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Mitteilung an unsere Anleger und Vertriebspartner

Status Quo beim WERTGRUND WohnSelect D
Starnberg/Minchen, den 15. Februar 2017

Mit der heutigen Mitteilung mochten wir Sie Uber einen Neuerwerb in Berlin, aktuelle Malf3-
nahmen im Immobilienportfolio sowie weitere Planungen fir den WERTGRUND WohnSelect
D informieren.

Immobilienankauf Berlin-Friedrichshain, Frankfurter Allee 63-65

Mit Wirkung zum 01. Februar 2017 konnte fir den WERGRUND WohnSelect D eine weitere
Liegenschaft in Berlin mit 19 Wohn- und 19 Gewerbeeinheiten und einer Nutzflache von
3.150 gm erworben werden. Die in den Jahren 1903 bis 1907 erbauten Wohn- und Ge-
schéaftshauser liegen im Berliner Ortsteil Friedrichshain im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg.
Der Ortsteil Friedrichshain gehort zu den Szeneviertel Berlins und zeichnet sich gegeniiber
dem Stadtgebiet durch eine deutlich jiingere Bevolkerung, insbesondere in der Altersgruppe
der 20 bis 40-jahrigen aus.

Mit diesem Ankauf, fir den rd. EUR 8,70 Mio. investiert wurden, erhdht sich der Wohnungs-
bestand in Berlin auf 578 Einheiten und das Gesamtportfolio auf 3.151 Wohnungen und 166
Gewerbeeinheiten.

Die Objekte befinden sich in einem technisch guten und gepflegten Zustand, so dass Uber
die Haltephase nur mit geringen Sanierungskosten zu rechnen ist. Zu den weiteren geplan-
ten Malinahmen zahlt die Umsetzung des bereits durch die Verk&ufer vorbereiteten Dachge-
schossausbaus in dem Hofgebdude. Durch den Ausbau kdnnen bis zu 4 neue Wohneinhei-
ten mit einer Wohnflache von insgesamt ca. 242 gm erstellt werden. Durch die Schaffung
von weiterem Wohnraum wird der Gewerbeflachenanteil von aktuell ca. 55,86% auf ca.
46,63% sinken.
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Berlin, Uhlandstraflle

- ',;, Bereits im Dezember 2015 wurde mit dem Bio-Markt Betreiber ,Bio Com-
R pany GmbH“ ein Mietvertrag mit einer Laufzeit von 10 Jahren und einer
m © R .

zweimaligen Verlangerungsoption von 5 Jahren abgeschlossen. Nach um-
fangreichen Ausbauarbeiten und Zusammenlegung mehrerer kleinerer
Gewerbeflachen wurden die Flachen (572 gm im Erdgeschoss und 150 gm Kellerflachen)
Mitte Januar 2017 an Bio Company ubergeben. Die Vermietungsquote in diesem Objekt wird
sich dadurch deutlich von knapp 83 % auf rund 92 % erhdhen.

Bio Company wird ebenfalls noch weitere Ausbauarbeiten auf eigene Kosten vornehmen und
den Bio-Supermarkt voraussichtlich im Laufe des Frihjahrs 2017 er6ffnen. Mit dem Mieter
wurde, wie in solchen Fallen oftmals Ublich, eine mietfreie Zeit von 3 Monaten ab Ubernah-
me der Mietflachen vereinbart.

Wedel, Am Rain

4 Anfang 2016 wurden die 1954 erbauten 9 Mehrfamilienhduser mit 100
. 1 Wohneinheiten in das Fondsvermégen des WERTGRUND WohnSelect D
; Ubernommen. Die Ausschreibung der Sanierungsarbeiten erfolgte Ende
&.ﬂ 2016, so dass voraussichtlich im Laufe des Frihjahrs 2017 mit der energe-
tischen Sanierung begonnen werden kann.

Dartber hinaus soll der Bestand durch Nachverdichtung (Dachgeschossausbauten sowie
Neubauten) erweitert werden. Zwischenzeitlich wurden diesbeziiglich mehrere Gesprache
mit der Stadtverwaltung gefiihrt. Nach derzeitigem Stand scheint die Genehmigung von ins-
gesamt 70 zuséatzlichen Wohnungen wahrscheinlich. Davon sollen 20 Wohneinheiten durch
den Dachgeschossausbau entstehen und 50 Wohneinheiten (davon mind. 14 6&ffentlich ge-
fordert) im Zuge des Neubaus. Zusatzlich werden ca. 116 oberirdische Stellplatze geschaf-
fen und insgesamt knapp EUR 15 Mio. investiert.

Im Jahr 2017 ist geplant, neben der energetischen Sanierung der Bestandsgebdude zu-
nachst mit dem Dachgeschossausbau zu starten.

Uber dieses Vorhaben hatte am 13. Dezember 2016 auch das Wedel-Schulauer Tageblatt
berichtet. Den Artikel haben wir dieser Mitteilung beigeflgt.

