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Stand 31. August 2021 bzw.
Geschaftshalbjahr 1. Mdrz 2021

Stand 28. Februar 2021 bzw.
Geschaftsjahr 1. Marz 2020

bis 31. August 2021 bis 28. Februar 2021

Fondsvermdgen
Fondsvermdgen netto 378.120 371.407 TEUR
Fondsvermdgen brutto (Fondsvermdgen netto zzgl. Krediten) 420.260 413.547 TEUR
Nettomittelzu-/-abfluss -3.096 81.009 TEUR
Investitionsquote’ 111,14 111,35 %
Finanzierungsquote? 11,0 119 %
Immobilienvermdgen’
Immobilienvermdgen gesamt, direkt gehalten 384.286 355.460 TEUR
Anzahl der Fondsobjekte gesamt 14 14
Verdnderung im Immobilienportfolio

Ankéufe von Objekten - -

Verkaufe von Objekten - -
Vermietungsquote* 9,7 96,1 %
Liquiditat
Bruttoliquiditat 19.455 41456 TEUR
Bruttoliquiditatsquote 5,2 1,2 %
Gebundene Mittel® 9.604 20.461 TEUR
Freie Liquiditat® 9.851 20.995 TEUR
Liquiditédtsquote’ 2,6 5,7 %
Anteile
Umlaufende Anteile 3.497.312 3.526.393 Stiick
Riicknahmepreis/Anteilwert 108,12 105,32 EUR
Ausgabepreis 113,53 110,49 EUR
Ausschiittung
Ausschiittung je Anteil - 1,27 EUR
Ausschiittungsstichtag - 11. August 2021

Auflage des Fonds: 20. April 2010 ISIN: DE 000 ATCUAY 0
Internet: www.wohnselect.de WKN: ATCUAY
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Fondsvermdgen brutto bezogen auf das Fondsvermdgen netto

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

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

ldngstens drei Monaten.
Auf Basis Jahres-Bruttosollmietertrag, stichtagbezogen

Vergangenheitswerte sind kein Indikator fiir zukiinftige Ergebnisse.

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 31.08.2021 fiir die néchste Ausschiittung reservierte
Mittel in Hohe von 2.221 TEUR

Bruttoliquiditat abziiglich gebundener Mittel

Freie Liquiditét bezogen auf das Fondsvermdgen netto
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Tatigkeitsbericht

Sehr geehrte Anlegerinnen und Anleger,

mit dem vorliegenden Halbjahresbericht mochte Sie das Fondsma-
nagement des WERTGRUND WohnSelect D liber die Entwicklung des
Fonds im Zeitraum vom 1. Mdrz 2021 bis 31. August 2021 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 Pro-
jektentwicklungen 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 entspre-
chen, das Baurecht bereits gesichert ist und WERTGRUND Einfluss auf
die Ausstattung und Flachenzuschnitte nehmen kann. Unverdndert
dazu setzen wir bei bereits im Bestand befindlichen Objekten Nach-
verdichtungsmdglichkeiten in Form von Dachgeschossausbauten
sowie Neubauten um. Dabei erfolgt das Management der gesamten
Wertschdpfung durch WERTGRUND.

Die wichtigsten Investitions- und Desinvestitionskriterien im Uberblick:

B Investitionen in Bestandswohnimmobilien sowie
Projektentwicklungen

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

® [nvestitionen in Grundstticke fiir den Wohnungsbau, gerne mit
einem Anteil geférdertem Wohnen

® Standortoptimierung, um ein effizientes Management vor Ort zu
gewahrleisten

® 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

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

Der WERTGRUND WohnSelect D ist ein offener inlandischer Pub-
likums-AIF nach dem KAGB (Kapitalanlagegesetzbuch), der in
Bestandswohnimmobilien sowie in Projektentwicklungen in
Deutschland investiert. Wir haben uns bewusst fiir diese Asset-
Klasse entschieden, weil wir davon tberzeugt sind, dass sich mit
marktgdngigen Wohnimmobilien in Deutschland langfristig
attraktive und gleichzeitig stabile Renditechancen ergeben kon-
nen. Ebenso kann das Potenzial einer Aufstockung oder dariiber
hinaus noch nicht genutztes Baurecht bei angekauften Wohnan-
lagen zur Erweiterung des Bestandes ausgenutzt werden (klassi-
sche Nachverdichtung).

Zum Stand 31. August 2021 verfiigt der Fonds Uber ein Nettofonds-
volumen von 378.120 TEUR bzw. 2.088 Wohn- und 110 Gewerbeein-
heiten. Es werden sowohl Einzelobjekte (ab 5 Mio. EUR) als auch klei-
nere 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
2021 bei 11,0 %. Grundsatzlich bevorzugen wir den Erwerb von
Immobilien in Form von Direktinvestments.

Das Immobilienportfolio setzt sich dabei aus finf bis maximal acht
Themenregionen zusammen. Die einzelnen Regionen werden nach
ihrem moglichen individuellen Wachstums- und Mietsteigerungs-
potenzial ausgewdhlt. Innerhalb einer Region versuchen wir den
jeweiligen Bestand entsprechend zu optimieren, damit sich ein effi-
zientes Management mit eigenen WERTGRUND-Mitarbeitern/-in-
nen vor Ort gewabhrleisten lasst. Diesem Anspruch kommt WERT-
GRUND nach, indem neben den Hauptstandorten in Miinchen und
Rédermark derzeit noch insgesamt zehn Vor-Ort-Biiros in den Stad-
ten Berlin, Bielefeld, Braunschweig, Dresden, Diisseldorf, Hamburg,
Kiel, KoIn, Leipzig sowie Liineburg betrieben werden.

Der Standort der Immobilien ist ein wesentlicher Aspekt ihres mog-
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 10 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.
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Unsere Malinahmen zur Risikoreduktion und -diversifikation im
Uberblick:

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

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

= Diversifikation innerhalb der Assetklasse: Investition in Objekte
unterschiedlicher Baualtersklassen

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

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

= Due Diligence: detaillierte wirtschaftliche, rechtliche und
technische Ankaufspriifung

= professionelles Management: regionale Biiros mit in der Regel
eigenen WERTGRUND-Mitarbeitern/-innen

Zielstandorte bzw. -regionen

Mecklenburg-
Vorpommern

Magdeburg
°

Miinster
Nordrhein-
Westfalen

Gitersloh
.

0 -
Biclfeld Sachsen

Anhalt
Leipzig

® KGln

UI'IH. ’
Rheinland-
Pfalz

Sachsen

Niirnberg/Furth/Erlangen

Bayern

Baden-
Wirttemberg

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

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

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

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

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

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

= Baden-Wirttemberg (z.B. Stuttgart)

m Bayern (z.B. Miinchen’)

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

= Berlin'
= Dresden’

Seit dem 1. Quartal 2020 beschaftigen uns die wirtschaftlichen Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie. Im Bereich der Wohnungsmieter
haben wir unveréndert keine coronabedingten Riicksténde zu ver-
zeichnen. Da einige Gewerbemieter Liquiditdtsengpdsse zu ver-
zeichnen haben, wurden mit ihnen Ratenzahlungen vereinbart, die
bisher zum Grof3teil bezahlt wurden. Mit dieser MaBhahme konnten
wir diesen Mietern entgegenkommen und dadurch nennenswerte
coronabedingte Mietausfille vermeiden. Dartiber hinaus kommen
Uber 50 % der Mieteinnahmen des WERTGRUND WohnSelect D von
Mietern aus dem Bereich der Nahversorgung, die in Pandemiezeiten
zu den Profiteuren gezahlt haben und zu stabilen Mieteinnahmen
des Fonds auf Seiten der Gewerbemieter beigetragen haben.

Die groRe Kontinuitdt der Mieteinnahmen bestarkt uns in unserem
Fokus auf die Assetklasse Wohnen Deutschland. Zudem kann sich
der WERTGRUND WohnSelect D mit dem Scope-Rating von a+ wei-
terhin als einer der Spitzenreiter in der Liste der 15 namhaften deut-
schen offenen Immobilienpublikumsfonds positionieren.

' Indiesen Stadten bzw. Regionen verwaltet WERTGRUND bereits Wohnimmobilienbestande und besitzt teilweise eigene Biiros, die fiir das Management der Fondsimmobilien sofort genutzt werden kdnnen bzw. bereits genutzt werden.
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Der deutsche Wohnimmobilienmarkt

Nachdem sich die deutschen Wohnimmobilienmérkte im Jahr 2020
als weitgehend krisenresistent erwiesen haben, konnte auch fiir das
erste Halbjahr 2021 eine hohe Nachfrage seitens privater und pro-
fessioneller Investoren festgestellt werden. Erhebungen von BNP
Paribas zufolge betrug das Transaktionsvolumen auf den institutio-
nellen Wohnungsmérkten 12,7 Milliarden EUR, wobei der Umsatz-
anteil von Forward Deals bei 13 % lag. Auf die sogenannten A-Stand-
orte entfielen 27 % aller Transaktionen.’

Das hat sich auch in der Preisentwicklung am Immobilienmarkt nieder-
geschlagen: So erklomm der Immobilienpreisindex des Verbands deut-
scher Pfandbriefbanken (vdp) zur Jahresmitte 2021 einen neuen
Rekordwert von 188,5 Punkten (Basisjahr 2010 = 100 Punkte). Im direk-
ten Vergleich mit dem entsprechenden Vorjahresquartal konnte somit
ein Zuwachs um 8,0 % verbucht werden.? Besonders deutlich fiel der
Nachfrageschub bei privaten Wohnungskaufern aus. Dem vdp zufolge
habe gerade diese Entwicklung zu einer positiven Preisentwicklung
gefiihrt. Verglichen mit dem entsprechenden Vorjahresquartal erhh-
ten sich die Preise fuir Eigentumswohnungen um ganze 10,7 %3, wobei
die Top-7-Stadte die grof3ten Steigerungen verzeichneten.

Dennoch ist die Corona-Krise nicht spurlos am Standort Deutsch-
land vorbeigegangen. Nach Angaben des Statistischen Bundesamts
lag das Bruttoinlandsprodukt (BIP) 2020 preis- und kalenderberei-
nigt um 5,3 % unter dem Vorjahresniveau. Das entspricht einer deut-
lichen Rezession, liegt aber noch unter dem Wert aus der Finanz-
und Wirtschaftskrise 2008/2009. Damals war das BIP um 5,7 %
eingebrochen.* Zur Jahreshélfte 2021 zeigen sich bereits Erholungs-
tendenzen: Nachdem im ersten Quartal 2021 aufgrund der neuerli-
chen Corona-Beschréankungen ein Rilickgang verzeichnet wurde,
wuchs die deutsche Wirtschaft im zweiten Quartal um 1,5 %. Im
direkten Vergleich mit der Jahresmitte 2020 ergibt sich ein Wachs-
tum von 9,6 %.

Angesichts der Corona-HilfsmaBnahmen ist die Schuldenquote
jedoch deutlich angestiegen. Im zweiten Quartal 2021 betrug sie
71,1 %, wobei Deutschland hier im europdischen Mittelfeld liegt.®
Damit befindet sie sich Gber dem Grenzwert der Maastricht-Vertrage

https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/wohnmarkt/deutschland-report-h1-2020
https://www.pfandbrief.de/site/de/vdp/Presse/News/pressemitteilungen/20210810_Index_q2_2021.html
Ebd.

https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/01/PD21_020_811.html

https://www.iwd.de/artikel/deutschlands-schulden-steigen-496809/

9B53E765D.live722Inn=214056#238950

DeStatis-PM 27.05.21: https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/05/PD21_250_31121.html
? UFZ Discussion Papers 3/2021: https://www.ufz.de/export/data/global/254276_DP_2021_3_Rink_etal.pdf

von 60 %, allerdings immer noch deutlich unter dem Wert von 2010.6
Aufgrund der im internationalen Vergleich stabilen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen in der Bundesrepublik geht etwa der Sach-
verstandigenrat der Bundesregierung von einer schnellen und
umfassenden Erholung aus. Das Vorkrisenniveau werde voraussicht-
lich zum Jahreswechsel 2021/2022 wieder erreicht, so das Experten-
gremium.”’

Anhaltendes Niedrigzinsumfeld stiitzt Inmobilienmarkt

Die weiterhin niedrigen Leitzinsen haben bis zur Jahresmitte 2021
einen wesentlichen Beitrag zur guten Konjunktur am Wohnimmobi-
lienmarkt geleistet. Zusatzlich wurde auch der Mietwohnimmobili-
enmarkt 2020 von der duBerst resistenten Entwicklung der Miet-
preise getragen: Diese wuchsen seit Beginn der Pandemie
durchschnittlich auf dem Vorkrisenniveau weiter und lagen im Juli
2021 um 1,4 % hoher als ein Jahr zuvor. Merklich héhere Steige-
rungsraten hatte das Statistische Bundesamt zuletzt 2018 mit 1,6 %
verzeichnet.® Risiken erwachsen in diesem Zusammenhang aus der
zunehmenden Entkopplung von Kauf- und Mietpreisen sowie dem
daraus folgenden Absinken der Anfangsrenditen insbesondere in
den Metropolen.® (Siehe auch Ausblick auf Seite 11)

Verschiedene Trends ndhren Nachfrageiiberhang

Dieser Trend wird jedoch durch den weiterhin nicht gedeckten
Wohnungsbedarf abgemildert, der die Nachfrage auf einem hohen
Niveau halt. ' So verzeichnete das Statistische Bundesamt fir das
Jahr 2020 zwar mehr als 306.000 fertiggestellte Wohneinheiten und
damit ein Plus von 4,6 % im Vergleich zum Vorjahr." Das Ziel der
scheidenden Bundesregierung, jahrlich 375.000 Wohnungen zu
bauen, wurde jedoch erneut verfehlt. Folglich ist die Nachfrage regi-
onal nach wie vor deutlich hdher als das reale Angebot, wenn auch
durch die Corona-Pandemie eine zeitweise Verlangsamung der Bin-
nenmigration in die gro3en Ballungsrdume zu verzeichnen war.?

Dariiber hinaus hat sich in den vergangenen Jahren ein Paralleltrend
herausgebildet. Zum einen entstehen in Deutschland immer mehr
Ein- und Zweifamilienhaushalte, wohingegen Mehrfamilienhduser
seltener nachgefragt werden. Gleichzeitig entféllt statistisch gese-

Vgl. https://www.handelsblatt.com/politik/deutschland/staatsverschuldung-und-schuldenuhr-so-hoch-ist-die-staatsverschuldung-in-deutschland-2021/26273814.html

https://www.sachverstaendigenrat-wirtschaft.de/fileadmin/dateiablage/Konjunkturprognosen/2021/KJ2021_Pressemitteilung.pdf
Monatsbericht Verbraucherpreisindex Juli 2021: https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Verbraucherpreisindex/Publikationen/_publikationen-verbraucherpreisindex.html;jsessionid=56815A892D6D1E577EADCDE-

Der Mietendeckel und die Regulierung des Immobilienmarktes, Studie von pwc: https://www.pwc.de/de/real-estate/der-mietendeckel-und-die-regulierung-des-immobilienmarktes.html
® Wohnungsmarktprognose 2021/22: https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empi256rb.pdf
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hen aber immer mehr Flache auf die einzelne Person. Von 2011 bis
2019 legte die Wohnflache pro Kopf in der Bundesrepublik von 46,1
Quadratmetern auf 47 Quadratmeter zu.'® Beide Trends zusammen
ergeben wiederum ein deutliches Mehr an Flachenbedarf.

