde

1. Forderungen aus der Grundstiickshewirtschaftung 11.799.023,58
2. Anschaffungsnebenkosten bei Immobilien 6.350.571,65
3. Andere 40.148.082,75
davon Forderungen aus Anteilumsatz 200.993,57
davon Forderungen aus Sicherungsgeschéften 250.000,00
Summe der sonstigen Vermdgensgegensténde 58.297.677,98 12,6
1.-11I. Summe 561.781.832,50 121,2
IV.  Verbindlichkeiten aus
1. Krediten 66.596.618,09
2. Grundstiickskdufen und Bauvorhaben 164.332,70
3. Grundstiicksbewirtschaftung 11.671.719,45
4. anderen Griinden 1.323.971,85
davon Verbindlichkeiten aus Anteilumsatz 112.989,69
davon Verbindlichkeiten aus Sicherungsgeschaften 0,00
Summe der Verbindlichkeiten 79.756.642,09 17,2
V. Riickstellungen 18.464.634,65 4,0
IV.-V. Summe 98.221.276,74 21,2
VI. Fondsvermdgen 463.560.555,76 100,00
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Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum 31. August 2023(Vermogensiibersicht)

Erlauterungen zur zusammengefassten
Vermogensaufstellung

Fondsvermodgen

Zum Stichtag 31. August 2023 erhodhte sich das Fondsvermoégen
von 456.117 TEUR um 7.444 TEUR auf 463.561 TEUR. Im aktuellen
Geschéftsjahr sind dem Sondervermdgen insgesamt 6.255 TEUR an
Mitteln zugeflossen. Bei einem Anteilumlauf von 4.145.910 Anteilen
errechnet sich zum 31. August 2023 ein Anteilwert in Hohe von
111,81 EUR.

Immobilien

Aktuell hdlt der WERTGRUND WohnSelect D 17 Immobilien und ein
unbebautes Grundstiick mit einem Gesamtwert des Immobilien-
vermodgens von 456.380 TEUR. Im Berichtszeitraum wurde kein
Objekt verduBert und kein Objekt erworben. Gegeniiber dem letz-
ten Geschéftsjahr zum 28. Februar 2023 haben sich bei zehn im
Bestand befindlichen Objekten die gutachterlichen Verkehrswerte
erhdht und bei sieben Objekten und dem Grundstiick leicht verrin-
gert.

Detaillierte Angaben zur Zusammensetzung des Immobilienver-
mdgens sind im Immobilienverzeichnis auf den Seiten 20 bis 25 zu
finden.

Liquiditatsanlagen

Der Bestand an liquiden Mitteln betrdgt insgesamt 47.104 TEUR und
entféllt im Wesentlichen auf Bankguthaben und Wertpapiere. Auf
Bankguthaben entfallen davon 36.485 TEUR. Davon befinden sich
4.191 TEUR auf Mieteingangs- und Betriebskostenkonten bei der
Verwahrstelle CACEIS Bank S.A., Germany Branch, Miinchen. Des
Weiteren werden 32.294 TEUR auf den laufenden Fondskonten bei
der Verwahrstelle, bei Hauck & Aufhduser und bei Donner & Reu-
schel gehalten. Der Betrag tiber 10.619 TEUR entfallt auf nachhaltige
Bundeswertpapiere (siehe Seite 28).

Zum Berichtsstichtag weist der WERTGRUND WohnSelect D eine
Bruttoliquiditdt von 47.104 TEUR bzw. 10,2 % 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 2023/2024 in Hohe von insgesamt 8.685 TEUR ergibt
sich eine verbleibende Liquiditat von 38.419 TEUR.

Sonstige Vermdgensgegenstande

Die Forderungen aus der Grundstiicksbewirtschaftung der
direkt gehaltenen Immobilien in Hohe von 11.799 TEUR setzen sich
aus Forderungen aus umlagefdhigen Betriebskosten in Hohe von
8.748 TEUR, Forderungen aus Mietkautionen in Hohe von 2.869 TEUR
und Mietforderungen in Hohe von 182 TEUR zusammen.

Auf die noch nicht abgeschriebenen Anschaffungsnebenkosten
aus dem Erwerb der Immobilien und des Grundstticks entfallen zum
Stichtag 6.351 TEUR.

Die Position Andere in Hohe von 40.148 TEUR beinhaltet im Wesent-
lichen geleistete Betrdge im Zusammenhang mit Projektentwick-
lungen in Bielefeld und Bad Homburg in Hohe von 26.609 TEUR und
fur die Projektentwicklung in Bad Homburg ein an die DZ Hyp ver-
pfandetes Konto mit einem Guthaben von 8.641 TEUR. Des Weiteren
sind in dieser Position aktive latente Steuernin Hohe von 1.041 TEUR,
geleistete Betrage fir die Instandhaltung und Modernisierung
samtlicher Objekte im Bestand in Hohe von 3.224 TEUR, Forderun-
gen aus einem geleisteten Sicherheitsbetrag an die Stadt Wedel in
Hohe von 250 TEUR, sowie Sonstige Forderungen in Hohe von
182 TEUR enthalten. Der Sicherheitsbetrag an die Stadt Wedel, resul-
tierend aus dem Durchflihrungsvertrag vom 27. Dezember 2018,
wird nach mangelfreier Abnahme der zu errichtenden Erschlie-
Bungsanlagen (Parkplatze, Gehweg, Rangierflache) zurlickerstattet.

Verbindlichkeiten
Zum Berichtsstichtag bestehen Verbindlichkeiten Uber einen
Gesamtbetrag von 79.757 TEUR.

Die Verbindlichkeiten aus Krediten in Hohe von 66.597 TEUR
resultieren aus Darlehen, die zur teilweisen Fremdfinanzierung von
Immobilien aufgenommen wurden. Davon entfallen auf die Regio-
nen Berlin 18,0 %, Bielefeld 36,1 %, Hamburg/Wedel 2,0 %, Koln/
Aachen 30,9 % und Bad Homburg 13,0 %.

Bei den Verbindlichkeiten aus Grundstiickskdaufen und Bauvor-
haben handelt es sich um noch nicht fallige Zahlungsverpflichtun-
gen in Hohe von 164 TEUR fiir Ankdufe von Immobilien.

Die Verbindlichkeiten aus Grundstiicksbewirtschaftung in
Hohe von 11.672 TEUR betreffen Nebenkostenvorauszahlungen der
Mieter Uber 8.271 TEUR, hinterlegte Kautionen (ber 2.873 TEUR
sowie noch nicht bezahlte Betriebs- bzw. Nebenkosten uber
528 TEUR.

WERTGRUND WohnSelect D | Halbjahresbericht 2023

17



Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum 31. August 2023(Vermogensiibersicht)

Die Verbindlichkeiten aus anderen Griinden in Hohe von
1.324 TEUR enthalten Verbindlichkeiten fur Verwaltungs- und Ver-
wahrstellenvergiitung in Héhe von 549 TEUR, einen Rechnungsab-
grenzungsposten fiir Tilgungszuschiisse in Hohe von 503 TEUR,
Zinsverbindlichkeiten tiber 60 TEUR aus Bankdarlehen, Verbindlich-
keiten gegeniliber dem Finanzamt von 56 TEUR, Verbindlichkeiten
aus Anteilumsatz iber 113 TEUR sowie im geringen Umfang andere
sonstige Verbindlichkeiten.

Ruckstellungen

Die Riickstellungen in Hohe von 18.465 TEUR beinhalten Riickstel-
lungen fir latente Steuern in Hohe von 17.903 TEUR, Riickstellungen
fur Umbau- und AusbaumalBnahmen in Héhe von 456 TEUR sowie
Ruckstellungen fiir Priifungs- und Veroffentlichungskosten in Hohe
von 105 TEUR.

Die Riickstellungen fiir latente Steuern ergeben sich aus der
Bemessungsgrundlage (BMG) multipliziert mit dem aktuellen Kor-
perschaftsteuersatz zzgl. Solidaritdtszuschlag. Die BMG entspricht
dem potenziellen VerduBerungsgewinn 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 2,0 % der Verkehrswerte.

,Gottesweg”, Kdln, Deutschland
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,Am Rain”, Wedel, Deutschland
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2023 — Teil I

Vermogensaufstellung zum 31. August 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-/BestandsentwicklungsmaB8nahmen Umnutzung Gewerbe zu Wohnen aktuell keine
Art der Nutzung' in% Biiro 25,4 36,0
Handel/ 2,2 16,7
Gastronomie
Industrie 72,0 46,7
Wohnen - -
Kfz-Stellplatze 0,4 -
Andere - 0,6
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

GrundstiicksgroRe inm? 925 1.408
Nutzflache Wohnen inm? 3.932,9 17754
Nutzfliche Gewerbe inm? 1.018,9 1.381,7
Ausstattungsmerkmale
Stellplatze/Garagen 4 0
Personenaufzug/Lastenaufzug ja ja
Denkmalschutz/Sanierungsgebiet nein/ja nein/nein
Erhaltungssatzung/Férderung nein/nein nein/nein
Vermietungsinformationen und gutachterliche Werte
Vermietungsquote®? in% 77,70 96,61
Restlaufzeit der Mietvertrage* in Jahren unbegrenzt unbegrenzt
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren 42,5 375
Verkaufer Immobilien-Gesellschaft Privatperson/-en

Zusitzliche Vermietungsinformationen

Auslaufende Mietvertrage zum Stichtag in TEUR

Mietertrag in TEUR 266 270
(01.01.-31.08.2023)

Prognostizierter Mietertrag im Kalenderjahr in TEUR 385 407
(01.01.-31.12.2023)°

Prognostizierter Mietertrag inkl. Leerstand in TEUR 530 414

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.

erreicht werden.

