WERTGRUND WohnSelect D (ISIN ,,DEO00A1CUAY0“)

Informationen nach Art. 10 der Offenlegungsverordnung

Version: 1

Stand: 30. Dezember 2022

Die WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH (,,Gesellschaft”) legt in ihrer Funktion als Kapital-
verwaltungsgesellschaft des Sondervermogens , WERTGRUND WohnSelect D“ (das ,,Immobilien-Son-
dervermogen”), das als Finanzprodukt nach Art. 8 der Verordnung (EU) 2019/2088 vom 27. November
2019 Uber nachhaltigkeitsbezogene Offenlegungspflichten im Finanzdienstleistungssektor (,Offenle-
gungsverordnung” oder auch ,Sustainable Finance Disclosure Regulation / SFDR") qualifiziert, nachfol-
gende Informationen gem. Art. 10 SFDR offen.

Zusammenfassung

Das Immobilien-Sondervermogen qualifiziert auf Grund der Anlagestrategie als Finanzprodukt
nach Art. 8 SFDR. Im Rahmen der Auswahl und Verwaltung der Immobilien fir das Immobilien-
Sondervermdgen

1.

werden 6kologische und soziale Merkmale im Sinne des Art. 8 Abs. 1 SFDR und sonstige,
dem Wohnkomfort dienende Merkmale berlcksichtigt. Konkret investiert die Gesellschaft
fortlaufend mindestens 30 % des Gesamtwertes aller Immobilien des Immobilien-Sonder-
vermdgens in Immobilien, welche die von der Gesellschaft fir das Immobilien-Sonderver-
mogen festgelegten dkologischen, sozialen und sonstigen, dem Wohnkomfort dienenden
Merkmale im Rahmen einer Gesamtbetrachtung zu mehr als 50 % erfiillen, wobei der Grad
der Erfullung sich dabei aus der Summe der einzeln gewichteten 6kologischen, sozialen
und sonstigen, dem Wohnkomfort dienenden Merkmale ermittelt.

werden durch die Gesellschaft fortlaufend mindestens 10 % des Gesamtwertes aller Im-
mobilien des Immobilien-Sondervermoégens in Immobilien investiert, die einen positiven
messbaren Beitrag zur Erreichung eines oder mehrerer Umweltziele (konkret: Klimaschutz
und Anpassung an den Klimawandel) im Sinne der Taxonomie-Verordnung (Verordnung
(EU) 2020/852) leisten. Damit werden im Rahmen der Investitionen zu einem untergeord-
neten Anteil dkologisch nachhaltige Wirtschaftstatigkeiten im Sinne von Art. 2 (17) SFDR
i.V.m. Art. 2 (1) Taxonomie-Verordnung beriicksichtigt.

werden schliel’lich im Rahmen der Anlagestrategie auch nachteilige Auswirkungen von In-
vestitionsentscheidungen auf bestimmte Nachhaltigkeitsfaktoren (sog. ,Principle Adverse
Impacts”, kurz ,,PAI”) berUcksichtigt.
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Die von der Gesellschaft im Rahmen der vorgenannten Anlagestrategie festgelegten sozialen,
okologischen und sonstigen, dem Wohnkomfort dienenden Merkmale werden jeweils auf einer
Skalavon 0 - 3 bewertet und in einem zweiten Schritt zusatzlich mit einem entsprechenden Faktor
gewichtet (,Scoring).

Zur Uberpriifung einer Immobilie hinsichtlich der vorgenannten Anlagestrategie dienen eine Viel-
zahl unterschiedlicher Datenquellen. Die Datenerhebung erfolgt auf Basis eigener Rechercheer-
gebnisse von Mitarbeitern/-innen der Gesellschaft sowie partiell in Zusammenarbeit mit
unabhangigen externen Dienstleistern.

Neben den vorgenannten Komponenten der Anlagestrategie, wonach das Immobilien-Sonder-
vermogen als Finanzprodukt nach Art. 8 SFDR qualifiziert, umfasst die Anlagestrategie des Immo-
bilien-Sondervermégens weitere, von Art. 8 SFDR unabhdngige Komponenten (wie z. B. die
Erzielung regelméliger Ertrage auf der Basis von Mieteinnahmen und Zinsen), die sich im Einzel-
nen aus den Verkaufsunterlagen des Immobilien-Sondervermogens ergeben.