Der Trend weist ins Griine

Ein weiterer wichtiger Wohntrend wurde durch die Pandemie und
das verstarkte Arbeiten im Homeoffice nochmals gestarkt: Immer
mehr Menschen bevorzugen eine ruhige Wohnlage am Stadtrand
oder im Speckglirtel. Einer Analyse des ifo Instituts und der Platt-
form Immowelt zufolge wachst der Wunsch nach Naturndhe und
mehr Wohnflache. Vororte und kleinere Gro3stddte stehen dabei
starker in der Gunst als Metropolen - allerdings nur, wenn eine aus-
reichende urbane Infrastruktur vorhanden ist. * Gerade jiingere
Familien zieht es verstarkt ins Griine, wohingegen Rentner und kin-
derlose Stadtbewohner seltener tiber einen Umzug nachdenken.™

Politik setzt auf Doppelstrategie aus Regulierung und
Forderung

Auch zu Jahresbeginn 2021 zeigte sich, dass die Politik weiterhin die
Wohnimmobilienmarkte deutlich reguliert. Die 2015 eingefiihrte
Mietpreisbremse war bereits 2019 ausgeweitet worden, wonach
eine Erhdhung der Wohnungsmiete bei Neu- oder Wiedervermie-
tung auf maximal 10 % Uber der ortstiblichen Vergleichsmiete
begrenzt wurde. Neubauten sowie umfassend sanierte und
moblierte Wohnungen wurden allerdings davon ausgenommen.
Vergangenes Jahr wurde die Mietpreisbremse noch einmal bis 2025
verlangert. Dabei wurde auch der Bemessungszeitraum fiir qualifi-
zierte Mietspiegel erweitert, und zwar von zuvor vier auf nun sechs
Jahre.

Der sogenannte Mietendeckel, den das Land Berlin im Februar 2020
beschlossen hatte, fiihrte zeitweise sogar zu einer Absenkung der
Bestandsmieten ' und hatte zur Folge, dass die Angebotsmieten in
einer Auswertung von Immobilienscout24 um 7,8 % zurtickgingen.”
Auf die Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts 8, dass der
Mietendeckel formell unwirksam sei, weil das Mietrecht bereits
abschlieBend durch den Bund geregelt ist, reagierten weite Teile der

Politik jedoch mit Forderungen nach einem aquivalenten bundes-
weiten Instrument. In ihren Programmen zur Bundestagswahl 2021
Ende September formulierten SPD, Biindnis 90/Die Griinen und DIE
LINKE dhnlich lautende Pléne, die Mieten zumindest fiir einige Jahre
auf ihrem bisherigen Niveau festzuschreiben (siehe Ausblick auf
Seite 11)."°

Das im Frihjahr 2021 eingefiihrte Baulandmobilisierungsgesetz %
hingegen konnte noch keine Wirkung auf die Wohnungsmarkte ent-
falten. Geplant ist, durch die verbesserte und beschleunigte Bereit-
stellung 6ffentlicher Flachen fir mehr Neubau zu sorgen. Insbeson-
dere in den Metropolen und Ballungsrdumen war zuvor die
Schaffung neuer Wohnungen in der Breite auch daran gescheitert,
dass eine hohe Konkurrenz um entwickeltes Bauland zu einer enor-
men Preissteigerung gefiihrt hatte. Dieser Trend setzte sich bis in
die erste Jahreshalfte 2021 fort.?' Es bleibt abzuwarten, wie schnell
sich die Initiative positiv auswirkt. Niedrigere Grundstiickskosten
kénnten aus Sicht des Zentralen Immobilien Ausschuss (ZIA) einen
wesentlichen Beitrag zu einem stabilen Immobilienmarkt leisten. 2?

Stabilitat und Qualitat an erster Stelle: Dritter CashCALL
im September 2021 geplant

Beginnend mit dem ersten Quartal 2020 erfolgte die ma3geschnei-
derte zukunftsweisende Strategieerweiterung fiir den WERTGRUND
WohnSelect D, welche den Ankauf von sowohl frei finanzierten als
auch sozial geforderten bzw. preisreduzierten Wohneinheiten in
Form von Projektentwicklungen und Forward-Deals vor Baubeginn
einschlief3t.

Im ersten Quartal 2020 startete die erste Phase des neuen Cash-
CALL-Zyklus fir den WERTGRUND WohnSelect D. Dieser Zyklus wurde
an die Strategieerweiterung angepasst und lauft von 2020 bis 2022
Uiber mehrere Etappen, jeweils im Einklang mit aktuellen Objekt- bzw.
Projektankdufen. In Summe sollen somit bis zu 150 Mio. EUR an neuen
Investorengeldern eingesammelt werden.

Zunéchst ist eine Aufteilung in vier Tranchen geplant. Damit wird
Privatkunden ermdglicht, sich flexibel zu verschiedenen Zeitpunkten
am Fonds zu beteiligen. Gleichzeitig wird die Liquiditdtshaltung

" https://www.umweltbundesamt.de/daten/private-haushalte-konsum/wohnen/wohnflaeche#wohnflache-pro-kopf-gestiegen

* https://www.zdf.de/nachrichten/wirtschaft/corona-wohnen-stadt-land-umzug-ifo-100.html
5 Ebd.

' Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen: Informationen zum Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin, https://stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnraum/mietendeckel/
7 https://www.immobilienscout24.de/unternehmen/news-medien/news/default-title/mietendeckel-analyse-zum-einjaehrigen-bestehen/

' https://www.bundesverfassungsgericht.de/SharedDocs/Pressemitteilungen/DE/2021/bvg21-028.html

1 Wahlprogramme: SPD: https://www.spd.de/fileadmin/Dokumente/Beschluesse/Programm/SPD-Zukunftsprogramm.pdf / Griine: https://cms.gruene.de/uploads/documents/Vorlaeufiges-Wahlprogramm_GRUENE-

Bundestagswahl-2021.pdf / Linke: https://www.die-linke.de/wahlen/wahlprogramm-2021/

 Bundesgesetzblatt: https://www.bgbl.de/xaver/bgbl/start.xav?startbk=Bundesanzeiger_BGBI&start=//*[@attr_id=%27bgbl121s1802.pdf%27]#__bgbl__%2F%2F*%5B%40attr_id%3D%27bgbl12151802.

pdf%27%5D__1632916094190

7' DeStatis PM vom 26.08.21: https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/08/PD21_404_61.htmli#:~:text=WIESBADEN%20%E2%80%93%20Bauland%20war%20in%20Deutschland, baureifes%20Land%20

durchschnittlich%20199%20Euro

2 7IA-Friihjahrsgutachten 2021: https://zia-deutschland.de/wp-content/uploads/2021/05/Fruhjahrsgutachten-2021.pdf
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optimiert, um negative Guthabenzinsen zu minimieren. Bei dem Ers-
ten CashCALL im Marz 2020 sind rund 65 Mio. EUR in den Fonds
geflossen. Diese wurden in erster Linie fiir das Sanierungs- und Nach-
verdichtungsprojekt in Wedel sowie fiir die Tilgung auslaufender
hochverzinslicher Altdarlehen genutzt.

Ein Zweiter CashCALL, bei dem Mittel in Hohe von rund 25 Mio. EUR
eingesammelt wurden, fand im Februar 2021 statt. Die Mittelzufliisse
wurden fir den Ankauf der Projektentwicklung in Bad Homburg ver-
wendet, fiir die Finanzierung der laufenden Bestandsmafnahmen,
die Zahlung der nachsten Kaufpreisraten fiir das Projekt in Bielefeld
sowie diverse Sanierungsmaf3nahmen.

Der Dritte CashCALL wurde im Juli 2021 angekiindigt und wird im
September 2021 umgesetzt. Im Zuge dieses CashCALL-Verfahrens
sollen ca. 30 Mio. EUR neue Anlegergelder eingeworben werden, die
vorwiegend zur Finanzierung der Projektentwicklungen in Bielefeld
und Bad Homburg sowie des Baugrundstiicks in Gottingen einge-
setzt werden.

Immobilienvermégen

Gutachterliche
Bewertungsmiete’

Objektname

inTEUR

Nach der erfolgreichen Durchfiihrung des Dritten CashCALLs wird
erneut ein CashSTOP erfolgen, um das Sondervermdgen nicht mit
zusatzlicher, vorerst noch nicht benétigter Liquiditat zu belasten und
die negative Guthabenverzinsung so gering wie moglich zu halten.

Mit der genannten Strategieerweiterung und der Umsetzung des
CashCALL-Zyklus wollen wir versuchen, langfristig orientierten Anle-
gern ein zukunftsfahiges Produkt in der Anlageklasse ,Wohnimmobi-
lien” anzubieten.

Portfoliostruktur

Immobilienvermdgen

Zum Stichtag 31. August 2021 befinden sich 14 Immobilien an sechs
Standorten sowie ein Baugrundstiick in Géttingen im Portfolio. Alle
Objekte und Grundstiicke wurden auf dem Wege von Direktinvest-
ments erworben und werden vom Fonds direkt gehalten. Zum
Berichtsstichtag belduft sich das Immobilienvermdgen inklusive Bau-
grundstiick auf insgesamt 384.286 TEUR. Eine Ubersicht aller Fonds-
objekte ist dem Immobilienverzeichnis ab Seite 18 zu entnehmen.

Stand 31. August 2021

Verkehrswert
28.02.2021

in TEUR

Verkehrswert/
Kaufpreis 31.08.2021

in TEUR

Veranderung
zum 31.08.2021

in TEUR

Direkt gehaltene Immobilien

Aachen ,Hansemannplatz” 502 9.833 9.670 163 17
Berlin Frankfurter Allee” 404 11.160 10.645 515 48
Berlin ,Nollendorfplatz” 3.040 76.825 71.125 5.700 8,0
Berlin ,Scharfenberger Stra3e” 567 13.950 12.685 1.265 10,0
Berlin ,SchloBstraBe” 642 15.535 14.858 678 4,6
Berlin ,Uhlandstra3e” 907 22.385 21.815 570 2,6
Dresden ,Borthener Stra3e” 1414 26.565 25.695 870 34
Dresden ,Dobritzer StraBe” 641 11.972 11.208 765 6,8
Dresden JWilischstraBe” 1.223 22.990 22415 575 2,6
Hamburg ~Mendelssohnstrae” 366 10.890 10.410 480 46
Koln ,Gottesweg” 448 11375 10.625 750 JAl
Koln ,Hummelsbergstrae” 1.015 26.320 24.975 1.345 5,4
KéIn Venloer Strae” 3.684 77425 75.470 1.955 2,6
Wedel? ,Am Rain” 1.538 40.635 33.865 6.770 20,0
Gottingen® ,Gothaer Platz” 0 6.426 0 0 0,0
Direkt gesamt 16.388 384.286 355.460 22.400

! Stichtaghezogen

% Die deutliche Verkehrswerterhohung resultiert aus der umfangreichen energetischen Sanierung sowie der Erhdhung des Wohnungsbestandes durch Neubau.

3 Im ersten Halbjahr erworbenes Baugrundstiick
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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 gewabhrleisten.

Regionale Verteilung der Fondsimmobilien
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An den Standorten KdéIn/Aachen (628 Wohnungen), Dresden (666
Wohnungen) und Berlin (580 Wohnungen) konnte dieses Ziel bereits
erreicht werden. Ebenso konnte der Bestand im Grof3raum Hamburg
zwischenzeitlich auf 214 Wohneinheiten erweitert werden.

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

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

REGIONALE VERTEILUNG DER FONDSIMMOBILIEN'

Hamburg: 13,6 %

2 Immobilien

Berlin: 37,0 %

5 Immobilien

Dresden: 16,3 %

3 Immobilien

KdIn/Aachen: 33,1%

4 Immobilien

Wirtschaftliche Altersstruktur der Fondsimmobilien?2

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

WIRTSCHAFTLICHE ALTERSSTRUKTUR DER FONDSIMMOBILIEN 2

mehr als 40 Jahre: 16,3 %

3 Immobilien

6 bis 10 Jahre: 10,8 %

1 Immobilie

36 bis 40 Jahre: 39,2 %

5 Immobilien

16 bis 20 Jahre: 2,9 %

1 Immobilie

21bis 25 Jahre: 3,7 %

1 Immobilie

31bis 35 Jahre: 2,6 %

1 Immobilie

26 bis 30 Jahre: 24,6 %

2 Immobilien

Nutzungsarten der Fondsimmobilien 3

Die Fondsimmobilien sind liberwiegend wohnwirtschaftlich (ca.
879 % der Flache) genutzt. Insgesamt betrdgt die Wohnfldche
128.751 m? und die gewerblich genutzte Fliche 17.778 m” 2.088
Wohneinheiten stehen 110 Gewerbeeinheiten gegeniiber. Darliber
hinaus befinden sich 1.276 Kfz-Stellpldtze sowie 64 sonstige Einhei-
ten (Bootsliegepldtze, Mobilfunkantennen, Lagerflichen etc.) im
Portfolio.

NUTZUNGSARTEN DER FONDSIMMOBILIEN?

Andere: 0,8 % Wohnen: 81,5 %

Biiro-/Praxisflachen: 2,4 %

Kfz-Stellplatze: 3,7 %

Handel/Gastronomie: 11,7 %
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GrofB3enklassen der Fondsimmobilien'

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

GROSSENKLASSEN DER FONDSIMMOBILIEN'

50,1 bis 100 Mio. EUR: 40,8 %

2 Immobilien

bis 10 Mio. EUR: 2,6 %

1 Immobilie

10,1 bis 25 Mio. EUR: 31,8 %

8 Immobilien

25,1 bis 50 Mio. EUR: 24,8 %

3 Immobilien

' Aufteilung nach Verkehrswerten
2 Aufteilung nach Jahres-Bruttosolimietertrag

,Am Rain“, Wedel, Deutschland

Finanzierung

Zum Berichtsstichtag betragt das gesamte Kreditvolumen auf Fonds-
ebene 42.140 TEUR. Die Finanzierungsquote belduft sich bezogen
auf das gesamte Immobilienvermdgen auf 11,0 %. Weitere Informati-
onen befinden sich im Kapitel ,Kreditmanagement” auf Seite 50.

Vermietungssituation der Fondsimmobilien?2
Zum 31. August 2021 belduft sich die Vermietungsquote des WERT-
GRUND WohnSelect D auf 92,7 %. Von den 14 bestehenden Fonds-
objekten weisen insgesamt neun Objekte eine Vermietungsquote
von Uber 95 % und zwei iber 91 % auf. Mehr Details sind dem Kapi-
tel ,Vermietung” auf Seite 52 zu entnehmen.
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Ausblick

Wéhrend zum Jahreswechsel 2020/2021 ein kréftiges Wirtschafts-
wachstum fur das Jahr 2021 erwartet wurde, fielen die Prognosen
der Experten zuletzt etwas verhaltener aus. Das DIW setzte das
erwartete BIP-Wachstum im September auf 2,1 % herab.' Grund flir
die etwas moderateren Wachstumstendenzen waren unter ande-
rem Lieferengpdsse in den globalen Lieferketten, die auch tem-
porare inflationdre Tendenzen verursacht haben. Daflir wird mit
einem Plus von 4,9 % ein umso kréftigerer Nachholeffekt fiir das
kommende Jahr prognostiziert. Auch eine Umfrage des IW Koln
unter etwa 2.000 Unternehmen zeigte deutlich optimistische Ten-
denzen, insbesondere was die Personalentwicklung und das Pro-
duktionsvolumen betrifft. 2 Nach wie vor profitiert Deutschland
dabei von einem international anerkannten Krisenmanagement,
unter anderem der IWF unterstreicht dies im Vergleich mit zahlrei-
chen anderen EU-Landern.?

Dennoch existieren einige wirtschaftliche Unwégbarkeiten, die sich
auch auf die deutsche Wirtschaft im Allgemeinen sowie auf die
Immobilienwirtschaft im Speziellen auswirken konnten.