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
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2023 — Teil I

»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
SchloBstraBRe 33 a/b

Stand 31. August 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

14,0 - - 191

749 94,2 82,6 60,5

- - 0,0 -

52 3,0 174 8,2

- 2,8 - 2,2

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

12.12.2013 05.08.2010 27.05.2015 30.11.2011

1971-1973/1992 - 1993; 2004 — 2006; 2008; 1977/2011-2012 1973 - 1974; 2016 - 2017 1972/2009; 2015 - 2016; 2018 - 2020
2015-2016

11.912 14.728 4.755 3.169

22.765,5 4.849,8 4.415,2 47325

2.901,8 - - 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

99,05 99,95 99,02 98,85

unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt

42,0 53,0 48,0 42,5

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

Privatperson/-en

15 01
2127 366 444 646
3.110 538 702 946
3151 543 12 973
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2023 — Teil I

Informationen zur Inmobilie

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-/BestandsentwicklungsmaBnahmen aktuell keine aktuell keine
Art der Nutzung' in% Biiro - -
Handel/ - .
Gastronomie
2
Industrie S 96,6 96,4
=
Wohnen = - _
e
Kfz-Stellplatze é 3,4 3,6
Andere E - -
b
Erwerbsdatum des Grundstiicks E 05/2022 06/2022
Beurkundungstermin T_=' 10.01.2020 10.01.2020
=
Bau-/ Umbaujahr %
=}
GrundstiicksgroBe inm? E - -
Nutzfliche Wohnen inm? F 23597 22966
Nutzflache Gewerbe inm? E - -
[
Ausstattungsmerkmale E’
[
Stellplatze/Garagen a 14 15
Personenaufzug/Lastenaufzug ja ja
Denkmalschutz/Sanierungsgebiet nein/nein nein/nein
Erhaltungssatzung/Férderung nein/nein nein/nein
Vermietungsinformationen und gutachterliche Werte
Vermietungsquote®* in% 72,48 92,28
Restlaufzeit der Mietvertrage* in Jahren unbegrenzt unbegrenzt
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren 79,0 79,0
Verkdufer Immobilien-Gesellschaft Immobilien-Gesellschaft

Zusitzliche Vermietungsinformationen

Auslaufende Mietvertrage zum Stichtag in TEUR 1,2 0,7
Mietertrag in TEUR 210 227
(01.01.-31.08.2023)
Prognostizierter Mietertrag im Kalenderjahr in TEUR 404 419
(01.01.-31.12.2023)°
Prognostizierter Mietertrag inkl. Leerstand in TEUR 448 459

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.

erreicht werden.

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
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2023 — Teil I

“"

»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 Strae 41-71
WinterbergstraBBe 141151

»WilischstraBe”

Deutschland

01279 Dresden
WilischstraBe 11-30
NagelstraBe 20 - 26

Stand 31. August 2023

»Gothaer Platz”

Deutschland
37083 Gottingen
Am Gothaer Platz

gemischt genutztes Grundstiick Mietwohngrundstiick Mietwohngrundstiick Baugrundstiick
Treppenhaussanierung aktuell keine aktuell keine Bebauung geplant
2,2 - - -
0,6 - - -
97,0 95,8 97,2 -
0,2 4,2 2,8 -
01/20M 03/2012 01/2011 04/2021
09.12.2010 2112.20M 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
17.155,4 8.052,0 15.069,6
5281 - -
6 53 82
nein nein nein
ja/nein ja/nein nein/nein
nein/nein nein/nein nein/nein
98,94 97,32 96,87
unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt
30,0 30,0 32,0 0

Geschlossener Immobilienfonds

Immobilien-Gesellschaft

Geschlossener Immobilienfonds

Immobilien-Gesellschaft

1,0 24 13
956 432 8N
1.419 638 1.216
1.447 656 1.246
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2023 — Teil I

Informationen zur Immobilie

Laufende Nummer

Lage des Grundstiicks

Immobilienverzeichnis

»MendelssohnstraBe”

Deutschland
22761 Hamburg
MendelssohnstraBe 1-9

»Gottesweg”

Deutschland
50939 KdIn
Gottesweg 108-110

Aegidienberger Strafle 23 —27

Erpeler StraBe 36

Art des Grundstiicks Mietwohngrundstiick gemischt genutztes Grundstiick
Projekt-/Bestandsentwicklungsmanahmen aktuell keine aktuell keine
Art der Nutzung' in% Biiro - 31
Handel/ - 98
Gastronomie
=3
Industrie 2 99,7 84,7
=
Wohnen = _ B
e
Kfz-Stellplitze ‘-.uf - 24
Andere g 0,3 -
Erwerbsdatum des Grundsticks é 08/2016 08/2012
S
Beurkundungstermin £ 22.06.2016 30.05.2012
=
Baujahr/Umbaujahr = 1903 -1904/2018-2019 um 1954/2014
GrundstiicksgroBe inm? = 2375 2710
=
Nutzfliche Wohnen inm? £ 258 3.5279
=
Nutzfldche Gewerbe inm? S - 649,8
-
Ausstattungsmerkmale 2
a
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% 87,90 97,97
Restlaufzeit der Mietvertrage* in Jahren unbegrenzt unbegrenzt
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren 58,5 41,0
Verkdufer Immobilien-Gesellschaft Immobilien-Gesellschaft

Zusatzliche Vermietungsinformationen

Auslaufende Mietvertrage zum Stichtag in TEUR 0,5
Mietertrag inTEUR 238 287
(01.01.-31.08.2023)
Prognostizierter Mietertrag im Kalenderjahr in TEUR 359 426
(01.01.-31.12.2023)°
Prognostizierter Mietertrag inkl. Leerstand in TEUR 370 435

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.

erreicht werden.

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
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2023 — Teil I

“"

»,Hummelsbergstrale

Deutschland

50939 Kdln
DiistemichstraBe 2-16
HummelsbergstraBe 1-11
RennebergstraBe 2-10

“

Venloer StraBe

Deutschland

50827 Koln

Venloer StraBe 601 - 603
Wilhelm-Mauser-Strale

i

»JagdstraBBe

Deutschland
80634 Miinchen
JagdstraBe 2
WinthirstraBe 12

Stand 31. August 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 aktuell keine aktuell keine Leerwohnungssanierung
- 39 153 -

- 26,0 54 -

97,4 67,1 73,8 87,6

- - - 72

2,6 18 54 52

- 12 0,1 -

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; 2016 - 2020

1958; 2006; 2019

1954 —1955/1976; 1980; 1990; seit 2019

13.892 12.236 1.909 23.466

8.693,6 20.989,9 2.353,4 11.405,4

- 9.717,0 682,9 -

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 96,52 92,87 93,72

unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt

43,0 43,0 53,5 70,5

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

Privatperson/-en

Immobilien-Gesellschaft

0,7 18 0,6 2,7
701 2742 363 999
1.044 3.786 612 1.489
1.055 3.941 628 1.534
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2023 — Teil I

Vermogensaufstellung zum 31. August 2023 — Teil I: Anschaffungsnebenkosten

Ermittlung des Imnmobilienvermdgens auf Fondsebene

Kaufpreis bzw.
Verkehrswert'

in TEUR

Direkt gehaltene Immobilien

Anschaffungs-
nebenkosten (ANK)
in TEUR/in %

des Kaufpreises

davon Gebiihren und
Steuern?/davon
sonstige Kosten®
inTEUR

Im Geschaftsjahr
abgeschriebene ANK

in TEUR

Zur Abschreibung
verbleibende ANK

inTEUR

Stand 31. August 2023

Voraussichtlich
verbleibender
Abschreibungs-
zeitraum in Jahren

Aachen ,Hansemannplatz” 10.545 764 /13,4 417 /347 38 145 19
Berlin , Frankfurter Allee” 10.650 938/12,2 454 /484 47 321 34
Berlin ,Nollendorfplatz” 82.150 3.450/9,0 2.021/1429 174 201 0,6
Berlin ,Scharfenberger StraBe” 14.650 583/149 213/370 0 0 0,0
Berlin ,SchloBstrale” 16.200 13727133 713/659 69 287 21
Berlin , UhlandstraBe” 22.705 780/8,4 470/310 0 0 0,0
Bielefeld , Merianstr. 4" 10.745 989/9,0 767/222 50 857 8,7
Bielefeld , Merianstr. 8" 10.510 927/9,0 719/208 47 818 8,8
Dresden ,Borthener Stra3e” 27.285 1.211/76 681/530 0 0 0,0
Dresden ,Dobritzer Stral3e” 12.310 585/8,5 296/289 0 0 0,0
Dresden ,WilischstraBBe” 23475 1.018/7,4 578 /440 0 0 0,0
Gottingen ,Gothaer Platz” 6.700 480775 402/78 24 368 77
Hamburg ,Mendelssohnstrae” 11.380 866/13,3 322/544 43 252 29
Koln ,HummelsbergstraBe” 28.295 1.033/8,7 711/322 0 0 0,0
Koln ,Gottesweg” 12.580 442/8,3 302/140 0 0 0,0
Koln ,Venloer StraBe” 85.950 3.597/9,7 3597/0 179 919 2,6
Miinchen ,Jagdstrafe” 25.900 2377195 1.029/1348 120 1.981 83
Wedel ,Am Rain” 44350 857/9,5 652/205 56 202 23
Direkt gesamt 456.380 847 6.351

' 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.

