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Stand 31. August 2020 bzw.
Geschaftshalbjahr 1. Mdrz 2020

Stand 29. Februar 2020 bzw.
Geschaftsjahr 1. Marz 2019

bis 31. August 2020 bis 29. Februar 2020

Fondsvermdgen
Fondsvermdgen netto 344.063 284.300 TEUR
Fondsvermdgen brutto (Fondsvermdgen netto zzgl. Krediten) 400.828 353.065 TEUR
Nettomittelzu-/-abfluss 60.613 229 TEUR
Investitionsquote’ 116,50 124,2 %
Finanzierungsquote? 16,88 21,2 %
Immobilienvermdgen’
Immobilienvermdgen gesamt, direkt gehalten 336.245 323.770 TEUR
Anzahl der Fondsobjekte gesamt 14 14
Verdnderung im Immobilienportfolio

Ankaufe von Objekten - -

Verkaufe von Objekten - -
Vermietungsquote* 95,12 94.8 %
Liquiditat
Bruttoliquiditat 62.370 31376 TEUR
Bruttoliquiditatsquote 18,1 1,0
Gebundene Mittel® 29.824 13.534 TEUR
Freie Liquiditat® 32.546 17.842 TEUR
Liquiditatsquote’ 95 6,3 %
Wertentwicklung (BVI-Rendite)®
seit Auflage am 20. April 2010 95,7 93,9 %
seit Auflage am 20. April 2010 p. a. 6,7 6,9 %
fiir ein Jahr® 21 5,2 %
Anteile
Umlaufende Anteile 3.332.991 2.748129 Stiick
Riicknahmepreis/Anteilwert 103,23 103,45 EUR
Ausgabepreis 108,39 108,62 EUR
Ausschiittung
Ausschiittung je Anteil = 1,15 EUR
Ausschiittungsstichtag = 24. Juni 2020

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

Bruttoliquiditét abziiglich gebundener Mittel

Freie Liquiditat bezogen auf das Fondsvermdgen netto

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

Angabe zum 29.02.2020 fiir den Zeitraum vom 01.03.2019 bis 29.02.2020 bzw. Angabe zum 31.08.2020 fiir den
Zeitraum vom 01.03.2020 bis 31.08.2020

Fondsvermdgen brutto bezogen auf das Fondsvermégen netto

Summe der Kredite nach § 260 KAGB bezogen auf das Immobilienvermdgen gesamt

Fiirim Berichtsjahr erworbene Immobilien erfolgt der Ansatz nach § 248 KAGB zum Kaufpreis fiir eine Dauer von
langstens drei Monaten.

Auf Basis Jahres-Bruttosollmietertrag, stichtagbezogen ohne Wedel, ,Am Rain”

Gebundene Mittel: Summe der Verbindlichkeiten aus der Grundstiicksbewirtschaftung, abziiglich Forderungen
aus der Grundstiicksbewirtschaftung, zuziiglich Verbindlichkeiten aus Grundstiickskaufen und Bauvorhaben,
aus anderen Griinden und Riickstellungen sowie zum 31.08.2020 fiir die néchste Ausschiittung reservierte
Mittel in Hohe von 1.916 TEUR

Vergangenheitswerte sind kein Indikator fiir zukiinftige Ergebnisse.
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Bericht der Fondsverwaltung

Bericht der Fondsverwaltung

Sehr geehrte Anlegerinnen und Anleger,

mit dem vorliegenden Halbjahresbericht méchte Sie das Fondsma-
nagement des WERTGRUND WohnSelect D tiber die Entwicklung des
Fonds im Zeitraum vom 1. Marz 2020 bis 31. August 2020 informieren.

Anlagestrategie

Das bisherige Investitionsinteresse des WERTGRUND WohnSelect D
konzentrierte sich auf Bestandswohnimmobilien und Nachverdich-
tungen an ausgewdhlten Standorten in Deutschland. In den kom-
menden Jahren wird WERTGRUND dariiber hinaus schrittweise
Projektentwicklungen als Forward-Deals in etablierten Lagen in
Deutschland ankaufen. Dies bedeutet, dass die betreffenden
Objekte vor Baufertigstellung angekauft werden. Voraussetzung
dafir ist, dass die Projekte den Qualitatsstandards von WERTGRUND
entsprechen, das Baurecht bereits gesichert ist und WERTGRUND
Einfluss auf die Ausstattung und Flachenzuschnitte nehmen kann.
Unberiihrt davon setzen wir bei bereits im Bestand befindlichen
Objekten Nachverdichtungsmoglichkeiten in Form von Dachge-
schossausbauten sowie Neubauten um. Dabei erfolgt das Manage-
ment der gesamten Wertschépfung durch WERTGRUND.

Die wichtigsten Investitions- und Desinvestitionskriterien im Uber-
blick:

B |nvestitionen in Bestandswohnimmobilien sowie
Projektentwicklungen in Deutschland

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

® Standortoptimierung, um ein effizientes Management vor Ort zu
gewadhrleisten

® Erwerb von Einzelobjekten und kleineren Portfolios sowie
Projektentwicklungen (ca. 5 bis 50 MEUR)

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

m Leerstand bei Erwerb bis zu 25 % je Objekt,
Gewerbefldchenanteil im Portfolio bis maximal ca. 20 %

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

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

® Fremdkapitalhéhe max. 30 % gemaR den gesetzlichen Vorgaben

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

Der WERTGRUND WohnSelect D ist ein offener inlandischer Publi-
kums-AIF nach dem KAGB (Kapitalanlagegesetzbuch), der in
Bestandswohnimmobilien sowie in Projektentwicklungen in
Deutschland investiert. Wir haben uns bewusst fir diese Asset-

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

Klasse entschieden, weil wir davon Uberzeugt sind, dass sich mit
marktgangigen Wohnimmobilien in Deutschland langfristig attrak-
tive und gleichzeitig stabile Renditechancen ergeben kdnnen.
Ebenso kann das Potenzial einer Aufstockung oder dariiber hinaus
noch nicht genutztes Baurecht bei angekauften Wohnanlagen zur
Erweiterung des Bestandes ausgenutzt werden (klassische Nachver-
dichtung).

Zum Stand 31. August 2020 verfligt der Fonds Uber ein Nettofonds-
volumen von 344.063 TEUR bzw. 2.014 Wohn- und 110 Gewerbe-
einheiten. Es werden sowohl Einzelobjekte (ab 5 Mio. EUR) als auch
kleinere Portfolios bis maximal 50 Mio. EUR erworben. Wie vom
Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) vorgegeben, betrdgt die Fremdka-
pitalquote des Fonds nicht mehr als 30 % und liegt per 31. August
2020 bei 16,9 %. Grundsatzlich bevorzugen wir den direkten Erwerb
von Immobilien in Form von Direktinvestments.

Das Immobilienportfolio besteht aus finf bis maximal acht Themen-
regionen. Die einzelnen Regionen werden nach ihrem mdglichen
individuellen Wachstums- und Mietsteigerungspotenzial ausge-
wahlt. Innerhalb einer Region versuchen wir den jeweiligen Bestand
entsprechend zu optimieren, damit sich ein effizientes Management
mit eigenen WERTGRUND'-Mitarbeitern/-innen vor Ort gewahrleis-
ten lasst. Diesem Anspruch kommt WERTGRUND nach, indem neben
den Hauptstandorten in Miinchen und Rédermark derzeit noch
insgesamt zehn Vor-Ort-Biiros in den Stadten Berlin, Bielefeld,
Braunschweig, Dresden, Dusseldorf, Hamburg, Kiel, K&In, Leipzig
sowie Llineburg 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 MalBnahmen zur Risikoreduktion und -diversifikation im
Uberblick:

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

® Fokus auf Wohnimmobilien: maximal 25 % Gewerbeanteil auf
Portfolioebene

m Diversifikation innerhalb der Asset-Klasse: Investition in Objekte
unterschiedlicher Baualtersklassen
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Bericht der Fondsverwaltung

B stabiler Cashflow: Investition in Wohnimmobilien mit nachhalti-
gen Mieteinnahmen und einem Vermietungsstand von mindes-
tens 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 '-Mitarbeitern/-innen

Zielstandorte bzw. -regionen

Mecklenburg-
Vorpommern

Magdeburg
°

Gitersloh
)

°
Bielefeld

Sachsen-

Nordrhein- Anhalt

Westfalen

Leipzig

Sachsen

Rheinland-
Pfalz

Niirnberg/Furth/Erlangen

Bayern

Baden-
Wirttemberg

Zielstandorte bzw. -regionen in Westdeutschland sind insbesondere:

® Norddeutschland (z.B. Kiel?, Hamburg?)

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

Ballungsraum KoIn?2, Bonn?, Disseldorf?, Aachen?
Rhein-Main-Gebiet? (z.B. Frankfurt am Main?, Wiesbaden,
Mainz?, Darmstadt, Taunusgemeinden)

Rhein-Neckar-Schiene (z.B. Mannheim?, Karlsruhe, Heidelberg)
Baden-Wirttemberg (z.B. Stuttgart)

® Bayern (z.B. Miinchen?)

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

Als Investitionsstandorte in Ostdeutschland kommen insbesondere
Stadte mit wirtschaftlichem Aufschwungspotenzial und wachsen-
der Bevdlkerung infrage. Hier erfolgt eine Fokussierung auf die fol-
genden Stadte:

m Berlin?
m Dresden?

Zur umfassenden Marktdurchdringung haben wir das von uns ent-
wickelte Research-Projekt ,Hidden Champions” etabliert. Ziel ist es,
unter ca. 130 deutschen Stddten friihzeitig potenzielle Investitions-
standorte mit vielversprechenden Rahmenbedingungen (,Hidden
Champions”) herauszufiltern bzw. mogliche Veranderungstenden-
zen der jeweiligen Standorte rechtzeitig zu erkennen. Die Kennzah-
len werden im jahrlichen Rhythmus aktualisiert.

Dabei werden Stadte ab 50.000 Einwohner untersucht. 16 Kriterien
hinsichtlich der Bereiche Bevodlkerung, Arbeitsmarkt, wirtschaftliche
Kennziffern, Infrastruktur und Immobilien- bzw. Wohnungsmarkt
bilden die Grundlage zur Bewertung dieser Stadte. Neun Faktoren
bilden dabei den Status eines Standorts ab, wahrend sieben Fakto-
ren die Standortdynamik reflektieren und damit die mdgliche
zukinftige Entwicklung in die Beurteilung mit einbeziehen.

Die interne ,Hidden-Champions“-Studie wurde letztmals im Sep-
tember 2019 erstellt und wird, wie in den vergangenen Jahren,
jeweils im Herbst aktualisiert. In der Studie 2019 konnte sich Regens-
burg bereits dreimal hintereinander als Spitzenreiter behaupten.
Auf Platz zwei befindet sich die Stadt Landshut, die sich im Vergleich
zum Vorjahr um drei Rdnge verbessern konnte. Ingolstadt befindet
sich im Jahr 2019 ebenfalls wieder auf dem dritten Platz.

In die Top 25 sind folgende Stadte aufgestiegen: Konstanz auf Rang
18 (Vorjahr Rang 26), Wiirzburg auf Rang 24 (Vorjahr Rang 52) und
Mainz auf Rang 25 (Vorjahr Rang 31). Dagegen haben die Stadte
Augsburg, Heidelberg und Bamberg ihre Spitzenplatze unter den
ersten Top 25 verloren.

Trotz der wirtschaftlichen Auswirkungen des Lockdowns im Zuge
der Corona-Pandemie sind die Mietzahlungen der Wohnungsmieter
konstant geblieben. Fiir den WERTGRUND WohnSelect D hat es sich
bisher ergeben, dass bei den insgesamt im Fonds gehaltenen 2014
Wohneinheiten kein Forderungsanstieg zu verzeichnen ist. Ledig-
lich im Bereich der Kleingewerbevermietungen sind vereinzelt mar-
ginale tempordre Mietrlickstande aufgelaufen, fur die wir gemein-
sammitdenjeweils betroffenen Mieternindividuelle Lsungsansatze
erarbeitet haben bzw. erarbeiten. Dies zeigt die groe Kontinuitat
der Mieteinnahmen und bestdrkt uns in unserem Fokus auf die
Asset-Klasse Wohnen Deutschland. Zudem fiihrt der WERTGRUND
WohnSelect D mit einem Scope-Rating von aa- die Liste der 18 nam-
haften deutschen offenen Immobilienpublikumsfonds an.

% Indiesen Stadten bzw. Regionen verwaltet WERTGRUND bereits Wohnimmobilienbesténde und besitzt teilweise eigene Biiros, die fiir das Management der Fondsimmobilien sofort genutzt werden konnen bzw. bereits genutzt werden.
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Der deutsche Wohnimmobilienmarkt zeigt sich robust

Die ersten sechs Monate des Jahres 2020 war die Weltwirtschaft -
und auch Deutschland — ganz entscheidend von der Corona-Pande-
mie geprdgt. Insbesondere war davon das zweite Quartal 2020
betroffen, in dem auch die deutsche Wirtschaft Rekordeinbufen
vermelden musste. Wie das Statistische Bundesamt mitteilte, fiel das
Bruttoinlandsprodukt (BIP) von April bis Juni 2020 im Vorquartals-
vergleich preis-, saison- und kalenderbereinigt um 10,1 %.' Seit
Beginn der vierteljdhrlichen BIP-Berechnungen im Jahr 1970 wurde
noch nie ein Riickgang in dieser Hohe verzeichnet. Allerdings kann
Deutschland im internationalen Vergleich relativ stabile wirtschaftli-
che Rahmenbedingungen vorweisen. Zum Jahresende 2019 lag die
Schuldenquote von Deutschland bei 59,8 %? und nahm somit zum
siebten Mal in Folge ab, konstatierte die Deutsche Bundesbank.
Demnach wiesen samtliche staatlichen Ebenen im vergangenen
Jahr weiter spiirbare Uberschiisse aus und boten somit finanziellen
Spielraum fiir das grofte wirtschaftliche Hilfspaket der Geschichte
der Bundesrepublik im Volumen von mehr als 350 Milliarden EUR.?

Im Gegensatz zu dieser schwachen wirtschaftlichen Entwicklung
erwies sich der deutsche Wohnimmobilienmarkt im Vergleichszeit-
raum hingegen als sehr solide. BNP Paribas Real Estate zufolge stan-
den Wohnimmobilien im ersten Halbjahr 2020 weiter stark im Fokus
der Anleger, da diese Asset-Klasse mit sehr stabilen Cashflows punk-
tet und das Risiko grof3erer Mietausfélle mit Blick auf die breite
Streuung der Mietvertrage deutlich geringer ist als bei Gewerbeim-
mobilien. So Ubersteige die Nachfrage nach wie vor das Angebot.*
Das spiegelt sich in den Marktzahlen wider: Im ersten Halbjahr 2020
stieg das Investitionsvolumen mit groBeren Wohnungsbestanden
ab 30 Einheiten in Deutschland BNP Paribas Real Estate zufolge auf
knapp 12,7 Mrd. EUR und Gibertraf damit das Niveau der Vorjahrespe-
riode um 80 %. Dies war das zweitbeste Ergebnis auf den Wohn-
investmentmarkten in Deutschland seit Beginn der Aufzeichnungen.

Robust zeigte sich im ersten Halbjahr 2020 laut Jones Lang LaSalle
auch der Mietwohnimmobilienmarkt.® So seien keine signifikanten
Corona-bedingten Preiseffekte und im Gegensatz zu Gewerbeim-
mobilien auch keine groferen Mietstundungen zu beobachten
gewesen.

Auch die Markte fir private Kapitalanleger verzeichnen keinerlei
EinbufBen: Einer Analyse von F+B (Forschung und Beratung fiir Woh-
nen) zufolge sind die Mieten und Preise von Wohnimmobilien in

Deutsche Bundesbank
Bundesfinanzministerium: Kampf gegen Corona: GroBtes Hilfspaket in der Geschichte Deutschlands
BNP Real Estate: At a Glance Q2 2020, Wohn-Investmentmarkt Deutschland

F-+B: F+B-Wohn-Index Deutschland 11-2020, 10. August 2020

JLL: Mietpreisanstieg halt lokal gedampft an - Kaufpreise mit flichendeckend hoher Dynamik, PM vom 23. Juli 2020

Deutschland im von der Corona-Pandemie besonders belasteten
zweiten Quartal 2020 sogar weiter gestiegen. Die Analyse von F+B
ergab eine durchschnittliche Steigerung der Preise und Mieten fiir
alle in Deutschland in die Auswertung einbezogenen Gemeinden
von 6,1 % gegeniiber dem Vorjahresquartal. Ein Plus von 1,3 % zeig-
ten die Bestandsmieten deutschlandweit und lagen damit sogar
Uber der Steigerung der Neuvertragsmieten von 1 %.°

Politik verstarkt Regulierung - Auswirkungen halten
sich in Grenzen

Als Gegenmal3nahme zu den jahrelangen Mietsteigerungen in deut-
schen Ballungsrdumen hat die Bundesregierung ihre Regulierungs-
malinahmen zuletzt immer weiter verscharft. Dies dampft spirbar
die Dynamik auf den Wohnimmobilienmarkten. So wurde die zum
1. Juni 2015 eingefiihrte sogenannte Mietpreisbremse zum Jahres-
beginn 2019 ausgeweitet. Nunmehr darf die Miete von Wohnungen
bei Neu- oder Wiedervermietung auf maximal 10 % Uber der orts-
Uiblichen Vergleichsmiete angehoben werden. Ausgenommen sind
Neubauten sowie umfassend sanierte und moblierte Wohnungen.