Inflation kdnnte wirtschaftliche Erholung bremsen

Mégliche Auswirkungen eines Zinsanstiegs auf die Immobilien-
markte sind in der ersten Jahreshélfte 2021 wieder realer geworden.
So stieg die Inflation in den Vereinigten Staaten - ein wichtiger
Frihindikator fiir die Politik der US-amerikanischen Notenbank
Federal Reserve - auf bis zu 5,4 %.4 Auch in Deutschland erhéhten
sich die Verbraucherpreise im selben Zeitraum und erreichten im
Juli 2021 mit 3,8 % den hochsten Wert seit Dezember 1993 (4,3 %).°
Entsprechend dieser Entwicklung passte auch die Europdische Zen-
tralbank (EZB) ihre geldpolitische Strategie im Juli an und strebt nun
ein langfristiges Inflationsziel von 2,0 % an — zuvor sollte dieses kon-
stant unter dieser Schwelle gehalten werden.® Angesichts der kon-
junkturellen Risiken infolge der Corona-Pandemie und aufgrund
einmaliger Effekte bei der Teuerungsrate sollte jedoch weiterhin
nicht von einer kurzfristigen Anhebung der Leitzinsen durch die EZB
ausgegangen werden. Zundchst ist mit dem Riickzug aus den grof3-
volumigen Anleihekaufprogrammen im Laufe des Jahres 2022 zu
rechnen, erste Zinsschritte erwarten Experten nicht vor 2024.7 Folg-
lich diirften Immobiliendarlehen in den kommenden Jahren weiter-

https://www.iwkoeln.de/presse/pressemitteilungen/michael-groemling-endlich-wieder-optimismus.html

https://www.nytimes.com/2021/08/11/business/economy/july-2021-consumer-price-inflation.htm|
DeStatis PM 11.08.21: https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/08/PD21_377_611.html
EZB PM 08.07.21: https://www.ecb.europa.eu/press/pr/date/2021/html/ech.pr210708~dc78cc4b0d.de.html

" https://zia-cloud.de/data/public/fjg21

" https://www.linksfraktion.de/presse/pressemitteilungen/detail /jetzt-braucht-es-einen-bundesweiten-mietendeckel/

" https://www.gruene.de/themen/wohnen
B https://www.spd.de/aktuelles/detail/news/studie-mehr-bezahlbare-mieten-noetig/05/08/2021/

hin historisch glinstig bleiben. Die Mehrheit der Kreditinstitute
erwartet auch fiir 2021 eine expansive Geldpolitik und damit nied-
rige Kapitalmarktrenditen sowie Bauzinsen.®

Stabile Mietniveaus - politische Unwagbarkeiten

Nach den starken Mietpreisanstiegen in den 2010er-Jahren scheint
die Dynamik nun abgeschwécht zu sein. Die Online-Plattform
Immowelt prognostiziert, dass die Mieten in den Metropolen 2021
nur noch leicht steigen und in den ,teuren” Standorten sogar gleich
bleiben. In ,preiswerteren” Stadten ist die Dynamik dagegen starker
ausgepragt.® Dies deckt sich grundsétzlich mit den Ergebnissen des
ZIA-Friihjahrsgutachtens 2021, das ebenfalls eine hohere Marktdy-
namik in landlichen Regionen konstatiert und den Faktor Zentralitat
als immer weniger wichtig einstuft — ein Trend, der sich ebenfalls in
Zukunft verfestigen konnte.™

Die Mietpreisniveaus konnten jedoch perspektivisch von weiteren
Regulierungsmallnahmen betroffen sein. Vor der Bundestagswahl
am 26. September 2021 forderte beispielsweise DIE LINKE einen
bundesweiten Mietendeckel nach Berliner Vorbild.™ Vorschldge von
Blindnis 90/DIE GRUNEN umfassen beispielsweise eine Ausweitung
der Mietpreisbremse sowie eine Ausweitung der Mietspiegel ', die
SPD fordert, dass Mieten nur noch im Rahmen der Inflationsrate
gesteigert werden diirfen. ™

Nachtrag vom 29. September 2021: Nach dem Ausschluss einer rot-rot-
griinen Koalition sowie dem starken Wahlergebnis der FDP liegt die Ver-
mutung nahe, dass regulatorische MalBBnahmen innerhalb einer
,Deutschland”- oder ,Jamaika”-Koalition nur in moderatem Male
umgesetzt werden.

Mehr Neubau und Modernisierungen

Wahrend aufgrund der eingangs beschriebenen Trends mit einer
Stagnation der Preise auf hohem Niveau zu rechnen ist, spielen Neu-
bau und Modernisierungen eine zunehmend groBere Rolle fiir
Investoren. Letztere sind allein deshalb dringend geboten, um die
politisch gesetzten Ziele erreichen zu kdnnen und bis 2045 einen
klimaneutralen Gebdudebestand herzustellen.*Nach Angaben der
Deutschen Energieagentur (dena) verharrt die Sanierungsquote
nach wie vor bei etwa 1 % der Wohnungen pro Jahr und misste
allerdings etwa drei- bis viermal so hoch liegen.™

https://www.diw.de/de/diw_01.c.813356.de/publikationen/wochenberichte/2021_11_3/deutsche_wirtschaft_zwischen_lockdown_und_normalitaet__grundlinien_der_wirtschaftsentwicklung_im_fruehjahr_2021.html

Vgl. z.B. https://www.spiegel.de/wirtschaft/soziales/iwf-waehrungsfonds-lobt-deutsche-finanzpolitik-in-der-coronakrise-a-5c3ce883-2dc9-47ch-9585-3edc57f1df6

https://www.handelsblatt.com/finanzen/geldpolitik/geldpolitik-analysten-erwarten-ersten-zinsschritt-der-ezb-im-jahr-2024/27302374.html
Umfrage von Interhyp: https://www.interhyp.de/ueber-interhyp/presse/trend-zu-leicht-steigenden-bauzinsen-in-der-zweiten-jahreshaelfte.html
https://www.immowelt-group.com/presse/pressemitteilungenkontakt/immoweltde/2021-1/immowelt-mietkompass-mieten-stabilisieren-sich-muenchen-und-frankfurt-berlin-mit-plus-von-2-prozent/

" Bericht des BMWi, Energieeffizienz fiir eine klimaneutrale Zukunft 2045: https://www.bmwi.de/Redaktion/DE/Downloads/XYZ/zwischenbericht-roadmap-energieeffizienz.pdf?__blob=publicationFile&v=2
5 Dena Gebdudereport 2021: https://www.dena.de/fileadmin/dena/Publikationen/PDFs/2021/dena-GEBAEUDEREPORT_2021_Fokusthemen_zum_Klimaschutz_im_Gebaeudebereich.pdf
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Verstarkte Neubauaktivitdten ergeben sich hingegen vor allem aus
der anhaltend hohen Nachfrage und dem damit einhergehenden
hohen Preisniveau auf den gewerblichen Wohnimmobilienmarkten.
Nachdem 2020 mit dem zweithdchsten Transaktionsvolumen aller
Zeiten ein neuer Rekord erzielt wurde '8, ist auch fir 2021 mit einer
Seitwartsbewegung der Preise auf hohem Niveau zu rechnen.”
Auskdmmliche Renditen und ausreichende Investitionsmaoglichkei-
ten ergeben sich dabei vor allem aus aktiver Entwicklungstatigkeit
und dem Bau neuer Projekte. Vor dem Hintergrund, dass fir regu-
lierte Anbieter die ESG-Vorgaben kontinuierlich an Bedeutung
gewinnen, ist dabei JLL zufolge mit einer weiterhin hohen Quote
offentlich geférderter Wohnungen zu rechnen. ®

ESG-Kriterien riicken in den Fokus

Auch die politischen Bestrebungen, die Bestimmungen der Pariser
Klimaziele umzusetzen, sprechen fiir Neubauimmobilien. Eine Stu-
die des Schweizer Investmentmanagers Empira ergab, dass sanierte
Bestandsimmobilien nicht dieselbe 6kologische Effizienz im Betrieb
erreichen kdnnen wie neue Wohneinheiten. ¥ Fliir Fondsmanager
wie WERTGRUND ist dieser Fakt besonders wichtig, da in den ver-
gangenen Jahren mit der EU-Taxonomieverordnung sowie der
Offenlegungsverordnung erstmals bindende Rechtsrahmen auf
Basis des Pariser Klimaabkommens beschlossen wurden. Die Taxo-
nomieverordnung ist bereits am 12. Juli 2020 in Kraft getreten und
im Hinblick auf Klimaschutz und Klimawandel ab dem 1. Januar 2022
anwendbar. Die tbrigen Umweltziele sind ab dem 1. Januar 2023
anzuwenden. Allerdings ist es sehr wahrscheinlich, dass weitere
Regulierungen folgen werden, die sich beispielsweise auch auf die
soziale Komponente der Nachhaltigkeit beziehen und unter ande-
rem erschwingliche Mietpreisniveaus vorschreiben kdnnten.

Doch auch ohne die konkreten Handlungsvorgaben der Verordnun-
gen werden die Themen ESG (Environment, Social, Governance) und
Impact Investing immer pragender fir Immobilieninvestments.
Wahrend sich der erstgenannte Begriff vor allem darauf bezieht,
negative Folgen fur Klima und Gesellschaft zu vermeiden, wollen
impactorientierte Investoren gezielt Mehrwerte in Form einer posi-
tiven finanziellen Rendite und messbare positive Auswirkungen auf
die Umwelt oder die Gesellschaft schaffen. Fiir Immobilieninvest-
ments kann dies beispielsweise im Erreichen einer positiven Klima-
bilanz durch Vor-Ort-Stromerzeugung oder aber durch gesellschaft-
lich relevante Wohnungsformen wie sozial gebundene
Wohneinheiten oder Inklusionswohnen bestehen. Sowohl im insti-
tutionellen als auch im privaten Anlegersegment werden entspre-
chende Fondsprodukte immer relevanter. Mittel- bis langfristig
kdnnte es vorkommen, dass nichtnachhaltige Fonds nur noch als
begrenzt investment- und vertriebsfahig gelten.

' https://www.immobilienmanager.de/wohnen-war-2020-heiss-begehrt-07012021

7 https://www.jll.de/de/presse/gelungener-jahresauftakt-auf-dem-deutschen-gewerblichen-wohninvestmentmarkt

* Ebd.

WERTGRUND treibt Strategieanpassungen weiter voran

Angesichts dieser Entwicklungen sehen wir von WERTGRUND uns in
unserem strategischen Ansatz bestérkt, Uberwiegend auf For-
ward-Deals und Projektentwicklungen mit hohen energetischen
Standards und sozialen Mehrwerten zu setzen. Dazu gehdren wei-
terhin verstarkt auch preisgebundene oder sozial geférderte
Wohneinheiten. Diesen Ansatz verbinden wir auch unverdandert mit
gezielten CashCALLs, wie wir ihn im September 2021 erneut durch-
flhren. Dabei sollen 30 Mio. EUR an neuen Anlegergeldern einge-
worben werden, nachdem wir mit unseren ersten beiden CashCALLs
aus dem aktuellen Zyklus bereits 90 Mio. EUR aufnehmen konnten.
Mit diesen Zyklen kdnnen wir gezielt Kapital fir Projektentwicklun-
gen oder Nachverdichtungs- und Sanierungsmafnahmen einsam-
meln und unser Liquiditatsniveau ansonsten auf einem moderaten
Niveau halten.

Der Fokus auf Forward Deals beinhaltet zwar den Nachteil, dass die
aktuell hohen Bau- und Materialkosten die Wertentwicklung von
Forward-Deals aktuell leicht einbremsen und zudem wahrend der
Bauphase keine konstanten Mieteinnahmen generiert werden. Das
zeigt sich auch weiterhin bei unserem ,WERTGRUND WohnSelect D,
der sich aktuell in der rund dreijahrigen Ubergangsphase befindet.
Dennoch féllt der Renditespread zu Bestandsimmobilien nach wie
vor sehr deutlich aus - woran sich in den kommenden Jahren wahr-
scheinlich nicht viel andern wird.

AuBerdem achten wir verstarkt darauf, unsere Immobilienprojekte
zwar hochwertig, aber dennoch fiir breite Teile der Gesellschaft
erschwinglich zu entwickeln. Dies steht einerseits im Einklang mit
den oben erwdhnten politischen Zielen zur Entlastung der deut-
schen Mieterinnen und Mieter, weshalb dieses Segment aktiv gefor-
dert wird. Konflikte zwischen Gesellschaft und Immobilienbranche
dirften in diesem Segment daher nicht entstehen. Andererseits
handelt es sich gerade beim preisgedampften und preisgebunde-
nen Wohnraum nach wie vor um ein Produkt, das defensiv ausge-
richteten Investoren eine hohe Wertstabilitat ermoglicht. Wahrend
in der gesamten Zeit der Preisbindung das Risiko von Mietausfallen
sehr niedrig ist, lasst sich nach Auslaufen der Bindung in aller Regel
eine deutliche Wertsteigerung durch die Anpassung der Mieten
erzielen. Hinzu kommt, dass der Bestand an geférderten Wohnein-
heiten gemal3 der WERTGRUND-Studie ,Geférdertes Wohnen” in
Kooperation mit Bulwiengesa abnimmt - und die Assetklasse
zumindest bis 2025 immer starker in den Fokus der Immobilienbran-
che riicken dirfte.?°

¥ Vigl. https://www.empira.ch/files/empira/pdf/Rearchbericht/Empira_Researchbericht_Wohnungsneubau-fuer-einen-nachhaltigen-und-energieeffizienten-Gebaeudebestand_DE_August_2021_WEB.pdf
 https://www.wertgrund.de/wp-content/themes/wg_startseite/pdf/studien/Bulwiengesa_Deutschland%20Studie%20Gefo%((%88rdertes%20Wohnen%2022.03.2021.pdf
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Ahnlich positive Effekte ergeben sich im Bereich der Projektentwick-
lungen dadurch, dass die Immobilie bereits friihzeitig klimascho-
nend beziehungsweise energetisch optimiert geplant werden kann.
Durch die Erfilllung der Standards fiir KfW-Effizienzhduser gemaf
den Stufen 40 und 55 konnen teilweise Fordergelder eingeworben
werden, die sich positiv auf die gesamte Wertentwicklung der
Immobilie auswirken. Zudem werden die Betriebsnebenkosten
langfristig gesenkt.

Um bei unseren MaBhahmen das Wissen aus samtlichen Projekten
gewinnbringend einzusetzen, haben wir im vergangenen Jahr eine
Stabsstelle ,Nachhaltigkeit” eingerichtet. Zudem haben wir in der
WERTGRUND auf Unternehmensebene unsere erste Erklarung zum
Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK) abgegeben. Seit dem aktu-
ellen Jahr befragen wir zudem unsere Stakeholder aktiv nach deren
nachhaltigkeitsbezogenen Schwerpunktthemen. Mit diesem Wis-
sen wollen wir kiinftig sowohl den sozialen als auch den 6kologi-
schen ESG-Aspekt noch besser abdecken und gleichzeitig Giber den
gesamten Lebenszyklus hinweg vermietbare Immobilien schaffen.

Drei Projektbeispiele: Bielefeld, Bad Homburg, Gottingen

Mit dem Campus Westend konnten wir Anfang 2020 eine grof3for-
matige Projektentwicklung mit insgesamt 252 Wohneinheiten fiir
den ,WERTGRUND WohnSelect D" als Forward Deal ankaufen. Das
Projekt befindet sich in direkter Ndhe zum belebten Bielefelder
Hochschulcampus und ist zudem gut an die Innenstadt angebun-
den, weshalb es sich auch, aber nicht ausschlieBlich fiir Studierende
eignet. Neben geférderten Wohnungen gemaf3 KfW-55-Standard
entstehen frei finanzierte Einheiten gemaf} KfW-40-Standard. Zur
Jahresmitte 2021 befindet sich das Objekt noch im Bau und wird vor-
aussichtlich Ende 2022 fertiggestellt.