% Kosten der Beurkundung des Kaufvertrags und der Auflassung, Eintragung ins Grundbuch und der zur Eintragung erforderlichen Erklérungen, Grunderwerbsteuer

* Unter anderem Maklerkosten, Kosten im Vorfeld des Erwerbs, Verwaltungsvergiitung
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Vermégensaufstellung zum 31. August 2023 - Teil I

Vermogensaufstellung zum 31. August 2023 — Teil I
Verzeichnis der Kdufe und Verkaufe

. Kdufe

Im Berichtszeitraum wurden keine direkt oder indirekt gehaltenen Immobilien gekauft.

Il. Verkaufe

Im Berichtszeitraum wurden keine direkt oder indirekt gehaltenen Immobilien aus dem Portfolio des WERTGRUND WohnSelect D
verkauft.
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2023 — Teil IT

Vermogensaufstellung zum 31. August 2023 — Teil II: Bestand der Liquiditét

Die Liquiditatsanlagen in Hohe von 47.104 TEUR (10,2 % des Fondsvermdgens) bestehen zum Stichtag aus tédglich falligen Bankguthaben und
Bundeswertpapieren.

I. Bankguthaben

Die Liquiditatsanlagen aus taglich falligen Bankguthaben betragen 36.485 TEUR (7,9 % des Fondsvermd&gens). Insgesamt werden 8.391 TEUR,
das entspricht 23,0 % der Bankguthaben, bei der Verwahrstelle CACEIS Bank S.A., Germany Branch, Miinchen, verwaltet und aktuell mit 2,75 %
verzinst.

Die Mittelzufliisse aus den Cash-Calls wurden auf ein separates Konto bei der Privatbank Donner & Reuschel AG, Hamburg, Gibertragen. Hinter-
grund hierfir ist, dass die WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH zugunsten der Anleger auf die Verwaltungsvergiitung verzichtet,
die fur die vereinnahmten Gelder berechnet werden konnte. Auf diesem Konto betrdgt das Guthaben zum Stichtag 28.087 TEUR, das mit
3,502 % 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 3,502 % unterliegt.

1. Bestand der Investmentanteile, Geldmarktinstrumente und Wertpapiere

Ein Teil der gesetzlich vorgeschriebenen Mindestliquiditat 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 flinfjahrige griine Bundesobligation.

Zum 31. August 2023 betragt die Anlage in nachhaltigen Bundeswertpapieren 10.619 TEUR bzw. 22,5 % der Gesamtliquiditdt sowie 2,3 % des
Fondsvermdgens und teilt sich wie folgt auf:

Name des Wertpapiers Wahrung Bestand in%

der Liquiditat

DE0001030708 BUNDANL.V.20/30 EUR 5.914.125,00 12,6
DE0001030716 BUNDESOBL.V.20/25 EUR 4.704.575,00 10,0

Der Fonds hélt zum Stichtag keine Geldmarktinstrumente und Investmentanteile.
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Vermdgensaufstellung zum 31. August 2023 — Teil III

Vermogensaufstellung zum 31. August 2023 - Teil III:
Sonstige Vermogensgegenstinde, Verbindlichkeiten,
Riickstellungen und zusitzliche Erlduterungen

Anteil am

Fondsvermagen
in %

I.  Sonstige Vermdgensgegenstiande

1. Forderungen aus der Grundstiickshewirtschaftung 11.799.023,58 2,5
davon Betriebskostenauslagen 8.747.654,02
davon Mietkautionen 2.869.202,67
davon Mietforderungen 182.166,89

2. Anschaffungsnebenkosten bei Immobilien 6.350.571,65 14

3. Andere 40.148.082,75 8,7
davon Objekte vor Ubernahme 26.609.052,29
davon verpfandetes Guthaben 8.641.285,00
davon aktive latente Steuern 1.040.622,37
davon aktivierungsfahige BaumaBnahmen 3.223.808,06
davon Forderung gegeniiber Stadt Wedel 250.000,00
davon Forderungen aus Anteilumsatz 200.993,57
davon sonstige Forderungen 182.321,46

Summe der sonstigen Vermdgensgegenstande 58.297.677,98 12,6

Il.  Verbindlichkeiten aus

1. Krediten 66.596.618,09 14,4
2. Grundstiickskdufen und Bauvorhaben 164.332,70 0,0
3. Grundstiicksbewirtschaftung 11.671.719,45 2,5
4. anderen Griinden 1.323.971,85 0,3
davon Vergiitung fiir die Verwaltung des SV 548.508,88
davon Rechnungsabgrenzungsposten 503.245,20
davon Verbindlichkeiten aus Anteilumsatz 112.989,69
davon Darlehenszinsen 59.979,58
davon Umsatzsteuer Zahllast 55.505,56
davon Verbindlichkeiten gegeniiber Bewertern 28.084,00
davon sonstige Verbindlichkeiten 15.658,94
Summe der Verbindlichkeiten 79.756.642,09 17,2
lll. Riickstellungen 18.464.634,65 4,0
davon fiir latente Steuern 17.903.192,76
davon Priifungs- und Verdffentlichungskosten 456.310,47
davon sonstige Riickstellungen 105.131,42
Fondsvermdgen (EUR) 463.560.555,76
Anteilwert (EUR) 111,81
Umlaufende Anteile (Stiick) 4.145.910
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Unterjdhrige Geschifte, soweit diese nicht mehr Gegenstand der Vermogensaufstellung sind

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 Geschéfte abgeschlos-
Hinsichtlich der im Berichtszeitraum erfolgten Kaufe und Verkaufe sen, die nicht mehr Gegenstand der Vermodgensaufstellung sind.
von Immobilien und Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften
verweisen wir auf das Immobilienverzeichnis Teil | (Verzeichnis der
K&dufe und Verkaufe).

,MendelsohnstraBe”, Hamburg, Deutschland
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Unterjéhrige Geschifte, soweit diese nicht mehr Gegenstand der Vermogensaufstellung sind

,MendelsohnstraBe”, Hamburg, Deutschland
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Anhang

Anhang

Sonstige Angaben

Anteilwert (EUR) 111,81

Umlaufende Anteile (Stiick) 4145910

Angabe zu den Verfahren zur Bewertung der
Vermoégensgegenstiande

Fir die Bewertung von Grundstiicken, grundstiicksgleichen Rech-
ten oder Immobilien, die fiir Rechnung des Sondervermégens
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 Sondervermégen vor-
gesehenen Bewertungen durchzufiihren.

Vermdgensgegenstande gemall § 231 Abs. 1 Nr. 1 bis 6 KAGB
(,Immobilien”) 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 sowie 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 Verkehrswerts 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
marktiblich 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 Abschldage Rechnung
getragen werden.

Die Ankaufsbewertung vonin § 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 Gré3e 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 fir
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 Vermogensgegenstdande 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.
Vermogensgegenstdnde, die zum Handel an Borsen 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 Grundstlicksbewirtschaftung, Zinsanspriiche
und andere Forderungen werden zum Nennwert angesetzt. Die
Werthaltigkeit von Forderungen wird regelmaBig tberpriift. Dem
Ausfallrisiko wird in Form von Wertberichtigungen und Abschrei-
bungen auf Forderungen Rechnung getragen.

Anschaffungsnebenkosten, die beim Erwerb einer Immobilie fir
das Sondervermégen anfallen, werden (iber die voraussichtliche
Haltedauer der Immobilie, langstens jedoch tiber zehn Jahre, in glei-
chen Jahresbetrdgen abgeschrieben. Sie mindern das Fondskapital
und werden nicht in der Ertrags- und Aufwandsrechnung bertick-
sichtigt. Wird die Immobilie innerhalb der Abschreibungsfrist geman
Satz 1 wieder verdaufBert, sind die Anschaffungskosten in voller Hohe
abzuschreiben.

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Riickzahlungsbetrag ange-
setzt.

Der Ansatz und die Bewertung der Riickstellungen erfolgen nach
verniinftiger wirtschaftlicher Beurteilung. Riickstellungen sind nicht
abzuzinsen. Sie sind aufzuldsen, wenn der Riickstellungsgrund 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-
dullerungsnebenkosten entsprechen 2 % der Verkehrswerte.

Positive und negative Wertverdnderungen, die vor dem 1. Januar
2018 eingetreten sind, sind steuerfrei, sofern die Immobilien im
Inland gelegen sind und sich im VerauBerungszeitpunkt langer als
zehn Jahre im Bestand des Fonds befinden und unmittelbar oder
mittelbar durch eine inldndische Personengesellschaft gehalten
werden. Diese Wertdnderungen werden nicht bei 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 vor-
sehen.

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 grundsatzlich den Grundsatz der
Einzelbewertung an, wonach alle Vermdgensgegenstande, Verbind-
lichkeiten und Riickstellungen unabhangig voneinander zu bewer-
ten sind; es erfolgt keine Verrechnung von Vermogensgegenstan-
den und Schulden und keine Bildung von Bewertungseinheiten.
Gleichartige Vermdgensgegenstande der Liquiditatsanlage, wie z.B.
Wertpapiere, 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 Vermdgensgegenstande
abziglich der aufgenommenen Kredite und sonstigen Verbindlich-
keiten ermittelt.