Dariiber hinaus wurde unldngst die Mietpreisbremse bis Ende 2025
verlangert und der Bemessungszeitraum flr qualifizierte Mietspie-
gel von vier auf sechs Jahre ausgedehnt. Gleichzeitig kdnnen Mieter
seit 1. April 2020 ihre zu viel bezahlte Miete auch riickwirkend fiir die
ersten zweieinhalb Jahre des Mietverhaltnisses zurlickfordern.

Experten sehen allerdings keine groBen Auswirkungen der Miet-
preisbremse (ohne zusatzlichen Mietendeckel, siehe unten). Im
Gegenteil, gemal einer immowelt-Analyse’ stiegen die Angebots-
mieten in 39 von 40 untersuchten GroB3stadten seit Einfihrung der
Mietpreisbremse und zeigten sogar in 31 Stadten eine Verteuerung
im zweistelligen Prozentbereich. Spitzenreiter ist Berlin mit einem
Anstieg der Kaltmieten von 44 % seit 2015. Miinchen kann laut
immowelt beachtliche 30 % und Diisseldorf sowie Stuttgart jeweils
24 % Preissteigerung seit 2015 vorweisen.

Mietendeckel in Berlin in Kraft - Urteil des Bundesverfas-
sungsgerichts steht noch aus

Von der Landesregierung in Berlin wurde im vergangenen Jahr der
sogenannte Mietendeckel beschlossen. Das Gesetz zur Mietenbe-
grenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG BIn) ist am
23. Februar 2020 in Kraft getreten.® Damit soll die Dynamik der

DeStatis: Bruttoinlandsprodukt schneller und deutlicher gefallen als in der Finanzkrise 2008/09, PM Nr. 291 vom 5. August 2020

Immowelt: 5 Jahre Mietpreisbremse: In nahezu allen GroBstddten steigen die Preise weiter — plus 44 Prozent in Berlin, 21. Juli 2020
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen: Informationen zum Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin
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Mietsteigerungen in der Hauptstadt abgeddampft werden, denn es
enthdlt eine allgemeine Mietpreisbegrenzung fiir einen Zeitraum
von fiinf Jahren. Das bedeutet, dass die Mieten fir rund 1,5 Millionen
Berliner Mietwohnungen auf dem Stand des 18. Juni 2019 eingefro-
ren werden. Davon betroffen sind bis dahin existierende Mietver-
trage bis auf Wohnungen des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus
sowie Wohnungen, die aus Mitteln offentlicher Haushalte zur
Modernisierung und Instandsetzung gefoérdert wurden und Uber
eine Mietpreisbindung verfiigen. Zu Letzteren zahlt der soziale
Wohnungsbau. Zu den Ausnahmen gehdéren dartiber hinaus auch
Wohnungen mit gemeinnitziger Funktion, wie Wohn- und Trager-
heime, sowie Wohnraum, der ab dem 1. Januar 2014 erstmals
bezugsfertig wurde (Neubau), und auch Wohnungen, die unbe-
wohnbar waren und nun saniert wurden, wobei der Aufwand der
Renovierung der Errichtung eines Neubaus entsprechen muss. Fir
Mietvertrdge, die nach dem Stichtag 18. Juni 2019 geschlossen wur-
den oder werden, darf maximal die Vormiete derselben Wohnung
bzw. die niedrigere gesetzlich festgelegte Mietobergrenze verlangt
werden. Ab 2022 sollen inflationsbedingte Mietanpassungen von
bis zu 1,3 % mdglich sein.

Allerdings steht ein Urteil des Bundesverfassungsgerichts noch aus,
ob das Gesetz verfassungswidrig ist. Deshalb hat sich laut F+B in
Berlin mittlerweile ein gespaltener Wohnungsmarkt entwickelt mit
laut BGB zuldssigen Mieten (auch ,Schattenmieten” genannt): auf
der einen Seite die oftmals noch vereinbarte Marktmiete und auf der
anderen Seite die Mietendeckel-Miete.! F+B zufolge liegt der Unter-
schied zwischen beiden bei durchschnittlich 6,58 EUR pro Quadrat-
meter. Das bedeutet nach F+B-Berechnungen, dass die Berliner Mie-
ter hochgerechnet monatlich rund 1,2 Millionen EUR nachzahlen
missten, wenn das Gesetz gekippt wird.

Auch WERTGRUND wird zunéchst den Mietendeckel fiir den
WERTGRUND WohnSelect D anwenden und damit die gesetzlichen
Vorgaben erfiillen. Sdmtliche Mieter wurden fristgerecht Gber die
Einfihrung informiert. Im November 2020 wird den Mietern dann
die neue Miete mit Gliltigkeit ab 23. November 2020 mitgeteilt.

' F+B: F+B-Wohn-Index Deutschland 11-2020, 10. August 2020

Stabilitdat und Qualitat an erster Stelle: CashCALL im
Marz 2020 sowie erneuter CashSTOP seit dem 27. Marz
2020

Beginnend mit dem ersten Quartal 2020 erfolgte die maBgeschnei-
derte nachhaltige Strategieerweiterung fiir den WERTGRUND
WohnSelect D, welche zukiinftig den Ankauf von sowohl frei finan-
zierten als auch sozial geférderten beziehungsweise preisreduzier-
ten Wohneinheiten in Form von Forward-Deals vor Baubeginn ein-
schlie8t. Damit einhergehend erfolgte die Festschreibung eines
CashCALL-Zyklus, der in den Jahren 2020 bis 2022 jeweils im Ein-
klang mit aktuellen Objektankdufen umgesetzt wird und in dessen
Verlauf insgesamt bis zu 150 Mio. EUR an neuen Investorengeldern
in den Fonds aufgenommen und in die genannten Wohnungsklas-
sen investiert werden sollen.

Der erste CashCALL des geplanten CashCALL-Zyklus erfolgte im
Mérz 2020 und fiel damit direkt in die Phase der weitreichenden Ein-
schrankungen des offentlichen Lebens im Zuge der COVID-19-
Pandemie. Trotz der damit zusammenhdngenden groflen wirt-
schaftlichen Verwerfungen und den Turbulenzen an den Aktien- und
Anleihemdrkten konnten wir unser selbst gesetztes Ziel erreichen
und mehr als 60 Millionen Euro neue Anlegergelder in den Fonds
aufnehmen.

Das Fondsmanagement hat im Interesse der Anleger des Fonds
beschlossen, fiir die im Rahmen dieses CashCALLs zugeflossene
Liquiditat keine Verwaltungsvergiitung zu berechnen.

Die Mittelzufliisse dienten dabei vorwiegend der Finanzierung der
bereits laufende Sanierungs- und Nachverdichtungsmaf3nahmen in
Wedel sowie der Bezahlung der Ankaufsnebenkosten und Kauf-
preisraten fiir den Erwerb der ersten Projektentwicklung des Fonds
in Bielefeld.
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Bericht der Fondsverwaltung

Nach der erfolgreichen Durchfiihrung dieses CashCALLs wurde am
27. Mérz 2020 erneut ein CashSTOP ausgerufen, um das Sonderver-
maogen nicht mit zusatzlicher, vorerst noch nicht benétigter Liquidi-
tat zu belasten und die negative Guthabenverzinsung so gering wie
moglich zu halten.

Mit diesem weiterhin stringenten Vorgehen in Verbindung mit der
erweiterten Ankaufsstrategie wollen wir das Portfolio des WERT-
GRUND WohnSelect D sukzessive, umsichtig und nachhaltig auf das
aktuell gegebene Marktumfeld ausrichten.

Wie sich die COVID-19-Pandemie unter Umsténden langfristig auf
die Immobilienmérkte im Allgemeinen und den WERTGRUND
WohnSelect D im Speziellen auswirkt, ldsst sich nur schwer vorher-
sehen. Wir sind jedoch unverdndert davon Gberzeugt, mit unserer
Fondsstrategie ein grundséatzlich stabiles Produkt geschaffen zu
haben.

Immobilienvermégen

Gutachterliche
Bewertungsmiete’

inTEUR

Portfoliostruktur

Immobilienvermdgen

Zum Stichtag 31. August 2020 befinden sich 14 Immobilien an
sechs Standorten im Portfolio. Alle Objekte wurden auf dem Wege
von Direktinvestments erworben und werden vom Fonds direkt
gehalten. Zum Berichtsstichtag belduft sich das Immobilienvermo-
gen auf insgesamt 336.245 TEUR. Eine Ubersicht aller Fondsobjekte
ist dem Immobilienverzeichnis ab Seite 38 zu entnehmen.

Regionale Verteilung der Fondsimmobilien

Das Immobilienvermdgen des Fonds verteilt sich zum Berichtsstich-
tag auf die Zielregionen Berlin, Dresden, Hamburg und den Bal-
lungsraum Kdln/Aachen.

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

Stand 31. August 2020

Verkehrswert
29.02.2020

in TEUR

Verkehrswert
31.08.2020

in TEUR

Veranderung
zum 31.08.2020

in TEUR

Direkt gehaltene Immobilien

Aachen ,Hansemannplatz” 492 9.570 9.485 85 0,9
Berlin JFrankfurter Allee” 395 10.560 10.200 360 35
Berlin ,Nollendorfplatz” 2.952 69.905 69.405 500 0,7
Berlin ,Scharfenberger Stra3e” 543 12.600 12.610 -10 -0,
Berlin ,SchloBstrae” 640 14.838 15.115 -278 -18
Berlin ,UhlandstraBe” 898 20.055 19.535 520 2,7
Dresden ,Borthener Straf3e” 1.396 25.435 24910 525 2,1
Dresden ,Dobritzer StraBe” 634 11.138 11.333 -195 =17
Dresden WilischstraBe” 1.218 22.475 22.100 375 17
Hamburg ,Mendelssohnstrale” 369 9.610 8.980 630 70
Koln ,Gottesweg” 444 9.770 9.695 75 0,8
Kéln L HummelsbergstraBe” 990 23.155 22.745 410 1,8
Kdln Venloer StraBe” 3.654 72.520 72.205 315 04
Wedel ,Am Rain” 1521 24.615 15.453 9.163 593
Direkt gesamt 16.143 336.245 323.770 12.475

! Stichtaghezogen
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Bericht der Fondsverwaltung

An den Standorten KdéIn/Aachen (628 Wohnungen), Dresden (666
Wohnungen), Berlin (580 Wohnungen) konnte dieses Ziel bereits
erreicht werden.

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

Regionale Verteilung der Fondsimmobilien

Mecklenburg-

Holstein
A Vorpommern

N ledel .

Niedersachsen

Hannover

Magdeburg
°

Miinster GUT%[S|Dh
Nordrhein- Bisefeld
Westfalen P

Sachsen-
Anhalt

Leipzig

Sachsen

Hessen

WiesEuden
.. Frankfurt

Nurnberg/Fiirth/Erlangen

Stuttgart Bayern
]

Baden-
Wirttemberg

Minchen
.

REGIONALE VERTEILUNG DER FONDSIMMOBILIEN

Hamburg: 10,2 %

2 Immobilien

Berlin: 38,0 %

5 Immobilien

Dresden: 17,6 %

3 Immobilien

Koln/Bonn/Diisseldorf: 34,2 %

4 Immobilien

Wirtschaftliche Altersstruktur der Fondsimmobilien?

Das wirtschaftliche Alter der Fondsimmobilien des WERTGRUND
WohnSelect D definiert sich aus der Gesamtnutzungsdauer, welche
gutachterlich fiir eine Immobilie ermittelt wird, abzlglich der ver-
bleibenden Restnutzungsdauer zum Datum der Wertermittlung.

WIRTSCHAFTLICHE ALTERSSTRUKTUR DER FONDSIMMOBILIEN *

mehr als 40 Jahre: 11,7 %

2 Immobilien

16 bis 20 Jahre: 3,1%

1 Immobilie

36 bis 40 Jahre: 10,3 %

2 Immobilien

21 bis 25 Jahre: 27,3 %

2 Immobilien

31 bis 35 Jahre: 42,8 %

5 Immobilien

26 bis 30 Jahre: 4,8 %

1 Immobilie

Nutzungsarten der Fondsimmobilien 3

Die Fondsimmobilien sind Gberwiegend wohnwirtschaftlich (ca.
87,4 % der Flache) genutzt. Insgesamt betragt die Wohnflache
123.362 m? und die gewerblich genutzte Fliche 17.778 m® 2.014
Wohneinheiten stehen 110 Gewerbeeinheiten gegeniber. Dari-
ber hinaus befinden sich 1.161 Kfz-Stellpldtze sowie 52 sonstige
Einheiten (Bootsliegepldtze, Mobilfunkantennen, Lagerflichen
etc.) im Portfolio.

NUTZUNGSARTEN DER FONDSIMMOBILIEN 3

Andere: 0,7 % Wohnen: 80,8 %

Biiro-/Praxisflachen: 2,6 %

Kfz-Stellplatze: 3,4 %

Handel/Gastronomie: 12,5 %

" Aufteilung nach Verkehrswerten bzw. Kaufpreisen, einschlieBlich der in Sanierung befindlichen Immobilie Wedel, ,Am Rain”
2 Aufteilung nach Verkehrswerten bzw. Kaufpreisen, ausschlieBlich der in Sanierung befindlichen Immobilie Wedel, , Am Rain”

* Aufteilung nach Jahres-Nettosollmietertrag, einschlieBlich der in Sanierung befindlichen Immobilie Wedel, ,Am Rain”
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Bericht der Fondsverwaltung

GrofB3enklassen der Fondsimmobilien'

Das Asset-Management des WERTGRUND WohnSelect D achtet bei
der Auswahl der Objekte insbesondere auf fungible, das heif3t leicht
handelbare Investitionsgroen. Im Verkaufsfall kénnen diese Immo-
bilien gegebenenfalls in kleinere Einheiten geteilt werden. Das Port-
folio setzt sich wie folgt zusammen:

GROSSENKLASSEN DER FONDSIMMOBILIEN'

51bis 100 Mio. EUR: 45,7 %

2 Immobilien

bis 10 Mio. EUR: 9,3 %

3 Immobilien

11 bis 25 Mio. EUR: 36,8 %

7 Immobilien

26 bis 50 Mio. EUR: 8,2 %

1 Immobilie

Finanzierung

Zum Berichtsstichtag betragt das gesamte Kreditvolumen auf Fonds-
ebene 56.765 TEUR. Die Finanzierungsquote belduft sich bezogen
auf das gesamte Immobilienvermdgen auf 16,9 %. Weitere Informati-
onen befinden sich im Kapitel ,Kreditmanagement” auf den Seiten
25 und 26.

Vermietungssituation der Fondsimmobilien?2

Zum 31. August 2020 belduft sich die Vermietungsquote des WERT-
GRUND WohnSelect D auf 95,1 %. Von den 14 bestehenden Fonds-
objekten haben insgesamt neun Objekte eine Vermietungsquote
von Uber 96 % und gelten damit als nahezu voll vermietet. Mehr
Details sind dem Kapitel ,Vermietung” auf Seite 27 zu entnehmen.

' Aufteilung nach Verkehrswerten bzw. Kaufpreisen, ausschlieBlich der in Sanierung befindlichen Immobilie Wedel, ,Am Rain”

% Aufteilung nach Jahres-Bruttosollmietertrag, ausschlieBlich der in Sanierung befindlichen Immobilie Wedel, ,Am Rain”

,Dobritzer StraBe”, Dresden, Deutschland
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Verzeichnis der Kdufe und Verkidufe von Immobilien zur Vermogensaufstellung vom 31. August 2020

Verzeichnis der Kdufe und Verkdufe von Immobilien
zur Vermogensaufstellung vom 31. August 2020

I. Kaufe

1 Direkt gehaltene Immobilien

1.1 InLandern mit EUR-Wahrung

Im Berichtszeitraum fanden keine Kaufe statt.
Il. Verkaufe

2 Direkt gehaltene Immobilien

2.1 InLandern mit EUR-W&hrung

Im Berichtszeitraum fanden keine Verkaufe statt.
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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
historische Altstadt mit dem Aachener Dom und dem Marktplatz
sowie die FuBgangerzone ist in westlicher Richtung rund einen
Kilometer vom Objekt entfernt gelegen. Die Rheinisch-Westfalische
Technische Hochschule Aachen mit mehr als 45.000 Studenten kann
in ca. 15 Minuten zu FuB erreicht werden.

Das Gebaudeensemble am Hansemannplatz 1, bestehend aus
einem elfgeschossigen Hochhaus sowie einem sieben- und einem
zweigeschossigen Seitenfliigel, wurde 1961 als Stahlbetonskelettbau
errichtet. Das Objekt mit seinen insgesamt drei Gebdudeteilen ist in
U-Form gebaut und setzt sich aus 50 Wohn- (ca. 3.916 m?) und acht
Gewerbeeinheiten (ca. 1.004 m®) zusammen.

Das Objekt wurde im Jahr 2018 energetisch saniert. Neben dem
Austausch der Fenster erfolgte die Sanierung der Balkone, die
Anbringung eines Warmedammverbundsystems und das Streichen
der Fassade. Auch aktuell werden Leerwohnungen sukzessive
saniert. Insgesamt wurden ca. 2,30 Mio. EUR investiert.

Von aktuell sechs leerstehenden Wohnungen konnte per
September 2020 fiir eine weitere Einheit ein Mietvertag zu 8,37 EUR/m?
abgeschlossen werden. Seit Marz 2020 werden die Wohnungen im
Schnitt zu 8,02 EUR/m” vermietet. Mit der Modernisierungsumlage
und den Nachvermietungen konnte die Durchschnittsmiete im
Objekt von 7,30 EUR/m? auf 7,42 EUR/m’ gesteigert werden.