Zudem konnten wir ein Baufeld in Bad Homburg erwerben, das Teil
der Quartiersentwicklung ,Victoria Garten” ist. Das Immobilienkon-
zept wurde von WERTGRUND im Sinne der 6kologischen Nachhal-
tigkeit angepasst, sodass die Wohneinheiten gemaf3 KfW-55-Stan-
dard entstehen. Den Mehrausgaben von rund 900.000 EUR stehen
dabei KfW-Zuschiisse in Hohe von 1,2 Mio. EUR gegenliber. Das Pro-
jekt wird Ende 2023 fertiggestellt.

Mit der Akquisition eines circa 37.000 m? umfassenden Grundstiicks
in Gottingen konnten wir uns zudem die Entwicklung von 650
Wohneinheiten sichern. Dort planen wir fast ausschlieBlich die
Errichtung von Mietwohnungen, wobei 40 % der Einheiten sozial
gefordert beziehungsweise preisgedampft sein werden. Neben den
Wohnungen entwickeln wir zudem eine Kindertagesstatte. Die
Anlage wird auf verschiedene WERTGRUND-Fonds aufgeteilt, wobei
der ,WERTGRUND WohnSelect D" etwa 200 Einheiten Gbernimmt.

Bei unseren Anlegerinnen und Anlegern mochten wir uns fir das
uns in der Vergangenheit und auch zukiinftig entgegengebrachte
Vertrauen bedanken und hoffen, dass unsere Strategie und Vorge-
hensweise weiterhin lhre Zustimmung finden.

WERTGRUND WohnSelect D | Halbjahresbericht 2021



Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum 31. August 2021 (Vermogensiibersicht)

Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum 31. August 2021
(Vermogensiibersicht)

Gesamt Anteil am
Sondervermogen

EUR in%

I.  Immobilien

1. Mietwohngrundstiicke 377.860.500,00
2. Unbebaute Grundstiicke 6.425.700,00
Summe der Immobilien 384.286.200,00 101,6

Il.  Liquiditatsanlagen (siehe Seite 33)

1. Bankguthaben 6.909.691,91

2. Verzinsliche Wertpapiere 12.545.460,00

Summe der Liquiditdtsanlagen 19.455.151,91 51
Ill. Sonstige Vermdgensgegenstinde

1. Forderungen aus der Grundstiickshewirtschaftung 9.480.285,66

2. Anschaffungsnebenkosten bei Immobilien 5.345.294,95

3. Andere 28.501.719,64

Summe der sonstigen Vermdgensgegensténde 43.327.300,25 15
I.—1lI. Summe 447.068.652,16 118,2
IV. Verbindlichkeiten aus

1. Krediten 42.140.000,00

2. Grundstiickskdufen und Bauvorhaben 33.259,73

3. Grundstiicksbewirtschaftung 8.747.613,91

4. anderen Griinden 3.364.771,17

Summe der Verbindlichkeiten 54.285.644,81 14,4
V. Riickstellungen 14.662.907,81 39
IV.-V. Summe 68.948.552,62 18,2
VI. Fondsvermdgen 378.120.099,54 100,00
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Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum 31. August 2021 (Vermdogensiibersicht)

Erlauterungen zur zusammengefassten
Vermogensaufstellung

Nach § 10 Abs. 1 Kapitalanlage-Rechnungslegungs- und Bewer-
tungsverordnung (KARBV) vom 16. Juli 2013 ist die Vermo-
gensaufstellung im Sinne des § 101 Abs. 1 S. 3 Nr. T KAGB nach Arten
von Vermégensgegenstanden und Méarkten zu gliedern.

Far den ausschlieBlich in Deutschland investierten offenen inlandi-
schen Publikums-AlIF WERTGRUND WohnSelect D wird eine Eintei-
lung nach regionalen Investitionsschwerpunkten vorgenommen.
Dazu zdhlen aktuell K&In/Aachen, Berlin, Dresden, Hamburg/Wedel,
Bielefeld, Bad Homburg und Géttingen.

Fondsvermodgen

Zum Stichtag 31. August 2021 erhohte sich das Fondsvermdégen
von 371.407 TEUR um 6.712 TEUR auf 378.120 TEUR. Im aktuellen
Geschéftsjahr sind aus dem Sondervermdgen insgesamt 3.096 TEUR
an Mitteln abgeflossen. Bei einem Anteilumlauf von 3.497.312 Antei-
len errechnet sich zum 31. August 2021 ein Anteilwert in Hohe von
108,12 EUR.

Immobilien

Aktuell hdlt der WERTGRUND WohnSelect D 14 Immobilien und ein
Grundstiick mit einem Gesamtwert des Immobilienvermdgens von
384.286 TEUR. Im Berichtszeitraum wurden keine Objekte verdufRert
bzw. erworben. Bei allen sich im Bestand befindlichen Objekten
erhdhten sich die gutachterlichen Verkehrswerte gegeniiber dem
letzten Geschéftsjahr.

Detaillierte Angaben zur Zusammensetzung des Immobilienvermé-
gens stellt das Immobilienverzeichnis auf den Seiten 18 bis 23 dar.

Liquiditatsanlagen

Der Bestand an liquiden Mitteln betrdgt insgesamt 19.455 TEUR und
entfdllt im Wesentlichen auf Bankguthaben und Wertpapiere. Auf
Bankguthaben entfallen davon 6.910 TEUR. Davon befinden sich
719 TEUR auf Tagesgeld- bzw. Kapitalanlagekonten sowie 5.199 TEUR
auf Mieteingangs- und Betriebskostenkonten bei der Verwahrstelle
CACEIS Bank S.A., Germany Branch, Miinchen. Des Weiteren werden
992 TEUR auf den laufenden Fondskonten bei der Verwahrstelle, bei
Hauck & Aufhduser und bei Donner & Reuschel gehalten. Der Betrag
von 12.545 TEUR entféllt auf Wertpapiere.

Zum Berichtsstichtag weist der WERTGRUND WohnSelect D eine
Bruttoliquiditdt von 19.455 TEUR bzw. 5,15 % des Fondsvermdgens
aus. Nach dem Abzug der zweckgebundenen Mittel fur Ankaufe und
Sanierungsvorhaben, kurzfristigen Verbindlichkeiten, Forderungen,
Riickstellungen sowie fur die geplante Ausschittung fir das
Geschaftsjahr 2021/22 in Hohe von insgesamt 9.604 TEUR ergibt sich
eine verbleibende Liquiditat von 9.851 TEUR.

Sonstige Vermdgensgegenstande

Die Forderungen aus der Grundstiicksbewirtschaftung der
direkt gehaltenen Immobilien in Hohe von 9.480 TEUR setzen sich
aus Forderungen aus umlagefdhigen Betriebskosten von 6.224 TEUR,
Forderungen aus Mietkautionen in Hohe von 2.169 TEUR und Miet-
forderungen von 1.087 TEUR zusammen.

Auf die noch nicht abgeschriebenen Anschaffungsnebenkosten
aus dem Erwerb der Immobilien und des Grundstticks entfallen zum
Stichtag 5.345 TEUR.

Die Position Andere in Hohe von 28.502 TEUR beinhaltet im Wesent-
lichen geleistete Ankaufsnebenkosten sowie Kaufpreisraten fiir die
beurkundeten Projektentwicklungen in Bielefeld und Bad Homburg
in Hohe von 26.271 TEUR. Des Weiteren sind in dieser Position akti-
vierte Kosten fiir die Instandhaltung und Modernisierung samtlicher
Objekte im Bestand von 1.251 TEUR, aktivierte latente Steuern von
729 TEUR sowie Forderungen aus einem geleisteten Sicherheitsbe-
trag an die Stadt Wedel in Hohe von 251 TEUR, resultierend aus dem
Durchfihrungsvertrag vom 27. Dezember 2018, enthalten. Dieser
Sicherheitsbetrag wird von der Stadt Wedel nach mangelfreier
Abnahme der zu errichtenden ErschlieBungsanlagen (Parkplatze,
Gehweg, Rangierflache) zurlickerstattet.

Verbindlichkeiten
Zum Berichtsstichtag bestehen Verbindlichkeiten (iber einen
Gesamtbetrag von 54.286 TEUR.

Die Verbindlichkeiten aus Krediten in Hohe von 42.140 TEUR
resultieren aus Darlehen, die zur teilweisen Fremdfinanzierung von
Immobilien aufgenommen wurden. Davon entfallen auf die Regio-
nen Berlin 36,54 %, und KdIn/Aachen 63,46 %.

Die Verbindlichkeiten aus Grundstiicksbewirtschaftung in
Hohe von 8.748 TEUR betreffen Nebenkostenvorauszahlungen der
Mieter von 5.833 TEUR, hinterlegte Kautionen von 2.170 TEUR sowie
noch nicht bezahlte Betriebskosten bzw. Nebenkosten in Hohe von
745 TEUR.
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Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum 31. August 2021 (Vermogensiibersicht)

Die Verbindlichkeiten aus anderen Griinden in Hohe von
3.365 TEUR enthalten im Wesentlichen Verbindlichkeiten fiir Bau-
mafBnahmen in Hohe von 2.257 TEUR, Rechnungsabgrenzungs-
posten fiir den Tilgungszuschuss der KfW' in Hohe von 516 TEUR,
Verbindlichkeiten fiir die Verwaltungsvergiitung der Kapitalverwal-
tungsgesellschaft von 444 TEUR, Zinsverbindlichkeiten von 70 TEUR
aus Bankdarlehen sowie Steuerverbindlichkeiten aus den generier-
ten Umsatzen in Hohe von 43 TEUR. Zudem bestehen Verbindlich-
keiten gegeniiber der Verwahrstelle in Hohe von 35 TEUR.

Kreditanstalt fir Wiederaufbau

2

,MendelssohnstraBe”, Hamburg, Deutschland

Ruckstellungen

Die Riickstellungen betragen 14.663 TEUR und enthalten Rickstel-
lungen fir latente Steuern von 14.500 TEUR, Riickstellungen fiir Pri-
fungs- und Verdéffentlichungskosten von 145 TEUR sowie sonstige
Riickstellungen in Hohe von 18 TEUR. Die sonstigen Riickstellungen
in Hohe von 18 TEUR setzen sich aus Riickstellungen fiir die Jahresbe-
richtserstellung von 9 TEUR und Ruickstellungen fiir die noch ausste-
henden Rechnungen fiir die Nachbewertungen in Hohe von 9 TEUR
zusammen.

[ i

Mendelssohnsﬁa[&g \
: it
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Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum 31. August 2021 (Vermdogensiibersicht)

»Am Rain“, Wedel, Deutschland (Treppe im Neubau)
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2021 - Teil I

Vermogensaufstellung zum 31. August 2021 — Teil I: 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 Umnutzung Gewerbe zu Wohnen aktuell keine
Art der Nutzung' in% Biiro - 17,00
Handel/ 29,40 38,40
Gastronomie
Industrie - -
Wohnen 70,30 44,60
Kfz-Stellplatze 0,30 -
Andere - -
Erwerbsdatum des Grundstiicks 08/2015 02/2017
Beurkundungstermin 16.04.2015 23.09.2016

Bau-/ Umbaujahr

1961/2016 2017

1903 +1907/1999 - 2000

1. Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit Euro-Wahrung

GrundstiicksgroRe inm? 925 1.408
Nutzfldche Gewerbe inm? 1.003,9 1.500,9
Nutzfliche Wohnen inm? 3.939,0 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% 75,7 100,0
Restlaufzeit der Mietvertrage* in Jahren unbegrenzt unbegrenzt
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren 46 40
Verkaufer Immobilien-Gesellschaft Privatperson/-en

Zusitzliche Vermietungsinformationen

Auslaufende Mietvertrage zum Stichtag in TEUR 1,0 0,0
Mietertrag im Kalenderjahr p. a. in TEUR 2454 271,6
(01.01.-31.08.2021)
Prognostizierter Mietertrag im Kalenderjahr in TEUR m;7 360,4
(01.01.-31.12.2021)°
Prognostizierter Mietertrag inkl. Leerstand in TEUR 538,1 362,0

im Kalenderjahr

Stichtaghezogen

Es handelt sich im Wesentlichen um Wohnimmobilien.

erreicht werden.

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

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

Die historische Wertentwicklung des Sondervermdgens ermdglicht keine Prognose fiir die zukiinftige Wertentwicklung. Es kann keine Zusicherung gemacht werden, dass die Ziele der Anlagepolitik und die prognostizierten Zahlen
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2021 — Teil I

»Nollendorfplatz”

Deutschland

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

»Scharfenberger StraBe”

-

Deutschland
13505 Berlin
Scharfenberger Stra3e 30 - 40

»SchloBstraBe”

Deutschland
12163 Berlin
SchloBstraBBe 33 a/b

Stand 31. August 2021

»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

3,00 - - 8,70

13,30 - - 21,40

77,60 95,60 80,70 60,50

4,60 2,30 19,30 7,20

1,50 2,10 - 2,20

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

12.12.2013 05.08.2010 27.05.2015 30.11.2011

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

11.912 14.728 4.755 3.169

2.899,4 0,0 0,0 1.456,1

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

230 31 148 80

ja nein ja ja

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

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

97,6 99,9 98,9 95,8

unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt

45 57 51 46

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

Privatperson/-en

2,7 0,6 08 0,0
2.0849 3531 420,6 601,6
26184 4333 5871 861,1
2.659,1 442,2 604,8 904,6
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2021 - Teil I

Informationen zur Immobilie »Dobritzer StraBe”

»Borthener StraBe”

=

—

Laufende Nummer

Deutschland

01237 Dresden

Dobritzer StraBe 41-71
WinterbergstraBe 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-/BestandsentwicklungsmaBnahmen aktuell keine aktuell keine
Art der Nutzung' in% Biiro 1,80 -
Handel/ 0,80 -
Gastronomie =
Industrie 'Fi: - -
Wohnen E 97,20 95,60
Kfz-Stellplatze é 0,20 4,40
Andere E - -
Erwerbsdatum des Grundstiicks % 01/2011 03/2012
Beurkundungstermin E 09.12.2010 21.12.20M
Bau-/ Umbaujahr % 1927 -1934/1998 - 1999; 2011; 20152016 1942/1995; 2005
S
GrundstiicksgroBe inm? E 26.191 20.893
Nutzflache Gewerbe inm? E 5281 0,0
Nutzflache Wohnen inm? E 17.155,4 8.052,0
Ausstattungsmerkmale g’
Stellpldtze/Garagen é 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% 98,7 91,5
Restlaufzeit der Mietvertrage* in Jahren unbegrenzt unbegrenzt
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren 32 33
Verkaufer Geschlossener Immobilienfonds Immobilien-Gesellschaft

Zusitzliche Vermietungsinformationen

Auslaufende Mietvertrage zum Stichtag in TEUR 23 2,0
Mietertrag im Kalenderjahr p. a. in TEUR 9276 3977
(01.01.-31.08.2021)
Prognostizierter Mietertrag im Kalenderjahr in TEUR 1.390,9 610,2
(01.01.-31.12.2021)°
Prognostizierter Mietertrag inkl. Leerstand in TEUR 1.410,8 640,1

im Kalenderjahr

Stichtaghezogen

Es handelt sich im Wesentlichen um Wohnimmobilien.

erreicht werden.