Angaben zu den Kosten gemaf3 § 101 Abs. 2 KAGB

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

Aus der vereinnahmten Verwaltungsvergitung 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 betrdgt bis zu 5,0 % (derzeit 5,0 %) des
Anteilwerts. Der Ausgabeaufschlag stellt im Wesentlichen eine Ver-
glitung fir 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
Ubersteigt. Aus diesem Grund empfiehlt sich beim Erwerb von
Anteilen eine langere Haltedauer.
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Anhang

Angaben iiber wesentliche Anderungen der im
Verkaufsprospekt aufgefiihrten Informationen gemaf
§ 101 Abs. 3 Nr. 3 KAGB fiir das Geschiftshalbjahr
2022/23 (1. Mérz 2023 bis 31. August 2023) der
WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Es hat in diesem Zeitraum keine wesentlichen Anderungen der im
Verkaufsprospekt aufgefiihrten Informationen gemaR & 101 Abs. 3
Nr. 3 KAGB gegeben.

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

Im Geschéftshalbjahr zum 31. August 2023 ergaben sich keine Ande-
rungen 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 einer unterschiedlichen Entwicklung der Immobilien-
markte sowie der Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen kdnnen Wertverluste auftreten, indem der Markt-
wert der Immobilien unter den Kaufpreis fallt.

Ein weiteres Markpreisrisiko des Sondervermdgens resultiert aus der
Abhangigkeit 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 von 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 Sondervermdégens
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.

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 Leerstande
und zahlungsunfahigen Mietern. Darliber 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 Sondervermdgens aus als bei eigenfinanzierten Immobi-
lien.

Liquiditatsrisiken

Besondere Liquiditatsrisiken bestehen aufgrund der Anlegerstruk-
tur des Publikumsinvestmentvermdgens. Die Anteilriicknahme istin
§ 12 der Allgemeinen Anlagebedingungen (AAB) geregelt und bein-
haltet Halte- und Kiindigungsfristen. Im Rahmen eines Liquiditats-
managementsystems werden Reserven beriicksichtigt, 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

Diese umfassen Ereignisse oder Bedingungen aus den Bereichen
Umwelt, Soziales oder Unternehmensfiihrung, deren Eintreten tat-
sachlich oder potenziell negative Auswirkungen auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage des Sondervermdgens haben konn-
ten. Eine gesonderte Betrachtung findet derzeit nicht statt, vielmehr
werden die identifizierten Nachhaltigkeitsrisiken in die schon beste-
henden Risikoarten mit eingebunden.
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Sonstige Risiken

Dartiber hinaus besteht derzeit aufgrund des Krieges in der Ukraine
ein erhdhtes operationelles Risiko, das in Form der Energiekrise (stei-
gende Preise am Energiemarkt (Gas, Strom etc)) sowie durch
Preissteigerungen bei Baukosten zu erheblichen Folgen u. a. furr die
Wirtschaft und deren Unternehmen fuihren kann, die sich derzeit
noch nicht abschéatzen 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 urspriinglich

festgelegtem Hochstmal3 200,0%
Tatsdchlicher Leverage nach Bruttomethode 11,0 %
Leverage-Umfang nach Commitmentmethode beziiglich urspriinglich

festgelegtem Hochstmal 200,0%
Tatsdchlicher Leverage nach Commitment-Methode 11,0 %

Hamburg, den 12. Oktober 2023
Mit freundlichen GriBen

lhre Geschéftsflihrung der WohnSelect Kapitalverwaltungsgesell-
schaft mbH

(\ A

Ralph Petersdorff

(b

Marcus Kemmner
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Immobilienbestand

Immobilienbestand

Aachen, ,Hansemannplatz”

Die Wohnanlage liegt im 6stlichen 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 FuBgangerzone befinden sich in westlicher Richtung rund einen
Kilometer vom Objekt entfernt. Die Rheinisch-Westfalische Techni-
sche Hochschule Aachen mit mehr als 47.000 Studierenden kann in
ca. 15 Minuten zu FuB erreicht werden.

Das Gebadudeensemble am Hansemannplatz 1 besteht aus einem
elfgeschossigen Hochhaus sowie einem sieben- und einem zweige-
schossigen Seitenflligel und wurde 1961 in Stahlbetonskelettbau
errichtet. Das Objekt mit seinen insgesamt drei Gebdudeteilen 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.

Von den Gewerbeflichen mit insgesamt 1.019 m” befinden sich der-
zeit 808 m? im Leerstand. Ein GroRteil des Leerstandes befindet sich
im ersten Obergeschoss. Dieses wird zu Wohnzwecken umgenutzt,
sodass zwolf neue Appartements entstehen kdnnen. Der Bauantrag

Aachen, ,Hansemannplatz” im Uberblick
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wurde im Februar 2023 genehmigt. Im ersten Obergeschoss wurden
zwischenzeitlich die vorbereitenden Arbeiten zum Ausbau der Woh-
nungen vorgenommen. Gleichzeit wurden die leerstehenden
Gewerbeflichen im Erdgescho3 zum weiteren gewerblichen Aus-
bau entkernt.

Die Ausschreibungen fiir die einzelnen Gewerke werden im Laufe
des Jahres erfolgen, sodass voraussichtlich im Friihjahr 2024 mit den
Ausbauarbeiten begonnen werden kann.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

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

Wohnflache / Nutzfléche gewerblich 3.932,9m?/1.018,9 m?
Kfz-Stellplatze 4

Baujahr 1961

Gutachterlicher Verkehrswert

10,55 Mio. EUR, Stichtag 11. August 2023

Mietpreisentwicklung

|
| 8,24

595

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

W Durchschnittliche m*-Miete 28. August 2023 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,Frankfurter Allee”

Die in den Jahren 1903 und 1907 erbauten Wohn- und Geschafts-
hauser 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 jiingere Bevolkerung - insbeson-
dere in der Altersgruppe der 20- bis 40-Jdhrigen — aus. Aufgrund der
nur wenige Meter entfernten U-Bahn-Station ,Samariterstrale” 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 Seitenfliigel
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
22 Wohn- und 15 Gewerbeeinheiten mit einer Wohn- und Nutzfla-
che von insgesamt ca. 3.157 m.

Da sich die Hauser in einem technisch guten und gepflegten Zustand

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

Berlin, ,Frankfurter Allee” im Uberblick

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

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 21/15

Wohnflache / Nutzfléche gewerblich 1.775,4m?/1.381,7 m?
Kfz-Stellplatze 0

Baujahr 1903 - 1907

Gutachterlicher Verkehrswert

10,65 Mio. EUR, Stichtag 11. Juli 2023

Mietpreisentwicklung | 7,85
I 9,57
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 28. August 2023 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,Nollendorfplatz”

Das Wohn- und Geschéftshaus liegt im Berliner Ortsteil Schoneberg
im Bezirk Tempelhof-Schéneberg auf der norddstlichen Seite des
Nollendorfplatzes an der Karl-Heinrich-Ulrichs-StraBe, Kielganstral3e
und Else-Lasker-Schiler-StraBe. Das Kaufhaus des Westens am Wit-
tenbergplatz (Tauentzienstral3e) 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 Geschaftshdusern mit einer Gesamtflaiche von rund
25.673 m2. Die in geschlossener Bauweise errichteten Geb&ude 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 die 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 ergénzt. Aufgrund der hohen Nach-
frage wurden im letzten Jahr im Untergeschoss Lagerflachen errich-
tet und vermietet.

Berlin, ,Nollendorfplatz” im Uberblick

Seit Mdrz 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 zwolf Aufziige arbeiten wir mit dem Berliner
Startup Simplifa GmbH zusammen, die die Aufziige digital erfasst
hat und Lésungen aufzeigt, um diese kosteneffizient zu betreiben.
Zwischenzeitlich wurden drei Aufziige vollstandig modernisiert und
neun Aufzlige umfangreich tberholt.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

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 / Nutzfldche gewerblich

22.765,5m?/2.901,8 m?

Kfz-Stellplatze

181 Tiefgaragen /49 AuBenstellpldtze

Baujahr

1971-1973

Gutachterlicher Verkehrswert

82,15 Mio. EUR, Stichtag 11. Juni 2023

Mietpreisentwicklung

|
| 8,97

6,47

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

W Durchschnittliche m*-Miete 28. August 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 zwolf Bezirke im Nordwesten Berlins und die Heimat von
ca. 9.000 Unternehmen. Der Standort wird geprédgt von global tati-
gen Unternehmen wie Borsig, motorola, Korsch AG oder Otis
genauso wie von innovativen mittelstandischen Unternehmen oder
Handwerksbetrieben.

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 vermietet.

Das Nachbargrundstiick wurde kiirzlich mit hochwertigen Eigen-

tumswohnungen bebaut, was insgesamt eine sehr erfreuliche Auf-
wertung des Quartiers zur Folge hat.

Berlin, ,Scharfenberger StraBe” im Uberblick

Steganlage Berlin, ,,Scharfenberger Strale”

Seit Mérz 2019 sind alle 13 Liegeplatze vermietet. Die Genehmigung
fur diese Anlage wurde bis 2031 verldangert.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

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 / Nutzflache gewerblich 4.849,8 m?/ -
Kfz-Stellplatze 31

Baujahr 1977

Gutachterlicher Verkehrswert

14,65 Mio. EUR, Stichtag 11. Juli 2023

Mietpreisentwicklung ] 6,25
| 9,04
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 28. August 2023 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,,SchloBstra3e”

Die beiden baugleichen Mehrfamilienhduser befinden sich im siid-
westlich gelegenen Berliner Stadtbezirk Steglitz-Zehlendorf in einem
ruhigen begriinten Innenhof, direkt hinter dem Shoppingcenter ,Das
Schloss” mit Giber 80 Geschéaften. Mit rund 200.000 m?* Einzelhandels-
flichen gehdrt die SchloBstrale zu der bedeutendsten Einkaufslage
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 Solitdrbauten mit insge-
samt 98 Wohneinheiten mit einer Wohnfléche von 4.415 m” sind im
Zentrum der umgebenden Blockrandbebauung platziert und wur-
den 1973 und 1974 errichtet. Die Architektur der Gebdude 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 SanierungsmafBnahme wurde Ende 2017 abgeschlossen. Die
Arbeiten umfassten die Gebdudehiille mit Betonsanierung, die Bal-
konbeschichtung und das Aufbringen eines Warmedammverbund-
systems sowie die Sanierung der Dachflache der SchloBstra3e 33b.
Im Rahmen der Fassadensanierung wurden zudem alle Fenster nach
glltiger Energieeinsparverordnung ausgewechselt und die
Zugangstiren zu den Treppenhdusern, ErschlieBungsfluren und
Fluchtbalkonen erneuert. Insgesamt wurden ca. 1,5 Mio. EUR inves-
tiert. Um auch die Liegenschaft der SchloBstraBe 33a schwellenlos
zuganglich zu machen, wurde eine Rampe installiert.