Nachhaltige Investitionsziele der Investitionen, die mit dem Finanzprodukt teilweise getatigt
werden

Okologisch nachhaltige Investitionen i.S.v. Art. 2 (17) SFDR innerhalb der Anlagestrategie des
Immobilien-Sondervermégens

Mit diesem Immobilien-Sondervermogen werden 6kologische oder soziale Merkmale sowie sons-
tige, dem Wohnkomfort dienende Merkmale bertcksichtigt. Zudem werden im Rahmen der An-
lagestrategie auch nachhaltige Investitionen i.S.v. Art. 2 (17) SFDR getétigt. Zu diesem Zweck hat
sich die Gesellschaft verpflichtet, fortlaufend mindestens 10 % des Gesamtwertes aller Immobi-
lien des Immobilien-Sondervermdégens in Immobilien zu investieren, die einen positiven messba-
ren Beitrag zur Erreichung eines oder mehrerer Umweltziele im Sinne der Verordnung (EU)
2020/852 vom 18. Juni 2020 Uber die Einrichtung eines Rahmens zur Erleichterung nachhaltiger
Investitionen und zur Anderung der Verordnung (EU) 2019/2088 (,, Taxonomie-Verordnung”) leis-
ten.

Wesentlicher Bestandteil der Investitionsstrategie des Immobilien-Sondervermdégens sind inso-
fern vor allem Investitionen, die mit positiv messbaren Beitragen zur Erreichung des Umweltziels
Klimaschutz verbunden sind. Eine Wirtschaftstatigkeit ist danach als ein wesentlicher Beitrag zum
Klimaschutz einzustufen, wenn sie wesentlich dazu beitragt, die Treibhausgaskonzentrationen in
der Atmosphare auf einem Niveau zu stabilisieren, das eine gefdhrliche anthropogene Stoérung
des Klimasystems verhindert, indem im Einklang mit dem langfristigen Temperaturziel des Uber-
einkommens von Paris Treibhausgasemissionen vermieden oder verringert werden oder die Spei-
cherung von Treibhausgasen verstarkt wird, einschlieBlich durch Prozess- oder
Produktinnovationen. Fir Immobilien kommt es hierbei nach den technischen
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Bewertungskriterien der EU-Kommission maRgeblich auf einen moglichst niedrigen Primarener-
giebedarf der Gebaude an.

Als Richtwert wird das Immobilien-Sondervermdégen die technischen Bewertungskriterien der EU-
Kommission fur das Umweltziel Klimaschutz zugrunde legen und diese zur Messung des positiven
Beitrags heranziehen. Diese differenzieren die Tatigkeitsbereiche Neubau, Renovierung von Ge-
bduden, Erwerb von und Eigentum an Gebduden sowie spezifische Einzelmallnahmen zur Steige-
rung der Energieeffizienz von Gebduden, zu deren Ausstattung Ladeeinrichtungen fir
Elektromobilitdt sowie zur Nutzung erneuerbarer Energien gehoren.

Hinsichtlich der vorgenannten, verschiedenen Tatigkeitsbereiche gilt im Einzelnen Folgendes:
Neubau von Gebduden

Zur Qualifikation des Neubaus von Gebauden als taxonomiekonforme Investition muss deren Pri-
marenergiebedarf u.a. mindestens 10 % niedriger als die betreffenden Anforderungen an ein
Niedrigstenergiegebdude im Sinne des jeweiligen nationalen Rechts sein. Nach den derzeitigen
Bestimmungen des Gebadudeenergiegesetzes bedeutet dies flr Niedrigstenergiegebdude, dass
dieses so ausgefihrt wird, dass sein Primarenergiebedarf héchstens das 0,75fache des sog. Refe-
renzgebdudes im Sinne des Gebdudeenergiegesetzes betragt; dieser nach deutschem Recht mal3-
gebliche Wert muss flir einen taxonomiekonformen Neubau um mindestens 10 % unterschritten
werden.