Aachen, ,Hansemannplatz” im Uberblick

Von den Gewerbeflichen mitinsgesamt 1.004 m” sind derzeit 793 m”
nicht vermietet. Die Beauftragung von auf Gewerbe spezialisierten
ortsansassigen Maklern fiihrte bisher nicht zum Erfolg. Auch die
mogliche Umnutzung zu Wohngruppen fiir Pflegebediirftige stellte
sich als nicht rentabel heraus. Daher wird fiir das komplette 1. Ober-
geschoss eine Strategie zur Umnutzung zu Wohnraum entwickelt,
bei der ca. 13 Appartements entstehen kdnnten. Gleichzeitig wird
die Aufteilung der im Erdgeschoss befindlichen leer stehenden
Gewerbeflache in zwei Flachen geprift, um dadurch eine bessere
Vermarktbarkeit zu erreichen.

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

Wohnfléche / Nutzfldche gewerblich 3.916,3m?/1.003,9 m?
Kfz-Stellplatze 4

Baujahr 1961

Gutachterlicher Verkehrswert

9,57 Mio. EUR, Stichtag 11. August 2020

Mietpreisentwicklung

|
| 742

595

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

W Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2020 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,Frankfurter Allee”

Die in den Jahren 1903 und 1907 erbauten Wohn- und
Geschéftshduser liegen im Berliner Ortsteil Friedrichshain im Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg. Der Ortsteil Friedrichshain gehort zu den
Szenevierteln Berlins und zeichnet sich gegeniiber dem sonstigen
Stadtgebiet durch eine deutlich jiingere Bevdlkerung, insbesondere
in der Altersgruppe der 20- bis 40-Jahrigen, 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 Seitenfligel
im Hofbereich. Die Wohn- und Geschéftshauser verfligen Uber
jeweils funf Geschosse sowie in den Vorderhdusern Uber bereits
ausgebaute Dachgeschosse. Die Objekte umfassen derzeit
insgesamt 21 Wohn- und 16 Gewerbeeinheiten mit einer Wohn- und
Nutzflache von insgesamt ca. 3.159 m?.

Dasich die Hauser in einem technisch guten und gepflegten Zustand

befinden, wird Uber die Haltephase lediglich mit geringen
Sanierungskosten gerechnet.

Berlin, ,Frankfurter Allee” im Uberblick

Die Gewerbeeinheit im Erdgeschoss des Hofgebdudes ist als
Verwaltungsbiiro an eine Kindertagesstdtte vermietet. Zum
Berichtsstichtag steht eine 60 m? groBe Wohnung leer, die jedoch
bereits per Mitte September 2020 wieder vermietet werden konnte.

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 21/16

Wohnflache / Nutzfléche gewerblich 1.656,2m?/1.502,4 m?
Kfz-Stellplatze 0

Baujahr 1903-1907

Gutachterlicher Verkehrswert

10,56 Mio. EUR, Stichtag 11. Juli 2020

Mietpreisentwicklung | 7,85
| 8,99
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2020 (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, Kielganstra3e
und Else-Lasker-Schiiler-StraBe. Das Kaufhaus des Westens am
Wittenbergplatz (Tauentzienstraf3e) 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 m?. Die in geschlossener Bauweise errichteten Gebdude
bilden insgesamt eine V-Form. In den Jahren 1992 bis 1993 wurden
die Gebdude umgebaut und aufgestockt. Bei den in den Jahren
2004 bis 2006 durchgefiihrten Sanierungs-/Modernisierungsarbeiten
wurden die Haustechnik erneuert sowie die Fassade und Wohnungen
saniert. In der Liegenschaft befinden sich 317 Wohn- (22.775 m?) und
30 Gewerbeeinheiten (2.897 m?). Das Objekt wird durch 181 Tief-
garagen- und 49 AuBenstellpldtze erganzt. Aufgrund der hohen
Nachfrage wurden im letzten Jahr im Untergeschoss Lagerflachen
errichtet und vermietet. Weitere Flachen sind aktuell im Bau.

Im Zuge umfangreicher Sanierungsarbeiten in den Jahren 2014 bis
2016 wurden die noch nicht geddmmten Fenster ausgetauscht, die
Fassade gestrichen sowie die Fassade zum Innenhof geddmmt.
Darliber hinaus wurden samtliche Balkone und Treppenhauser saniert.

Berlin, ,Nollendorfplatz” im Uberblick

Aufgrund der damaligen Bauweise haben ca. ein Drittel aller
Wohnungen im Objekt Rabitzdecken. Da diese das Ende ihrer
technischen Lebensdauer erreicht haben, werden die Wohneinheiten

im Rahmen der notwendigen Arbeiten bei Mieterwechsel
entsprechend aufwendiger saniert. Wohnungen, in denen eine
kurzfristige Sanierung der Decken notwendig wird, werden in
2020/2021 unter Nutzung von Ausweichwohnungen im Objekt wie-
der instandgesetzt. Zwischenzeitlich wurden diese MaBnahmen in
11 von 40 Wohnungen umgesetzt. Die zu erwartenden Kosten
belaufen sich auf ca. 1,5 Mio. EUR.

Seit Mdrz 2015 betreibt die Alnatura Produktions- und Handels
GmbH einen ca. 1.050 m? groBen Bio-Supermarkt. Der Mietvertrag
hat eine Laufzeit bis 28. Februar 2025 und eine zweimalige
Verldngerungsoption von jeweils flinf Jahren.

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

Wohnflache / Nutzflache gewerblich 22.774,5m?/ 2.896,9 m*

Kfz-Stellplatze

181 Tiefgaragen- / 49 AuBenstellpldtze

Baujahr

1971-1973

Gutachterlicher Verkehrswert

68,91 Mio. EUR, Stichtag 11. Juni 2020

Mietpreisentwicklung

|
| 8,27

6,47

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

W Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2020 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,Scharfenberger Stra3e”

Das 1977 im Rahmen des gefoérderten Wohnungsbaus (erster
Forderweq) erstellte Objekt liegt in unmittelbarer Ndhe des Tegeler
Forsts und des Tegeler Sees im Bezirk Reinickendorf. Der
Wirtschaftsstandort Reinickendorf mit rund 264.000 Einwohnern ist
einer der zwdlf Bezirke im Nordwesten Berlins. Der Standort wird
gepragt durch global titige Unternehmen wie Borsig, motorola,
oracle oder otis genauso wie durch innovative mittelstandische
Unternehmen oder Handwerksbetriebe.

Die Wohnanlage besteht aus drei dreigeschossigen und einem
zweigeschossigen Baukdrper. Die energetische Sanierung wurde im
Januar 2012 vollstdndig abgeschlossen (durchgefiihrt wurden
Fassadenddammung, Erneuerung der Fenster sowie Dacherneuerung
und -ddmmung). Dariiber hinaus wurden nahezu alle leer stehenden
Wohneinheiten saniert und der Vermietung zugefiihrt.

Da sich das Objekt nun nicht mehr in der Nachbindungsfrist befindet,
wurden zum 1. Februar 2019 im Rahmen einer Mieterh6hung nach
BGB § 558 die Mieten angepasst, sodass die Durchschnittsmiete fir
die Wohnflichen aktuell bei 8,35 EUR/m? liegt.

Baurechtlich wurde gepriift, ob die Mdglichkeit einer Nachver-
dichtung besteht. Hierzu wurde eine Bauvoranfrage tGber den Bau
von drei weiteren Geb&uden mit einer Geschossfliche von 2.300 m?
eingereicht, welche positiv beschieden wurde. Die Ausarbeitung

Berlin, ,Scharfenberger StraBe” im Uberblick

der Pléne fuir den Bauantrag und die Kalkulation der Herstellungs-
kosten befinden sich in einem fortgeschrittenen Stadium, sodass
voraussichtlich Ende des Jahres der Bauantrag eingereicht werden
kann.

Steganlage Berlin, ,,Scharfenberger Strafle”

Durch die Herstellung von Wasser- und Stromanschliissen wurden
die zum Objekt gehérenden Bootsanlegepldtze am Tegeler See in
einen vermietbaren Zustand gebracht. Seit Marz 2019 sind alle
13 Liegepldtze vermietet. Da die Genehmigung fiir diese Anlage
dieses Jahr ablduft, wird aktuell mit der Stadt Berlin lber eine
Verldngerung verhandelt.

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/-

Wohnfléche / Nutzfldche gewerblich 4.849,8 m?/ -
Kfz-Stellplatze 31

Baujahr 1977

Gutachterlicher Verkehrswert

12,60 Mio. EUR, Stichtag 11. Juli 2020

Mietpreisentwicklung | 6,25
| 8,35
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2020 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,SchloBstraRe”

Die beiden baugleichen Mehrfamilienhduser befinden sich im
stidwestlich gelegenen Berliner Stadtbezirk Steglitz-Zehlendorf in
einem ruhigen begriinten Innenhof, direkt hinter dem Shopping-
center ,Das Schloss” mit Giber 80 Geschaften. Mit rund 200.000 m?
Einzelhandelsflachen gehort die SchloBstralle zu den bedeutendsten
Einkaufslagen auBBerhalb der Innenstadt von Berlin. Damit profitieren
die Bewohner von einer hervorragenden Nahversorgung und durch
die nahe gelegenen U- und S-Bahn-Stationen ,Rathaus Steglitz” von
einer perfekten Anbindung an den Personennahverkehr.

Die zwei sechsgeschossigen, identischen Solitdrbauten mitinsgesamt
98 Wohneinheiten mit einer Wohnfliche von 4.415 m” sind im
Zentrum der umgebenden Blockrandbebauung platziert und
wurden 1973 und 1974 errichtet. Die Architektur der Gebdude ist mit
der Gliederung von Fenster- und Bristungsbandern sowie der
Ausformung der gebogenen Verglasung der Treppenhduser an das
Bauhaus-Design der 30er-Jahre angelehnt.

Die SanierungsmafBnahme wurde Ende 2017 abgeschlossen. Die
Arbeiten umfassten die Gebaudehille mit Betonsanierung, die
Balkonbeschichtung und das Aufbringen eines Warmedamm-
verbundsystems zur Verbesserung der Warmebilanz sowie die
Sanierung der Dachflache der SchloBstraBe 33b. Im Rahmen der
Fassadensanierung wurden zudem alle Fenster nach giiltiger
Energieeinsparverordnung ausgewechselt und die Zugangstiren
zu den Treppenhdusern, ErschlieBungsfluren und Fluchtbalkonen

Berlin, ,SchloBstraBe” im Uberblick

erneuert. Insgesamt wurden ca. 1,5 Mio. EUR investiert. Nach der
durchgefiihrten Modernisierungsmieterhdhung liegt die aktuelle
Durchschnittsmiete fiir Wohnen bei 9,44 EUR/m’.

Die Instandhaltungsarbeiten an der Trinkwasserleitung und den
Wandhydranten sind abgeschlossen. Lediglich die Trennung der
Trinkwasserversorgung vom benachbarten Einkaufszentrum ,Das
Schloss” ist noch in Bearbeitung - alle rechtlichen Voraussetzungen
dafur wurden bereits geschaffen. Um auch die Schlostrale 33a
schwellenlos zuganglich zu machen, wird dort aktuell eine Rampe
installiert.

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/-

Wohnflache / Nutzflache gewerblich 44152m?/ -
Kfz-Stellplatze 148

Baujahr 19731974

Gutachterlicher Verkehrswert

14,84 Mio. EUR, Stichtag 11. Juni 2020

Mietpreisentwicklung

|
| 9,44

753

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

W Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2020 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,,Uhlandstra3e”

Das 1972 errichtete Wohn- und Geschéaftshaus befindet sich
zwischen UhlandstralBe, Berliner Stral3e 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.

Die Umgestaltung des Keller- sowie Tiefgaragengeschosses auf
erster Ebene ist abgeschlossen. Die neu entstandenen Stellplatze
wurden ab dem 3. Quartal 2019 komplett als Garage an einen
gewerblichen Mieter vermietet.

Die Umsetzung einer moglichen Aufstockung wurde durch ein
Architektenbiiro geprift. Demnach scheint eine Aufstockung nur
moglich, wenn die oberste Geschossdecke entsprechend verstarkt
wird. Da sich damit die Kosten einer Aufstockung wesentlich
erhdhen, soll die MalBnahme vorerst nicht umgesetzt werden. Die
Bauantragsunterlagen wurden jedoch zur Sicherung des Baurechts
beim Bauamt zur Genehmigung eingereicht.

Im Erdgeschoss des Objektes wurde ein Grof3teil der Gewerbefla-
che neu konzeptioniert. Mehrere kleine, leer stehende Flachen wur-
den zu einer ca. 560 m? groBen Fliche im Erdgeschoss zuziiglich
150 m? Kellergeschossfliche zusammengelegt und umfassend
saniert. Fiir diese Flache konnte die Berliner Bio-Supermarkt-Kette
BIO COMPANY GmbH als Mieter gewonnen werden. Die bekannte

Berlin, ,UhlandstraBBe” im Uberblick

Einzelhandelskette hat einen Zehn-Jahres-Mietvertrag mit einer

zweimaligen Verldngerungsoption von jeweils finf Jahren
unterzeichnet. Der Mieter hat die Fldche Mitte Januar 2017 bezogen
und den Bio-Supermarkt Mitte Marz 2017 eroffnet.

Von Anfang Februar 2019 bis Juni 2020 wurde das Objekt energetisch
saniert. Die Sanierung umfasste den Austausch der Fenster, das Anbrin-
gen eines Warmeddammverbundsystems sowie die Dammung des
Daches. Die Kosten fiir diese Arbeiten beliefen sich auf ca. 2,2 Mio. EUR
und lagen damit im geplanten Budget. Die Modernisierungserh6hun-
gen betragen im Schnitt 1,61 EUR/m? Aufgrund der Einfiihrung des
Mietendeckels ist jedoch ab 1. September 2020 eine Erhdhung der
zuldssigen Monatsmiete um lediglich maximal 1,00 EUR/m> méglich.

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

20,06 Mio. EUR, Stichtag 11. Juni 2020

Mietpreisentwicklung | 6,54
| 8,24
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2020 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Dresden, ,Borthener Straf3e”

Die Wohnanlage besteht aus neun jeweils dreigeschossigen
Gebadudeteilen mit insgesamt 49 Aufgangen und 288 Wohn-
einheiten sowie sieben Gewerbeeinheiten entlang der Winterberg-
stralle. Die Hauser wurden von 1927 bis 1934 errichtet und 1998/1999
saniert. Im Zuge dieser Komplettsanierung wurden alle Wohn- und
Gewerbeeinheiten renoviert und eine Fernwdrmeversorgung
eingerichtet.

Die durchschnittliche GréBe der Wohnungen liegt bei ca. 60 m?,
die meisten Wohnungen sind 55 m? bis 65 m? groR. Ca. 60% der
Wohnungen sind Drei-Zimmer-Wohnungen und weitere ca. 30%
Zwei-Zimmer-Wohnungen. Fast alle Wohnungen verfligen uber
Balkone.

Das Objekt steht unter Denkmal- und Ensembleschutz. Die in sich

geschlossene Wohnanlage befindet sich auf einem stark durchgriinten
Grundstiick mit schénem Baumbestand und grof3zligigen Freiflachen.

Dresden, ,Borthener StraBe” im Uberblick

In den Jahren 2015 bis 2017 wurden bereits ca. zwei Drittel aller
Treppenhauser saniert. Neben dem Neuanstrich der Wande wurden
die Fensterbereiche geddmmt und die Fenster restauriert. Diese
MaBnahmen wurden 2019 in den restlichen Hausern fortgesetzt.
Aktuell werden Maler- und Schreinerarbeiten zur Instandsetzung
der Hauseingangstiiren durchgefihrt.

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

25,44 Mio. EUR, Stichtag 11. Juli 2020

Mietpreisentwicklung

|
| 6,60

571

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

W Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2020 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Dresden, ,Dobritzer Stra3e”

Die 1942 erbaute Wohnanlage besteht aus sechs jeweils dreige-
schossigen (Erdgeschoss, erstes Obergeschoss und Dachgeschoss)
sowie zwei jeweils viergeschossigen (Erdgeschoss, erstes und
zweites Obergeschoss und Dachgeschoss) Gebauden mit insgesamt
22 Aufgdngen und 138 Wohneinheiten sowie 53 Garagen bzw.
Kfz-Stellplatzen. Samtliche Wohnungen sind aufgrund ihrer
flacheneffizienten Grundrisse sehr funktional und marktgéngig. Die
Wohnanlage liegt in unmittelbarer Ndhe zu den beiden
Bestandsobjekten in der Wilisch-/NagelstraBe und in der
Winterberg-/Borthener/GohrischstraBe  im  Stadtteil ~ Seidnitz
gegeniiber der Dresdner Pferderennbahn. Der ,Gro3e Garten” ist
ca. 2,5 km und die Innenstadt ca. 6 km entfernt.

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 samtliche
Bader erneuert sowie die Dachgeschosseinheiten zu Wohnraum
ausgebaut. 2005 wurden Garagen errichtet und die Warmever-
sorgung von Olzentralheizung auf Fernwdrme umgestellt. Da die
Gebdude unter Denkmalschutz stehen, mussten bei der vollum-
fanglichen Sanierung 1995 umfangreiche Denkmalschutzauflagen
beriicksichtigt werden.

In den letzten Jahren wurden die AuBBenanlagen verschénert, Sand-
kdsten erneuert, neue Spielgerdte aufgestellt sowie im gesamten
Objekt die Fensterldden berholt. Im ersten Halbjahr 2019 wurden
fur ca. 110.000 EUR die Balkone an den Giebelseiten der Hauser

Dresden, ,Dobritzer StraBe” im Uberblick

saniert. Im Jahr 2020 sollte die Uberholung der frontseitigen Balkone
und ein Neuanstrich der Holzverkleidungen der Dachgauben durch-
gefiihrt werden. Aufgrund der derzeitigen Auslastung in der Bau-
wirtschaft gestaltet sich die Angebotseinholung jedoch schwierig,
sodass diese Arbeiten voraussichtlich erstim Jahr 2021 umgesetzt wer-
den kénnen.