Berlin, ,SchloBstrae” im Uberblick

-
-
=j

Um von der vorhandenen Olheizung auf einen klimavertréglicheren
Energietrdger zu wechseln, ist die Umstellung der Warmeversorgung
geplant. Nach eingehender Priifung wurde der Einbau einer Warme-
pumpe in Verbindung mit Hybridzellen und einem Energiespeicher
empfohlen. Nach derzeitigen Berechnungen kdnnten mit diesen
Mafnahmen ca. 80 Tonnen CO, pro Gebdude eingespart werden. Die
Umsetzung der MaBnahme wird sich jedoch verzdgern, da es derzeit
zu Engpassen bei der Lieferung von Warmepumpen kommt.

Analog zum Objekt ,Nollendorfplatz” wurde die Simplifa GmbH
beauftragt, die Aufzlige im Objekt ,SchloBstraBe” digital zu erfas-
sen. Fiir die Sanierung der Aufziige wurden netto 80 TEUR veran-
schlagt. Aktuell laufen die Ausschreibungen der erforderlichen
Arbeiten, sodass die Mahahmen voraussichtlich Mitte 2024 abge-
schlossen werden kénnen.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

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/-

Wohnfldche / Nutzfléche gewerblich 4.4152m?/ -
Kfz-Stellplatze 148

Baujahr 1973-1974

Gutachterlicher Verkehrswert

16,20 Mio. EUR, Stichtag 11. Juni 2023

Mietpreisentwicklung

|
| 10,92

753

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

W Durchschnittliche m*-Miete 28. August 2023 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,,UhlandstraBe”

Das 1972 errichtete Wohn- und Geschaftshaus befindet sich zwi-
schen UhlandstraBe, Berliner StraBe und Wilhelmsaue im Ortsteil
Wilmersdorf, Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, der heute als eher
birgerlicher Wohnbezirk gilt. An der StraBe 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 Kurfurstendamm nimmt als ,City West” neben dem
Altbezirk Mitte Zentrumsfunktionen fiir ganz Berlin war.

Im Erdgeschoss des Objekts wurde ein Grofteil der Gewerbeflache
neu konzeptioniert. Mehrere kleine, leerstehende Flachen wurden
zu einer ca. 560 m” groBen Flache 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 Warmedammverbundsystems 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 mussen auch in diesem Objekt sukzes-
sive die Aufzlige erneuert und ca. 155.000 EUR investiert werden.
Die funf Aufzlige wurden bereits von der Simplifa GmbH digital
erfasst und ein erster Wirtschaftsplan wurde erstellt. Die Ausschrei-
bung fiir die MalBnahmen an zwei Aufziigen erfolgten im zweiten
Quartal 2023. Die Arbeiten werden voraussichtlich Mitte 2024 abge-
schlossen werden.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

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 / Nutzfldche gewerblich

4.732,5m?/ 1.456,1 m?

Kfz-Stellplatze

104 (eine Garage mit 25 Stellpldtzen neu errichtet)

Baujahr

1972

Gutachterlicher Verkehrswert

22,71 Mio. EUR, Stichtag 11. Juni 2023

Mietpreisentwicklung | 6,54
I 10,53
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 28. August 2023 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Bielefeld, ,Merianstraf3e 4“

Bielefeld ist eine kreisfreie Gro3stadt im Regierungsbezirk Detmold
im Nordosten Nordrhein-Westfalens. Dabei ist Bielefeld sowohl die
ostlichste als auch die nordlichste kreisfreie Stadt in Nordrhein-West-
falen. Die Universitatsstadt mit ihren ca. 339.400 Einwohnern ist Ober-
zentrum des rund 2,1 Mio. Einwohner zdhlenden Wirtschaftsraums
Ostwestfalen-Lippe. Mit rund 40.000 Studierenden belauft sich der
Studentenanteil auf ca. 12 % der Bevolkerung. Mit der neuen Medizin-
fakultat wird Bielefeld perspektivisch um weitere ca. 3.000 Studie-
rende und Arzte wachsen.

300 m entfernt vom Bielefelder Hochschulcampus mit Universitat und
Fachhochschule entsteht das neue Wohnquartier ,Campus-Westend”
mit insgesamt 750 Wohneinheiten, von denen 82 frei finanzierte Miet-
wohnungen, 38 offentlich geférderte Mietwohnungen sowie 132 fir
die Vermietung vorwiegend an Studierende vorgesehene Apparte-
ments vom WERTGRUND WohnSelect D erworben wurden.

Die erworbenen Bauteile wurden in vier separate Wirtschaftseinhei-
ten geteilt. Die ,Merianstra3e 4" verfiigt Gber 65 Studentenwohnun-
gen und Zweier- und Vierer-Wohngemeinschaften. AulRerdem geho-
ren zu der Liegenschaft 67 Fahrradstellplatze und 14 Kfz-Stellplatze.

Bielefeld ,MerianstraBBe 4 im Uberblick

Bisher konnten alle Ein-Zimmer Appartements zu iiber 16,00 EUR/m?
und damit deutlich UGber Business-Plan vermietet werden. Der Leer-
stand von rund 27 % entfallt auf die Zwei- und Vier-Zimmer-Wohnun-
gen fir Wohngemeinschaften, fir die ein neues Vermietungskonzept
erarbeitet wurde.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

Ankaufsdatum

10. Januar 2020

Ubergang von Nutzen und Lasten

2. Mai 2022

Verkdufer Immobilien-Gesellschaft
Kaufpreis 10,96 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 0,99 Mio. EUR

Anzahl Wohneinheiten / Gewerbeeinheiten 65/-

Wohnfldche / Nutzfléche gewerblich 2.359,7m?/ -
Kfz-Stellplatze 14

Baujahr 2022

Gutachterlicher Verkehrswert

10,75 Mio. EUR, Stichtag 11. August 2023

Mietpreisentwicklung

0,00

| 15,91

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

W Durchschnittliche m*-Miete 28. August 2023 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Bielefeld, ,,Merianstra3e 8“

Bielefeld ist eine kreisfreie GroBstadt im Regierungsbezirk Detmold
im Nordosten Nordrhein-Westfalens. Dabei ist Bielefeld sowohl die
oOstlichste als auch die nérdlichste kreisfreie Stadt in Nordrhein-West-
falen. Die Universitatsstadt mit ihren ca. 339.400 Einwohnern ist
Oberzentrum des rund 2,1 Mio. Einwohner zahlenden Wirtschafts-
raums Ostwestfalen-Lippe. Mit rund 40.000 Studierenden belduft
sich der Studentenanteil auf ca. 12 % der Bevolkerung. Mit der neuen
Medizinfakultat wird Bielefeld perspektivisch um weitere ca. 3.000
Studierende und Arzte wachsen.

300 m entfernt vom Bielefelder Hochschulcampus mit Universitat
und Fachhochschule entsteht das neue Wohnquartier ,Cam-
pus-Westend” mit insgesamt 750 Wohneinheiten, von denen 82 frei
finanzierte Mietwohnungen, 38 6ffentlich geférderte Mietwohnun-
gen sowie 132 fur die Vermietung vorwiegend an Studierende vor-
gesehene Appartements vom WERTGRUND WohnSelect D erwor-
ben wurden.

Die ,MerianstraBe 8” ist der zweite Bauteil, der aus der Projektent-
wicklung ,Campus Westend” in den Fonds tibernommen wurde. Das
Objekt verfugt tiber 67 Wohneinheiten, 69 Fahrradstellpldtze und 15
Kfz-Stellplatze.

Bielefeld ,MerianstraBBe 8" im Uberblick

Auch hier konnten alle Ein-Zimmer Appartements zu Uber
16,00 EUR/m? und damit deutlich {iber Business-Plan vermietet wer-
den. Der Vermietungsstand dieses Bauteils liegt zum Stichtag bei
Uber 92 %.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

Ankaufsdatum

10. Januar 2020

Ubergang von Nutzen und Lasten

30. Juni 2022

Verkdufer Immobilien-Gesellschaft
Kaufpreis 10,27 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 0,93 Mio. EUR

Anzahl Wohneinheiten / Gewerbeeinheiten 67/-

Wohnflache / Nutzflache gewerblich 2.296,6 m?/ -
Kfz-Stellplatze 15

Baujahr 2022

Gutachterlicher Verkehrswert

10,51 Mio. EUR, Stichtag 11. August 2023

Mietpreisentwicklung 0,00
I —— 15,06
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 28. August 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 Winterbergstra3e. 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 Fernwarmeversorgung wurde ein-
gerichtet.