Renovierung eines Bestandsgebaudes

Zur Qualifikation von Investitionen flr Renovierungen eines Bestandsgebdudes als taxonomie-
konformist es u.a. erforderlich, dass sich der Primarenergiebedarf in einem Vorher/Nachher-Ver-
gleich um mindestens 30 % verringert. Die hierzu aufgewandten Investitionen gelten auch dann
als taxonomiekonform, wenn die erforderliche Verbesserung des Primarenergiebedarfs nicht so-
gleich, aber spatestens innerhalb von drei Jahren erreicht wird. Alternativ wird auch die Einhal-
tung der Vorgaben des nationalen Rechts an eine ,groRere Renovierung” als ausreichend
erachtet (in Deutschland: ,grundlegende Renovierung” im Sinne von § 52 des Gebdudeenergie-
gesetzes).
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Erwerb eines Geb&dudes

Bei der Frage, ob Investitionen zum Erwerb eines Gebdudes taxonomiekonform sind, ist in zeitli-
cher Hinsicht zu differenzieren

e Gebaude, die vor dem 31. Dezember 2020 gebaut wurden, missen laut Energieausweis
die Energieeffizienzklasse A erreichen. Alternativ hierzu gilt die Voraussetzung, dass das
Gebaude im Hinblick auf den Priméarenergiebedarf zu den besten 15 % des nationalen
oder regionalen (vor dem 31. Dezember 2020 gebauten) Gebadudebestands gehort; die-
ser Vergleichswert ist im Betrieb zu ermitteln und durch geeignete Nachweise zu bele-
gen, in denen mindestens die Energieeffizienz der betreffenden Immobilie und die
Energieeffizienz des vor dem 31. Dezember 2020 gebauten nationalen oder regionalen
Gebaudebestands miteinander verglichen werden und mindestens zwischen Wohn- und
Nichtwohngebaduden differenziert wird.

e Immobilien, die nach dem 31. Dezember 2020 gebaut wurden, missen die Kriterien an
einen Neubau erfillen (s.o.).

e Bei groReren Nichtwohngebduden mit einer Nennleistung der Heizungs-/Luftungs-
und/oder Klimaanlage von mehr als 290 kW kommen weitere Voraussetzungen an die
Uberwachung und Bewertung der Energieeffizienz hinzu.

Soweit eine Investition einen positiven messbaren Beitrag zur Erreichung des Umweltziels Klima-
schutz verfolgt, wird die Gesellschaft dies durch die Beachtung der vorstehenden technischen
Anforderungen sicherstellen. Zudem wird die Vermeidung einer erheblichen Beeintrachtigung
anderer Umweltziele im Sinne der Taxonomie-Verordnung anhand der hierzu von der EU-Kom-
mission definierten technischen Kriterien sichergestellt.

Der Grundsatz , Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen” im Sinne der Taxonomie-Verord-
nung findet nur bei denjenigen dem Finanzprodukt zugrunde liegenden Investitionen Anwen-
dung, die die EU-Kriterien fir 6kologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivitaten berlcksichtigen. Im
Rahmen der Gbrigen Investitionen finden die EU-Kriterien flr 6kologisch nachhaltige Wirtschafts-
aktivitaten keine Bericksichtigung.