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

11,38 Mio. EUR, Stichtag 11. Juli 2020

Mietpreisentwicklung | 541
| 6,26
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2020 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Dresden, ,,WilischstraBBe”

Die Wohnanlage besteht aus finf jeweils fiinfgeschossigen
Gebauden mit 24 Aufgangen und 240 Wohneinheiten. Die Hauser
wurden von 1963 bis 1964 in Blockbauweise errichtet und 1998 bis
2001 umfangreich saniert. Von den 240 Wohneinheiten sind ca.
33 Wohnungen teilsaniert, alle anderen Wohnungen wurden
komplett saniert.

Alle Wohnungen verfligen Uber Balkone. Im Zuge der Sanierung
wurde eine Fernwédrmeversorgung eingerichtet. In den sanierten
Einheiten wurden die Bader erneuert, Fliesenspiegel in den Kiichen
erganzt, LaminatfuBboden verlegt und Kunststoffisolierglasfenster
eingebaut.

Alle Hauser sind mit einem Warmedammverbundsystem ausgestattet
und entsprechen laut Energiepass mit ca. 67 bis 78 kWh/m? dem

Mehrfamilienhaus-Neubaustandard.

Das Objekt verfligt tber 82 oberirdische Kfz-Stellplédtze, die in die
groRzligigen AulBenanlagen integriert sind.

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

22,48 Mio. EUR, Stichtag 11. Juli 2020

Mietpreisentwicklung

578
6,52

W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2020 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Hamburg, ,MendelssohnstraBBe”

Die Liegenschaft in der Mendelssohnstrale 1-9 besteht aus fiinf
Einzelgebduden und befindet sich in Bahrenfeld, einem westlichen
Stadtteil Hamburgs mit ca. 31.160 Einwohnern. Die Innenstadt sowie
der Hamburger Hauptbahnhof liegen rund sieben Kilometer &stlich
der Wohngebédude 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
Klinkerbauweise, 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 groBtenteils erhalten geblieben ist. So werden in
Bahrenfeld ca. 40 % als Griuinflichen, 40 % als Gewerbe- und Indus-
trieflachen sowie 20 % als Wohnflachen genutzt.

Die Wohnanlage verfiigt tiber 40 Wohneinheiten mit einer Wohnflache
von ca. 2.208 m Die Jahrhundertwendebauten befinden sich laut
Capital-Immobilien-Kompass von Juni 2016 in einer guten Wohnlage
und bestechen in der AuBBenwirkung durch eine sich abwechselnde
Rotklinker-Stuck- bzw. Putzfassade mit Stuckelementen.

Hamburg, ,MendelssohnstraBe” im Uberblick

Das Objekt wurde in den Jahren 2018 und 2019 saniert. Die stra3en-
seitig unter Denkmalschutz stehende Fassade wurde instandgesetzt,
gartenseitig wurde die Fassade mit einem Warmedammverbund-
system inklusive neuer Fenster und gréBerer Balkone aufgewertet.
Die Investitionskosten beliefen sich auf 1,25 Mio. EUR. 11% der
umlegbaren Kosten ermdglichten hier eine Modernisierungsmieter-
héhung von 1,72 EUR/m?.

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/-

Wohnfléche / Nutzfldche gewerblich 2.2079m?/ -
Kfz-Stellplatze 0

Baujahr 1903 - 1904

Gutachterlicher Verkehrswert

9,61 Mio. EUR, Stichtag 11. August 2019

Mietpreisentwicklung

|
| 12,73

10,1

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

W Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2020 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Koln-Portfolio

Der Bestand in K&In 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
bestehen aus insgesamt flinf Gebduden. Die Wohnanlage wurde als
dreigeschossiger Zeilenbau mit Sattelddchern in massiver Bauweise
mit Ziegelfassade errichtet. Sie besteht aus vier Gebduden und
umfasst insgesamt 122 Wohneinheiten. Teilweise wurden die Dach-
geschosse bereits ausgebaut. Auf dem Grundstiick befinden sich
zudem 48 Kfz-Stellplatze. Das viergeschossige Wohn- und Geschéfts-
haus umfasst 49 Wohneinheiten mit 18 Kfz-Stellplatzen sowie acht
Gewerbeeinheiten (Einzelhandel und Gastronomie) im Erdgeschoss.

Samtliche Wohnungen sind sehr funktional und marktgéngig
geschnitten. Die Kiichen und Béder sind natiirlich belichtet und
bellftet, auBerdem verfligt der Grof3teil der Wohnungen tber einen
Balkon. Die durchschnittliche Wohnungsgro3e betragt ca. 67 m2. Im
ersten Halbjahr 2020 wurden 18 Stellplatze entsprechend instand-
gesetzt, sodass diese zukiinftig entgeltlich vermietet werden kon-
nen.

2014 wurdenanallen Objekten des Portfolios umfangreiche Sanierungs-
maBnahmen vorgenommen. Die MaBnahmen umfassten Arbeiten im

KolIn-Portfolio im Uberblick

Bereich der Fassade, der Balkone und der Dacher. AuBerdem wurden
alle Kellerdecken gedammt.

In den Hausern an der Renneberg- und Distemichstrale ist ein
Ausbau der Dachgeschosse geplant. Durch die MalBnahme entstiinden
aber Abstandsflichen auf dem Nachbargrundstiick. Da die
Zustimmung trotz mehrmaligem Nachfragen bisher nicht vorliegt,
wurde der Bauantrag nun ohne Nachbarzustimmung eingereicht.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

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 47/18

Baujahr um 1954 /1957 + 1959

Gutachterlicher Verkehrswert

32,93 Mio. EUR, Stichtag 11. Juli / 11. August 2020

Koln ,Gottesweg” | 6,30
| 8,14
KéIn ,HummelsbergstraBe” | 6,69
| 9,28

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

W Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2020 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Koln, ,Venloer Straf3e”

Das Wohnhochhaus befindet sich im nordwestlich der Innenstadt
gelegenen Stadtbezirk Ehrenfeld, im Stadtteil Bickendorf an der
Venloer Stral3e 601-603. Das moderne Ehrenfeld umschliet Wohn-
gebiete, Industriedenkmialer, EinkaufsstraBen und neue Industriege-
biete 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
unterirdischen Stadtbahnlinien der KéIner Verkehrsbetriebe erschlos-
sen, sodass die Innenstadt in wenigen Minuten zu erreichen ist.

Bei dem Objekt handelt es sich um ein Wohn- und Geschéftshoch-
haus mit bis zu 25 Geschossen sowie zwei eingeschossigen Solitar-
gebduden. Im Erdgeschoss des Hochhauses sind kleinere Laden-
einheiten angeordnet, im 1. OG befinden sich mehrere Arzte- und
Buroeinheiten. Dem Hochhaus vorgelagert ist ein eingeschossiges
Solitdrgebdude, das derzeit von einem dm-Drogerie-Markt sowie
einer Gastronomieeinheit genutzt wird. Auf dem riickwértigen
Grundstticksbereich befindet sich ein SB-Warenhaus von REWE, fiir
das 2020 die Verldngerungsoption von drei Jahren gezogen wurde,
sodass sich der Mietvertrag bis Ende 2024 verlangert. Entlang der
Langsseite des Grundstilicks ist ein insgesamt viergeschossiges
Parkhaus mit 461 Stellplatzen angegliedert.

Im Zuge umfangreicher Bau- und SanierungsmafBnahmen investierte
WERTGRUND ca. 29 Mio. EUR in das Gebaude sowie in die AuBenan-
lagen. Im Friihjahr 2019 wurden die Sanierungsarbeiten bis auf die
Aufzlige beendet. Die Arbeiten umfassten unter anderem Fassade,
Dacher, Fenster, Elektro, Heizung, Sanitdr, Aufziige und Brandschutz.

Koln, ,Venloer StraBe” im Uberblick

In diesem Zuge werden auch erhebliche Energieeinsparungen (bis zu
ca. 50 %) durch komplett neue Fenster sowie die Umriistung von
Elektro-FuBBbodenheizung auf Fernwéarme erreicht. Im Jahr 2020 wer-
den die Sandkasten erneuert und die Miillpldtze neu geplant. Die
Miete der Bestandsmieter wurde durch die Modernisierungsmiet-
erhdhung um durchschnittlich 1,81 EUR/m? angehoben.

Seit Marz 2020 wurden drei Gewerbeflachen an einen Pizzalieferser-
vice, an eine Massagepraxis und ein Kosmetikstudio vermietet. Fiir
eine weitere Gewerbeeinheit wird derzeit mit einem Waschsalon ver-
handelt, der diese 50 m? groRe Fliche als Biiro- und Lagerraum nut-
zen mdchte. Dartiber hinaus erfolgten im Jahr 2020 bisher 38 Neuver-
mietungen von Wohnungen bei 26 Kiindigungen. Aktuell stehen 23
von insgesamt 407 Wohnungen leer. Davon wurden bereits wieder
zwei Wohnungen von Mietinteressenten reserviert.

Nach wie vor haben die Mieter die Gelegenheit, die Seitenwénde ihrer
Balkone individuell streichen zu lassen und dabei die Farben aus Le
Corbusiers Farbkonzept auszuwahlen, sodass sich das Erscheinungs-
bild der Fassade immer wieder leicht verandern kann.

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 407/31

Wohnfléche / Nutzfldche gewerblich 20.899,5 m?/ 9.741,0 m*
Kfz-Stellplatze 461

Baujahr 1972/1975/1982

Gutachterlicher Verkehrswert

72,52 Mio. EUR, Stichtag 11. August 2020

Mietpreisentwicklung | 730
| 10,07
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2020 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Wedel, ,,Am Rain”

Die neun Mehrfamilienhduser befinden sich in einer ruhigen durch-
griinten Lage im Stadtteil Schulau, stidostlich der Altstadt von
Wedel (ca. 1,5 km Entfernung). Sie wurden in mehreren Bauabschnit-
ten von 1954 bis 1955 von einem lokalen Unternehmer fiir seine Mit-
arbeiter errichtet. Die Anlage verfligt Giber insgesamt 100 Wohnein-
heiten mit einer Wohnflidche von rund 5.413 m? sowie lber 14
Pkw-Stellplatze.

Nachdem im Herbst 2018 mit der Sanierung der Bestandsobjekte
begonnen wurde, starteten im August 2019 die Arbeiten zur Errich-
tung von sechs Neubauten mit 70 Wohnungen, zwei Tiefgaragen
sowie der Dachgeschossausbau mit 20 Wohnungen. Im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan und den erteilten Baugenehmigungen
ist festgelegt, dass bei Neubauten ein Drittel der Neubauflache als
offentlich geférderter Wohnraum erstellt werden muss. Die aus dem
Neubauvorhaben resultierenden 35 6ffentlich geférderten Woh-
nungen werden vollsténdig in den Bestandshdusern realisiert und
unterliegen 15 bzw. 20 Jahre einer Mietpreisbindung (aktuell
6,10 EUR/m?* Nettokaltmiete).

Die Bestandssanierung befindet sich zwischen dem zweiten und
dritten Bauabschnitt. Das Warmedammverbundsystem dieser
Objekte sowie die Fenster sind vollstandig erneuert. Aktuell werden
die Frischwasserstationen fir die Warmwasserversorgung installiert,
die Kellerwdnde abgedichtet und neue Balkone angebaut. Die
Bestandssanierung inklusive Dachgeschossausbau ist in drei Bauab-

Wedel, ,Am Rain” im Uberblick

=

schnitte unterteilt und wird voraussichtlich erst im Februar 2021
abgeschlossen sein. Die eingetretenen leichten Verzégerungen sind
auf die COVID-19-bedingten reduzierten Handwerkerkapazitaten
zurtickzufiihren. Die Kosten belaufen sich auf ca. 7,8 Mio. EUR.

Nach Fertigstellung eines jeden Bauabschnittes wird sukzessive mit
der Vermietung der darin leer stehenden Wohnungen begonnen. Ein
Grof3teil des geforderten Wohnungsbestandes wurde bereits zu
6,10 EUR/m’* vermietet. Bei der Vermietung einer sanierten freifinanzier-
ten Wohnung konnte ein Mietpreis zu 11,22 EUR/m?’ realisiert werden.

Im Bereich Neubau liegen die Arbeiten im Plan. Ziel ist es, bis Ende des
Jahres die Hauser fertigzustellen. Die Gesamtinvestitionskosten fiir
den Neubau betragen ca. 22 Mio. EUR.

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 100/ -

Wohnflache / Nutzflache gewerblich 5412 m?/ -
Kfz-Stellplatze 0

Baujahr 1954 - 1955

Gutachterlicher Verkehrswert

24,62 Mio. EUR, Stichtag 11. August 2020

Mietpreisentwicklung

| 6,60
|

532

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

W Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2020 (Wohnen)

24

WERTGRUND WohnSelect D | Halbjahresbericht 2020



Kreditmanagement

Kreditmanagement

Die aktuelle Summe der abgeschlossenen und valutierten Darlehen
zum Stichtag belduft sich auf 56.765 TEUR. Alle Darlehen lauten auf
Euro, Fremdwédhrungsdarlehen bestehen nicht.

Fir die meisten Darlehen ist die Zinsfestschreibung moglichst lang-
fristig (zehn Jahre) erfolgt, um das aktuell im historischen Vergleich
niedrige Zinsniveau zu sichern. Die Zinsen fiir diese Darlehen liegen
jahrlich zwischen 0,75 % und 4,20 %.

Zur moglichen Ausnutzung eines positiven Leverage-Effekts tber
die gesamte Laufzeit der Darlehen und zur beabsichtigten Erzielung
héherer Ausschiittungen wurde fiir alle Darlehen eine endfallige
Tilgung gewahlt.

Die im Marz 2020 beim CashCALL eingeworbenen Mittel wurden
teilweise dazu genutzt, um Darlehen abzuldsen.

,Borthener StraBe”, Dresden, Deutschland

So wurde das zur Finanzierung des Neubaus von 90 Wohnungen in
der Liegenschaft Wedel, Am Rain abgeschlossene EURIBOR-
Darlehen tber 12,0 Mio. EUR zwischenzeitlich zurtickgefiihrt.

Dariiber hinaus werden zwei im September 2020 féllige Darlehen
Uiber insgesamt rund 7,53 Mio. EUR nicht verldngert. Es handelt sich
hierbei um ein Darlehen fiir das Objekt Scharfenberger Straf3e in
Berlin Gber rund 2,03 Mio. EUR und um ein Darlehen fiir das Objekt
WilischstraBe in Dresden tber 5,50 Mio. EUR.

Aus den valutierten Finanzierungen errechnet sich per 31. August 2020
eine Fremdfinanzierungsquote von 16,88 %, bezogen auf die Kauf-
preise bzw. aktuellen Verkehrswerte der Objekte. Damit befindet
sich die Fremdfinanzierungsquote unter der gesetzlich maximal
vorgeschriebenen Grenze von 30 %.

WERTGRUND WohnSelect D | Halbjahresbericht 2020
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Ubersicht Kredite - Aufteilung nach Inmobilien Stand 31. August 2020

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” - 9.570 - - - -
Berlin , Frankfurter Allee” - 10.560 - - - -
Berlin , Nollendorfplatz” 12.000 69.905 172 1,51 31.12.2023 31.12.2023
Berlin ,Scharfenberger StraBe” 2.025 12.600 16,1 3,66 30.09.2020 30.09.2020
Berlin ,SchloBstrafe” - 14.838 - - - -
Berlin , Uhlandstrale” 3.400 20.055 170 3,40 31.12.2021 31.12.2021
Dresden ,Borthener Strae” 6.500 25.435 25,6 4,20 31.12.2020 31.12.2020
Dresden ,Dobritzer Strafe” - 11138 - - - -
Dresden , WilischstraBe” 5.500 22475 24,5 4,15 30.09.2020 30.09.2020
Hamburg ,Mendelssohnstrae” - 9.610 - - - -
KdIn ,HummelsbergstraBe” 4.460 23155 193 2,61 30.07.2022 30.07.2022
Kol ,Gottesweq” 1.730 9.770 177 2,61 30.07.2022 30.07.2022
KoIn ,Venloer StraBe” 13.150 72.520 18,1 143 30.09.2026 30.09.2026
KdIn ,Venloer StraBe” 8.000 - 1,0 0,75 30.09.2026 30.09.2026
Wedel ,Am Rain” - 24.615 - - - -
Direkt gesamt 56.765 336.245 16,9

' Loanto Value
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Vermietung

Vermietung

Im Geschéftshalbjahr 2020 erfolgten an allen Objektstandorten
diverse Neuvermietungen. Die Vertriebsgesellschaft WERTGRUND
Immobilien GmbH kiimmert sich ganzheitlich um die Vermietung
aller Fondsimmobilien und fiihrt diese Leistung mit eigenen
Mitarbeitern vor Ort aus. An den Standorten Berlin, Bielefeld,
Braunschweig, Dresden, Dusseldorf, Hamburg, Kiel, Koln, Leipzig
sowie Lineburg ist WERTGRUND mit eigenen Vermietungsbiiros
vertreten, die u.a. auch fir Mietersprechstunden dienen. Die
anderen Objekte werden von bereits in der Region bestehenden
WERTGRUND-Biros mit betreut.

Seit dem 21. Dezember 2018 gilt das Mietrechtsanpassungsgesetz.
Neben den starken Einschrankungen bei der Umlage von
Modernisierungskosten wurden auch die Regelungen zur Mietpreis-
bremse verschérft. Da sich daraus direkte Auswirkungen auf die
Vermietung ergeben, wurde das gesamte Portfolio bezlglich der
daraus resultierenden Beschrankungen der Neuvermietungsmieten
gepriift sowie Mietvertragsmuster und Vermietungsprozesse bezie-
hungsweise -strategien an die neue Rechtslage angepasst.

