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Mitteilung an unsere Vertriebspartner und Anleger

WERTGRUND WohnSelect D schafft weitere Meilensteine beim
Ausbau des Bestandsportfolios

e Bislang groftes Einzelinvestment in Berlin erworben, gute
Marktkonditionen in herausforderndem Marktumfeld gesichert

e WERTGRUND WohnSelect D baut angesparte Liquiditatsquote
auf 17,33 % ab und schafft Freiraum fur weitere Mittelzufliisse

e Fonds bietet hohe Wertentwicklung (5,68 % p.a. im abgelaufenen
Geschaftsjahr) sowie Ausschittungsrendite (3,14% p.a.) in we-
nig korreliertem Immobilienmarktsegment

e Fondsparameter lassen auch zukunftig attraktive Wertentwick-
lung erwarten

Starnberg/Munchen, April 2014. Die WERTGRUND Immobilien AG hat mit Wirkung zum 01.
April 2014 fir den WERTGRUND WohnSelect D das bislang grof3te Einzelobjekt mit einem
Kaufpreisvolumen in Hohe von 38,14 Mio. EUR erworben. (Der Kaufpreis entspricht ca.
1.490 EUR/m2 und damit dem ca. 17,33-fachen der Istmiete bei Ankauf, bei ca. 2,7% Leer-
stand). Die Liegenschaft befindet sich im Berliner Stadtteil Schoneberg im Bezirk Tempelhof-
Schoneberg. Das Kaufhaus des Westens (KaDeWe) und der Potsdamer Platz sind ful3laufig
zu erreichen, die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist exzellent. Die Berli-
ner Stadtautobahn ist nur rund 2,5 km entfernt. Die Immobilie liegt am nordéstlichen Ende
des Nollendorfplatzes an der Karl-Heinrich-Ulrichs-Stral3e, Kielganstra3e und Else-Lasker-
Schiler-Stral3e.

Einen Blick auf das Standortumfeld erhalten Sie beim Klicken auf diesen Link:

https://www.google.de/maps/place/Nollendorfplatz/@52.4997393,13.3539888,17z/data=!4m
2!3m1!1s0x47a8504e60b122fb:0x5a524b63a80f9bc?hl=de
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Das Ensemble besteht aus insgesamt elf direkt miteinander verbundenen Gebauden mit
einer Gesamtflache von rund 25.600 Quadratmetern. Die 318 Wohn- (ca. 22.882 m?) und 29
Gewerbeeinheiten (ca. 2.719 m?2) wurden 1971 errichtet. Die Vermietungsquote belauft sich
aktuell auf 97,3%.

Die Wohnungsgrundrisse sind gepragt von hellen 1-3 Zimmer Wohnungen mit Gré3en zwi-
schen 19 m2 und 164 m2. Die insgesamt 24 Dachgeschossmaisonette Wohnungen (Umge-
staltet in 1992/1993) bieten lhren Mietern einen herrlichen Blick tber die Dacher von Berlin.
Erganzt wird das Ganze um 181 Tiefgaragen- und 49 Auf3enstellplatze.

Bei der Lage am Nollendorfplatz handelt es sich heute um eine mittlere Wohnlage mit deutli-
chem Entwicklungspotenzial, die sich unter anderem durch Bauprojekte in der Umgebung
sowie erkennbare und geplante stadtische Umfeldverbesserungen sidlich des Nollendorf-
platzes in den kommenden Jahren manifestieren wird.
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Das Ensemble wurde in den Jahren seit Errichtung in einigen Bereichen teilsaniert. Von Sei-
ten der WERTGRUND haben wir bereits mit Ankauf insgesamt rund 5,9 Mio. EUR fir um-
fangreiche Sanierungsmalfinahmen im Bereich Fenster, Balkone und Heiztechnik sowie der
Fassade eingeplant.

Mit dem Ankauf der Liegenschatft ist der Objektbestand des WERTGRUND WohnSelect D in
Berlin auf insgesamt 462 Wohneinheiten angewachsen, sodass wir uns entschieden haben
unser neues WERTGRUND Buro in Berlin direkt in der Liegenschaft einzurichten. Mit den
entsprechenden Um- und Ausbaumafinahmen werden wir kurzfristig beginnen. Unser neuer
Standort bietet unserer Mietern dann den gewohnten WERTGRUND Service im Bereich
Vermietung und Verwaltung direkt vor Ort mit eigenen Mitarbeitern an.

Ein Teil der gewerblich genutzten Flachen (Ankermietflache an der Stirnseite des Gebaudes)
befindet sich derzeit in der Neuvermietung, wurden jedoch vom Verk&aufer bis Juni 2014
mietgesichert an die WERTGRUND (bergeben. Aktuell laufen sehr weit fortgeschrittene
Verhandlungen mit Mietern aus dem Bereich Lebensmittel / Nahversorgung, welche bei Ver-
tragsabschluss das gesamte Ensemble nochmals deutlich aufwerten werden.
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Einbettung des Ankaufs in die Fondsstrategie