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

Auf Basis Jahres-Bruttosollmietertrag (inkl. bewerteten 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 2021 — Teil I

JWilischstraBe”

Deutschland

01279 Dresden
WilischstraBBe 11-30
NagelstraBBe 20-26

»Gothaer Platz”

Deutschland
37083 Gottingen
Am Gothaer Platz

i

»MendelssohnstraBe

Deutschland
22761 Hamburg

MendelssohnstraBe 1-9

Stand 31. August 2021

u“

»Gottesweg

Deutschland

50939 Kdln

Gottesweg 108110
Aegidienberger Strafle 23 - 27
Erpeler StraBBe 36

Mietwohngrundstiick Baugrundstiick Mietwohngrundstiick gemischt genutztes Grundstiick
aktuell keine Bebauung geplant aktuell keine aktuell keine

- . - 14,60

97,20 - 99,60 82,90

2,80 - - 2,50

- . 0,40 -

01/201 04/2021 08/2016 08/2012

28.10.2010 01.02.2021 22.06.2016 30.05.2012

1963 —1964/1998 - 2001 1903 -1904/2018-2019 um 1954/2014
20.009 13.605 2.375 2.710

0,0 0,0 649,8

15.069,6 2.220,5 3.5279

82 - 18

nein nein nein

nein/nein ja/nein nein/nein

nein/nein nein/ja, teilweise nein/nein

98,2 89,3 100,0

unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt

34 62 44

Geschlossener Immobilienfonds

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

17 00 35
7961 219,6 282,5
11956 355,9 4199
1.221,2 3576 422,5
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Informationen zur Immobilie

Laufende Nummer

Lage des Grundstiicks

Immobilienverzeichnis

,HummelsbergstraBe”

Deutschland

50939 KéIn
DiistemichstraBle 2 - 16
HummelsbergstraBe 1-11
Rennebergstrale 2-10

,Venloer StraBe”

Deutschland

50827 Koln

Venloer StraBe 601-603
Wilhelm-Mauser-StraB3e

Art des Grundstiicks Mietwohngrundstiick gemischt genutztes Grundstiick
Projekt-/Bestandsentwicklungsmanahmen aktuell keine aktuell keine
Art der Nutzung' in % Biiro - 3,50
Handel/ - 24,40
Gastronomie
=3
Industrie 2 - -
=
Wohnen = 97,60 69,00
KizStellplitze 2 2,40 190
Andere E - 1,20
Erwerbsdatum des Grundsticks é 08/2012 04/2016
S
Beurkundungstermin £ 30.05.2012 01.03.2016
=
Baujahr/Umbaujahr % 1957;1959/1996; 2014 1972;1975; 1982/1999; 2005;
E 2011;2013; 2016 - 2020
GrundstiicksgroBe inm? % 13.892 12.236
=
Nutzflache Gewerbe inm? % 0,0 9.739,9
=
Nutzflache Wohnen inm? S 8.693,6 20.940,7
-
Ausstattungsmerkmale 2
(=]
Stellpldtze/Garagen = 48 461
Personenaufzug/Lastenaufzug nein ja
Denkmalschutz/Sanierungsgebiet nein/nein nein/nein
Erhaltungssatzung/Férderung nein/nein nein/nein
Vermietungsinformationen und gutachterliche Werte
Vermietungsquote®> in% 98,9 94,8
Restlaufzeit der Mietvertrage* in Jahren unbegrenzt unbegrenzt
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren 45 46
Verkdufer Immobilien-Gesellschaft Immobilien-Gesellschaft

Zusatzliche Vermietungsinformationen

Auslaufende Mietvertrage zum Stichtag in TEUR 0,7 8,4
Mietertrag im Kalenderjahr p. a. in TEUR 666,1 2.480,7
(01.01.-31.08.2021)
Prognostizierter Mietertrag im Kalenderjahr in TEUR 1.003,9 3.575,6
(01.01.-31.12.2021)°
Prognostizierter Mietertrag inkl. Leerstand in TEUR 1.008,0 3.7276

im Kalenderjahr

Stichtaghezogen

Es handelt sich im Wesentlichen um Wohnimmobilien.

erreicht werden.
¢ In Sanierung befindliche Immobilie

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

Auf Basis Jahres-Bruttosollmietertrag (inkl. bewerteten 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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Stand 31. August 2021

u“

»~Am Rain

Deutschland

22880 Wedel

Galgenberg 70,72, 74/

Im Nieland 2a, 2b, 2¢/

Am Rain 2-20/

Tinsdaler Weg 111, 111a, 113, 113a

Mietwohngrundstiick

Dachgeschossaushau

93,90

6,10

01/2016

14.12.2015

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

23.466

0,0

10.724,2

115

nein

nein/nein

nein/ja, teilweise

551¢

unbegrenzt

74

Immobilien-Gesellschaft

1,0

294,2

969,9

1.067,2
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2021 - Teil I

Vermogensaufstellung zum 31. August 2021 — Teil I: 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” 8.513 764 9,0 17 49 347 41 9.276
Berlin ,Frankfurter Allee” 7.700 938 12,2 454 59 484 6,3 8.639
Berlin , Nollendorfplatz” 44.844 3.450 77 2.021 45 1429 32 48.293
Berlin ,Scharfenberger StraBe” 6.165 583 9,5 213 3,5 370° 6,0 6.748
Berlin ,SchloBstraBe” 12.155 1372 13 713 59 659 54 13.527
Berlin , Uhlandstrafe” 11.350 780 6,9 470 41 310 2,7 12.130
Dresden ,Borthener Straf3e” 15.850 1.1 7,6 681 43 530 33 17.061
Dresden ,Dobritzer StraRe” 7.039 585 83 296 4,2 289 41 7.625
Dresden , WilischstraBe” 13.691 1.018 74 578 4,2 440 32 14.709
Gottingen , Gothaer Platz” 8.513 480 56 402 47 78 09 8.993
Hamburg ,Mendelssohnstrae” 1524 866 1,5 322 43 544 72 8.389
Kéln ,HummelsbergstraBe” 15.077 1.033 6,9 m 47 322 2,1 16.111
Koln ,Gottesweg” 5.860 442 75 302 5.2 140 24 6.303
KdIn ,Venloer StralBe” 64.434 3.597 56 3.597 56 0 0,0 68.032
Wedel ,Am Rain” 23.503 834 35 629 2,7 205 09 24.337
Direkt gesamt 252.218 17.954 11.807 6.147 270.172

Inklusive der nachtraglichen Anschaffungs- und Herstellungskosten

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

Unter anderem Maklerkosten, Kosten im Vorfeld des Erwerbs, Verwaltungsvergiitung

Fiirim Berichtshalbjahr direkt erworbene Immobilien erfolgt der Ansatz nach § 248 in Verbindung mit § 251 KAGB zum Kaufpreis fiir eine Dauer von ldngstens drei Monaten.
Inklusive der Anschaffungskosten fiir die Steganlage
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2021 — Teil I

Gutachterlicher
Verkehrswert

in TEUR

Im Geschaftsjahr
abgeschriebene

Anschaffungsnebenkosten

in TEUR

Zur Abschreibung
verbleibende
Anschaffungsnebenkosten

in TEUR

Voraussichtlich
verbleibender
Abschreibungszeitraum

in Jahren

Stand 31. August 2021

Verkehrswert/
Kaufpreis*

in TEUR

9.833 38 296 39 9.833
11160 47 509 54 11160
76.825 174 891 2,6 76.825
13.950 0 0 0,0 13.950
15.535 69 562 41 15.535
22.385 39 51 07 22.385
26.565 0 0 0,0 26.565
1973 29 29 05 1973
22.990 0 0 0,0 22.990

6.426 16 464 39 6.426
10.890 43 424 49 10.890
26320 51 93 09 26320
11.375 22 39 09 11.375
77425 179 1.631 4,6 77425
40.635 ] 357 43 40.635

384.286 750 5.345 384.286
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2021 - Teil I

Vermogensaufstellung zum 31. August 2021 — Teil I:
Verzeichnis der Kaufe und Verkaufe

I. Kaufe
Land Lage des Grundstiicks Art des Grundstiicks Bestandsiibergang
Deutschland 33615 Gottingen Baugrundstiick 29. April 2021
Gothaer Platz
Il. Verkaufe

Im Berichtszeitraum wurden keine direkt oder indirekt gehaltenen Immobilien aus dem Portfolio des WERTGRUND WohnSelect D
verkauft.
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2021 — Teil I

Grundstiickswerb des
ersten Geschéftshalbjahres 2021

Gottingen, ,Am Gothaer Platz”

Gottingen ist eine Universitatsstadt in SUdniedersachen mit ca.
134.000 Einwohnern. Mit einem Anteil von rund 33.800 Studieren-
den ist das stadtische Leben stark von Bildungs- und Forschungsbe-
trieb der Georg-August-Universitdt gepragt.

Das ca. 13.605 m? grofRe Grundstiick befindet sich zwischen der Geis-
mar Landstra3e und der Wérthstra3e und liegt zwischen den Stadt-
bezirken Stdstadt und Lohberg, die direkt an die Géttinger Innen-
stadt angrenzen. Mit dem PKW gelangt man in ca. finf Minuten in
die Innenstadt. Darliber hinaus befindet sich die Bushaltestelle
~Gothaer Platz” direkt am Grundstiick und wird von diversen Busli-
nien im Minuten-Takt frequentiert. Die Georg-August-Universitat ist
2,5 km vom Projektgrundstiick entfernt und mit dem Auto in ca.
acht Minuten sowie dem OPNV innerhalb 20 Minuten zu erreichen.

Gottingen, ,Am Gothaer Platz” im Uberblick

Gemél Bebauungsplan ist der Bau von Wohnungen mit einer Wohn-
fliche von ca. 14.700 m? mdglich. WERTGRUND verpflichtet sich
neben frei finanzierten Wohnungen auch sozial geférderte Woh-
nungen sowie preisgedampften Wohnraum zu schaffen.

Alle Wohnungen sollen barrierefrei und teilweise auch rollstuhlge-
recht errichtet werden. Bei der Entwicklung des Gesamtareals nimmt
das Thema Biodiversitat einen hohen Stellenwert ein. So sollen z.B.
die Déacher extensiv begriint werden und im Freigeldnde Retenti-
onsflachen entstehen. Auf dem Gesamtareal wird zudem ein Mobili-
tatskonzept mit Carsharing sowie E-Ladestationen (auch fiir Fahrréa-
der) umgesetzt, um die Anzahl der benétigten PKW-Stellpldtze zu
reduzieren.

Die geplante Projektentwicklung wird ca. drei Jahre in Anspruch
nehmen.

Transaktionsart

Kauf

Transaktionsform

Direktkauf des Grundstiicks

Kaufdatum

1. Februar 2021

Ubergang von Nutzen und Lasten

29. April 2021

Verkaufer diverse Objektgesellschaften
Kaufpreis 6,43 Mio. EUR
Ankaufsnebenkosten 0,48 Mio. EUR

Gutachterlicher Verkehrswert

6,90 Mio. EUR; Stichtag 11. Juli 2021

,Gothaer Platz”, Gdttingen, Deutschland

WERTGRUND WohnSelect D | Halbjahresbericht 2021

27



Vermogensaufstellung zum 31. August 2021 - Teil IT

Vermogensaufstellung zum 31. August 2021 - Teil II: Bestand der Liquiditat

Die Liquiditatsanlagen in Hohe von 19.455 TEUR (5,2 % des Fondsvermdégens) bestehen zum Stichtag aus taglich falligen Bankguthaben und
Bundeswertpapieren.

I. Bankguthaben

Die Liquiditatsanlagen aus taglich félligen Bankguthaben betragen 6.910 TEUR (1,8 % des Fondsvermogens). Insgesamt werden 6.178 TEUR, das
entspricht 89,4 % der Bankguthaben, bei der Verwahrstelle CACEIS Bank S.A., Germany Branch, Miinchen, verwaltet und aktuell mit einer nega-
tiven Guthabenverzinsung von —0,60 % belastet.

Zum Kauf der Wertpapiere wurde bei Hauck & Aufhduser Privatbankiers AG, Frankfurt am Main, ein Abwicklungsdepot eréffnet Gber welches
die erworbenen Wertpapiere nach der Abwicklung direkt an die Verwahrstelle Gibertragen wurden und im Falle zusatzlicher Wertpapierkaufe
Uibertragen werden. Auf dem dort befindlichen Cashkonto besteht zum Stichtag ein Habensaldo in Héhe von 7 TEUR, der einer negativen Gut-
habenverzinsung von —0,72 % unterliegt.

Zur Optimierung des Cash-Managements wurden weitere Gelder als Tagesgeld angelegt. Hier entfallen unter anderem auf die SUDWESTBANK
AG, Stuttgart, 218 TEUR, davon 100 TEUR zinslos und 118 TEUR mit einer negativen Guthabenverzinsung von —0,50 %. Das Guthaben in Héhe
von 3 TEUR bei der Baden-Wiirttembergischen Bank, Stuttgart, unterliegt einer negativen Guthabenverzinsung von — 0,50 %. AuBerdem befin-
det sich bei der Kreissparkasse Miinchen Starnberg Ebersberg, Miinchen, ein Konto in Hohe von 498 TEUR. Davon besteht ein zinsloser Freibe-
trag von 250 TEUR, die verbleibenden 248 TEUR unterliegen einem negativen Guthabenzins von —0,50 %.

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

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

Zum Stand 31. August 2021 betrdgt die Anlage in nachhaltigen Bundeswertpapieren 12.545 TEUR bzw. 64,5 % der Gesamtliquiditat sowie 3,3 %
des Fondsvermdgens und teilt sich wie folgt auf:

Name des Wertpapieres Wahrung Bestand in%

der Liquiditat

DE0001030716 BUNDESOBL.V.20/25 EUR 5.169.525,00 26,6
DE0001030708 BUNDANL.V.20/30 EUR 7.375.935,00 379

Der Fonds hélt zum Stichtag keine Geldmarktinstrumente und Investmentanteile.
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2021 — Teil ITT

Vermogensaufstellung zum 31. August 2021 — Teil II1:
Sonstige Vermogensgegenstinde, Verbindlichkeiten,
Riickstellungen und zusitzliche Erlduterungen

Anteil am

Fondsvermoagen
in %

I.  Sonstige Vermdgensgegenstiande

1. Forderungen aus der Grundstiickshewirtschaftung 9.480.285,66 2,5
davon Betriebskostenauslagen 8.393.306,97
davon Mietforderungen 1.086.978,69
2. Anschaffungsnebenkosten bei Immobilien 5.345.294,95 14
3. Andere 28.501.719,64 7,5
Summe der sonstigen Vermdgensgegenstande 43.327.300,25 1,5

Il.  Verbindlichkeiten aus

1. Krediten 42.140.000,00 11
2. Grundstiickskaufen und Bauvorhaben 33.259,73 0,0
2. Grundstiicksbewirtschaftung 8.747.613,91 2,3
3. anderen Griinden 3.364.771,17 0,9
Summe der Verbindlichkeiten 54.285.644,81 14,4
Ill. Riickstellungen 14.662.907,81 3,9
Fondsvermdgen (EUR) 378.120.099,54
Anteilwert (EUR) 108,12
Umlaufende Anteile (Stiick) 3.497.312
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Unterjihrige Geschifte, soweit diese nicht mehr Gegenstand der Vermogensaustellung sind

Aufstellung der wihrend des Berichtszeitraums abgeschlossenen Geschiifte,
soweit diese nicht mehr Gegenstand der Vermogensaufstellung sind

Kéufe und Verkaufe von Immobilien und Beteiligungen Sonstige Kaufe und Verkaufe
an Immobilien-Gesellschaften
Hinsichtlich Kdufen und Verkdufen von Devisentermingeschéften, die

Hinsichtlich Kdufen und Verkdufen von Immobilien und Beteiligun- wahrend des Berichtszeitraums abgeschlossen wurden und nicht

gen an Immobilien-Gesellschaften verweisen wir auf die Vermo- mehr in der Vermdgensaufstellung erscheinen, verweisen wir auf die

gensaufstellung - Teil | (Verzeichnis der Kaufe und Verkdufe) auf Vermogensaufstellung Teil Il (Bestand der Liquiditat) auf Seite 28. Dar-

Seite 26. Uber hinaus wurden im Berichtszeitraum keine weiteren Geschafte
abgeschlossen, die nicht mehr Gegenstand der Vermogensaufstel-
lung sind.