Bei neun Objekten kann dadurch weiterhin zur aktuellen Markt-
miete vermietet werden. Durch entsprechende Indexklauseln wird
auch der zukiinftige Mietertrag auf Marktniveau gehalten werden.

Die Berliner Objekte unterliegen neben der verscharften Mietpreis-
bremse seit 23. Februar 2020 unverandert dem ,Berliner Mietendeckel”.

In den Berliner Objekten wurden somit zu diesem Stichtag die
Mieterhohungen und Neuvermietungen, die nach dem 18. Juni 2019
durchgesetzt wurden, zurlickgenommen. Zusédtzlich werden ab
November2020 die Mieten an die gesetzlich vorgegebenen
Miethdhen angepasst. Solang der Mietendeckel giiltig ist, kann dies
zu einer Reduzierung des Cashflows aus Wohnraummiete fiihren.

In elf der insgesamt 14 Objekte besteht zum Stichtag 31. August
2020 eine Vermietungsquote von tber 90%. Neun Objekte weisen
zudem eine Vermietungsquote von tber 95 % auf.

Die Vermietungsquote des WERTGRUND WohnSelect D zum Stichtag
31. August 2020 betrdagt 95,12%. Da die Vermietungsquote des
Objektes Kdln, Venloer StralBe zum Stichtag bei 92,48 % liegt und

aufgrund der Objektgrof3e ein hohes Gewicht im Portfolio hat,
schlagt sich dies entsprechend in der Vermietungsquote des
Gesamtportfolios nieder.

Die Vermietungsquoten der einzelnen Immobilien kénnen der
Tabelle auf Seite 29 entnommen werden.

Der Leerstand der Liegenschaft Aachen, Hansemannplatz nach
Quadratmetern liegt bei knapp 27 %. Dies hdangt mafl3geblich mit
dem Auszug eines Pflegedienstes und der Santander Consumer
Bank zusammen, sodass der Anteil leer stehender Gewerbefldchen
rund 16,2 % betrédgt. Die drei Gewerbeflachen befinden sich weiter-
hin in der Vermarktung. Gleichzeit bestehen die Planungen, die im
1. 0G befindlichen Gewerbeflachen in Appartements umzuwandeln
und eine groBere Gewerbefldche im Erdgeschoss in zwei kleinere
Flachen aufzuteilen. Der restliche Leerstand von knapp 11 % betrifft
Wohnungen, die sanierungsbedingt erst sukzessive der Vermietung
zugefiihrt werden konnten. Hier konnten aktuell vier Mieteinheiten
zu durchschnittlich 8,10 EUR/m? vermietet werden.

Dariiber hinaus besteht fiir das Objekt Wedel, Am Rain eine Flachen-
leerstandsquote von 32,7%. Da die Bestandssanierung inklusive
Dachgeschossausbau und der Neubau von sechs Hausern und zwei
Tiefgaragen im August 2019 begonnen wurden und die Arbeiten
noch bis Anfang 2021 andauern, wird die Liegenschaft in der Klasse
,Grundstiicke im Zustand der Bebauung” ausgewiesen und flief3t
somit weiterhin nicht in die Vermietungsquote des Gesamtportfolios ein.

Das Hamburger Objekt Mendelssohnstrae wurde im Jahr 2019 fer-
tig saniert. Aktuell ist die flichenbezogene Leerstandsquote mit
12,7 % ungewdhnlich hoch. Dies ist vor allem auf die seit April 2020
leer stehende Maisonettewohnung in der Mendelssohnstralle 1 mit
einer Wohnfldche von 123 m? zuriickzufiihren. Da hierfiir schon eine
Reservierung vorliegt und flr zwei der restlichen vier leer stehen-
den Wohnungen per September 2020 bereits Mietvertrage abge-
schlossen wurden, wird sich dieser Leerstand kurzfristig deutlich
reduzieren.

WERTGRUND WohnSelect D | Halbjahresbericht 2020
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Vermietung

EinheitengroBen in m?
in % auf Basis der Mietflachen
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Vermietung

Vermietungsquote pro Objekt
in % auf Basis des Jahres-Bruttosollmietertrags

Aachen ,Hansemannplatz” | 69,70
Berlin ,Frankfurter Allee” ________________________________________________________________________| 98,13
Berlin ,Nollendorfplatz” | 97,87
Berlin ,Scharfenberger StraB3e” | 99,17
Berlin ,SchloBstrale” | 99,13
Berlin ,UhlandstraRe” I 96,25
Dresden ,Borthener StraRe” | 97,61
Dresden ,Dobritzer Stral3e” __________________________________________________________________| 93,03
Dresden ,WilischstraRe” ] 97,33
Hamburg ,Mendelssohnstrale” | 87,51
Koln ,Gottesweg” ] 99,48
Koln ,HummelsbergstraBe” ] 99,96
KoIn ,Venloer StraBe” I 92,48
Wedel ,Am Rain"" .

' Aufgrund der umfangreichen Sanierungs- und Neubauarbeiten handelt es sich um eine ,Immobilie im Zustand der Bebauung”, fiir die zundchst keine Vermietungsquote ausgewiesen wird.
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Vermietung

Entwicklung Durchschnittsmieten pro Objekt (Wohnen)

in EUR/m?
Aachen ,Hansemannplatz” | 5,95
| 742
Berlin ,Frankfurter Allee” ] 7,85
| 8,99
Berlin ,Nollendorfplatz” | 6,47
| 8,27
Berlin ,Scharfenberger StraBe” | 6,25
| 8,35
Berlin , SchloBstrale” | 753
| 9,44
Berlin ,Uhlandstrae” | 6,54
| 8,24
Dresden ,Borthener Strale” ] 577
| 6,60
Dresden ,Dobritzer StraRe” | 541
| 6,26
Dresden ,WilischstraBe” | 578
| 6,52
Hamburg ,MendelssohnstraBe” | 10,11
| 12,73
Koln ,Gottesweg” | 6,30
| 8,14
KéIn ,HummelsbergstraBe” | 6,69
| 9,28
Koln ,Venloer StraBe” | 730
| 10,07
Wedel ,Am Rain” | 6,60
| 532

W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*Miete 31. August 2020 (Wohnen)
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Ausblick

Dem ifo-Institut zufolge hat die Corona-Pandemie die deutsche Wirt-
schaft in die mit Abstand tiefste Rezession der Nachkriegsgeschichte
gesturzt. Aufgrund der niedrigen Produktion an Waren und Dienstleis-
tungen wahrend des angeordneten Shutdowns diirften die Zuwachs-
raten im weiteren Jahresverlauf allerdings kraftig ausfallen: Die Okono-
men erwarten flir das dritte Quartal 2020 ein Wirtschaftswachstum von
6,9 % und fiir das vierte Quartal von 3,8 %." Den starken Rlickgang in
der ersten Jahreshalfte werde das aber nicht unmittelbar ausgleichen
und das ifo-Institut geht davon aus, dass die Wirtschaftsleistung im Jah-
resdurchschnitt 2020 um 6,7 % unter dem Niveau des Jahres 2019 lie-
gen werde. Fir das kommende Jahr prognostizieren die Experten wie-
der eine Fortsetzung der Erholung und ein BIP-Wachstum von 6,4 %.

Deutschland weiter als einer der sichersten Anlagehéfen
weltweit

CBRE ist ebenfalls fiir die wirtschaftliche Entwicklung ab Sommer
2020 optimistisch.? Die Analysten verwiesen darauf, dass samtliche
Frahindikatoren darauf hindeuten wirden, dass sich die deutsche
Wirtschaft wieder kraftig erholt. Unterstiitzt werde diese Entwick-
lung von dem milliardenschweren Konjunkturpaket der Bundesre-
gierung und durch das EZB-Notfallprogramm PEPP, das Anfang Juli
von bislang 750 Milliarden EUR auf 1,35 Billionen EUR ausgeweitet
und bis Ende 2021 verldngert wurde. Diese MalBnahmen wiirden
dafiir sorgen, dass das Investorenvertrauen in den deutschen Invest-
mentmarkt als weiterhin einen der weltweit stabilsten und sichers-
ten Anlagehéfen gefestigt werde. So geht CBRE davon aus, dass die
Investitionsdynamik in der zweiten Jahreshélfte aufgrund der im
Markt vorhandenen Liquiditat weiter zunehmen werde.

Der deutsche Wohnimmobilienmarkt ist bisher gut durch die
Corona -Krise gekommen und drfte sich Experten zufolge auch wei-
terhin positiv entwickeln, da die fundamentalen Rahmenbedingun-
gen — wie ein Nachfrageliberhang, die weiterhin sehr niedrigen Zin-
sen und eine hohe Liquiditat im Markt — weiterhin vorherrschen.?
Gemal3 DeStatis wurden im Jahr 2019 insgesamt 293.000 Wohnun-
gen fertiggestellt, was einer Steigerung gegeniiber dem Vorjahr von
2,0 % entsprach.* Dem Immobilienverband IVD zufolge miissten in
Deutschland allerdings jahrlich rund 350.000 neue Wohnungen
gebaut werden.® So erwartet der IVD weitere Preisanstiege fiir 2020.°
Demnach dirften die Mietpreise fiir Bestandswohnungen im bun-
desweiten Durchschnitt 2020 um 2,5 bis 3 % steigen nach 3,1 % im
Jahr 2019, Preise fiir Eigentumswohnungen kénnten demnach um
4 bis 5 % von 8,3 % im Jahr 2019 klettern. Der IVD resiimiert, dass
Wohnimmobilien das stabilste Immobiliensegment seien, wahrend
Buro und Einzelhandel deutlich starkere Auswirkungen durch die

Hier und im Folgenden: Ifo Schnelldienst Sonderausgabe Juli 2020

(BRE: Immobilienmarkt Deutschland trotzt der COVID-19-Krise, PM vom 6. Juli 2020

IVD: IVD-Analyse: Moderate Preisanstiege fiir 2020 erwartet, PM vom 18. Mai 2020

Destatis: PM Nr. 199 vom 4. Juni 2020, Fertiggestellte Wohnungen im Jahr 2019: +2,0 % gegeniiber Vorjahr
IVD: Aktuelle Baugenehmigungszahlen, 15. Juli 2020

IVD: IVD-Analyse: Moderate Preisanstiege fiir 2020 erwartet, PM vom 18. Mai 2020

Deutsche Bank Research: Ausblick auf den deutschen Immobilienmarkt 2020, Analyse vom 22. April 2020

Corona-Krise zeigen wiirden. Dartiber hinaus sei ein deutlicher Nach-
frageliberhang sowohl von Miet- als auch Eigentumswohnungen zu
verzeichnen; dieser sei kurzfristig nicht abbaubar, was sich in weite-
ren Preisanstiegen ausdriicken wiirde.

Nachfrageiiberhang auf deutschem Wohnungsmarkt
diirfte iiber Jahre andauern

Neben den dauerhaft niedrigen Zinsen konnte laut Deutsche Bank
Research eine voraussichtliche hdhere Zuwanderung weitere positive
Impulse setzen.” Auch diirfte die Pro-Kopf-Wohnflache wie in den ver-
gangenen Jahren bereits weiter steigen. Die Deutsche Bank begriin-
dete dies mit hheren Einkommen und Vermdgen und mit dem Trend
zu Single-Haushalten. So wiirden die fundamentalen Angebotseng-
passe auf dem deutschen Wohnungsmarkt weiterhin bestehen blei-
ben und die Nachfrage Uber Jahre das Angebot lbersteigen. Infolge-
dessen erwartet die Deutsche Bank, dass der Preiszyklus mindestens
bis zum Jahr 2022 andauern wird, unter der Voraussetzung, dass die
Corona-Krise beherrschbar bleibt und spatestens im Herbst 2020 eine
kréftige wirtschaftliche Erholungsphase beginnt.

Die Wirkung der staatlichen Wohnungspolitik schétzt die Deutsche
Bank in ihrer Analyse aufgrund eines ihrer Ansicht nach fehlenden
Gesamtkonzepts und geringer Leerstdande als ambivalent ein. Zum
einen wirde dies Investitionen unattraktiver machen und zum ande-
ren an Investoren das Signal senden, dass die fundamentalen Eng-
péasse auf dem Wohnungsmarkt manifestiert werden. So erwartet die
Deutsche Bank aufgrund der Attraktivitdt von Anlageobjekten mit
positiver Rendite weiterhin eine hohe Nachfrage nach deutschen
Wohnimmobilien von Investoren.

Erweiterung der Ankaufsstrategie - erfolgreicher
CashCALL im ersten Quartal

Aufgrund der positiven Entwicklung des deutschen Wohnimmo-
bilienmarkts und dessen sehr guter Perspektiven und trotz weiterer
Regulierung der Politik sowie abgeschwachter Konjunktur sieht sich
WERTGRUND in der strategischen Ausrichtung des WERTGRUND
WohnSelect D bestétigt, den alleinigen Schwerpunkt des Fonds auf
Wohnimmobilien in Deutschland zu legen.

Gleichzeitig wurde die strategische Ausrichtung aufgrund der aktuell
geltenden gesetzlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
behutsam weiterentwickelt. Wodurch auch weiterhin ein ausgewo-
gener Risiko-Chancen-Mix und ein bestmaogliches Verhéltnis von
Stabilitdt und Wertentwicklung fiir Anleger gewéhrleistet werden soll.
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Da es aufgrund von Preissteigerungen bei Bestandswohnungen bei
gleichzeitig zunehmender Regulierung nach Einschdtzung von
WERTGRUND zu Einbuf3en beim Verkehrswert der Immobilien und
bei den laufenden Ertrdagen kommen koénnte, werden von WERT-
GRUND nun auch starker Neubauten, Projektentwicklungen und
Nachverdichtungen sowie sozial geférderter Wohnraum in das Inves-
titionsspektrum mit einbezogen. Positiv diirften sich dabei die politi-
schen Ziele beim Sozialwohnungsbau und zur innerstédtischen
Flachennachverdichtung auswirken. Bei Sozialwohnungen ist auf-
grund der hohen Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum eine Voll-
vermietung so gut wie garantiert. Somit wird ein stetiger und stabiler
Cashflow erreicht. Des Weiteren werden entsprechende Projekte in
der Regel 6ffentlich geférdert, was die Beimischung auch unter Ren-
ditegesichtspunkten sinnvoll macht. Denn nach Auslaufen der Preis-
bindung kann eine Steigerung des Cashflows durch die Anpassung
der Miete an das Marktniveau erfolgen.

Bestandswohnungen werden von WERTGRUND zwar auch weiterhin
angekauft, aber unter strenger Berticksichtigung der stark verander-
ten gesetzlichen Rahmenbedingungen. So werden unter anderem
Immobilien mit Instandhaltungsstau als Revitalisierungsprojekte
adressiert.

Die Beimischung von Neubauten und Projektentwicklungen im Fonds
wird schrittweise erfolgen. Besonderes Augenmerk legt WERTGRUND
auf Forward-Deals von Projektentwicklungen in etablierten Lagen,
da diese Neubauprojekte hdufig zu attraktiven Konditionen ange-
kauft werden kdnnen und die Rendite umso héher ausfillt, je
friher in der Wertschopfungskette der Ankauf erfolgt. Allerdings
erfordert das auch ein entsprechendes Know-how, um die Zukunfts-
fahigkeit und Rentabilitdt der Projektentwicklung zu erkennen.
Daher hat WERTGRUND die interne Entwicklerkompetenz bereits
stark ausgebaut. WERTGRUND verfolgt strenge Ankaufskriterien und
Qualitatsstandards fur Projektentwicklungen. Das Baurecht muss
jeweils bereits gesichert sein und WERTGRUND muss Einfluss auf die
Ausstattung und Fldchenzuschnitte nehmen kénnen.

Bereits im letzten Jahresbericht erfolgte die Information, dass im
Januar 2020 die erste Projektentwicklung des WERTGRUND Wohn-
Select D in der Griinewaldstral3e in Bielefeld fur rd. 47 Mio. EUR
erworben wurde. Anfang August 2020 erfolgte nun der Baubeginn
fir die insgesamt 252 geplanten Wohnungen. Die Wohnungen
werden in 132 Studentenappartements, 82 freifinanzierte und 38
offentlich geférderte Wohnungen aufgeteilt und sollen bis Ende
2022 fertiggestellt werden.

Nachverdichtungsmalnahmen wurden von WERTGRUND bereits
mehrfach erfolgreich umgesetzt und sollen auch kinftig Teil der
Strategie bleiben. Dies erfolgt bei Bestandsimmobilien unter anderem
in Form von Dachgeschossausbauten. Zudem werden vorhandene
unbebaute Grundstiicksflichen neu bebaut. Zum einen kann somit

neuer Wohnraum geschaffen werden und zum anderen wird die
Chance genutzt, den Verkehrswert der Immobilie und auch den lau-
fenden Cashflow durch héhere Mieteinnahmen nachhaltig zu steigern.

So entstehen aktuell in Wedel auf dem Bestandsgrundstiick insge-
samt 70 Wohnungen in sechs Neubauten sowie 20 Wohnungen
durch den Ausbau von Dachgeschossen in den vorhandenen Gebau-
den. Die Neubauarbeiten haben im August 2019 begonnen und
laufen plangemaR, sodass die Fertigstellung voraussichtlich noch in
2020 erfolgen wird. Bei den Dachgeschossausbauten wurde die erste
Dachgeschosswohnung als teilmoblierte Musterwohnung fertigge-
stellt und in die Vermietung gegeben. Mit dieser Vorgehensweise soll
die Vermarktungsstrategie getestet und darauf aufbauend eine Ent-
scheidung Uber die weitere Ausstattung der Dachgeschosswohnun-
gen getroffen werden.