Die durchschnittliche GroBe der Wohnungen liegt bei ca. 60 m? die
meisten Wohnungen sind 55 m? bis 65 m? groR. Circa 60 % der Woh-
nungen sind Drei-Zimmer-Wohnungen und weitere ca. 30 %
Zwei-Zimmer-Wohnungen. Fast alle Wohnungen verfligen tiber Bal-
kone.

Das Objekt steht unter Denkmal- und Ensembleschutz und befindet

sich auf einem stark durchgriinten Grundsttick mit schdnem Baum-
bestand und grof3ziigigen Freiflachen.

Dresden, ,Borthener StraBe” im Uberblick

In den Jahren 2015 bis 2021 wurde ein Grof3teil aller Treppenhauser
saniert. Neben dem Neuanstrich der Wande wurden die Fensterbe-
reiche gedammt und die Fenster restauriert. Darliber hinaus werden
sukzessive alle Eingangstiiren tberarbeitet und die verbleibenden
Treppenhauser renoviert.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

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 288/17

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

Baujahr 1927 -1934

Gutachterlicher Verkehrswert

27,29 Mio. EUR, Stichtag 11. Juli 2023

Mietpreisentwicklung

|
| 7,01

571

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

W Durchschnittliche m*-Miete 28. August 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-Stellpldtzen.
Samtliche Wohnungen sind aufgrund ihrer flacheneffizienten 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/Gohrischstrale.

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 aus-
gebaut. 2005 wurden Garagen errichtet und die Warmeversorgung
von Olzentralheizung auf Fernwirme umgestellt. Da die Gebaude
unter Denkmalschutz stehen, mussten bei der vollumfanglichen
Sanierung 1995 umfangreiche Denkmalschutzauflagen beriicksich-
tigt werden.

Im Jahr 2023 wurde mit der Balkonsanierung begonnen. Im Zuge die-
ser Arbeiten werden 16 Balkone Uberarbeitet. Gleichzeitig miissen in
den néchsten Jahren alle Dachgauben einer Sanierung unterzogen
werden. Der ortsansassige Ingenieur hat in enger Abstimmung mit
den Denkmalschutzbehorden ein Konzept erarbeitet, sodass im Jahr
2024 die ersten 16 Dachgauben saniert werden kénnen.

Dresden, ,Dobritzer StraBe” im Uberblick

Nordlich des Gebaudes in der Dobritzer Strae 41-45 wird auf dem
Grundsttick westlich der dortigen Margon-Arena ein neuer gymnasia-
ler Sport- und Bildungscampus entstehen. Die BaumafBlnahmen
haben zwischenzeitlich begonnen. Im Rahmen dieser Maf3nahme
mochte die Stadt Dresden dem WERTGRUND WohnSelect D einen
Grundstiicksstreifen von rund 250 m? der von der Dobritzer StraRe
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 wurde die Parkplatzsituation im Stiden des
Grundstticks diskutiert. Sollte aufgrund der geplanten Baumaf3nahme
die dort seit Jahren vorhandene inoffizielle Parkfliche wegfallen,
kdnnte es sinnvoll werden, auf unserem Grundstlick zusatzliche
Kfz-Stellplatze zu schaffen. Dafiir ware eine neue Zufahrt zum jetzigen
Garagenhof von dieser Seite aus notwendig. Fiir diese MaBnahmen
wirden Kosten von ca. 150.000 EUR entstehen. Die dort neu geschaf-
fenen Stellplatze kdnnten danach zugunsten des Sondervermogens
und seiner Anleger vermietet werden.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

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 / Nutzflache gewerblich 8.052,0m?/ -
Kfz-Stellplatze 53

Baujahr 1942

Gutachterlicher Verkehrswert

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

Mietpreisentwicklung | 541
| 6,88
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 28. August 2023 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Dresden, Wilischstra3e

Die Wohnanlage besteht aus fiinf jeweils fiinfgeschossigen Gebau-
den mit 24 Aufgdngen 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, LaminatfuBbdden 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 Giber 82 oberirdische Kfz-Stellplatze, die in die
groRzligigen AulBenanlagen integriert sind.

Da der Fassadenanstrich seine VerschleiBgrenze erreicht hat und
dadurch das Gesamtbild der Anlage beeintrachtigt ist, wurde ein
Neunanstrich in Auftrag gegeben. Die ersten Fassaden haben
bereits einen neuen Anstrich erhalten. Bis Ende des Jahres werden
die Malerarbeiten abgeschlossen sein.

Dresden, ,WilischstraBe” im Uberblick

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

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 / Nutzfliche gewerblich 15.069,6 m?/ —

Kfz-Stellplatze 82

Baujahr 1963 - 1964

Gutachterlicher Verkehrswert

23,48 Mio. EUR, Stichtag 11. Juli 2023

Mietpreisentwicklung

578
6,83

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

Hamburg, ,MendelssohnstraBBe”

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 Kilometer 6stlich
der Wohngebdude und kénnen 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 Griinflaichen, 40 % als Gewerbe- und Industriefla-
chen sowie 20 % als Wohnflachen genutzt.

Die Wohnanlage verftigt 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 AuBBenwirkung durch eine sich abwech-
selnde Rotklinker-Stuck- bzw. Putzfassade mit Stuckelementen.

Das Objekt wurde in den Jahren 2018 und 2019 saniert. Die stralen-
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.

Da die Gartenanlagen im Innenhof einer ganzheitlichen Neugestal-
tung bediirfen, wurden fur die Herstellung der AuBenanlagen Ange-

Hamburg, ,MendelssohnstraBe” im Uberblick

bote eingeholt. Gleichzeitig sollen im Hinterhof Abstellflichen fiir
Fahrrader geschaffen werden. Bevor mit den Arbeiten begonnen
werden kann, missen jedoch die Mieter zundchst die Kiindigungen
der Gartenflachen akzeptieren. Zwischenzeitlich konnten fast alle
Grinflachen bis auf eine gerdumt werden. Sobald wir Zugriff auf die
letzte Parzelle haben, wird die Ausfiihrung der geplanten Maf3nah-
men vorgenommen.

Dariiber hinaus wird eine Rohrsanierung erforderlich, mit der vor-
aussichtlich im Frithjahr 2024 begonnen wird.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

Ankaufsdatum

22.Juni 2016

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 / Nutzflache gewerblich 2.2458m?/ -
Kfz-Stellplatze 0

Baujahr 1903 - 1904

Gutachterlicher Verkehrswert

11,38 Mio. EUR, Stichtag 11. August 2023

Mietpreisentwicklung

| 10,11

| 14,25

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

W Durchschnittliche m*-Miete 28. August 2023 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Koln-Portfolio

Der Bestand in KoIn liegt im Stadtteil Stlz in 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 Gebauden. 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 Grundstiick befinden sich zudem 48
Kfz-Stellplatze. Das viergeschossige Wohn- und Geschaftshaus
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 natiirlich belichtet und
bellftet und ein der GroBteil der Wohnungen verfiigt tiber einen
Balkon. Die durchschnittliche Wohnungsgrof3e betragt ca. 67 m2.

2014 wurden an allen Objekten des Portfolios umfangreiche Sanie-
rungsmallnahmen vorgenommen. Die MaBhahmen umfassten
Arbeiten im Bereich der Fassade, der Balkone und der Dacher. Aul3er-
dem wurden alle Kellerdecken geddmmt.

KoIn-Portfolio im Uberblick

Flr das Jahr 2024 ist die Umzdunung des Miillplatzes vorgesehen.

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

Wohnflache / Nutzflache gewerblich 12.221,5m?/ 649,8 m?
Kfz-Stellplatze 48/18

Baujahr um 1954 /1957 + 1959

Gutachterlicher Verkehrswert

40,88 Mio. EUR, Stichtag 11. Juli/11. August 2023

Koln ,Gottesweg” | 6,30
| 8,86
KéIn ,HummelsbergstraBe” | 6,69
| 10,07

W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 28. August 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 Geschéaftshoch-
haus mit bis zu 25 Geschossen sowie zwei eingeschossige Solitarge-
badude. Im Erdgeschoss des Hochhauses sind kleinere Ladeneinhei-
ten angeordnet, im ersten Obergeschoss befinden sich mehrere
Arzte- und Biiroeinheiten. Dem Hochhaus vorgelagert ist ein einge-
schossiges Solitdrgebdude, das derzeit von einem dm-Droge-
rie-Markt sowie einer Gastronomieeinheit genutzt wird. Auf dem
rickwartigen Grundstiicksbereich befindet sich ein REWE-Center-
Markt. Entlang der Langsseite des Grundstiicks ist ein insgesamt
viergeschossiges Parkhaus mit 461 Stellplatzen angegliedert.

Im Zuge umfangreicher Bau- und Sanierungsmaf3nahmen inves-
tierte WERTGRUND ca. 29 Mio. EUR in das Gebdude sowie in die
AuBenanlagen.

Fir das Jahr 2024 ist die Sanierung der Eingangsbereiche des Hoch-
hauses geplant. Darliber hinaus wurde ein neuer Projektsteurer
beauftragt, der sich verstdarkt um die technischen Belange der
Anlage kiimmert.

Koln, ,Venloer StraBe” im Uberblick

Im Sommer des letzten Jahres wurden fiir aus der Ukraine gefliichte-
ten Menschen zehn Wohnungen unentgeltlich bis Ende 2022 zur
Verfigung gestellt. Alle zehn Wohnungen konnten im Laufe des
Jahres 2023 nun reguldr an diese vermietet werden.