Ubergeordnete Anforderungen / Investitionsquoten

Soweit eine Investition sowohl die Anforderungen der Art. 8-Anlagestrategie (d.h. die im Scoring
abgebildeten sozialen, dkologischen und sonstigen, dem Wohnkomfort dienenden Merkmale
nach der definierten Punktewertzuordnung) erfillt, als auch die 0.g. Voraussetzungen einer 6ko-
logisch nachhaltigen Investition i.S.v. Art. 2 (17) SFDR gegeben sind, erfolgt eine Anrechnung die-
ser Investition auf beide definierten Investitionsquoten. Die im nachfolgenden Abschnitt VII.
dargestellten Nachhaltigkeitsindikatoren und die in diesem Abschnitt I[I. dargestellten
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nachhaltigen Investitionsziele i.S.d. Art. 2 (17) SFDR sind sowohl im jeweiligen Investitionszeit-
punkt wie auch wahrend der Haltedauer einer Immobilie durch die Gesellschaft zu berlcksichti-
gen. Dies kann im Ergebnis bedeuten, dass eine Immobilie im Laufe der Haltezeit die jeweils
festgelegten dkologischen, sozialen und sonstigen, dem Wohnkomfort dienenden Merkmale so-
wie das nachhaltige Investitionsziel nicht mehr erfillt oder dass es zu Wertverdnderungen von
Immobilien kommt und in der Folge die Gesellschaft gezwungen ist, Immobilien zu veraulRern.
Aufgrund der Ausgestaltung der Anlagestrategie ist es der Gesellschaft zudem u.U. nicht moglich,
bestimmte Immobilien fiir Rechnung des Immobilien-Sondervermogens zu erwerben, die die de-
finierten Kriterien nicht erfillen.

Keine Beeintrachtigung von nachhaltigen Investitionszielen

Indikatoren fir nachteilige Auswirkungen werden berlcksichtigt, da die Gesellschaft bei der Ver-
waltung des Immobilien-Sondervermdégens die wichtigsten nachteiligen Auswirkungen von Inves-
titionsentscheidungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren, d.h. nachteilige Auswirkungen insbesondere
auf Umwelt-, Sozial- und Arbeitnehmerbelange, die Achtung der Menschenrechte und die Be-
kampfung von Korruption und Bestechung (PAIl) beriicksichtigen wird.

Far das Immobilien-Sondervermogen sind ebenfalls die in der PAI-Richtlinie dargestellten Nach-
haltigkeitsindikatoren relevant. Einzelheiten zu den wichtigsten nachteiligen Auswirkungen von
Investitionsentscheidungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren finden Sie unter [https://www.wohnsel-
ect.de/wp-content/uploads/WERTGRUND-WohnSelect-D_Art._ 4 SFDR_PAI_comply.pdf].

Die Gesellschaft beachtet bei nachhaltigen Investitionen die OECD-Leitsatze fir multinationale
Unternehmen und die Leitprinzipien der Vereinten Nationen fir Wirtschaft und Menschenrechte.
Die vorbezeichneten Grundsatze werden sowohl auf Ebene der Gesellschaft als auch im Rahmen
der Beauftragung Dritter mit der Verwaltung der jeweiligen Immobilie beachtet. Die Gesellschaft
hat 2021 die Prinzipien der Vereinten Nationen flr verantwortliches Investieren (,, Principles for
Responsible Investment” oder ,,UN PRI”) unterzeichnet und Ubt ihre Investitionstatigkeiten fur
das Immobilien-Sondervermogen im Einklang mit den Vorgaben der UN PRI aus. Die UN PRI und
die OECD-Leitsatze fur multinationale Unternehmen leiten sich von gemeinsamen Werten ab. Als
Mitglied des Bundesverbandes Investment und Asset Management (BVI) agiert die Gesellschaft
aulBerdem nach den entsprechenden Wohlverhaltensregeln und Leitlinien fir nachhaltiges Im-
mobilien Portfoliomanagement.
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.  Okologische oder soziale Merkmale des Finanzprodukts

Die Anlagestrategie des Immobilien-Sondervermdégens sieht vor, fortlaufend mindestens 30 %
des Gesamtwertes aller Immobilien des Immobilien-Sondervermdégens in Immobilien zu investie-
ren, welche die von der Gesellschaft fir das Immobilien-Sondervermégen festgelegten dkologi-
schen, sozialen sowie sonstigen, dem Wohnkomfort dienenden Merkmale im Rahmen einer
Gesamtbetrachtung zu mehr als 50 % erfillen, wobei der Grad der Erfillung sich dabei aus der
Summe der einzeln gewichteten 6kologischen, sozialen und sonstigen, dem Wohnkomfort die-
nenden Merkmale ermittelt. Konkret hat die Gesellschaft fir die Verwaltung des Immobilien-Son-
dervermogens folgende o6kologische, soziale und sonstige, dem Wohnkomfort dienenden
Merkmale festgelegt:

e Okologische Merkmale:

,Energieverbrauch/CO2-AusstoR”,
»EnergieeinsparmalRnahmen”,
,Wasserverbrauch®”,
,Abfallaufkommen®,

,Qualitat der Gebaudehlle”,
,Landnutzung” und

»Risikopotenzial (6kologisch)”.

e Soziale Merkmale:

Im Bereich ,Soziales” sind die Bereiche Gesundheit und Wohlergehen der Mieter/-innen fr
die Gesellschaft bei der Verwaltung des Immobilien-Sondervermoégens von wesentlicher Be-
deutung, weshalb sie die folgenden sozialen Kriterien® ausgewahlt hat:

,Barrierefreiheit”,
,Gesundheit/AuRRenluftqualitat”,
,Gesundheit/Innenraumluftqualitat” und

LInfrastruktur/Mobilitat”.

! Die Merkmale orientieren sich an den Zielen aus Art. 2 (17) der SFDR sowie an den sozialen Merkmalen, die sich
aus dem BaFin-Merkblatt zum Umgang mit Nachhaltigkeitsrisiken vom 13.01.2020 ergeben.
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e Sonstige, dem Wohnkomfort dienende Merkmale:

Im Bereich der sonstigen, dem Wohnkomfort dienenden Merkmale bertcksichtigt die Gesell-
schaft neben den vorstehend beschriebenen 6kologischen und sozialen Merkmalen im Sinne
des Art. 8 SFDR bei ihren Investitionsentscheidungen darlber hinaus noch weitere, dem
Wohnkomfort dienende Merkmale im Rahmen ihrer Anlagepolitik. Diese sollen die Grundlage
dafir bilden, dass innerhalb der Gesellschaft bei Investitionsentscheidungen ein verantwor-
tungsvoller Umgang mit der Schaffung eines zeitgemaRen Wohnkomforts angestrebt wird,
weshalb sie die folgenden zusatzlichen Kriterien ausgewahlt hat:

e, Akustischer Komfort”,
e Visueller Komfort”,
e  Funktionaler Komfort” und

e  Digitale Konnektivitat & Infrastruktur”.

Anlagestrategie

Die Gesellschaft optimiert unter Bertcksichtigung der 6kologischen und, sozialen und sonstigen,
dem Wohnkomfort dienenden Merkmale bzw. des nachhaltigen Investitionsziels der Anlagestra-
tegie den Immobilienbestand entsprechend den Markterfordernissen und -entwicklungen durch
Gebdudemodernisierung, -umstrukturierung und -verkauf.

Im Rahmen des Ankaufs und der Bewirtschaftung von Immobilien fir das Immobilien-Sonderver-
mogen werden Nachhaltigkeitsmerkmale aus den Bereichen Okologie und Soziales sowie sons-
tige, dem Wohnkomfort dienende Merkmale berilcksichtigt und gefordert sowie nachhaltige
Investitionen getatigt. Die Gesellschaft investiert fortlaufend mindestens 30 % des Gesamtwertes
aller Immobilien des Immobilien-Sondervermégens in Immobilien, welche die von der Gesell-
schaft fir das Immobilien-Sondervermogen festgelegten 6kologischen, sozialen und sonstigen,
dem Wohnkomfort dienenden Merkmale im Rahmen einer Gesamtbetrachtung zu mehr als 50 %
erfillen, wobei der Grad der Erfillung sich dabei aus der Summe der einzeln gewichteten 6kolo-
gischen, sozialen und sonstigen, dem Wohnkomfort dienenden Merkmale ermittelt. Die Gesell-
schaft investiert daneben fortlaufend mindestens 10 % des Gesamtwertes aller Immobilien des
Immobilien-Sondervermdgens in Immobilien, die einen positiven messbaren Beitrag zur Errei-
chung eines oder mehrerer Umweltziele im Sinne der Taxonomie-Verordnung leisten. Die Gesell-
schaft wird daneben bei der Verwaltung des Immobilien-Sondervermégens die wichtigsten
nachteiligen Auswirkungen von Investitionsentscheidungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren, d.h.
Umwelt-, Sozial- und Arbeitnehmerbelange, die Achtung der Menschenrechte und die Bekdmp-
fung von Korruption und Bestechung (PAI) bertcksichtigen.
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Damit leistet die Gesellschaft entsprechend der Ziele des Pariser Ubereinkommens der Klimarah-
menkonvention der Vereinten Nationen (UNFCCC) von 2015 einen Beitrag zur langfristigen Be-
grenzung der Erderwarmung.