Darlber hinaus ist vorgesehen, die Liegenschaft in Berlin, Scharfen-
berger Stralle ebenso mit Neubauten zu erweitern. Geplant ist die
Errichtung von zwei baugleichen Baukorpern, um den derzeitigen
Bestand von 62 Wohnungen mit 4.850 m? um rund 22 Wohnungen
mit einer Gesamtwohnfliche von ca. 2.180 m? zu erhdhen. Diese
Neubauten wdren vom Mietendeckel ausgenommen und kénnten
voraussichtlich fiir ca. 13 EUR/m? vermietet werden. Aktuell finden
Gesprache mit den Fachplanern tber die die Gestaltung und Ausstat-
tung der Hauser statt. Im Oktober 2020 soll die verifizierte Gesamt-
kostenschdtzung vorliegen, sodass wir den Bauantrag erarbeiten
und voraussichtlich Ende des Jahres einreichen werden. Die vorlaufigen
Kalkulationen fiir diese MalBnahmen belaufen sich auf ca. 8 Mio. EUR.

Dass im Zuge der Corona-Pandemie auch das Interesse an Wohnim-
mobilienfonds weiter deutlich zugenommen hat, wird auch durch
den erfolgreich umgesetzten CashCALL des WERTGRUND Wohn-
Select D im ersten Quartal 2020 deutlich. Dies war die erste Phase des
geplanten CashCALL-Zyklus, der bis 2022 in mehreren Etappen
vorgesehen ist. Dabei sollen insgesamt bis zu 150 Mio. EUR an neuen
Investitionsmitteln in den Fonds aufgenommen werden. Die erste
Tranche im ersten Quartal 2020 belief sich auf rund 60 Mio. EUR.

Durch die angepasste Strategie ist WERTGRUND zuversichtlich, vor
dem Hintergrund der aktuellen Investment- und Marktbedingungen
weiterhin eine attraktive Wertentwicklung zu erreichen. Durch die
Erweiterung der Strategie in Verbindung mit dem anstehenden
CashCALL-Zyklus soll der WERTGRUND WohnSelect D perspektivisch
und nachhaltig wieder vom Value- zum Ausschiittungsprodukt ent-
wickelt werden.

Wir mdchten uns bereits heute bei unseren Anlegern fiir das in der
Vergangenheit und auch zukiinftig entgegengebrachte Vertrauen
bedanken und hoffen, dass unsere Strategie und Vorgehensweise
weiterhin Ihre Zustimmung finden.
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Entwicklung des WERTGRUND WohnSelect D

Entwicklung des WERTGRUND WohnSelect D

31.08.2020 29.02.2020 31.08.2019 28.02.2019
Immobilien 336.245 323.770 314.520 293.610 TEUR
Liquiditétsanlagen 62.370 31.376 27.978 30.567 TEUR
Sonstige Vermdgensgegenstande 20.395 17.260 15.817 16.016  TEUR
Verbindlichkeiten und Riickstellungen —74.947 —88.106 —77.155 -68.269 TEUR
Fondsvermdgen 344.063 284.300 281.161 271923 TEUR
Nettomittelzu-/-abfluss im Berichtszeitraum
(inklusive Ertrags-Aufwands-Ausgleich) 60.613 -229 -112 —494  TEUR
Umlaufende Anteile 3.332.991 2.748.129 2.749.270 2.750.388  Stiick
Anteilwert 103,23 103,45 102,27 98,87 EUR
Ausschiittung je Anteil - 115 - 0,50 EUR
Tag der Ausschiittung - 24. Juni 2020 - 12.Juni 2019

4Nollendorfplatz”, Berlin, Deutschland
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Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum 31. August 2020

Zusammengefasste Vermdgensaufstellung zum 31. August 2020

Kdln/Aachen Berlin Dresden

EUR EUR EUR

I.  Immobilien
1. Mietwohngrundstiicke 115.015.000,00 127.957.500,00 59.047.500,00
2. Grundstiicke im Zustand der Bebauung 0,00 0,00 0,00

Summe der Immobilien

Il.  Liquiditatsanlagen (siehe Seite 46)
1. Bankguthaben 2.377.916,33 3.597.673,94 1.499.574,50

Summe der Liquiditétsanlagen

lll.  Sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus der Grundstiickshewirtschaftung 2.344.246,08 2.166.162,42 801.075,00
2. Anschaffungsnebenkosten bei Immobilien 2.635.350,78 2.670.777,66 156.511,73
3. Andere —1.628.586,24 1.912.534,76 10.877,43

Summe der sonstigen Vermdgensgegensténde

1.=11I. Summe 120.743.926,95 138.304.648,78 61.515.538,66
IV.  Verbindlichkeiten aus
1. Krediten 27.340.000,00 17.425.000,00 12.000.000,00
2. Grundstiicksbewirtschaftung 2.974.682,01 3.007.060,20 1.209.620,62
3. anderen Griinden 34.757,73 74.180,49 89.129,84

Summe der Verbindlichkeiten
V. Riickstellungen 96.000,00 0,00 0,00
IV.-V. Summe 30.445.439,74 20.506.240,69 13.298.750,46

VI. Fondsvermdgen
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Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum 31. August 2020

Hamburg/Wedel Fondsebene Gesamt Anteil am
Fondsvermdgen
EUR EUR EUR in%
9.610.000,00 0,00 311.630.000,00
24.615.000,00 0,00 24.615.000,00
336.245.000,00 97,7
1.759.225,60 53.135.604,33 62.369.994,70
62.369.994,70 18,1
1.953.533,23 261.591,48 7.526.608,21
949.656,37 6.412.296,54
2.466.105,41 3.694.856,70 6.455.788,06
20.394.692,81 59
41.353.520,61 57.092.052,51 419.009.687,51 121,8
0,00 0,00 56.765.000,00
493.819,37 36.183,84 7.721.366,04
0,00 464.263,21 662.331,27
65.148.697,31 18,9
0,00 9.702.260,49 9.798.260,49 2,8
493.819,37 10.202.707,54 74.946.957,80 21,8
344.062.729,71 100,00
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Erlduterungen zur zusammengefassten Vermogensaufstellung

Erlduterungen zur zusammengefassten Vermogensaufstellung

Nach§ 10 Abs. T Kapitalanlage-Rechnungslegungs-und Bewertungs-
verordnung (KARBV) vom 16. Juli 2013 ist die Verm&dgensaufstellung
im Sinne des § 101 Abs. 1 S. 3 Nr. 1 KAGB nach Arten von Vermdgens-
gegenstanden und Mérkten zu gliedern.

Fir den ausschlieBlich in Deutschland investierten offenen
inlandischen Publikums-AIF WERTGRUND WohnSelect D wird eine
Einteilung nach regionalen Investitionsschwerpunkten vorgenom-
men. Dazu zéhlen aktuell die Ballungsrdaume Kéln, Aachen, Berlin,
Dresden, Hamburg und Wedel.

Fondsvermoégen

Zum Stichtag 31. August 2020 erhdhte sich das Fondsvermoégen
von 284.300 TEUR um 59.763 TEUR auf 344.063 TEUR. Im aktuellen
Geschéftshalbjahr  flossen dem Sondervermdgen insgesamt
60.613 TEUR an Mitteln zu. Bei einem Anteilumlauf von 3.332.991
Anteilen errechnet sich zum 31. August 2020 ein Anteilwert in Hohe
von 103,23 EUR.

Immobilien

Aktuell halt der WERTGRUND WohnSelect D 14 Immobilien mit
einem Gesamtwert des Immobilienvermégens von 336.245 TEUR.
Im Berichtszeitraum wurden weder Objekte verduf3ert noch erwor-
ben. Bei samtlichen im Bestand befindlichen Objekten erhéhten
sich die gutachterlichen Verkehrswerte gegeniiber dem letzten
Geschaftsjahr.

Detaillierte Angaben zur Zusammensetzung des Immobilienvermé-
gens stellt das Immobilienverzeichnis auf den Seiten 38 bis 42 dar.

Liquiditatsanlagen

Der Bestand an liquiden Mitteln in Héhe von 62.370 TEUR entfallt im
Wesentlichen auf Bankguthaben. Davon befinden sich 11.650 TEUR
auf Tagesgeld- bzw. Kapitalanlagekonten sowie 7.321 TEUR auf Miet-
eingangs- und Betriebskostenkonten bei der Verwahrstelle CACEIS
Bank S.A., Germany Branch, Miinchen.

Des Weiteren werden 41.484 TEUR auf den laufenden Fondskonten
bei der Verwahrstelle sowie bei Donner & Reuschel und 1.914 TEUR
auf einem Mietkautionskonto unterhalten.

Zum Berichtsstichtag weist der WERTGRUND WohnSelect D eine
Bruttoliquiditdt von 62.370 TEUR bzw. 18,1 % des Fondsvermdgens
aus. Nach dem Abzug der zweckgebundenen Mittel fiir Ankaufe und
Sanierungsvorhaben, kurzfristigen Verbindlichkeiten, Rickstel-
lungen, Kapitalertragssteuern sowie Modernisierungskosten in
Hoéhe von insgesamt 29.824 TEUR ergibt sich eine verbleibende
Liquiditat von 32.546 TEUR. Die zweckgebundenen Mittel enthalten
auch die von den Mietern geleisteten und somit nicht der freien
Liquiditat zuzurechnenden Mietkautionen in Hohe von 1.914 TEUR.

Sonstige Vermodgensgegenstiande

Die Forderungen aus der Grundstiicksbewirtschaftung der
direkt gehaltenen Immobilien in Hohe von 7.527 TEUR setzen sich
aus Forderungen aus umlagefdhigen Betriebskosten uber
5.529 TEUR und Mietforderungen tber 1.997 TEUR zusammen.

Auf die noch nicht abgeschriebenen Anschaffungsnebenkosten
aus dem Erwerb der Immobilien entfallen zum Stichtag 6.412 TEUR.

Die Position Andere in Hohe von 6.456 TEUR beinhaltet im Wesent-
lichen aktivierte Kosten fiir die Instandhaltung und Modernisierung
samtlicher Objekte im Bestand tiber 2.510 TEUR sowie Forderungen
aus einem geleisteten Sicherheitsbetrag an die Stadt Wedel in Hohe
von 251 TEUR, resultierend aus dem Durchfiihrungsvertrag vom
27. Dezember 2018. Dieser Sicherheitsbetrag wird von der Stadt
Wedel nach méngelfreier Abnahme der zu errichtenden Erschlie-
Bungsanlagen (Parkpldtze, Gehweg, Rangierfliche) zurlickerstattet.
Des Weiteren sind in dieser Position geleistete Ankaufsnebenkosten
fur die beurkundete Projektentwicklung in Bielefeld in Hohe von
3.695 TEUR enthalten.

Verbindlichkeiten

Zum Berichtsstichtag bestehen Verbindlichkeiten Uber einen
Gesamtbetrag von 65.149 TEUR.
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Erlauterungen zur zusammengefassten Vermogensaufstellung

Die Verbindlichkeiten aus Krediten in Hohe von 56.765 TEUR resul-
tieren aus Darlehen, die zur teilweisen Fremdfinanzierung von Immo-
bilien aufgenommen wurden. Im Berichtszeitraum wurde fiir das
Objektportfolio in Wedel Darlehen in Hohe von 12.000 TEUR abge-
16st, sodass sich die Darlehensverbindlichkeiten von 68.765 TEUR
auf 56.765 TEUR reduziert haben. Davon entfallen auf die Regionen
Berlin 30,7 %, K&ln/Bonn/Dusseldorf 48,2 %, Dresden 21,1 %. Detail-
lierte Angaben dazu enthalt das Kreditmanagement auf den Seiten
25 und 26.

Die Verbindlichkeiten aus Grundstiicksbewirtschaftung in
Hohe von 7.721 TEUR betreffen Nebenkostenvorauszahlungen der
Mieter Uber 5.096 TEUR, hinterlegte Kautionen lber 1.913 TEUR
sowie noch nicht bezahlte Betriebskosten bzw. Nebenkosten tber
712 TEUR.

Die Verbindlichkeiten aus anderen Griinden in Hohe von
662 TEUR enthalten im Wesentlichen Verbindlichkeiten fir die

,Borthener StralSe”, Dresden, Deutschland

Verwaltungsvergiitung der Kapitalverwaltungsgesellschaft Gber
348 TEUR, Zinsverbindlichkeiten iber 179 TEUR aus Bankdarlehen
sowie Steuerverbindlichkeiten aus den generierten Umsétzen tber
87 TEUR. Zudem bestehen Verbindlichkeiten gegeniiber der
Verwahrstelle tiber 35 TEUR.

Riickstellungen

Die Riickstellungen betragen 9.798 TEUR und enthalten Riickstel-
lungen firr latente Steuern von 9.653 TEUR, Ruickstellungen fir
steuerliche Kosten tber 29 TEUR, Rickstellungen fiir Priifungs- und
Verdffentlichungskosten von 8 TEUR sowie sonstige Riickstellungen
iber 108 TEUR. Die sonstigen Riickstellungen in Hohe von 108 TEUR
setzen sich aus Riickstellungen fiir das Objekt in Wedel Giber 96 TEUR,
Ruckstellungen fiir die Halbjahresberichtserstellung tber 3 TEUR
und Riickstellungen fiir die noch ausstehenden Rechnungen fiir die
Nachbewertungen Gber 9 TEUR zusammen.
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2020 - Immobilienverzeichnis

Vermogensaufstellung zum 31. August 2020 - Immobilienverzeichnis

Informationen zur Inmobilie

Laufende Nummer

Lage des Grundstiicks

Immobilienverzeichnis

»,Hansemannplatz”

Deutschland
52062 Aachen
Hansemannplatz 1

JFrankfurter Allee”

Deutschland
10247 Berlin
Frankfurter Allee 63 - 65

Art des Grundstiicks Mietwohngrundstiick gemischt genutztes Grundstiick
Projekt-/BestandsentwicklungsmaBnahmen aktuell keine aktuell keine
Art der Nutzung' in% Biiro - 173
Handel/ 299 371
Gastronomie
Industrie - -
Wohnen 69,7 45,6
Kfz-Stellplatze 0,4 -
Andere - -
Erwerbsdatum des Grundstiicks 08/2015 02/2017
Beurkundungstermin 16.04.2015 23.09.2016

Bau-/ Umbaujahr

1961/2016 2017

1903 4 1907/1999 - 2000

1. Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit Euro-Wahrung

GrundstiicksgroRe inm? 925 1.408
Nutzflache Gewerbe inm? 1.003,9 1.502,4
Nutzfliche Wohnen inm? 3.916,0 1.656,2
Ausstattungsmerkmale
Stellplatze/Garagen 4 -
Personenaufzug/Lastenaufzug ja ja
Denkmalschutz/Sanierungsgebiet nein/ja nein/nein
Erhaltungssatzung/Férderung nein/nein nein/nein
Vermietungsinformationen und gutachterliche Werte
Vermietungsquote®? in% 69,7 98,1
Restlaufzeit der Mietvertrage* in Jahren unbegrenzt unbegrenzt
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren 46 4
Verkaufer Immobilien-Gesellschaft Privatperson/-en

Zusitzliche Vermietungsinformationen

Auslaufende Mietvertrage zum Stichtag in TEUR 13 -
Mietertrag im Kalenderjahr p. a. in TEUR 2144 255,3
(01.01.-31.08.2020)

Prognostizierter Mietertrag im Kalenderjahr in TEUR 406,0 3819
(01.01.-31.12.2020)°

Prognostizierter Mietertrag inkl. Leerstand in TEUR 525,3 3873

im Kalenderjahr

Stichtaghezogen

Es handelt sich im Wesentlichen um Wohnimmobilien.

erreicht werden.

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

Auf Basis Jahres-Bruttosollmietertrag (inkl. bewerteter Leerstands /inkl. Betriebskosten)

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 2020 - Immobilienverzeichnis

"

»Nollendorfplatz

Deutschland

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

“

»Scharfenberger StraBe

s

=

Deutschland
13505 Berlin
Scharfenberger Stra3e 30 - 40

»SchloBstraBBe”

Deutschland
12163 Berlin
SchloBstraBBe 33 a/b

Stand 31. August 2020

»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

2,7 - - 95

13,9 - - 235

717 95,6 80,5 56,8

4,7 23 195 8,0

1,0 21 - 2,2

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

12.12.2013 05.08.2010 27.05.2013 30.11.2011

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

11.912 14.728 4.755 3.169

2.896,9 - - 1.456,1

22.774,5 4.849,8 4.415,2 4.732,5

230 31 148 80

ja nein nein ja

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

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

97,9 99,2 991 96,3

unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt

45 57 51 46

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

Privatperson/-en

08 2,6 05 -
1.903,4 3376 407,2 521,5
29159 504,4 610,7 789,2
2.955,3 509,4 622,5 818,7
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2020 - Immobilienverzeichnis

»Dobritzer StraBe”

»Borthener StraBe”

A

Informationen zur Immobilie

Laufende Nummer

- g
Deutschland

01237 Dresden

Dobritzer StraBe 41-71
WinterbergstraBBe 141-151

Deutschland

01237 Dresden

Borthener StraBe2-18,6b-d, 8b-d
GohrischstraBe 1-19

WinterbergstraBe 78—92, 84b—i, 86b—i

Lage des Grundstiicks

Immobilienverzeichnis

Art des Grundstiicks gemischt genutztes Grundstiick Mietwohngrundstiick
Projekt-/BestandsentwicklungsmaBBnahmen Treppenhaussanierung aktuell keine
Art der Nutzung' in% Biiro 1,9 -
Handel/ 0,8 -
Gastronomie =
Industrie % - -
Wohnen 36 971 95,5
Kfz-Stellplatze é 0,2 4,5
Andere E - -
Erwerbsdatum des Grundstiicks % 01/2011 03/2012
Beurkundungstermin E 09.12.2010 21.12.20M
Bau-/ Umbaujahr % 1927 -1934/1998 - 1999; 2011; 2015 - 2016 1942/1995; 2005
S
GrundstiicksgroBe inm? E 26.191 20.893
Nutzflache Gewerbe inm? E 5281 -
Nutzflache Wohnen inm? E 17.155,4 8.052,0
Ausstattungsmerkmale é’
Stellpldtze/Garagen éj 6 53
Personenaufzug/Lastenaufzug B nein nein
Denkmalschutz/Sanierungsgebiet ja/nein ja/nein
Erhaltungssatzung/Férderung nein/nein nein/nein
Vermietungsinformationen und gutachterliche Werte
Vermietungsquote®* in% 97,6 93,0
Restlaufzeit der Mietvertrage* in Jahren unbegrenzt unbegrenzt
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren 33 33
Verkaufer Geschlossener Immobilienfonds Immobilien-Gesellschaft
Zusitzliche Vermietungsinformationen
Auslaufende Mietvertrage zum Stichtag in TEUR 18 22
Mietertrag im Kalenderjahr p. a. in TEUR 908,3 393,8
(01.01.-31.08.2020)
Prognostizierter Mietertrag im Kalenderjahr in TEUR 13713 618,7
(01.01.-31.12.2020)°
Prognostizierter Mietertrag inkl. Leerstand in TEUR 1.384,5 630,2

im Kalenderjahr

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

Stichtaghezogen

Auf Basis Jahres-Bruttosollmietertrag (inkl. bewerteter Leerstands /inkl. Betriebskosten)

Es handelt sich im Wesentlichen um Wohnimmobilien.