Die Wettbewerbsintensitat in der Objektakquisition hat im vergangenen Jahr deutlich zuge-
nommen. In der Folge verzeichnen wir an vielen fondsgeeigneten Standorten anziehende
Kaufpreise durch die starke Nachfrage. Um mit dem WERTGRUND WohnSelect D langfristig
eine attraktive Rendite fir unsere Anleger erwirtschaften zu kdnnen, haben wir uns darauf
festgelegt, Uber das Gesamtportfolio als Ankaufsfaktor maximal das 13,5-fache (Verhaltnis
Ankaufspreis zu Netto-Istmiete im dritten Jahr nach Ankauf) zu akzeptieren, davon wollen wir
im Interesse unserer Anleger auch nicht abweichen. So haben wir im abgelaufenen Ge-
schéftsjahr lediglich einen Ankauf in Disseldorf-Wittlaer beurkundet und in den Fonds Uber-
nommen und gleichzeitig das volle Augenmerk auf den Ankauf des Berliner Objektes gelegt.
Dabei konnten wir uns in den Uber 1 %2 jahrigen Kaufverhandlungen das seinerzeitige Markt-
niveau konservieren.

Um diesen Ankauf zu ermdéglichen, haben wir in den vergangenen Monaten ein temporéres
Anwachsen der Liquiditatsquote des WERTGRUND WohnSelect D akzeptiert, um gleichsam
Liguiditat fur den Ankauf anzusparen. Die daraus resultierenden Renditenachteile sind wir
bewusst eingegangen. Mit Ubergang des Besitzes Anfang April 2014 reduziert sich die Brut-
toliquiditatsquote von 26,9% auf rd. 17,33%. Die Nettoliquiditat liegt bei rd. 8%. Dies schafft
die notwendigen Freiraume fir die Aufnahme neuer Zuflisse und wir kdnnen unsere im ab-
gelaufenen Geschéftsjahr optimal gesteuerte Zuflu3politik zusammen mit unseren Partnern
weiter fortsetzen.

Gleichzeitig wird mit dem Ubergang der Immobilie die Kreditquote des WERTGRUND
WohnSelect D temporar auf knapp tber 30% ansteigen. Wir nutzen hier die sich aktuell er-
gebenden Marktchancen. Dies hat jedoch keinerlei Einfluss auf die weiter fortschreitende
Reduktion der Kreditquote, sodass wir termingerecht zum 01. Januar 2015 im Fonds eine
Quote unterhalb der 30% Marke haben werden.

Durch unsere im vergangenen Jahr auf3erst restriktiv umgesetzte Ankaufspolitik sowie das
innerhalb des Bestandsportfolios durchgefiihrte Ausbau- und Sanierungsmanagement konn-
ten wir sicherstellen, dass trotz eines angespannten Umfeldes alle Fondsziele im Sinne un-
serer Anleger eingehalten werden konnten. Auch zukinftig werden wir im Sinne unseres
aktiven Managementansatzes unkonventionelle Wege nutzen, um unsere Performanceziele
einzuhalten und den Ausbau des Fonds zielgerichtet voranzubringen.
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WERTGRUND WohnSelect D - Fondsziele im Soll-Ist Vergleich

Status Zielerreichungsgrad seit Auflage des Fonds im April 2010*

Bereich Status | Zielerreichung
Brutto-Fonds- | ca. EUR 400 Mio. Ca. EUR 254 Mio. BFV ca. 60%
volumen Ca. EUR 199 Mio. NFV
Rendite* BVI-Rendite 4% bis 5% GJ 2011/2012: 4,67% 100%

p-a. GJ 2012/2013: 4,29%
GJ 2013/2014: 5,68%
Ausschittung > 3% p.a. GJ 2012/2013: ca. 3,38% 100%
GJ 2013/2014: ca. 3,14%**
Fremd- FK-Quote 45% bzw. Stand nach Ankauf ca. 92%
finanzierung < 30% (ab 01.01.2015) in Berlin: ca. 32,30%

* Fir das tatsachliche Erreichen von Zielrenditen wird keine Garantie ilbernommen
*\/orbehaltlich der noch zu erfolgenden Priifung des Jahresabschlusses

Zum WERTGRUND WohnSelect D

Der WERTGRUND WohnSelect D ist ein Offener Immobilienfonds mit ausschlieRlichem Fo-
kus auf deutsche Bestandswohnimmobilien. Der Fonds richtet sich an private Investoren und
verfugt mittlerweile Gber ein Nettofondsvolumen von rund 200 Mio. EUR und rund 2.728
Wohneinheiten. Investiert wird ausschlie3lich in Bestandswohnimmobilien in deutschen Met-
ropolregionen und ,Hidden-Champions-Standorten®, also Mittelstadten mit Gberdurchschnitt-
lich guter Wirtschafts- und Bevolkerungsprognose wie z.B. Ingolstadt und Ulm. Durch das
aktive Portfoliomanagement der WERTGRUND werden die Einnahmen aus den Be-
standsimmobilien nachhaltig optimiert und die Werte mittel- bis langfristig gesteigert.

Ihre Ansprechpartner fur Fragen zu den Investmentfonds der WERTGRUND
und zur WERTGRUND Gruppe

WERTGRUND Immobilien AG

Thomas Meyer Marcus Kemmner
MaximilianstraRe 21a Maximilianstrae 21a
82319 Starnberg 82319 Starnberg

Tel. +49 8151 99894 31
Mobil +49 173 3557704
th.meyer@wertgrund.de

Tel. +49 8151 99894 31
Mobil +49 151 6134 8886
m.kemmner@wertgrund.de

www.wertgrund.de und www.wohnselect.de
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