Ubergeordnetes Ziel ist es, den Immobilienbestand entsprechend den Markterfordernissen und
-entwicklungen durch Gebaudemodernisierung, -sanierung, -umstrukturierung und -verkauf zu
optimieren. Zudem sollen Investitionen in und eine fortlaufende Bewirtschaftung von Immobi-
lien, die durch ihre spezifische Beschaffenheit zur Erreichung des Ziels des Pariser Klimaabkom-
mens, die globale Erderwarmung auf weniger als zwei Grad Celsius bis zum Jahr 2100 gegenlber
dem vorindustriellen Niveau zu begrenzen, beitragen.

Im Bereich Unternehmensfiihrung (,,Governance”) fihrt die Gesellschaft ggf. gemeinsam mit ei-
nem extern beauftragten Immobiliendienstleister bei An- bzw. Verkdufen einen ausfiihrlichen
Compliance-Check auf die jeweilige Gegenpartei (Verkdufer oder Kaufer) durch. Diese Prifung
beinhaltet neben einem kontroversen Check auf Korruption und sonstige strafbare Handlungen,
Sanktions- und Embargo-Checks auch eine Know-your-Customer Due Diligence nach den jeweils
geltenden gesetzlichen Vorgaben. Mit Transaktionsparteien, die Vorgaben nicht erfillen oder ne-
gative Auffilligkeiten aufweisen, werden generell keine Transaktionen durchgefihrt.

Aufteilung der Investitionen

Die Gesellschaft investiert fortlaufend mehr als 50 % des Wertes des Immobilien-Sondervermé-
gens in Immobilien und Immobilien-Gesellschaften im Sinne von § 2 Abs. 9 InvStG.

Mindestens 30 % des Gesamtwertes aller Immobilien des Immobilien-Sondervermogens werden
in Immobilien investiert, welche die fir das Immobilien-Sondervermdégen festgelegten sozialen
und 6kologischen Merkmale i.S.v. Art. 8 SFDR und die fir das Immobilien-Sondervermdégen fest-
gelegten Voraussetzungen fur nachhaltige Investitionen i.S.v. Art. 2(17) SFDR i.V.m. Art. 2 Nr. 1
Taxonomie-Verordnung (vgl. nachfolgende Darstellung: #1 Ausgerichtet auf ékologische oder so-
ziale Merkmale) erfiillen. Die Verkehrswerte der von Immobilien-Gesellschaften unmittelbar oder
mittelbar gehaltenen Immobilien sind bei der vorstehenden Berechnung entsprechend der Be-
teiligungshdhe zu bericksichtigen.

Daneben missen mindestens 10 % des Gesamtwertes aller Immobilien des Immobilien-Sonder-
vermogens die Anforderungen an nachhaltige Investitionen i.S.d. Art. 2(17) SFDR i.V.m. Art. 2 Nr.
1 Taxonomie-Verordnung erfullen (vgl. nachfolgende Darstellung: #1A nachhaltige Investitionen).

Bis zu 70 % des Gesamtwertes aller Immobilien des Immobilien-Sondervermogens kénnen in Im-
mobilien investiert werden, welche die Voraussetzungen der sozialen, dkologischen und/oder
sonstigen, dem Wohnkomfort dienenden Merkmale und/oder nachhaltige Investitionen i.S.v. Art.
2 (17) SFDR i.V.m. Art. 2 Nr. 1 Taxonomie-Verordnung nicht erfillen (vgl. nachfolgende Darstel-
lung: #2 Andere Investitionen).