Im Januar 2023 wurde von den Verantwortlichen des Sozialprojekts
,Hallo Nachbar” ein Nachbarschaftslokal im Objekt ,Venloer Stra3e”
erdffnet, das von der WERTGRUND Immobilien AG subventioniert
wird. Gemeinsam mit den Einwohnern von Bickendorf sowie den
dortigen Initiativen und sozialen Einrichtungen ist hier ein Ort fir
Begegnungen und ldeenaustausch zu den Themen Miillvermei-
dung, Miillentsorgung sowie Umweltschutz entstanden. Das Projekt
ist sehr gut angelaufen und inzwischen werden die Raumlichkeiten
auch von weiteren sozialen Einrichtungen mitbenutzt. Da die Aktio-
nen eine positive Auswirkung auf die Mieter und das Erscheinungs-
bild des Objektumfelds haben, soll der Ende Marz 2024 auslaufende
Mietvertrag verlangert werden.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

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 407/32

Wohnfliche / Nutzflache gewerblich 20.978,2m?/9.717,0 m?
Kfz-Stellplatze 461

Baujahr 1972/1975/1982

Gutachterlicher Verkehrswert

85,95 Mio. EUR, Stichtag 11. August 2023

Mietpreisentwicklung | 7,30
I 10,62
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 28. August 2023 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Miinchen, ,JagdstraBe”

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
Landeshauptstadt zahlt 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
renommierten Universitdten Ludwig-Maximilians-Universitat Min-
chen (LMU), Technische Universitat Miinchen (TUM) und Hochschule
Minchen 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 sind Tourismus, Fahrzeug- und Maschinenbau, Elekt-
rotechnik sowie Software- und IT-Industrie. Die hohe Dichte an
IT-Unternehmen hat Miinchen auch den Spitznamen ,lsar Valley”
eingebracht. Miinchen gilt auch als wichtiger Finanzstandort und
als Versicherungszentrum sowie als die wirtschaftlich erfolgreichste
Stadt Deutschlands.

Das Wohn- und Geschéftshaus befindet sich in der Jagdstra3e 2 und
Winthirstral3e 12, Néhe Rotkreuzplatz, in dem begehrten Miinchner
Stadtteil Neuhausen-Nymphenburg. Mit dem Ankauf dieses
Bestandsobjekts hat der WERTGRUND WohnSelect D seine erste
Investition in Miinchen getatigt.

Die 1958 erbaute Liegenschaft verfligt Gber 52 Wohnungen auf fuinf

Etagen mit einer Gesamtwohnfliche von ca. 2.353 m’ sowie acht
Gewerbeeinheiten mit einer Flidche von ca. 683 m? Die Wohnungsgré-

Miinchen, , JagdstraBe” im Uberblick

TECAE St i

|
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Ren bewegen sich zwischen 20 m? und 82 m* Wohnflache. Dariiber hin-
aus befinden sich am Objekt 52 Parkpldtze, die sich auf zehn Hofgara-
gen, 13 Hofstellplatze und 29 Tiefgaragenstellpldtze verteilen.

Von den 52 Wohnungen sind derzeit elf Wohnungen saniert. Auf-
grund der 6kologischen Ausrichtung des Portfolios durch die Quali-
fizierung als Artikel-8-Plus-Produkt soll ein Gesamtkonzept erarbei-
tet werden, das neben der energetischen Sanierung des Objekts
auch eine Aufstockung beinhaltet. Neben der Energieeinsparung,
die sich aus einer energetischen Sanierung ergibt, sind dartber hin-
aus Uberlegungen zu sozialen sowie UmweltschutzmaBnahmen in
das Sanierungs- und Aufstockungskonzept mit einzubeziehen.

Transaktionsart

Kauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

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

Wohnfldche / Nutzfléche gewerblich 2.353,4m?/682,9 m?
Kfz-Stellplatze 52

Baujahr 1958

Gutachterlicher Verkehrswert

25,90 Mio. EUR, Stichtag 11. Juni 2023

Mietpreisentwicklung

| 13,88

| 15,25

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

W Durchschnittliche m*-Miete 28. August 2023 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Wedel, ,,Am Rain”

Die urspriinglich neun Mehrfamilienhduser befinden sich in einer
ruhigen durchgriinten Lage im Stadtteil Schulau, siidostlich der Alt-
stadt von Wedel (ca. 1,5 km Entfernung). Diese wurden in mehreren
Bauabschnitten von 1954 bis 1955 von einem lokalen Unternehmer
flr seine Mitarbeitenden errichtet. Die Anlage verfligt aktuell Gber
insgesamt 183 Wohneinheiten mit einer Wohnflache 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 in den erteil-
ten Baugenehmigungen ist festgelegt, dass bei Neubauten ein Drit-
tel der Neubaufldche als 6ffentlich geférderter Wohnraum erstellt
werden muss. Die aus dem Neubauvorhaben resultierenden 35
offentlich geférderten Wohnungen wurden vollsténdig in den
Bestandshausern 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 Malnahmen zur energetischen
Sanierung des Bestands sowie der Bau von sechs neuen Hausern mit
70 Wohnungen, zwei Tiefgaragen und 54 Stellpldtzen wurden im
Jahr 2022 abgeschlossen. Aktuell erfolgt noch die Fertigstellung von
Dachgeschosswohnungen in den Bestandsgebduden sowie die

Wedel, ,Am Rain” im Uberblick

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 komplett vermietet. Zwei Wohnungen wurde an einen
Betreiber von Einrichtungen fiir behinderte Menschen vermietet.
Mietbeginn war der 1. April 2023 mit einer Laufzeit von zehn Jahren
zzgl. Verlangerungsoptionen. Die durchschnittlichen Neuvermie-
tungsmieten im Neubau liegen bei 13,60 EUR/m? bei den im Bestand
befindlichen, sanierten Wohnungen wird die Vermietung zu durch-
schnittlich 12,20 EUR/m? vorgenommen.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

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/ -

Wohnfléche / Nutzfldche gewerblich 11.391,0m?/ -

Kfz-Stellplatze

116

Baujahr

1954 -1955 + 2020

Gutachterlicher Verkehrswert

44,35 Mio. EUR, Stichtag 11. August 2023

Mietpreisentwicklung | 6,60
I 11,69
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 28. August 2023 (Wohnen)
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Kreditmanagement

Kreditmanagement

Die aktuelle Summe der abgeschlossenen und valutierten Darlehen
zum Stichtag belduft sich auf 66.597 TEUR. Alle Darlehen lauten auf
Euro, Fremdwédhrungsdarlehen bestehen nicht.

Die Darlehenslaufzeiten liegen zwischen 0,5 und 29,5 Jahren. Die
Zinsen fiir diese Darlehen liegen zwischen 0,5 % und 1,51 % p. a.

Ende 2023 wird der Kredit fiir die Liegenschaft Nollendorfplatz in
Berlin in Hohe von 12,00 Mio. EUR féllig. Dieser soll zu neuen Kondi-
tionen verlangert werden, die derzeit mit der finanzierenden Bank
verhandelt werden.

Im April 2023 wurde ein Férderdarlehen der Investitionsbank Schles-
wig-Holstein Gber 1,35 Mio. EUR mit einer Laufzeit bis 30. April 2053
ausbezahlt. Dieses konnte aufgrund der energetischen Sanierung
der geférderten Wohnungen in Wedel, ,Am Rain”, beantragt wer-
den. Der Zinssatz betrégt 0,5 % p. a. bei einem Tilgungszuschuss von
192.900 EUR und einer 3%igen Tilgung p. a.

¥ T

,Am Rain”, Wedel, Deutschland

Zur Finanzierung des Forward-Deals in Bad Homburg wurde ein
Darlehensvertrag tUber KfW-Mittel in Héhe von 8,64 Mio. EUR zu
einem Zinssatz von 1,15 % bei der DZ Hyp abgeschlossen. Bisher sind
fur dieses Darlehen Bereitstellungszinsen in Hohe von 1,8 % angefal-
len. Durch den Abschluss eines Nachtrags zum Darlehensvertrag
konnte Mitte Juli 2023 eine vorzeitige Auszahlung des Darlehens
erreicht werden, mit den zu diesem Zeitpunkt glltigen Finanzie-
rungskonditionen von 1,15 %. Der Darlehensbetrag befindet sich bis
zur Ubernahme des Projekts im Dezember 2023 auf einem an die DZ
Hyp verpfandeten Konto.