B B

LWilischstraBe”, Dresden, Deutschland
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Unterjahrige Geschifte, soweit diese nicht mehr Gegenstand der Vermogensaustellung sind

,Scharfenberger StraBe”, Berlin, Deutschland
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Anhang

Anhang

Sonstige Angaben

Anteilwert (EUR) 108,12

Umlaufende Anteile (Stiick) 3.497.312

Angabe zu den Verfahren zur Bewertung der
Vermégensgegenstiande

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

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

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

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

Die Ankaufsbewertung vonin § 231 Abs. 1 Nr. 1 bis 6 KAGB genann-
ten Vermogensgegenstanden ist bis zu einer GréBe von 50 Mio. EUR
von einem Bewerter und ab einer 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 aullerplanmaflige Bewertungen von
Vermdgensgegenstanden im Sinne des § 231 Absatz 1 KAGB sowie
des § 234 KAGB sind stets von zwei voneinander unabhdngigen
Bewertern durchzuflihren.

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

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

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

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

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

Forderungen aus der Grundstlicksbewirtschaftung, Zinsanspriiche
und andere Forderungen werden zum Nennwert angesetzt. Die
Werthaltigkeit von Forderungen wird regelmaBig 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 Uber zehn Jahre, in glei-
chen Jahresbetrdgen abgeschrieben. Sie mindern das Fondskapital
und werden nicht in der Ertrags- und Aufwandsrechnung bertick-
sichtigt. Wird die Immobilie innerhalb der Abschreibungsfrist geman
Satz 1 wieder verdufBert, sind die Anschaffungskosten in voller Hohe
abzuschreiben.

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Riickzahlungsbetrag ange-
setzt.

Der Ansatz und die Bewertung der Riickstellungen erfolgen nach ver-
ninftiger wirtschaftlicher Beurteilung. Riickstellungen sind nicht abzu-
zinsen. Sie sind aufzulésen, wenn der Riickstellungsgrund entfallen ist.
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Anhang

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

Grundsitze ordnungsmaéBiger Buchfiihrung

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

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

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

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

Uberdies wendet die Gesellschaft grundsétzlich den Grundsatz der
Einzelbewertung an, wonach alle Vermégensgegenstande, Verbind-
lichkeiten und Riickstellungen unabhéngig voneinander zu bewer-
ten sind; es erfolgt keine Verrechnung von Vermdgensgegenstan-
den und Schulden und keine Bildung von Bewertungseinheiten.
Gleichartige Vermdgensgegenstdnde der Liquiditdtsanlage, wie z.B.
Wertpapiere, dirfen zu einer Gruppe zusammengefasst und mit
dem gewogenen Durchschnittswert angesetzt werden.

Berechnung des Nettoinventarwerts je Anteil

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

Angaben zu den Kosten gemaf3 § 101 Abs. 2 KAGB

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

Aus der vereinnahmten 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 verbunde-
nen Unternehmen und Personen bzw. anderen verbundenen Unter-
nehmen fir das Sondervermdgen abgewickelt.

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

Angaben iiber wesentliche Anderungen der im
Verkaufsprospekt aufgefiihrten Informationen gemaf
§ 101 Abs. 3 Nr. 3 KAGB fiir das Geschéaftshalbjahr 2021
(01.03.2021 - 31.08.2021) der WohnSelect
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Zum 10. Marz 2021 ist aufgrund der Anforderungen der Verordnung
(EU) 2019/2088 lber nachhaltigkeitsbezogene Offenlegungspflich-
ten auf Seite 12 des Verkaufsprospektes eine Darstellung zu Nach-
haltigkeitsrisiken in den Verkaufsprospekt eingefiigt worden.
Zudem ist auf Seite 21/22 unter dem Punkt ,Beschreibung der Anla-
geziele und der Anlagepolitik” eine Darstellung zur Berlicksichti-
gung bei den Investitionsentscheidungen von nachteiligen Auswir-
kungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren erganzt worden.

Auf Seite 15 des Verkaufsprospekts sind Hinweise zu Pandemierisi-
ken erganzt worden.
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Angaben zu neuen Regelungen zum
Liquidititsmanagement gemaf § 300 Abs. 1 Nr. 2 KAGB

Im Zuge der Ankaufspriifung wird ein Business-Plan fur jedes Objekt
erstellt, in dem der Cashflow sowie die operativen Malinahmen
modelliert sowie die vorgesehenen Sanierungskosten liber die
geplante Haltedauer (i.d.R. zehn Jahre) kalkuliert werden.

AuBerdem werden in jdhrlich zu aktualisierenden Budgets Annah-
men Uber Objekteinnahmen und -ausgaben getroffen und monat-
lich den Ist-Kosten gegeniibergestellt.

Zusétzlich wird von der Fondsbuchhaltung in Zusammenarbeit mit
der Verwaltung sowie dem Asset-Management zu jedem Monatsul-
timo eine Liquiditdtskalkulation erstellt, die im Ergebnis die freien
Mittel fir Akquisitionen aufzeigt. Dies erfolgt unter Ansatz der aktu-
ellen Banksalden zuzuglich der Forderungen aus der Grundstiicks-
bewirtschaftung abziiglich der Verbindlichkeiten sowie der reser-
vierten Mittel flir Ausschittung und Sanierungsmafl3nahmen.
Dariiber hinaus werden die Mindestliquiditat in Hohe von 5 % des
Nettofondsvermdgens sowie die mit einer Frist von zwolf Monaten
gekindigten Anteilscheine beriicksichtigt.

Fir die Liquiditatsplanung steht das Asset-Management in regelma-
Bigem Kontakt zu den Banken. Daher wird bereits einige Monate vor
Auslaufen eines Darlehens mit den finanzierenden Banken liber eine
Verldngerung und gegebenenfalls Riickzahlung oder Teiltilgung
gesprochen.

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

Im Rahmen der Risikoanalyse konnten folgende Risikoschwerpunkte
identifiziert werden:

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

Marktpreisrisiken

Aufgrund unterschiedlicher Entwicklung der Immobilienmarkte
sowie der Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen kdénnen 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 Leerstdnde
und zahlungsunfahigen Mietern. Darliber hinaus kdnnen unvorher-
gesehene Kosten durch Instandhaltungen entstehen.

Risiko durch Fremdfinanzierung

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

Liquiditatsrisiken

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

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

Sonstige Risiken

Die Ausbreitung der Atemwegserkrankung COVID-19 hat weltweit
zu massiven Einschnitten in das 6ffentliche Leben mit erheblichen
Folgen unter anderem fiir die Wirtschaft und deren Unternehmen
gefiihrt. Auch wenn die Situation sich derzeit zunehmend zu ent-
spannen scheint und die Impfungen zunehmen, ist ein konkretes
Ende der Pandemie derzeit schwer abzusehen. Vor diesem Hinter-
grund lassen sich die mit den Investitionen dieses Fonds verbunde-
nen Risiken derzeit nicht abschlieBend beurteilen. Es besteht weiter-
hin die Méglichkeit, dass sich die bestehenden Risiken verstarkt und
kumuliert realisieren und sich negativ auf das Ergebnis des Fonds
auswirken kénnten.
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Anhang

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

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

Leverage nach Bruttomethode beziiglich des urspriinglich festgelegten

HochstmaBes 200,0 %
Tatsdchlicher Leverage nach Bruttomethode 112,0%
Leverage nach Commitment-Methode beziiglich des urspriinglich

festgelegten Hochstmafes 200,0%
Tatsdchlicher Leverage nach Commitment-Methode 112,0%

Hamburg, den 15. Oktober 2021
Mit freundlichen GriBen

Ihre Geschéftsfihrung der WohnSelect Kapitalverwaltungsgesell-

schaft mbH
%
(b
Marcus Kemmner Ralph Petersdorff
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Immobilienbestand

Immobilienbestand

Aachen, ,Hansemannplatz”

Die Wohnanlage liegt im 6stlichen Bereich des Stadtteils Aachen-
Mitte (Zentrum) und damit noch im Inneren des Stadtrings. Die his-
torische Altstadt mit dem Aachener Dom und dem Marktplatz sowie
die FuBgédngerzone sind in westlicher Richtung rund ein Kilometer
vom Objekt entfernt gelegen. Die Rheinisch-Westfalische Techni-
sche Hochschule Aachen mit mehr als 45.000 Studierende kann in
ca. 15 Minuten zu FuB erreicht werden.

Das Gebadudeensemble am Hansemannplatz 1 besteht aus einem
elfgeschossigen Hochhaus sowie einem sieben- und einem zweige-
schossigen Seitenflligel und wurde 1961 in Stahlbetonskelettbau
errichtet. Das Objekt mit seinen insgesamt drei Gebdudeteilen ist in
U-Form gebaut und setzt sich aus 50 Wohn- (ca. 3.937 m?) und acht
Gewerbeeinheiten (ca. 1.004 m®) zusammen.

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

Aachen, ,Hansemannplatz” im Uberblick

Von den Gewerbefldchen mit insgesamt 1.004 m? befinden sich der-
zeit 793 m? im Leerstand. Die Beauftragung und der Wechsel von auf
Gewerbe spezialisierte ortsansdssige Makler fihrte leider nicht zum
Erfolg. Daher wurde fiir das komplette 1. Obergeschoss eine Strate-
gie zur Umnutzung zu Wohnraum entwickelt und im September der
Bauantrag dafiir eingereicht. Sobald die Baugenehmigung abseh-
bar ist, erfolgt im nachsten Schritt die Ausschreibung der erforderli-
chen Arbeiten.

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 3.939,0m?/1.003,9 m?
Kfz-Stellplatze 4

Baujahr 1961

Gutachterlicher Verkehrswert

9,83 Mio. EUR, Stichtag 11. August 2021

Mietpreisentwicklung

|
| 7,57

595

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

W Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2021 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,Frankfurter Allee”

Die in den Jahren 1903 und 1907 erbauten Wohn- und Geschafts-
hauser liegen im Berliner Ortsteil Friedrichshain im Bezirk Friedrichs-
hain-Kreuzberg. Der Ortsteil Friedrichshain gehort zu den Szene-
vierteln Berlins und zeichnet sich gegenliber dem sonstigen
Stadtgebiet durch eine deutlich jiingere Bevdlkerung, insbesondere
in der Altersgruppe der 20- bis 40-Jahrigen, aus. Aufgrund der nur
wenige Meter entfernten U-Bahn-Station ,Samariterstra3e” ist die
Innenstadt Berlins bequem zu erreichen. Die S-Bahn-Haltestelle
(Ringbahn) ,Frankfurter Allee” befindet sich in ca. 600 m Entfernung.

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

Da sich die Hauser in einem technisch guten und gepflegten Zustand

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

Berlin, ,Frankfurter Allee” im Uberblick

Die Gewerbeeinheitim Erdgeschoss des Hofgebdudes ist als Verwal-
tungsbiiro an eine Kindertagesstatte vermietet. Das Objekt ist aktu-
ell voll vermietet.

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

Wohnfléche / Nutzfldche gewerblich 1.656,2m?/1.500,9 m?
Kfz-Stellplatze 0

Baujahr 1903 - 1907

Gutachterlicher Verkehrswert

11,16 Mio. EUR, Stichtag 11. Juli 2021

Mietpreisentwicklung | 7,85
I 9,20
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2021 (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-Schiler-StraBe. Das Kaufhaus des Westens am Wit-
tenbergplatz (Tauentzienstral3e) ist ca. 500 m und der Potsdamer
Platz ca. 1.500 m entfernt. Die Infrastruktur und der Anschluss an das
OPNV-Netz sind aufgrund der zentralen Lage exzellent. Die Berliner
Stadtautobahn befindet sich in rund 2,5 km Entfernung.

Das Ensemble wurde in den Jahren 1971 bis 1973 errichtet und
besteht aus insgesamt zwolf direkt miteinander verbundenen
Wohn- und Geschaftshdusern mit einer Gesamtflaiche von rund
25.673 m?. Die in geschlossener Bauweise errichteten Gebaude bil-
den insgesamt eine V-Form. In den Jahren 1992 bis 1993 wurden die
Gebaude umgebaut und aufgestockt. Bei den in den Jahren 2004 bis
2006 durchgefiihrten Sanierungs-/Modernisierungsarbeiten wur-
den die Haustechnik erneuert sowie die Fassade und Wohnungen
saniert. In der Liegenschaft befinden sich 317 Wohn- (22.775 m?) und
30 Gewerbeeinheiten (2.899 m?). Das Objekt wird durch 181 Tiefga-
ragen- und 49 AuBBenstellpldtze ergéanzt. Aufgrund der hohen Nach-
frage wurden im letzten Jahr im Untergeschoss Lagerflachen errich-
tet und vermietet.

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 geddammt. Dar-
Uiber hinaus wurden samtliche Balkone und Treppenhéauser saniert.

Berlin, ,Nollendorfplatz” im Uberblick

Aufgrund der damaligen Bauweise haben ca. ein Drittel aller Woh-
nungen der Liegenschaft Rabitzdecken. Da diese das Ende ihrer
technischen Lebensdauer erreicht haben, werden diese Wohnein-
heiten in den ndchsten sechs Monaten saniert. Die noch zu erwar-
tenden Kosten der bereits 2019 begonnenen MaBnahme 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 im Objekt. Der
Mietvertrag hat eine Laufzeit bis 28. Februar 2025 und eine zweima-
lige Verlangerungsoption von jeweils fiinf 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

Wohnfléche / Nutzfldche gewerblich 22.774,5m?/2.899,4 m?

Kfz-Stellplatze

181 Tiefgaragen /49 AuBenstellpldtze

Baujahr

1971-1973

Gutachterlicher Verkehrswert

76,83 Mio. EUR, Stichtag 11. Juni 2021

Mietpreisentwicklung

|
| 8,61

6,47

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

W Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2021 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,Scharfenberger Stra3e”

Das 1977 im Rahmen des geférderten Wohnungsbaus (erster For-
derweg) erstellte Objekt liegt in unmittelbarer Nahe des Tegeler
Forsts und des Tegeler Sees im Bezirk Reinickendorf. Der Wirt-
schaftsstandort Reinickendorf mit rund 264.000 Einwohnern ist
einer der zwdlf Bezirke im Nordwesten Berlins. Der Standort wird
gepréagt von global tatigen Unternehmen wie Borsig, Motorola,
Oracle oder Otis genauso wie von innovativen mittelsténdischen
Unternehmen oder Handwerksbetrieben.

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

Nach Auslauf der Nachbindungsfrist wurden zum 1. Februar 2019 im
Rahmen einer Mieterhohung nach BGB § 558 die Mieten angepasst,
sodass die Durchschnittsmiete entsprechend stieg.

Da Neubauten derzeit nicht von der Mietpreisbremse betroffen sind,
wurde baurechtlich gepriift, ob die Méglichkeit einer Nachverdich-
tung besteht. Dazu wurde eine Bauvoranfrage tber den Bau von
drei weiteren Gebduden mit einer Geschossfliche von 2.300 m* ein-
gereicht, die positiv beschieden wurde. Nach Wegfall des Mietende-
ckels wurden die Planungsarbeiten wieder aufgenommen.

Berlin, ,Scharfenberger StraBe” im Uberblick

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
Liegeplatze vermietet. Die Genehmigung fiir diese Anlage wurde
bis 2031 verléngert.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

Ankaufsdatum

5. August 2010

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. Oktober 2010

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

Anzahl Wohneinheiten / Gewerbeeinheiten 62/-

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

Baujahr 1977

Gutachterlicher Verkehrswert

13,95 Mio. EUR, Stichtag 11. Juli 2021

Mietpreisentwicklung ] 6,25
I 8,48
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2021 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,SchloBstraRe”

Die beiden baugleichen Mehrfamilienhduser befinden sich im std-
westlich gelegenen Berliner Stadtbezirk Steglitz-Zehlendorf in einem
ruhigen begriinten Innenhof, direkt hinter dem Shoppingcenter ,Das
Schloss” mit iber 80 Geschaften. Mit rund 200.000 m? Einzelhandels-
flichen gehdrt die SchloB3stral3e zu der bedeutendsten Einkaufslage
auBerhalb der Innenstadt von Berlin. Damit profitieren die Bewohner
von einer hervorragenden Nahversorgung und durch die nahe gele-
genen U- und S-Bahn-Stationen ,Rathaus Steglitz” von einer perfek-
ten Anbindung an den Personennahverkehr.