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

erreicht werden.
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2020 - Immobilienverzeichnis

JWilischstraBe”

Deutschland

01279 Dresden
WilischstraBBe 11-30
NagelstraBBe 20-26

“

»MendelssohnstraBe’

Deutschland
22761 Hamburg
Mendelssohnstrae 1-9

“

»Gottesweg

Deutschland

50939 Koln

Gottesweg 108110
Aegidienberger Strafle 23 - 27
Erpeler StraBe 36

Stand 31. August 2020

u“

»+HummelsbergstraBle

Deutschland

50939 KdIn
DiistemichstraBe 2 - 16
HummelsbergstraBe 1-11
RennebergstraBe2-10

Mietwohngrundstiick Mietwohngrundstiick gemischt genutztes Grundstiick Mietwohngrundstiick
aktuell keine aktuell keine aktuell keine Dachgeschossausbau

- - 14,8 -

97,2 99,6 82,6 974

2,8 - 2,6 2,6

0,0 0,4 . .

01/20M1 08/2016 08/2012 08/2012

28.10.2010 22.06.2016 30.05.2012 30.05.2012

1963 —1964/1998 - 2001 1903 -1904 um 1954/2014 1957;1959/1996; 2014
20.009 2.375 2.710 13.892

- - 649,8 -

15.069,6 2.207,9 3.5279 8.693,6

82 - 18 48

nein nein nein nein

nein/nein ja/nein nein/nein nein/nein

nein/nein nein/ja, teilweise nein/nein nein/nein

973 87,5 99,5 98,7

unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt

35 62 44 46

Geschlossener Immobilienfonds

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

1,6 07 - 0,6
7881 200,1 276,0 653,5
1.194,4 293,2 412,7 9713
1.207,4 308,7 414,2 981,8
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2020 - Immobilienverzeichnis

Informationen zur Immobilie

Laufende Nummer

Lage des Grundstiicks

Immobilienverzeichnis

,Venloer StraBe”

Deutschland

50827 Kéin

Venloer StraBe 601-603
Wilhelm-Mauser-StraBSe

Stand 31. August 2020

»~Am Rain”

LT
.
LT

14 _’ iy

Deutschland

22880 Wedel

Galgenberg 70,72, 74/

Im Nieland 2a, 2b, 2¢/

Am Rain 2-20/

Tinsdaler Weg 111, 111a, 113, 113a

Art des Grundstiicks gemischt genutztes Grundstiick Mietwohngrundstiick
Projekt-/Bestandsentwicklungsmafnahmen aktuell keine energ. Sanierung/DG-Ausbau/Neubau/
Art der Nutzung' in% Biiro 3,6 -
Handel/ 24,0 -
Gastronomie E’
Industrie = - -
Wohnen ,gg 69,3 100,0
Kfz-Stellplatze g 19 -
Andere § 12 -
Erwerbsdatum des Grundstiicks E 04/2016 01/2016
Beurkundungstermin ; 01.03.2016 14.12.2015
Baujahr/Umbaujahr 5 1972;1975; 1982/1999; 2005; 2011; 2013; ab 2016 1954 —1955/1976; 1980; 1990; ah 2019
GrundstiicksgroBe inm? E 12.236 23.466
Nutzflache Gewerbe inm? g 9.741,0 -
Nutzfliche Wohnen inm? g 20.899,5 5.411,2
Ausstattungsmerkmale %
Stellpldtze/Garagen E 461 -
Personenaufzug/Lastenaufzug ja nein
Denkmalschutz/Sanierungsgebiet nein/nein nein/nein
Erhaltungssatzung/Férderung nein/nein nein/ja, teilweise
Vermietungsinformationen und gutachterliche Werte
Vermietungsquote®* in% 92,5 64,7°
Restlaufzeit der Mietvertrage* in Jahren unbegrenzt unbegrenzt
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren 46 74
Verkaufer Immobilien-Gesellschaft Immobilien-Gesellschaft
Zusitzliche Vermietungsinformationen
Auslaufende Mietvertrage zum Stichtag in TEUR 6,7 0,4
Mietertrag im Kalenderjahr p.a. in TEUR 23345 147,5
(01.01.-31.08.2020)
Prognostizierter Mietertrag im Kalenderjahr in TEUR 3.506,8 397,0
(01.01.-31.12.2020)°
Prognostizierter Mietertrag inkl. Leerstand in TEUR 3.625,0 488,7

im Kalenderjahr

6

Auf Basis Jahres-Nettosolimietertrag (inkl. bewerteter Leerstands / ohne Betriebskosten)

Stichtaghezogen

Auf Basis Jahres-Bruttosollmietertrag (inkl. bewerteter Leerstands /inkl. Betriebskosten)

Es handelt sich im Wesentlichen um Wohnimmobilien.

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

erreicht werden.
In Sanierung befindliche Immobilie
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Vermégensaufstellung zum 31. August 2020 - Immobilienverzeichnis

.
.

,Am Rain”, Wedel, Deutschland
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2020 — Anschaffungskosten

Vermogensaufstellung zum 31. August 2020 - Anschaffungskosten

Ermittlung des Inmobilienvermdgens auf Fondsebene

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

gesamt Verpflichtungen® gesamt

inTEUR in TEUR in % in TEUR in% inTEUR in% in TEUR

Direkt gehaltene Immobilien

Aachen ,Hansemannplatz” 8.658 764 8,8 17 48 347 4,0 9422
Berlin ,Frankfurter Allee” 7.700 938 12,2 454 59 484 6,3 8.639
Berlin , Nollendorfplatz” 44.889 3.450 77 2,021 45 1429 32 48.338
Berlin ,Scharfenberger StralBe” 6.146 583 9,5 213 3,5 370° 6,0 6.729
Berlin ,SchloBstraBe” 12.100 1372 13 713 59 659 54 13.472
Berlin , Uhlandstrale” 11.541 780 6,8 470 41 310 2,7 12321
Dresden ,Borthener Straf3e” 15.904 1.1 7,6 681 43 530 33 17115
Dresden ,Dobritzer StraBe” 7.034 585 83 296 4,2 289 41 7.620
Dresden , WilischstraBe” 13.691 1.018 74 578 4,2 440 32 14.709
Hamburg ,Mendelssohnstrae” 7.690 866 1,3 322 4,2 544 71 8.556
Kéln ,HummelsbergstraBe” 15.087 1.033 6,8 m 4,7 322 2,1 16.121
Koln ,Gottesweq” 5.872 442 75 302 51 140 2,4 6.314
Koln ,Venloer StraBe” 64.738 3.597 56 3.597 56 0 0,0 68.336
Wedel , Am Rain” 25.426 834 33 629 2,5 205 08 26.260
Direkt gesamt 246.478 17.474 11.405 6.069 263.951

Inklusive der nachtraglichen Anschaffungs- und Herstellungskosten

Kosten der Beurkundung des Kaufvertrags und der Auflassung, Eintragung ins Grundbuch und der zur Eintragung erforderlichen Erklrungen, Grunderwerbsteuer
U.a. Maklerkosten, Kosten im Vorfeld des Erwerbs, Verwaltungsvergiitung

Fiirim Berichtsjahr direkt erworbene Immobilien erfolgt der Ansatz nach § 260 KAGB zum Kaufpreis fiir eine Dauer von ldngstens drei Monaten.

Inklusive der Anschaffungskosten fiir die Steganlage
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2020 — Anschaffungskosten

Gutachterlicher
Verkehrswert

in TEUR

Im Geschaftshalbjahr
abgeschriebene

Anschaffungsnebenkosten

in TEUR

Zur Abschreibung
verbleibende
Anschaffungsnebenkosten

in TEUR

Voraussichtlich
verbleibender
Abschreibungszeitraum

in Jahren

Stand 31. August 2020

Verkehrswert/
Kaufpreis*

in TEUR

12.600 38 -4 01 12.600
20.055 47 120 17 20.055
69.905 174 1.236 3,6 69.905
14.838 29 739 51 14.838
10.560 69 580 6,4 10.560
22475 39 44 03 22475
25435 55 37 03 25435
11.138 29 87 15 11.138
9.610 50 504 59 9.610
23.155 44 203 19 23.155
9.770 51 2114 19 9.770
72.520 22 83 56 72.520
24.615 179 302 53 24.615
9.570 4 368 49 9.570
336.245 869 6.412 336.245
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2020 - Bestand der Liquiditét

Vermogensaufstellung zum 31. August 2020 - Bestand der Liquiditét

I. Bestand der Investmentanteile, Geldmarktinstrumente und Wertpapiere

Der Fonds halt zum Stichtag keine Geldmarktinstrumente, Investmentanteile und Wertpapiere.

1. Bankguthaben

Die Liquiditatsanlagen in Hohe von 62.370 TEUR (18,1 % des Fondsvermdgens) bestehen zum Stichtag ausschlie3lich aus taglich falligen Bank-
guthaben. Insgesamt werden 13.525 TEUR, das entspricht 21,7 % der Bankguthaben, bei der Verwahrstelle CACEIS Bank S.A., Germany Branch,
Muinchen, verwaltet und aktuell mit einer negativen Guthabenverzinsung von — 0,60 % belastet. AuSerdem wurde ein laufendes Konto bei der
Privatbank Donner & Reuschel eréffnet, um dort die Gelder aus dem CashCALL im Mé&rz 2020 zu verwalten. Auf diesen Teil der Liquiditat berech-
nete die WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft bis zu seiner Investition auf freiwilliger Basis keine Verwaltungsvergiitung. Dieses Konto
unterliegt ebenfalls einer negativen Guthabenverzinsung von —-0,60 % und weist aktuell noch ein Guthaben in Hohe von 35.280 TEUR auf.
Dariiber hinaus entfallen 1.914 TEUR auf unverzinste Mietkautionssammelkonten bei der Hausbank Miinchen eG, Miinchen.

Zur Optimierung des Cash-Managements wurden weitere Gelder als Tagesgeld angelegt. Hier entfallen u.a. auf die SUDWESTBANK AG, Stutt-
gart, 4.317 TEUR, davon 100 TEUR zinslos und 4.217 TEUR mit einer negativen Guthabenverzinsung von — 0,50 %. Die Gelder bei der Baden-Wiirt-
tembergischen Bank, Stuttgart, in Hohe von 6.833 TEUR unterliegen einer negativen Guthabenverzinsung von — 0,43 %. AuBerdem besteht bei
der Kreissparkasse Miinchen Starnberg Ebersberg, Miinchen, ein Konto in Héhe von 500 TEUR, fiir das keine Negativverzinsung erfolgt.

,Scharfenberger StraBe”, Berlin, Deutschland
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Vermdgensaufstellung zum 31. August 2020 - Sonstige Vermogensgegenstinde, Verbindlichkeiten, Riickstellungen und zusétzliche Erlduterungen

Vermogensaufstellung zum 31. August 2020 -
Sonstige Vermogensgegenstinde, Verbindlichkeiten,
Riickstellungen und zusitzliche Erlduterungen

Anteil am

Fondsvermagen
in %

. Sonstige Vermdgensgegenstiande

1. Forderungen aus der Grundstiickshewirtschaftung 7.526.608,21 2,2
davon Betriebskostenvorlagen 5.529.113,98
davon Mietforderungen 1.997.494,23

2. Anschaffungsnebenkosten bei Immobilien 6.412.296,54 19

3. Andere 6.455.788,06 19
davon Objekte vor Ubernahme 3.565.753,69
davon aktivierungsfahige BaumaBnahmen 2.639.466,87
davon Forderung gegeniiber Stadt Wedel 250.567,50

Summe der sonstigen Vermdgensgegenstande 20.394.692,8 5,9

Il.  Verbindlichkeiten aus

1. Krediten 56.765.000,00 16,5
2. Grundstiicksbewirtschaftung 7.721.366,04 2,2
3. anderen Griinden 662.331,27 0,2
davon Vergiitung an die Fondsverwaltung 347.941,39
davon Darlehenszinsen 179.464,66
davon Umsatzsteuer Zahllast 86.802,21
davon Verwahrstellenvergiitung 35.401,05
davon sonstige Verbindlichkeiten 12.721,96
Summe der Verbindlichkeiten 65.148.697,3 18,9
lll. Riickstellungen 9.798.260,49 2,8
davon fiir latente Steuer 9.653.009,01
davon sonstige Riickstellungen (PM Reporting) Objekt Wedel 96.000,00
davon fiir Steuerberatung 28.845,41
davon ausstehende Rechnungen fiir die Nachbewertung 9.000,00
davon fiir Wirtschaftspriifungskosten 8.118,66
davon fiir die Halbjahresberichterstellung 3.287.41
Fondsvermdgen (EUR) 344.062.729,71
Anteilwert (EUR) 103,23
Umlaufende Anteile (Stiick) 3.332.991
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Ertrags- und Aufwandsrechnung

Ertrags- und Aufwandsrechnung

fiir den Zeitraum vom 1. Marz 2020 bis 31. August 2020

I.  Ertrdge
1. Zinsenaus Liquiditdtsanlagen im Inland -163.341,79
2. Sonstige Ertrége 699.608,75
3. Ertrdge ausImmobilien 8.941.109,65
Summe der Ertrage 9.477.376,61

Il.  Aufwendungen

1. Bewirtschaftungskosten 4.189.454,17
a)  davon Betriebskosten 2.854.805,26
b)  davon Instandhaltungskosten 531.438,55
¢ davon Kosten der Immobilienverwaltung 329.108,96
d)  davon sonstige Kosten 474.101,40
2. Zinsen aus Kreditaufnahmen 640.760,73
3. Verwaltungsvergiitung 2.020.037,55
4. Verwahrstellenvergiitung 50.991,64
5. Priifungs- und Verdffentlichungskosten 43.101,36
6. Sonstige Aufwendungen 96.602,76
davon externe Bewerterkosten 64.284,37
Summe der Aufwendungen 7.040.948,21
Ill.  Ordentlicher Nettoertrag 2.436.428,40
IV. VerduBerungsgeschifte
1. Realisierte Gewinne aus Immobilien 0,00
Ergebnis aus VerauBerungsgeschaften 0,00
Ertrags-/Aufwandsausgleich 55.212,35
V. Realisiertes Ergebnis des Geschaftshalbjahres 2.491.640,75
VI. Nichtrealisiertes Ergebnis des Geschaftshalbjahres
1. Nettoveranderung der nicht realisierten Gewinne 2.942.560,99
2. Nettoverdnderung der nicht realisierten Verluste -1.527.135,64
Summe der nicht realisierten Ergebnisse des Geschéftshalbjahres 1.415.425,35
VIl. Ergebnis des Geschaftshalbjahres 3.907.066,10
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Erlduterungen zur Ertrags- und Aufwandsrechnung

Erlduterungen zur Ertrags- und Aufwandsrechnung

fiir den Zeitraum 1. Mdrz 2020 bis 31. August 2020

Ertrdge

Die Ertrdge im Berichtszeitraum beliefen sich auf insgesamt
9.477 TEUR, die hauptséachlich aus Ertrdgen aus Immobilien in Hohe
von 8.941 TEUR entstanden sind.

Die Zinsen aus Liquiditatsanlagen im Inland in Hohe von
163 TEUR resultieren aus den derzeit am Markt in Rechnung ge-
stellten negativen Guthabenzinsen.

Die Sonstigen Ertrage in Hohe von 700 TEUR beinhalten das Ergebnis
aus den kalkulatorischen Nebenkostenabrechnungen in Héhe von
651 TEUR, Ertrdge aus Versicherungsentschadigungen in Hohe von
20 TEUR sowie 29 TEUR aus bereits wertberichtigten offenen
Zahlungen von Mietern.

Aufwendungen

Die Aufwendungen im Berichtszeitraum beliefen sich auf insgesamt
7.041 TEUR

Die Bewirtschaftungskosten (4.189 TEUR) setzen sich aus den
Betriebskosten (2.855 TEUR), den Instandhaltungskosten (531 TEUR),
den Kosten der Immobilienverwaltung (329 TEUR) sowie den sonstigen
Kosten (TEUR 474 TEUR) zusammen.