Aus den valutierten Finanzierungen errechnet sich zum 31. August
2023 eine Fremdfinanzierungsquote von 14,59 %, bezogen auf die
aktuellen Verkehrswerte der Objekte. Damit befindet sich die
Fremdfinanzierungsquote unter der gesetzlich vorgeschriebenen
Grenze von maximal 30 %.
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Kreditmanagement

Ubersicht Kredite - Aufteilung nach Inmobilien Stand 31. August 2023

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

(LTV)'/Kaufpreis
in TEUR in TEUR in%

Kredite zur Finanzierung der
direkt gehaltenen Immobilien

Aachen ,Hansemannplatz” - 10.545 - - - -
Bad Homburg , Viktoriagarten”? 8.640 - - 1,15 31.07.31 31.07.31
Berlin ,Frankfurter Allee” - 10.650 - - - -
Berlin ,Nollendorfplatz” 12.000 82.150 14,6 151 3112.23 3112.23
Berlin ,Scharfenberger StraBe” - 14.650 - - - -
Berlin ,SchloBstraRe” - 16.200 - - - -
Berlin ,Uhlandstral3e” - 22.705 - - - -
Bielefeld ,MerianstraBe 4" 7.800 10.745 72,6 1,00 30.04.31 30.04.31
Bielefeld , Merianstral3e 8" 8.040 10.510 76,5 1,00 30.04.31 30.04.31
Bielefeld ,Merianstral3e 9 - 17*? 8.217 - - 1,00 30.04.31 30.04.31
Dresden ,Borthener Straf3e” - 27.285 - - - -
Dresden ,Dobritzer StralBe” - 12.310 - - - -
Dresden ,Wilischstral3e” - 23.475 - - - -
Gottingen , Am Gothaer Platz"* - 6.700 - - - -
Hamburg ,MendelssohnstraBe” - 11.380 - - - -
Kéln ,HummelshergstraBe” - 28.295 - - - -
Koln ,Gottesweg” - 12.580 - - - -
Kdln ,Venloer StraBe” 13.150 85.950 153 143 30.09.26 30.09.26
Kéln ,Venloer StraB3e” 7400 85.950 8,6 0,75 30.09.26 30.09.26
Miinchen ,Jagdstrae” - 25.900 - - - -
Wedel , Am Rain” 1350 44.350 30 0,50 30.04.53 30.04.43
Direkt gesamt 66.597 456.380 14,6

' Loanto Value
% Projektentwicklung, Objekt noch nicht iibergegangen
3 Baugrundstiick
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Vermietung

Vermietung

Im ersten Geschéftshalbjahr 2023 erfolgten an allen Objektstandor-
ten diverse Neuvermietungen. Die Vertriebsgesellschaft WERT-
GRUND Immobilien GmbH kiimmert sich ganzheitlich um die Ver-
mietung aller Fondsimmobilien und fiihrt diese Leistung mit
eigenen Mitarbeiter/innen vor Ort aus. An den Standorten Berlin,
Bielefeld, Braunschweig, Dresden, Disseldorf, Hamburg, Kiel, K&ln,
Leipzig sowie Liineburg ist WERTGRUND mit eigenen Vermietungs-
biros vertreten, die unter anderem auch fiir Mietersprechstunden
dienen.

Zum Stichtag 31. August 2023 betrdgt die Vermietungsquote des
WERTGRUND WohnSelect D 96,06 %.

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

Bei den vorwiegend zur Vermietung an Studierende vorgesehenen
H&ausern in Bielefeld ,MerianstraBe 4 und 8 liegen die Leerstands-
quoten bei rund 27 % bzw. 8 %. In den beiden Objekten wurden
bereits alle Ein-Zimmer-Appartements erstvermietet. Im Wesentli-
chen ist der Leeerstand auf vier Vier-Zimmer-Wohnungen zuriickzu-
fihren, die hauptsachlich fir Wohnungsgemeinschaften geeignet
sind. Um die Anmietung attraktiver zu gestalten, ist es zukiinftig
moglich, in den WG-Wohnungen auch fiir einzelne Zimmer einen
Mietvertrag abzuschlie3en. Wir gehen davon aus, mit diesem Vorge-
hen auf eine gréBere Nachfrage zu stof3en.

Der Leerstand der Liegenschaft Aachen, ,Hansemannplatz”
betrdgt nach der Flache 19,60 %. Dieser ist ma3geblich auf den
Leerstand der Gewerbeflachen im Erdgeschoss und ersten Ober-
geschoss zurlickzufiihren, die fur 16,3 % des Leerstands verant-
wortlich sind. Da sich die Vermarktung der Gewerbeflachen im
ersten Obergeschoss nahezu unmdglich gestaltet hat und im
Objekt zunehmend steigende Wohnraummieten bei der Neuver-
mietung zu verzeichnen sind, wurde im Jahr 2021 die Umnutzung
dieser Flachen zu zwdlf neuen Wohneinheiten beantragt. Die Bau-
genehmigung fir die Umnutzung zu Wohnungen wurde im Feb-
ruar 2023 erteilt. Die Hauptflache im Erdgeschoss wurde zwischen-
zeitlich komplett entkernt, um sie im mangelfreien Rohbauzustand
neu an den Markt zu geben.

Wir hoffen, mit diesem neuen Erscheinungsbild eine deutliche
Attraktivitatssteigerung fiir Mietinteressenten zu erreichen. Pla-
nung und Ausschreibung des Ausbaus des ersten Obergeschosses
in Wohnungen sollen tber den Winter 2023/2024 erfolgen und
anschlieBend kurzfristig umgesetzt werden.

Die Vermietungsquoten der einzelnen Immobilien kénnen der
Tabelle auf Seite 56 entnommen werden.

54
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Vermietung

EinheitengroBen in m?
in % auf Basis der Mietflachen

35

30
25

28,07

20

21,53

15

16,87 15,12

10

7,01

5 2,67
0 0,11 [

3,81

2,72 2,08
| |

<20 20-30 30-40

m2-Mieten in EUR/m?
in % auf Basis der Mietflachen

40

40-50 50-60 60-70 70-80 80-90 90-100 > 100

35

37,58

30

25

20

20,47

15

15,40

10

5

) 0,24 0,07 094

.

< 3,00 3,00-4,00 4,00-5,00

5,00-6,00 6,00-7,00 7,00-8,00 8,00-9,00 9,00-10,00 > 10,00
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Vermietungsquote pro Objekt

in % auf Basis des Jahres-Bruttosollmietertrags

Objekte in%
Aachen ,Hansemannplatz” I 77,70
Berlin ,Frankfurter Allee” | 96,61
Berlin ,Nollendorfplatz” ] 99,05
Berlin ,Scharfenberger Strae” | 99,95
Berlin ,SchloRstraRe” | 99,02
Berlin ,UhlandstraBe” | 98,85
Bielefeld , MerianstraB3e 4" | 72,48
Bielefeld ,MerianstraBe 8" | 92,28
Dresden ,Borthener Stra3e” | 98,94
Dresden ,Dobritzer StraRe” | 97,32
Dresden ,WilischstraBe” | 96,87
Hamburg ,MendelssohnstraBe” | 87,90
Koln ,Gottesweg” | 9797
Koln ,HummelsbergstraBe” | 100,00
Koln ,Venloer StraBe” | 96,52
Miinchen ,Jagdstrale” | 92,87
Wedel , Am Rain” | 93,72

' 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
| 8,24
Berlin ,Frankfurter Allee” | 7,85
| 9,57
Berlin ,Nollendorfplatz” | 6,47
| 8,97
Berlin ,Scharfenberger StraBe” | 6,25
| 9,04
Berlin ,SchloBstraRe” | 753
| 10,92
Berlin ,UhlandstraBe” | 6,54
| 10,53
Bielefeld ,MerianstraBe 4" 0,00
| 1591
Bielefeld ,MerianstraBe 8" 0,00
| 15,06
Dresden ,Borthener Stra3e” ] 5,77
| 7,01
Dresden ,Dobritzer StraBBe” ] 5,41
| 6,88
Dresden ,WilischstraBe” | 5,78
| 6,83
Hamburg ,MendelssohnstraBe” | 1011
| 14,25
Kdln ,Gottesweg” | 6,30
| 8,86
Koln ,HummelsbergstraBe” | 6,69
| 10,07
Kdln ,Venloer StraBe” | 730
| 10,62
Miinchen ,JagdstraRe” | 13,88
| 15,25
Wedel , Am Rain” | 6,60
| 11,69

W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 28. August 2023 (Wohnen)

' Im Mai und Juni 2022 fertiggestellte Projektenwicklungen
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,Hansemannplatz”, Aachen, Deutschland
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Gremien

Gremien

Kapitalverwaltungsgesellschaft

WohnSelect
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
Kapstadtring 8

22297 Hamburg

Handelsregister Hamburg
HRB 159884

Gezeichnetes und eingezahltes Kapital
zum 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 Geschaftsflihrung der
HANSAINVEST Hanseatische Investment-GmbH

Thomas Joachim Meyer
Stellvertretender Vorsitzender
Vorstandsvorsitzender der WERTGRUND Immobilien AG

Dieter Ansgar Adalbert Schoenfeld
Wirtschaftsprufer, 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 Auf-
sicht der Europdischen Zentralbank sowie der franzosischen Auf-
sichtsbehérde Autorité de contréle prudentiel et de résolution
(ACPR). Sie libt das Verwahrstellengeschéft in Deutschland tber ihre
deutsche Niederlassung unter der Firma ,CACEIS Bank S.A., Ger-
many Branch” aus. Die Tatigkeit als Verwahrstelle steht unter der
Aufsicht der Bundesanstalt fuir 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 der CACEIS Bank S.A., Paris
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.-Kfm. Marcus Braun, Frankfurt am Main

Chartered Surveyor (MRICS)

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

Dipl.-Ing. Andreas Weinberger, Diisseldorf
Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken

Andreas Gregor Borutta, Dusseldorf
Chartered Surveyor (MRICS)

Dipl.-Ing. Immobilienékonom (IRE|BS)
Mehmet Korkmaz, Dusseldorf
Chartered Surveyor MRICS,
Immobiliengutachter CIS HypZert (F)

Dipl.-Kfm. Raik Kasch, Hamburg
Chartered Surveyor MRICS,
Immobiliengutachter CIS HypZert (F)

Ankaufsbewerter

Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

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

Wichtiger Hinweis

Die Informationen in diesem Halbjahresbericht wurden sorgféltig nach bestem Wissen und Gewissen zusammengestellt. Fir die Richtigkeit
der Informationen und Inhalte werden jedoch keine Gewahr und keine Haftung Gilbernommen. Die Darstellungen in diesem Halbjahresbericht
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 erforder-
lich, 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 Markteinschdtzungen 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
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
Kapstadtring 8

22297 Hamburg

Fotos:

Jann Averwerser, Miinchen, Deutschland
Marcus Vetter, Seefeld, Deutschland
Hagen Stier, Hamburg, Deutschland
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