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

Die Sanierungsmafinahme wurde Ende 2017 abgeschlossen. Die
Arbeiten umfassten die Gebdudehiille mit Betonsanierung, die Bal-
konbeschichtung und das Aufbringen eines Warmedammverbund-
systems zur Verbesserung der Warmebilanz sowie die Sanierung der
Dachflache der SchloBstraf3e 33b. Im Rahmen der Fassadensanierung
wurden zudem alle Fenster nach gliltiger Energieeinsparverordnung
ausgewechselt und die Zugangstiiren zu den Treppenhdusern,

Berlin, ,SchloBstrae” im Uberblick

ErschlieBungsfluren und Fluchtbalkonen erneuert. Insgesamt wur-
den ca. 1,5 Mio. EUR investiert. Um auch die Liegenschaft der Schlof3-
straBe 33a schwellenlos zuganglich zu machen, wurde eine Rampe
installiert.

In den ndchsten Schritten ist die Umstellung der Warmeversorgung
geplant. Dazu werden aktuell mogliche Szenarien geprift, um von
der vorhandenen Olheizung auf einen klimavertraglicheren Energie-
trdger umzuschwenken.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

Ankaufsdatum

27. Mai 2015

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. Oktober 2015

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

Anzahl Wohneinheiten / Gewerbeeinheiten 98/-

Wohnfldche / Nutzfléche gewerblich 44152 m?/ -
Kfz-Stellplatze 148

Baujahr 19731974

Gutachterlicher Verkehrswert

15,54 Mio. EUR, Stichtag 11. Juni 2021

Mietpreisentwicklung

|
| 9,59

753

W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2021 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,UhlandstraBBe”

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

Im Erdgeschoss des Objekts wurde ein Grofteil der Gewerbeflache
neu konzeptioniert. Mehrere kleine, leer stehende Flachen wurden
zu einer ca. 560 m? groBen Fliche im Erdgeschoss zuziiglich 150 m?
Kellergeschossflache zusammengelegt und umfassend saniert. Fir
diese Flache konnte die Berliner Bio-Supermarkt-Kette BIO COM-
PANY GmbH als Mieter gewonnen werden. Die bekannte Einzelhan-
delskette hat einen Zehn-Jahres-Mietvertrag mit einer zweimaligen
Verldngerungsoption von jeweils funf Jahren unterzeichnet. Der
Mieter hat die Flache Mitte Januar 2017 bezogen und den Bio-Super-
markt Mitte Marz 2017 eréffnet.

Von Anfang Februar 2019 bis Juni 2020 wurde das Objekt energe-
tisch saniert. Die Sanierung umfasste den Austausch der Fenster, das
Anbringen eines Warmedammverbundsystems sowie die Dam-
mung des Daches. Die Kosten fiir diese Arbeiten beliefen sich auf ca.
2,20 Mio. EUR. Die umlagefdhigen Kosten haben im Schnitt zu einer
Erhéhung von 1,61 EUR/m” gefiihrt.

Berlin, ,UhlandstraBBe” im Uberblick

Aufgrund des Objektalters miissen sukzessive die Aufzlige erneuert
und ca. 400.000 EUR investiert werden. Im Jahr 2020 wurde ein Auf-
zug in der Wilhelmsaue 23 fiir ca. 90.000 EUR ausgetauscht. Die
Sanierung der anderen Aufzlige ist mittelfristig geplant.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

Ankaufsdatum

30. November 2011

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. Mai 2012

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

Wohnfléche / Nutzfldche gewerblich

4.732,5m?/ 1.456,1 m?

Kfz-Stellplatze

104 (eine Garage mit 25 Stellpldtzen neu errichtet)

Baujahr

1972

Gutachterlicher Verkehrswert

22,39 Mio. EUR, Stichtag 11. Juni 2021

Mietpreisentwicklung | 6,54
I 9,81
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2021 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Dresden, ,Borthener Straf3e”

Die Wohnanlage besteht aus neun jeweils dreigeschossigen Gebau-
deteilen mit insgesamt 49 Aufgdngen und 288 Wohneinheiten
sowie sieben Gewerbeeinheiten entlang der Winterbergstral3e. Die
H&auser wurden von 1927 bis 1934 errichtet und 1998/1999 saniert.
Im Zuge dieser Komplettsanierung wurden alle Wohn- und Gewer-
beeinheiten renoviert und eine Fernwdrmeversorgung eingerichtet.

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

Das Objekt steht unter Denkmal- und Ensembleschutz und befindet

sich auf einem stark durchgriinten Grundsttick mit schdnem Baum-
bestand und groB3ziigigen Freiflachen.

Dresden, ,Borthener StraBe” im Uberblick

In den Jahren 2015 bis 2020 wurde ein Grof3teil aller Treppenhauser
saniert. Neben dem Neuanstrich der Wande wurden die Fensterbe-
reiche geddmmt und die Fenster restauriert. Diese MalBnahmen
werden 2021 in den restlichen Hausern fortgesetzt.

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 288/7

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

Baujahr 1927 bis 1934

Gutachterlicher Verkehrswert

26,57 Mio. EUR, Stichtag 11. Juli 2021

Mietpreisentwicklung

|
| 6,68

571

W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2021 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Dresden, ,Dobritzer Stra3e”

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

Die Hauser wurden in offener Bauweise und im Stil des Traditionalis-
mus als Werkswohnungen errichtet und 1995 kernsaniert. Im Zuge
dieser Sanierung wurden neben allen Installationen auch séamtliche
Bader erneuert sowie die Dachgeschosseinheiten zu Wohnraum aus-
gebaut. 2005 wurden Garagen errichtet und die Warmeversorgung
von Olzentralheizung auf Fernwirme umgestellt. Da die Geb&ude
unter Denkmalschutz stehen, mussten bei der vollumfanglichen
Sanierung 1995 umfangreiche Denkmalschutzauflagen beriicksich-
tigt werden. Im ersten Halbjahr 2019 wurden fir ca. 110.000 EUR die
Balkone an den Giebelseiten der Hauser saniert. Im Jahr 2020 sollte die
Uberholung der frontseitigen Balkone und ein Neuanstrich der Holz-
verkleidungen der Dachgauben durchgefiihrt werden. Aufgrund der
derzeitigen Auslastung in der Bauwirtschaft gestaltet sich die Ange-
botseinholung jedoch schwierig, sodass diese Arbeiten erst im Jahr
2021 umgesetzt werden kénnen.

Dresden, ,Dobritzer StraBe” im Uberblick

Nordlich des Gebaudes der Dobritzer StraBe 41-45 soll auf dem

Grundstlick westlich der Margon-Arena ein Sport- und Bildungscam-
pus entstehen. Daflr lauft aktuell das B-Plan-Verfahren. Die Stadt hat
angefragt, einen Grundstiicksstreifen von 250 m? der von der Dobrit-
zer StralBe zum neuen Gymnasium fiihrt, abzukaufen, um dort einen
FuBweg zu erstellen. Der Bodenwert dieses Grundstticksteils liegt
aktuell bei 37.000 EUR. Gleichzeitig wurde die Parkplatzsituation im
Stden des Grundstticks besprochen. Sollte aufgrund der geplanten
BaumalBnahme der inoffizielle Parkplatz verschwinden, kénnte es
sinnvoll werden, auf unserem Grundstiick zusatzliche Kfz-Stellplatze
zu schaffen. Daflir ware eine neue Zufahrt zum Garagenhof notwen-
dig. Fiir diese MaBnahmen wiirden Zusatzkosten von 150.000 EUR
entstehen, die jedoch als Herstellungskosten aktiviert werden kon-
nen.

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

11,97 Mio. EUR, Stichtag 11. Juli 2021

Mietpreisentwicklung' | 541
| 6,32
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2021 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Dresden, Wilischstra3e

Die Wohnanlage besteht aus fiinf jeweils fiinfgeschossigen Gebau-
den mit 24 Aufgdngen und 240 Wohneinheiten, die alle Gber Bal-
kone verfligen. Die Hauser wurden von 1963 bis 1964 in Blockbau-
weise errichtet und 1998 bis 2001 umfangreich saniert. Von den 240
Wohneinheiten sind ca. 33 Wohnungen teilsaniert, alle anderen
Wohnungen wurden komplett saniert.

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

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

Das Objekt verfligt Giber 82 oberirdische Kfz-Stellplatze, die in die
groRRzligigen AulBenanlagen integriert sind.

Da der Fassadenanstrich bereits zehn Jahre alt ist, wird aktuell der

Sanierungsbedarf ermittelt und anschlieBend eine Ausschreibung
der erforderlichen Arbeiten vorgenommen.

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

22,99 Mio. EUR, Stichtag 11. Juli 2021

Mietpreisentwicklung

578
6,57

W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2021 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Hamburg, ,MendelssohnstraBBe”

Die Liegenschaft in der Mendelssohnstra3e 1-9 besteht aus fiinf Ein-
zelgebduden und befindet sich in Bahrenfeld, einem westlichen
Stadtteil Hamburgs mit ca. 31.160 Einwohnern. Die Innenstadt sowie
der Hamburger Hauptbahnhof liegen rund sieben Kilometer 6stlich
der 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 Klin-
kerbauweise, befinden sich diverse historische sowie modernere
Buro- und Einzelhandelsgeb&dude in der unmittelbaren Umgebung.
Bahrenfeld zeichnet sich durch eine lockere bauliche Struktur aus,
die bis heute groBtenteils erhalten geblieben ist. So werden in Bah-
renfeld ca. 40 % als Griinflachen, 40 % als Gewerbe- und Industriefla-
chen sowie 20 % als Wohnflachen genutzt.

Die Wohnanlage verfiigt Giber 40 Wohneinheiten mit einer Wohnfla-
che von ca. 2.221 m?. Die Jahrhundertwendebauten befinden sich laut
Capital-Immobilien-Kompass von Juni 2016 in einer guten Wohnlage
und bestechen in der Auf3enwirkung durch eine sich abwechselnde
Rotklinker-Stuck- bzw. Putzfassade mit Stuckelementen.

Hamburg, ,MendelssohnstraBe” im Uberblick

£ N ¥

Das Objekt wurde in den Jahren 2018 und 2019 saniert. Die stral3en-
seitig unter Denkmalschutz stehende Fassade wurde saniert und die
Fassade zum Garten mit einem Warmedammverbundsystem inklu-
sive neuer Fenster und gréBeren Balkonen aufgewertet. Die Investi-
tionskosten beliefen sich auf 1,25 Mio. EUR.

Zuséatzlich ist die Wiederherstellung der Gartenanlage im Hof
geplant. Aktuell werden fiir diese MaBhahme Angebote eingeholt.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

Ankaufsdatum

22.Juni 2016

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. August 2016

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

Anzahl Wohneinheiten / Gewerbeeinheiten 40/-

Wohnflache / Nutzflache gewerblich 2.2205m?/ -
Kfz-Stellplatze 0

Baujahr 1903 - 1904

Gutachterlicher Verkehrswert

10,89 Mio. EUR, Stichtag 11. August 2021

| 10,11
| 12,73

Mietpreisentwicklung

W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2021 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Koln-Portfolio

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

Samtliche Wohnungen sind sehr funktional und marktgédngig
geschnitten. Die Kiichen und Béder sind natirlich belichtet und
bellftet und der GroBteil der Wohnungen verfligt tGber einen Bal-
kon. Die durchschnittliche WohnungsgréBe betrdgt ca. 67 m2.

KoIn-Portfolio im Uberblick

2014 wurden an allen Objekten des Portfolios umfangreiche Sanie-
rungsmallnahmen vorgenommen. Die MaBhahmen umfassten
Arbeiten im Bereich der Fassade, der Balkone und der Dacher. Aul3er-
dem wurden alle Kellerdecken geddammt. 2020 wurden 18 Stell-
platze entsprechend instand gesetzt, sodass diese zukiinftig ent-
geltlich vermietet werden kénnen.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilien

Ankaufsdatum

30. Mai 2012

Ubergang von Nutzen und Lasten

15. August 2012

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

Anzahl Wohneinheiten / Gewerbeeinheiten 171/8

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

Baujahr Um 1954 /1957 +1959

Gutachterlicher Verkehrswert

37,70 Mio. EUR, Stichtag 11. Juli / 11. August 2021

Koln ,Gottesweq” —— 6,30
| 8,31
Kdln ,HummelshergstraBe” —— 6,69
| 9,54

W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2021 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Koln, ,Venloer Straf3e”

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

Bei dem Objekt handelt es sich um ein Wohn- und Geschéftshoch-
haus mit bis zu 25 Geschossen sowie zwei eingeschossigen Solitarge-
bauden. Im Erdgeschoss des Hochhauses sind kleinere Ladeneinhei-
ten angeordnet, im 1. OG befinden sich mehrere Arzte- und
Buroeinheiten. Dem Hochhaus vorgelagert ist ein eingeschossiges
Solitdrgebdude, das derzeit von einem dm-Drogerie-Markt sowie
einer Gastronomieeinheit genutzt wird. Auf dem riickwértigen
Grundstticksbereich befindet sich ein REWE Center Markt, der im Jahr
2020 seine Verlangerungsoption von drei Jahren gezogen hat, sodass
sich der Mietvertrag bis Ende 2024 verlangert. Entlang der Langsseite
des Grundstiicks ist ein insgesamt viergeschossiges Parkhaus mit 461
Stellplatzen angegliedert.

Im Zuge umfangreicher Bau- und SanierungsmafBnahmen investierte
WERTGRUND ca. 29 Mio. EUR in das Gebdude sowie in die Au3enanla-
gen. Im Frihjahr 2019 wurden die Sanierungsarbeiten bis auf die Auf-
zlige beendet. Die Arbeiten umfassten unter anderem Fassade,

Koln, ,Venloer StraBe” im Uberblick

Décher, Fenster, Elektro, Heizung, Sanitar, Aufzlige und Brandschutz.
In diesem Zuge wurden auch erhebliche Energieeinsparungen (bis
zu ca. 50 %) durch komplett neue Fenster sowie die Umriistung von
Elektro-FuBbodenheizung auf Fernwdrme erreicht. Im Jahr 2021
wurden die AuBenanlagen erneuert. Aktuell werden neue Miill-
platze geschaffen.

2021 wurden zwei Gewerbeflachen an einen Pizzalieferservice sowie
an einen Friseur neu vermietet. Fiir eine weitere Gewerbeeinheit sind
wir mit einem Waschsalon in Verhandlung. Zusétzlich erfolgte im Jahr
2021 die Neuvermietung von 32 Wohnungen, denen 45 Kiindigungen
gegeniiberstehen. Von insgesamt 407 Wohnungen sind aktuell zwolf
Wohnungen nicht vermietet.

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

Wohnfliche / Nutzflache gewerblich 20.940,7 m?/9.7399 m’
Kfz-Stellplatze 461

Baujahr 1972/1975/1982

Gutachterlicher Verkehrswert

77,43 Mio. EUR, Stichtag 11. August 2021

Mietpreisentwicklung | 730
I 101
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2021 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Wedel, ,,Am Rain”

Die urspriinglich neun Mehrfamilienhduser befinden sich in einer
ruhigen durchgriinten Lage im Stadtteil Schulau, siiddstlich der Alt-
stadt von Wedel (ca. 1,5 km Entfernung). Diese wurden in mehreren
Bauabschnitten von 1954 bis 1955 von einem lokalen Unternehmer
flr seine Mitarbeiter errichtet. Die Anlage verfugt aktuell tiber insge-
samt 136 Wohneinheiten mit einer Wohnfliche von rund 8.001 m?,
wovon 35 Wohnungen 6ffentlich geférdert sind.