Die Kosten der Immobilienverwaltung (329 TEUR) beinhalten die
Kosten fir die Verwaltung der Objekte durch Fremdverwalter.

Die sonstigen Kosten (474 TEUR) bestehen im Wesentlichen aus
Provisionen flr Vermietung (382 TEUR), Kosten aus Versicherungs-
schaden (43 TEUR), Betriebskostenabrechnungen (29 TEUR) und Positi-
onen aus Rechtskosten (18 TEUR).

Die Zinsen aus Kreditaufnahme (641 TEUR) sind fir die zur
Anschaffung der Immobilien aufgenommenen Darlehen entstanden.

Die Verwaltungsvergltung im Berichtszeitraum betragt 2.020 TEUR
und stellt die Verwaltungsverglitung der HANSAINVEST dar.

Die vertragliche Verwahrstellenvergiitung betragt fiir das ab-
gelaufene Geschaftshalbjahr 51 TEUR.

Die Priifungs- und Veroéffentlichungskosten (43 TEUR) enthalten
Prifungskosten fiir die Abschlusspriifung des Sondervermdgens
(23 TEUR), Kosten der steuerlichen Priifung inklusive der Erstellung
der steuerlichen Unterlagen (14 TEUR) sowie Kosten fir die Erstel-
lung des Jahresberichtes (6 TEUR).

Bei den Sonstigen Aufwendungen in Hoéhe von 97 TEUR handelt es
sich im Wesentlichen um Aufwendungen der externen Bewerter zur
Erstellung der Verkehrswertgutachten in Héhe von 64 TEUR,
Rechtsberatungskosten in Héhe von 17 TEUR sowie um allgemeine
Servicekosten in Hohe von 15 TEUR.

Ordentlicher Nettoertrag

Fiir das erste Halbjahr im Geschéftsjahr 2020 betragt der Ordentliche
Nettoertrag 2.436 TEUR und ergibt sich aus der Differenz der
Ertrdge und Aufwendungen.

Ertrags-Aufwands-Ausgleich

Der Ertrags-Aufwands-Ausgleich ist der Saldo aus Aufwendungen
und Ertrdgen, der vom Anteilerwerberim Ausgabepreis als Ausgleich
fur aufgelaufene Ertrdge gezahlt bzw. vom Fonds bei der Anteilriick-
nahme im Riicknahmepreis vergliitet wird. Insgesamt ergibt sich ein
Ertrags-Aufwands-Ausgleich in Hohe von 55 TEUR.

Realisiertes Ergebnis des Geschéaftshalbjahres

Das realisierte Ergebnis des ersten Halbjahres des Geschifts-
jahres2020in Hohevon 2.492 TEUR ergibt sich aus dem ordentlichen
Nettoertrag in Hohe von 2.436 TEUR sowie dem Ertrags-Aufwands-
Ausgleich in Hohe von 55 TEUR.

Nicht realisiertes Ergebnis des Geschiaftshalbjahres

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

Ergebnis des Geschéaftshalbjahres
Das Ergebnis des ersten Halbjahres des Geschiftsjahres 2020 ist

die Summe des realisierten und nicht realisierten Ergebnisses und
betrdgt fir das abgelaufene Geschéftshalbjahr 3.907 TEUR.
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Anhang

Anhang

Sonstige Angaben

Anteilwert (EUR) 103,23

Umlaufende Anteile (Stiick) 3.332.991

Angabe zu den Verfahren zur Bewertung der
Vermoégensgegenstiande

Fur die Bewertung von Grundstiicken, grundstiicksgleichen Rechten
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 Anlage-
bedingungen fiir das Sondervermdgen vorgesehenen Bewertungen
durchzufuhren.

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, nach der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der
Immobilie ohne Rucksicht auf gewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen ware.

Im Regelfall wird zur Ermittlung des Verkehrswertes einer Immobilie
der Ertragswert der Immobilie anhand des allgemeinen Ertrags-
wertverfahrens in Anlehnung an die Immobilienwertermittlungs-
verordnung bestimmt. Bei diesem Verfahren kommt es auf die
marktiiblicherzielbaren Mietertrdgean,dieumdie Bewirtschaftungs-
kosten einschlief3lich der Instandhaltungs- sowie der Verwaltungs-
kosten und das kalkulatorische Mietausfallwagnis gekiirzt werden.
Der Ertragswert ergibt sich aus der so errechneten Nettomiete, die
mit einem Faktor (Barwertfaktor) multipliziert wird, der eine
marktiibliche Verzinsung fir die zu bewertende Immobilie unter
Einbeziehung von Lage, Gebdudezustand und Restnutzungsdauer
berticksichtigt. Besonderen, den Wert einer Immobilie beeinflussenden
Faktoren kann durch Zu- oder Abschldge Rechnung getragen werden.

Die Ankaufsbewertung vonin § 231 Abs. 1 Nr. 1 bis 6 KAGB genannten
Vermdgensgegenstanden ist bis zu einer Gro3e von 50 Mio. EUR von
einem Bewerter und ab einer Gréf3e 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
unabhédngige Bewerter ein Objekt bewerten, kann es zu diver-
gierenden Verkehrswertgutachten kommen. Im Falle von erheblich
oder auffallig 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 Fehlern in der Bewertung oder den Ausgangsdaten beruht.
Bei verbleibenden Differenzen gilt, dass flir die Ermittlung des
Nettofondsvermdgens 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 Bauvor-
habens, innerhalb von drei Monaten erfolgen.

Bankguthaben werden zu ihrem Nennwert zuziglich zugeflos-
sener Zinsen bewertet.

Forderungen aus der Grundstlicksbewirtschaftung, Zinsanspriiche
und andere Forderungen werden zum Nennwert angesetzt. Die
Werthaltigkeit von Forderungen wird regelmaBig tberprift. 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 liber zehn Jahre, in
gleichen Jahresbetrdgen abgeschrieben. Sie mindern das Fonds-
kapital und werden nicht in der Ertrags- und Aufwandsrechnung
beriicksichtigt. Wird die Immobilie innerhalb der Abschreibungsfrist
gemal Satz 1 wieder verduflert, sind die Anschaffungskosten in
voller HOhe abzuschreiben.

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Riickzahlungsbetrag angesetzt.

Der Ansatz und die Bewertung der Riickstellungen erfolgen nach
vernilinftiger wirtschaftlicher Beurteilung. Riickstellungen sind nicht
abzuzinsen. Sie sind aufzulésen, wenn der Riickstellungsgrund
entfallen ist.

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

Grundsitze ordnungsmaéBiger Buchfiihrung

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

Die Gesellschaft wendet die formellen Grundsatze ordnungsmaBiger
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 Gber die Zufiihrung zu den Verbindlichkeiten bzw.
Forderungen periodengerecht abgegrenzt und im Rechnungs-
wesen des Sondervermdgens im Geschaftsjahr der wirtschaftlichen
Verursachung und unabhdngig von den Zeitpunkten der
entsprechenden Zahlung erfasst. Erfolgsabgrenzungen erfolgen
dabei fiir wesentliche Aufwendungen und Ertrége.

Die Gesellschaft beachtet den Grundsatz der Bewertungsstetig-
keit. Danach werden die auf den vorhergehenden Jahresabschluss
angewandten Bewertungsmethoden beibehalten.

Uberdies wendet die Gesellschaft grundsatzlich den Grundsatz
der Einzelbewertung an, wonach alle Vermdgensgegenstande,
Verbindlichkeiten und Riickstellungen unabhdngig voneinander
zu bewerten sind; es erfolgt keine Verrechnung von Vermdgens-
gegenstdanden und Schulden und keine Bildung von Bewertungs-
einheiten. Gleichartige Vermdgensgegenstande der Liquiditatsan-
lage, wie z.B. Wertpapiere, diirfen 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 Moglichkeit zur Ausgabe und Riicknahme von Anteilen ermittelt.
Der Wert des Sondervermégens wird aufgrund der jeweiligen
Verkehrswerte der zu ihm gehodrenden Vermdgensgegenstande
abziglich der aufgenommenen Kredite und sonstigen Verbindlich-
keiten ermittelt.

Angaben zu den Kosten gemaf3 § 101 Abs. 2 KAGB
Der Kapitalverwaltungsgesellschaft flieBen keine Riickvergltungen

der aus dem Sondervermdgen an die Verwahrstelle und Dritte
geleisteten Vergitungen und Aufwandserstattungen zu.

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

Im Berichtszeitraum wurden keine Transaktionen mit eng verbundenen
Unternehmen und Personen bzw. anderen verbundenen Unternehmen
fir das Sondervermdgen abgewickelt.

Bei der Festsetzung des Ausgabepreises wird dem Anteilwert zur
Abgeltung der Ausgabekosten ein Ausgabeaufschlag hinzugerechnet.
Der Ausgabeaufschlag betragt bis zu 5,0 % (derzeit 5,0 %) des Anteil-
werts. Der Ausgabeaufschlag stellt im Wesentlichen eine Vergiitung
fur den Vertrieb der Anteile des Sondervermégens dar. Er wird zur
Deckung der Ausgabekosten der Kapitalverwaltungsgesellschaft
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.

Wesentliche sonstige Ertrage und Aufwendungen

Die Sonstigen Ertrage in Hohe von 700 TEUR beinhalten das Ergebnis
aus den kalkulatorischen Nebenkostenabrechnungen in Héhe von
651 TEUR, Ertrdge aus Versicherungsentschadigungen in Hohe von
20 TEUR sowie 29 TEUR aus bereits wertberichtigten offenen
Zahlungen von Mietern.

Bei den Sonstigen Aufwendungen in Héhe von 97 TEUR handelt es
sich im Wesentlichen um Aufwendungen der externen Bewerter zur
Erstellung der Verkehrswertgutachten in Hohe von 64 TEUR, Rechts-
beratungskosten in Hohe von 17 TEUR sowie um allgemeine Service-
kosten in H6he von 15 TEUR.

Angaben zu wesentlichen Anderungen gemif § 101
Abs. 3 Nr. 3 KAGB

Flr das abgelaufene Geschaftshalbjahr gab es keine wesentlichen
Anderungen:

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

Angaben zu neuen Regelungen zum
Liquidititsmanagement gemaf § 300 Abs. 1 Nr. 2 KAGB

Im Zuge der Ankaufspriifung wird durch das Asset Management ein
Business-Plan fir jedes Objekt erstellt, in dem der Cashflow sowie
die operativen MaBBnahmen modelliert sowie die vorgesehenen
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Sanierungskosten Uber die geplante Haltedauer (i.d.R. zehn Jahre)
kalkuliert werden.

AuBerdem werden in jdhrlich zu aktualisierenden Budgets An-
nahmen (ber Objekteinnahmen und -ausgaben getroffen und
monatlich den Ist-Kosten gegeniibergestellt.

Zusétzlich wird von der Fondsbuchhaltung in Zusammenarbeit mit
der Verwaltung sowie dem Asset Management zu jedem Monats-
ultimo eine Liquiditatskalkulation erstellt, die im Ergebnis die freien
Mittel fur Akquisitionen aufzeigt. Dies erfolgt unter Ansatz der
aktuellen Banksalden zuziiglich der Forderungen aus der Grund-
stlicksbewirtschaftung abziiglich der Verbindlichkeiten sowie der
reservierten Mittel fiir Ausschiittung und SanierungsmafBnahmen.
Dariiber hinaus werden die Mindestliquiditat in Hohe von 5 % des
Nettofondsvermdgens sowie die mit einer Frist von zwolf Monaten
gekiindigten Anteilscheine beriicksichtigt.

Fur die Liquiditatsplanung steht das Asset Management in regel-
maBigem Kontakt zu den Banken. Daher wird bereits einige Monate
vor Auslaufen eines Darlehens mit den finanzierenden Banken tber
eine Verldngerung und gegebenenfalls Riickzahlung oder Teil-
tilgung gesprochen.

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

Seit dem 1. Oktober 2019 wird das Risikomanagement von der
WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH unter Einbezug
wesentlicher Funktionseinheiten der HANSAINVEST Hanseatische
Investment-GmbH durchgefiihrt.

Das Risikoprofil des Fonds ergibt sich aus den erwerbbaren
Vermdgensgegenstanden und den Investitionsgrenzen, in denen
die Gesellschaft den Fonds verwaltet. Die KVG beachtet dabei die in
der Anlagestrategie aufgezeigten Regelungen. Das Risikoprofil
driickt sich auch durch die diesbezliglichen Angaben in den
Besonderen Anlagebedingungen und der Anlagestrategie aus.

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 unterschiedlicher Entwicklung der Immobilienmarkte
sowie der Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen kdnnen Wertverluste auftreten, indem der Marktwert
der Immobilien unter den Kaufpreis fallt.

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 starker auf das eingesetzte
Eigenkapital des Sondervermdgens aus als bei eigenfinanzierten
Immobilien.

Liquiditatsrisiken

Besondere Liquiditatsrisiken bestehen aufgrund der Anleger-
struktur des Publikumsinvestmentvermdgens. Die Anteilrlicknahme
istin § 12 der Allgemeinen Anlagebedingungen (AAB) geregelt und
beinhaltet Halte- und Kiindigungsfristen. Im Rahmen eines Liquidi-
tatsmanagementsystems werden Reserven berlcksichtigt, die
Liquiditatsengpasse aufgrund von Anteilsriickgaben im normalen
Umfang verhindern.

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

Sonstige Risiken

Die Ausbreitung der Atemwegserkrankung COVID-19 hat aktuell
weltweit zu massiven Einschnitten in das o6ffentliche Leben mit
erheblichen Folgen u.a. furr die Wirtschaft und deren Unternehmen
gefiihrt, die sich derzeit noch nicht abschatzen lassen. Vor diesem
Hintergrund lassen sich die mit den Investitionen dieses Fonds
verbundenen Risiken derzeit nicht abschlieend absehen. Es besteht
die Moglichkeit, dass sich die bestehenden Risiken verstarkt und
kumuliert realisieren und sich negativ auf das Ergebnis des Fonds
auswirken kénnten.

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

Leverage-Umfang nach Bruttomethode beziiglich urspriinglich

festgelegten HochstmaRes 200,0%
Tatsdchlicher Leverage nach Bruttomethode 104,0%
Leverage-Umfang nach Commitment-Methode beziiglich urspriinglich

festgelegten Hochstmales 200,0%
Tatsdchlicher Leverage nach Commitment-Methode 104,0%
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Gremien

Gremien

Kapitalverwaltungsgesellschaft

WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
Kapstadtring 8
D-22297 Hamburg

Handelsregister Hamburg
HRB 159884

Eintragung der Umfirmierung
am 14. November 2019

Gezeichnetes und eingezahltes Kapital
zum 31. Dezember 2019: 25 TEUR

Haftendes Eigenkapital
zum 31. Dezember 2019: 963 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

Seit 1. Juni 2020:

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

Die CACEIS Bank ist ein Kreditinstitut und unterliegt der Aufsicht der
Europdischen Zentralbank sowie der franzosischen Aufsichtsbehor-
de Autorité de contréle prudentiel et de résolution (ACPR). Sie (bt

das Verwahrstellengeschéft in Deutschland Uber ihre

deutsche

Niederlassung unter der Firma ,CACEIS Bank S.A., Germany Branch”
aus. Die Tatigkeit als Verwahrstelle steht unter der Aufsicht der
Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin), Marie-

Curie-Str. 24-28, 60439 Frankfurt am Main.

Gezeichnetes Kapital
zum 31. Dezember 2019: 2.041.611 TEUR

Haftendes Eigenkapital
zum 31. Dezember 2019: 2.287.935 TEUR

Abschlusspriifer

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Bernhard-Wicki-Straf3e 8
D-80636 Miinchen

Immobilienverwaltung
(Asset und Property Management)

WERTGRUND Immobilien AG
Maximiliansplatz 12b
D-80333 Miinchen

Tel.: +49 89 2388831-0

Fax: +49 89 2388831-99
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Externe Bewerter seit 1. Juli 2019

Dipl.-Ing. (FH) Architekt

Michael Fliige, Hannover

Chartered Surveyor (MRICS)
Immobiliengutachter CIS HypZert (F)
Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken

Dipl.-Sachversténdiger (DIA)

Thomas Mascha, Augsburg

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

Dipl.-Ing. (FH) Architekt

Jochen Niemeyer, Mainz

Chartered Surveyor (MRICS)
Immobiliengutachter CIS HypZert (F)
Immobiliengutachter CIS HypZert (M)
Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken

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

Ankaufsbewerter

Diplom-Sachversténdiger (DIA)

Carsten Scheer, Miinchen

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

Die Informationen in diesem Jahresbericht wurden sorgfaltig nach bestem Wissen und Gewissen zusammengestellt. Fiir die Richtigkeit der
Informationen und Inhalte werden jedoch keine Gewédhr und keine Haftung Glbernommen. 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 Markteinschatzungen darstellen. Die tatsachliche zukiinftige Entwicklung der Rendite, der Immobilien,
des Standorts und vergleichbarer Faktoren kann je nach Objekt und dem diesbeziiglichen Immobilienstandort abweichend ausfallen. Es kann
keine Zusicherung gemacht werden, dass die prognostizierten Daten, Betrdge und Verkaufszeitpunkte erreicht werden kénnen.

Impressum

Herausgeber:

WohnSelect
Kapitalverwaltungsgesellschat mbH
Kapstadtring 8

22299 Hamburg

Fotos:
Jann Averwerser, Miinchen, Deutschland
Marcus Vetter, Seefeld, Deutschland
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WohnSelect
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
Kapstadtring 8

22297 Hamburg

Vertrieb

fonds@wertgrund.de
www.wohnselect.de

WohnSelect