Seite 8 von 28



Weiter dirfen bis zu 49 % des Wertes des Immobilien-Sondervermdégens als Liquiditdtsanlagen
gehalten werden (vgl. nachfolgende Darstellung: #2 Andere Investitionen). Fiir das Immobilien-
Sondervermdégen dirfen hierbei die in § 4 Abs. 1 der Besonderen Anlagebedingungen i.V.m. § 6
Abs. 2 der Allgemeinen Anlagebedingungen aufgeflihrten Liquiditdtsanlagen gehalten werden
(insb. Wertpapiere, Geldmarktinstrumente, Bankguthaben, Investmentanteile).

Die Gesellschaft hat sicherzustellen, dass von den Liquiditatsanlagen ein Betrag, der mindestens
5 % des Wertes des Immobilien-Sondervermdgens entspricht, taglich fir die Rlicknahme von An-
teilen verfligbar ist (Mindestliquiditat). Sie wird fir das Immobilien-Sondervermogen als Ergan-
zung/Abrundung ihrer gesamtheitlichen Nachhaltigkeitsstrategie fiur diesen Teil der
Liguiditatsanlagen Gberwiegend ,Griine Bundeswertpapiere” erwerben.

Die mogliche Aufteilung der Investitionen kann auch nachstehender Grafik entnommen werden.

Taxonomiekonform

#1A Nachhaltige
Investitionen

| | #1B Andere
Investitionen okologische oder
soziale Merkmale
#2 Andere
Investitionen

#1 Ausgerichtet auf 6kologische oder soziale Merkmale umfasst Investitionen des Finanzpro-
dukts, die zur Erreichung der beworbenen 6kologischen oder sozialen Merkmale getatigt wur-
den.

#2 Andere Investitionen umfasst die Gbrigen Investitionen des Finanzprodukts, die weder auf
okologische oder soziale Merkmale ausgerichtet sind noch als nachhaltige Investitionen einge-
stuft werden.

Die Kategorie #1 Ausgerichtet auf 6kologische oder soziale Merkmale umfasst folgende Unter-
kategorien:
e Die Unterkategorie #1A Nachhaltige Investitionen umfasst nachhaltige Investitionen
mit okologischen oder sozialen Zielen.
o Die Unterkategorie #1B Andere 6kologische oder soziale Merkmale umfasst Investi-
tionen, die auf 6kologische oder soziale Merkmale ausgerichtet sind, aber nicht als
nachhaltige Investitionen eingestuft werden.
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VI.

Uberwachung der 6kologischen oder sozialen Merkmale

Die Gesellschaft hat ein individuell auf den Fonds und seine nachhaltigkeitsbezogenen Vorgaben
und Merkmale ausgerichtetes Messkonzept erstellt und unter anderem im Verkaufsprospekt ver-
offentlicht (Scoring).

Auf dessen Grundlage erfolgt die direkte Messung, Uberwachung und Dokumentation der Einhal-
tung der festgelegten, unter Ziff. lll. dargestellten Merkmale.

In diesen Dokumentations-, Uberwachungs- und Prifungsprozess sind auf Seiten der WERT-
GRUND Immobilien AG neben dem Bereich Transaktion die Stabsstelle Nachhaltigkeit sowie die
WERTGRUND Asset Management GmbH eingebunden.

Auf Seiten der WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH (,,KVG“), zeichnen die Geschafts-
fuhrung, das Portfoliomanagement, der Bereich Nachhaltigkeit sowie das Risikomanagement der
Hansainvest (Auslagerungspartner) verantwortlich.

Dieser alle Fachbereiche umfassende Prozess garantiert die Einhaltung der gesteckten und fest-
gelegten Ziele, sowie deren regelmafige Kontrolle im Vier-Augen Prinzip.

Ferner garantiert er die Sicherstellung und Einhaltung aller Prifungskriterien und Vorgaben be-
ginnend im Immobilieninvestment-Prozess (separate externe ESG Ankauf-DD) sowie wahrend der
gesamten Haltedauer (ESG Quoten Controlling/3-monats Turnus mit jahrlicher 6ffentlicher Do-
kumentation) der Immobilien.

Innerhalb der einzelnen Merkmale werden einzelne Kriterien untersucht und im Rahmen eines
Punktesystems einzeln bewertet.

Im Rahmen des Immobilieninvestment-Prozesses berlcksichtigt die Gesellschaft die unter Ziff. Il.
und lll. dargestellten Kriterien im Rahmen einer Due Diligence unter Zugrundlegung der unter
Ziff. VIII. dargestellten Datenquellen.