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 Neubauwohnungen im
Bestand. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den erteilten
Baugenehmigungen ist festgelegt, dass bei Neubauten ein Drittel
der Neubauflache als 6ffentlich geférderter Wohnraum erstellt wer-
den muss. Die aus dem Neubauvorhaben resultierenden 35 &ffent-
lich geférderten Wohnungen wurden vollsténdig in den Bestands-
hausern realisiert und unterliegen 15 bzw. 20 Jahre einer
Mietpreisbindung (aktuell 6,10 EUR/m?* Nettokaltmiete). Die Gesam-
tinvestitionskosten fiir den Neubau betragen ca. 22 Mio. EUR.

Die sechs neuen Hauser mit insgesamt 70 Wohnungen wurden Ende
April 2021 vollstdndig abgenommen und in die Vermarktung gege-
ben. Bisher wurden 39 Wohnungen zu durchschnittlich 13,68 EUR/m”
vermietet.

Wedel, ,Am Rain” im Uberblick

Die Sanierung der neun Bestandsgebdude wurde Anfang August
2021 abgeschlossen. In diesem Zuge wurden das Warmedammver-
bundsystem, die Fenster und die Frischwasserstationen fir die
Warmwasserversorgung erneuert und die Kellerwdnde abgedichtet.
Ebenso wurden Terrassen und Balkone neu angebaut und alle Hau-
ser an die Fernwdrme angeschlossen. Der Dachgeschossausbau ist
zu 80 % abgeschlossen und davon vier Wohnungen in die Vermie-
tung gegeben. Die Fertigstellung der Gesamtmalinahme wird
Anfang des 4. Quartals 2021 erfolgen. Die eingetretenen Verzége-
rungen sind auf die coronabedingten, reduzierten Handwerkerka-
pazitaten zurlickzufiihren. Die Kosten der Bestandssanierung belau-
fen sich auf ca. 8 Mio. EUR.

In Verbindung mit der Fertigstellung eines jeden Bauabschnittes
wurde mit der Vermietung der darin leer stehenden Wohnungen
begonnen. Ein Grof3teil des geférderten Wohnungsbestandes
wurde bereits zu 6,10 EUR/m? vermietet. Die Neuvertrage (bisher 22
Wohnungen) fiir den frei finanzierten Bestand liegen im Schnitt bei
12,12 EUR/m*.

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 174/ -

Wohnflache / Nutzflache gewerblich 10.724,2m?/ -

Kfz-Stellplatze

115

Baujahr

1954 -1955 + 2020

Gutachterlicher Verkehrswert

40,64 Mio. EUR, Stichtag 11. August 2021

Mietpreisentwicklung

|
| 8,60

6,60

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

W Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2021 (Wohnen)
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Immobilienbestand

,SchloBstraBe”, Berlin, Deutschland
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Kreditmanagement

Kreditmanagement

Die aktuelle Summe der abgeschlossenen und valutierten Darlehen
zum Stichtag belduft sich auf 42.140 TEUR. Alle Darlehen lauten auf
Euro, Fremdwédhrungsdarlehen bestehen nicht.

Fir einen GroBteil der Darlehen ist die Zinsfestschreibung moglichst
langfristig (zehn Jahre) erfolgt, um das aktuell im historischen Ver-
gleich niedrige Zinsniveau zu sichern. Die Zinsen fiir diese Darlehen
liegen jahrlich zwischen 0,75 % und 3,40 %.

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.

Ende 2021 wird die Riickzahlung eines weiteren Darlehens in Hohe
von 3,40 Mio. EUR erfolgen, das mit 3,40 % verzinst wird.

Aus den valutierten Finanzierungen errechnet sich per 31. August 2021
eine Fremdfinanzierungsquote von 10,97 %, bezogen auf die Kauf-
preise bzw. aktuellen Verkehrswerte der Objekte. Damit befindet
sich die Fremdfinanzierungsquote unter der gesetzlich maximal vor-
geschriebenen Grenze von 30 %.

,Am Rain”, Wedel, Deutschland

50
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Kreditmanagement

Ubersicht Kredite - Aufteilung nach Inmobilien Stand 31. August 2021

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” - 9.833 - - - -
Berlin , Frankfurter Allee” - 11.160 - - - -
Berlin , Nollendorfplatz” 12.000 76.825 15,6 1,51 31.12.2023 31.12.2023
Berlin ,Scharfenberger StralBe” - 13.950 - - - -
Berlin ,SchloBstrale” - 15.535 - - - -
Berlin , Uhlandstrale” 3.400 22385 15,2 3,40 31.12.2021 31.12.2021
Dresden ,Borthener Strae” - 26.565 - - - -
Dresden ,Dobritzer Strafe” - 11.972 - - - -
Dresden ,WilischstraBBe” - 22.990 - - - -
Hamburg ,Mendelssohnstrae” - 10.890 - - - -
KdIn ,HummelsbergstraBe” 4.460 26320 16,9 2,61 30.07.2022 30.07.2022
Kol ,Gottesweq” 1.730 1375 15,2 2,61 30.07.2022 30.07.2022
Koln ,Venloer StraBe” 13.150 77425 170 143 30.09.2026 30.09.2026
KdIn ,Venloer StralRe” 7400 - 96 0,75 30.09.2026 30.09.2026
Wedel ,Am Rain” - 40.635 - - - -
Gottingen ,Am Gothaer Platz” - 6.426 - - - -
Direkt gesamt 42.140 384.286 1,0

' Loanto Value
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Vermietung

Vermietung

Im ersten Geschéftshalbjahr 2021 erfolgten an allen Objektstandor-
ten diverse Neuvermietungen. Die Vertriebsgesellschaft WERT-
GRUND Immobilien GmbH kiimmert sich ganzheitlich um die Ver-
mietung aller Fondsimmobilien und fiihrt diese Leistung mit
eigenen Mitarbeitern vor Ort aus. An den Standorten Berlin, Biele-
feld, Braunschweig, Dresden, Diisseldorf, Hamburg, Kiel, K&ln, Leip-
zig sowie Liineburg ist WERTGRUND mit eigenen Vermietungsburos
vertreten, die unter anderem auch fiir Mietersprechstunden dienen.
Die anderen Objekte werden von bereits in der Region bestehenden
WERTGRUND-BUros mit betreut.

Seit dem 21. Dezember 2018 gilt das Mietrechtsanpassungsgesetz.
Neben den starken Einschrankungen bei der Umlage von Moderni-
sierungskosten wurden auch die Regelungen zur Mietpreisbremse
verschérft. Da sich daraus direkte Auswirkungen auf die Vermietung
ergeben, wurden das gesamte Portfolio bezliglich der daraus resul-
tierenden Beschrdankungen der Neuvermietungsmieten geprift
sowie Mietvertragsmuster und Vermietungsprozesse bzw. -strate-
gien an die neue Rechtslage angepasst.

Bei neun Objekten kann dadurch weiterhin zur aktuellen Markt-
miete vermietet und durch entsprechende Indexklauseln auch der
zukilinftige Mietertrag auf Marktniveau gehalten werden. Die Ber-
liner Objekte unterliegen neben der verschérften Mietpreisbremse
auch dem ,Berliner Mietendeckel”, der am 23. Februar 2020 in Kraft
getreten ist, der jedoch vom Bundesverfassungsgericht am 15. April
2021 als nichtig erkldrt wurde.

In den Berliner Objekten wurden zu diesem Stichtag die Mieterho-
hungen und Neuvermietungsmieten, die nach dem 18. Juni 2019
durchgesetzt wurden, zurlickgenommen. Gleichzeitig mussten seit
dem 23. November 2020 die als Giberhoht geltenden Bestandsmie-
ten auf die gesetzlich vorgegebenen Mieten abgesenkt werden.
Solange der Mietendeckel giiltig war, bedeutete dies eine Reduzie-
rung des Cashflows aus Wohnraummiete.

Die betroffenen Mieter wurden jedoch zwischenzeitlich angeschrie-
ben mit der Bitte, lhre Mietriickstande zu begleichen und ab Juni
2021 wieder die urspriinglich vereinbarte Miete zu bezahlen.

Beielfderinsgesamt 14 Objekte besteht zum Stichtag 31. August 2021
eine Vermietungsquote von tiber 90 %. Neun Objekte weisen zudem
eine Vermietungsquote von lber 95 % auf.

Die Vermietungsquote des WERTGRUND WohnSelect D zum Stich-
tag 31. August 2021 betrdgt 92,69 %. Die Vermietungsquote des
Objekts Koln, ,Venloer StraBe” liegt zum Stichtag bei 94,81 % und
damit um mehr als 2 % hoher als vor einem Jahr. Da es mit 407 Woh-
nungen das grote Objekt mit den zugleich héchsten Mieteinnah-
men ist, hat es das groBte Gewicht im Portfolio, was sich entspre-
chend auch in der Vermietungsquote des Gesamtportfolios
niederschlagt.

Dariiber hinaus besteht fiir das Objekt Wedel, ,Am Rain” eine Fla-
chenleerstandsquote von 39,6 %, die aus den Neubau- und Sanie-
rungsmalinahmen resultiert. Die Bestandssanierung wurde abge-
schlossen und im Zuge der MalBnahmen 50 % der leer gewordenen
Wohnung saniert.

Gleichzeitig werden in diesem Bestand 20 neue Dachgeschosswoh-
nungen gebaut. Bisher wurden 16 Wohnungen fertiggestellt und
zum Berichtsstichtag vier davon in die Vermarktung gegeben. Ziel
ist es, alle Dachgeschosswohnungen im 4. Quartal 2021 zu iberneh-
men und der Vermietung zuzufthren.

Dariliber hinaus entstanden im Zuge der Nachverdichtung sechs
Neubauten mit 70 Wohnungen sowie zwei Tiefgaragen. Die bei der
Vermietung der ersten 50 % der Neubauwohnungen erzielten Miet-
preise liegen mit durchschnittlich 13,69 EUR/m” im Rahmen der
Erwartungen.

Die Vermietungsquoten der einzelnen Immobilien kdnnen der
Tabelle auf Seite 54 entnommen werden.

Der Leerstand der Liegenschaft Aachen, ,Hansemannplatz” betragt
nach Quadratmetern knapp 20,6 %. Dies ist ma3geblich auf den
Leerstand der Gewerbeflachen im EG und 1. OG zurtickzufiihren, die
fur 16 % des Leerstandes verantwortlich sind. Da die Gewerbefla-
chen im 1. OG aktuell kein Interesse am Markt erzeugen und im
Objekt zunehmend steigende Wohnraummieten bei der Neuver-
mietung zu verzeichnen sind, wurde die Umnutzung dieser Flachen
zu Wohnen beantragt. Der Bauantrag wurde im 3. Quartal 2021 bei
der Baubehorde eingereicht.

Die leer stehenden Gewerbeflachen im Erdgeschoss der Liegen-
schaft werden ab Mitte September fiir zwei Monate kostenfrei an
,Solwodi”, einen Verein zum Schutz von misshandelten und unter-
driickten Frauen, vermietet. ,Solwodi” wird in den Raumlichkeiten
eine Kunstaustellung organisieren und das zehnjdhrige Bestehen
feiern. Wir versprechen uns davon, das Erscheinungsbild des Objekts
zu verbessern und gegebenenfalls die Aufmerksamkeit von Mietin-
teressenten auf diese Flachen zu lenken.
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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

Objekte in%
Aachen ,Hansemannplatz” I 75,73
Berlin ,Frankfurter Allee” ] 100,00
Berlin ,Nollendorfplatz” | 97,62
Berlin ,Scharfenberger StraRe” | 99,95
Berlin ,SchloRstraRe” | 98,94
Berlin ,Uhlandstrale” | 95,75
Dresden ,Borthener Straf3e” | 98,66
Dresden ,Dobritzer StralBe” | 91,46
Dresden ,WilischstraBe” ] 98,23
Hamburg ,MendelssohnstraBe” | 89,29
Kdln ,Gottesweg” | 100,00
Koln ,HummelsbergstraRe” . | 98,87
Kdln ,Venloer StraBe” | 94,81
Wedel , Am Rain” | 55,09
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Vermietung

Entwicklung Durchschnittsmieten pro Objekt (Wohnen)

in EUR/m?
Objekte in EUR/m’
Aachen ,Hansemannplatz” | 5,95
| 757
Berlin ,Frankfurter Allee” | 7,85
| 9,20
Berlin ,Nollendorfplatz” | 6,47
| 8,61
Berlin ,Scharfenberger StraBe” | 6,25
| 8,48
Berlin , SchloRstrae” | 7,53
| 9,59
Berlin ,Uhlandstrae” | 6,54
| 9,81
Dresden ,Borthener Strale” | 577
.| 6,68
Dresden ,Dobritzer StralBe” ] 5,41
.| 6,32
Dresden ,WilischstraBe” | 5,78
| 6,57
Hamburg ,MendelssohnstraBe” | 101
| 12,73
Koln ,Gottesweg” | 6,30
| 831
Koln ,HummelsbergstraBe” | 6,69
| 9,54
Kdln ,Venloer StraB3e” | 730
| 101
Wedel ,Am Rain” | 6,60
| 8,60
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*Miete 31. August 2021 (Wohnen)
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Vermietung

,MendelssohnstraBe”, Hamburg, Deutschland
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Gremien

Gremien

Kapitalverwaltungsgesellschaft

WohnSelect
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
Kapstadtring 8

22297 Hamburg

Handelsregister Mlinchen
HRB 159884

Gezeichnetes und eingezahltes Kapital
zum 31. Dezember 2020: 25 TEUR

Haftendes Eigenkapital
zum 31. Dezember 2020: 1.430 TEUR

Gesellschafter

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

Geschiftsfiihrung

Marcus Kemmner
Leiter Investmentfonds Geschaft
bei der WERTGRUND Immobilien AG

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

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

Aufsichtsrat der Kapitalverwaltungsgesellschaft

Ludger Bernhard Wibbeke

Vorsitzender

Mitglied der Geschaftsflihrung der
HANSAINVEST Hanseatische Investment GmbH

Thomas Joachim Meyer
Stellvertretender Vorsitzender
Vorstandsvorsitzender der WERTGRUND Immobilien AG

Dieter Ansgar Adalbert Schoenfeld
Wirtschaftsprufer, Steuerberater

Verwahrstelle

CACEIS Bank S.A., Germany Branch
Lilienthalallee 36
80939 Miinchen

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

Die CACEIS Bank ist ein Kreditinstitut und unterliegt der Aufsicht der
Europdischen Zentralbank sowie der franzdsischen Aufsichtsbe-
horde Autorité de contréle prudentiel et de résolution (ACPR). Sie
ibt 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 Bun-
desanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin), Marie-Curie-Str.
24-28, 60439 Frankfurt am Main.

Share Capital der CACEIS Bank S.A., Paris
zum 31. Dezember 2020: 1.273.377 TEUR

Haftendes Eigenkapital der CACEIS Bank S.A., Paris
zum 31. Dezember 2020: 2.290.897 TEUR
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Gremien

Abschlusspriifer

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Bernhard-Wicki-Stra3e 8

80636 Miinchen

Immobilienverwaltung
(Asset und Property Management)

WERTGRUND Immobilien AG
Maximiliansplatz 12b

80333 Miinchen

Tel.: +49 89 2388831-0

Fax: +49 89 2388831-99

Externe Bewerter 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
(ausgeschieden zum 30.06.2021)

Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Thomas Mascha, Augsburg

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

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

Dipl.-Ing. Karsten Hering, Miinchen
Chartered Surveyor (MRICS)
Immobiliengutachter CIS HypZert (F)
Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken
(neuer Bewerter seit 01.07.2021)

Ankaufsbewerter

Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Carsten Scheer, Miinchen

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

Wichtiger Hinweis

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

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

Impressum

Herausgeber:

WohnSelect
Kapitalverwaltungsgesellschat mbH
Kapstadtring 8

22297 Hamburg

Fotos:

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