Aachen, Hansemannplatz

w Im Juli 2016 wurde mit der energetischen Sanierung der 48 Wohn- und 8
> :  Gewerbeeinheiten umfassenden Wohnanlage in Aachen begonnen. Es ist
geplant rd. EUR 2,30 Mio. zu investieren. Die Sanierungsarbeiten beinhal-

- ten u. a. den Austausch der Fenster, die Sanierung der Balkone, die An-
bringung eines Warmedammverbundsystems und das Streichen der Fassade. Gleichzeitig
werden die leerstehenden Wohnungen saniert. Die MalRnahmen sollen im Sommer 2017
abgeschlossen werden.
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Aktueller Stand der Sanierungsmafnahmen Wohnhochhaus Koéln, Venloer Stral3e
601-603

Am 01. April 2016 wurde das Wohnhochhaus mit 407 Wohn- und 31 Gewerbeeinheiten (u. a.
REWE und dm-Markt) sowie 461 Stellplatzen in Kéln-Bickendorf aus dem Jahr 1972 erwor-
ben.

Seit Oktober 2016 ist der erste Gebaudeblock eingerustet und die Sanierungsarbeiten sind
im vollen Gange. Die Arbeiten umfassen u. a. Fassade, Dacher, Fenster, Elektro, Heizung,
Sanitar, Aufziige und Brandschutz. In diesem Zuge werden auch erhebliche Energieeinspa-
rungen (bis zu ca. 50 %) durch komplett neue Fenster sowie der Umristung von Elektro
FuRbodenheizung auf Fernwéarme erreicht.

Dartber hinaus kénnen Mieter zukinftig die Seitenwande ihrer Balkone individuell streichen
lassen und dabei die Farben aus Corbusiers Farbkonzept (siehe Bilder unten) auswéhlen.
Damit wird sich das Erscheinungsbild der Fassade immer wieder leicht verandern und positiv
auf die Umgebung abstrahlen. Die Sanierung erfolgt blockweise, wobei betroffene Mieter
wahrend der Strangsanierungsmafinahmen in extra daflr vorbereitete Ausweichwohnungen
wechseln kdnnen.

Trotz eingehender vorheriger negativer Prifung wurde nach Beginn der Sanierungsmal-
nahmen in Teilbereichen asbesthaltiger Fliesenkleber entdeckt, der in enger Abstimmung mit
der Baubehorde der Stadt Kéln ordnungsgemaf entfernt wird. Hierflr entstehen Mehrkosten
in Hohe von ca. EUR 1,60 Mio., die jedoch zu gro3en Teilen im Gesamtbudget abgedeckt
sind.

Am 24. Januar 2017 wurden im Rahmen einer Pressekonferenz im Objekt stattfand, die von
WERTGRUND geplanten Mainahmen sowie das neue Gebaudekonzept der Presse vorge-
stellt. Das Konzept und die damit verbundenen Ideen wurden in den anschliel3enden Berich-
ten sehr wohlwollend aufgenommen. Die Artikel des Express Koln sowie des Kdlner Stadt-
anzeigers finden Sie in der Anlage.

Nachfolgend einige Eindrucke von der Baustelle, einer sanierten Wohnung sowie von Corbusiers Farbkonzept fur
die Seitenwéande der Balkone:
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Weitere Planungen fur den WERTGRUND WohnSelect D

Aufgrund der anhaltenden Niedrigzinspolitik und der zwischenzeitlich daraus resultierenden
fast flichendeckenden Negativzinsen auf die Bankguthaben des Sondervermdgens versu-
chen wir die Fondsliquiditat weiter zu reduzieren und maéglichst niedrig zu halten.

Fur die kommenden Quartale liegt der Schwerpunkt auf Sanierungs- und Nachverdich-
tungsmafnahmen, um zum einen die vorhandene Liquiditat zu investieren und zum anderen
Mietsteigerungs- und damit Ertragspotenziale zu heben.

Weiterhin méchten wir das aktuelle Marktumfeld und sich daraus eventuell ergebende Chan-
cen fur unsere Investoren durch Portfolioarrondierung nutzen. Hier liegt der Fokus auf einem
aktiven Management des Portfolios.

Nach wie vor ist das Umfeld fur Immobilienank&aufe &uf3erst herausfordernd. Wir sehen ins-
besondere an einzelnen TOP 7 Standorten Preisiibertreibungen. Hinzu kommt die durchaus
herausfordernde Gemengelage bei den staatlich vorgesehenen weiteren Eingriffsversuchen
in den Wohnungsmarkt, einhergehend mit einem durchaus spannenden Wabhljahr 2017.

Alles in allem fur uns ein Signal, die Investitionen eher noch konservativer auszurichten,
konsequent die bisherige Linie weiterzuverfolgen und nicht unter Investitionsdruck anzukau-
fen. Vor allem gilt es, an unseren sich bisher fir den WERTGRUND WohnSelect D auszah-
lenden Ankaufskriterien festzuhalten.

All diese MalRnahmen erschweren zwar erheblich die Aufnahme neuer Gelder in den Fonds,
bilden allerdings aus unserer Sicht die wesentliche Grundlage fur ein weitgehend ,wetterfes-
tes“ Immobilienportfolio, mit dem wir die kommenden Jahre gut bestehen kdnnen.

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

WERTGRUND Immobilien AG

Marcus Kemmner
Maximilianstrafle 21a
82319 Starnberg

Tel. +49 8151 99894 44
Mobil +49 151 6134 8886
m.kemmner@wertgrund.de

www.wertgrund.de und www.wohnselect.de
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