Die Ubereinstimmung mit den festgelegten Merkmalen wird wahrend der gesamten Haltedauer
der Immobilien fortlaufend tGberwacht und nachvollziehbar rickwirkend dokumentiert.

Uberwachung PAI:

Die Gesellschaft hat zudem entsprechende Prozesse — im Immobilieninvestment-Prozess sowie
wahrend der gesamten Haltedauer der Immobilien — zur Identifizierung und Gewichtung der
Nachhaltigkeitsindikatoren und der PAl implementiert.

Bei Investitionsentscheidungen im Rahmen von Ankaufsentscheidungen fihrt die Gesellschaft
seit dem 01.03.2022 erganzend zur bzw. im Rahmen der Technischen Due Diligence regelmalig
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VII.

eine separate ESG Due Diligence (,,ESG DD“) durch. Dabei kénnen u.a. die Themenbereiche Ener-
gie, Wasser, Abfall, Innenraum- und AulRenraumqualitdt, nattrliche Risiken & Resilienz, Mobilitat,
Digitalisierung im Hinblick auf die Ausstattung sowie die Qualitat der Immobilie bewertet werden.
Die ESG DD ermdoglicht es, die ESG-Qualitat einer Investition zu bewerten und damit einzuschat-
zen, welche (nachteiligen) Nachhaltigkeitsauswirkungen diese zum Zeitpunkt des Ankaufs und in
Zukunft auf Nachhaltigkeitsfaktoren hat.

Methoden fiir 6kologische oder soziale Merkmale

Die unter dem Abschnitt Ill. ,Okologische oder soziale Merkmale des Finanzprodukts“ genannten,
von der Gesellschaft festgelegten 6kologischen, sozialen und sonstigen, dem Wohnkomfort die-
nenden Merkmale, sind in nachstehender Tabelle im Detail dargestellt und beschrieben, ihnen ist
jeweils ein Bewertungskriterium zugeordnet. Jedes einzelne Merkmal wird hinsichtlich der in der
nachstehenden Tabelle im Einzelnen aufgezeigten Kriterien grundsétzlich auf einer Skala von 0 —
3 (nachfolgend ,Bewertungsstufen”) bewertet:

e Wenn ein Kriterium eines Merkmals nicht erflllt ist, erfolgt eine Bewertung mit null Punk-
ten,

e Wenn ein Kriterium eines Merkmals geringflgig erfillt ist, erfolgt eine Bewertung mit
einem Punkt,

e Wenn ein Kriterium eines Merkmals Uberwiegend erfillt ist, erfolgt eine Bewertung mit
zwei Punkten und

e Wenn ein Kriterium eines Merkmals vollstandig erfillt ist, erfolgt eine Bewertung mit drei
Punkten.

Soweit in einzelnen Ausnahmefillen weniger Bewertungsstufen zur Verfligung stehen, wird in
nachstehender Tabelle explizit innerhalb des jeweiligen Kriteriums darauf hingewiesen. Die ver-
schiedenen, in der nachfolgenden Tabelle dargestellten Kriterien der 6kologischen, sozialen und
sonstigen, dem Wohnkomfort dienenden Merkmale werden in einem zweiten Schritt zusatzlich
mit einem entsprechenden Faktor (siehe Angaben in den Tabellen) von 1 — 3 gewichtet (,Sco-
ring”). Die Gesamtgewichtung aus vergebenen Punkten im Rahmen der Bewertung und dem je-
weils anzuwendenden Faktor ist der nachfolgenden Tabelle als Prozentangabe zu entnehmen.
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Der Katalog nachfolgend dargestellter Merkmale kann von der Gesellschaft jederzeit an sich wei-
ter entwickelnde Marktstandards angepasst werden.

a) Scoring soziale Merkmale

Kategorisierung Kriterium Faktor Gewich-
tungin %
Soziale Merkmale 30,8%
Barrierefreiheit
Barrierefreiheit 3 6,6
Rollstuhlgerechte Nutzung des 2 4,4
Gebdudes
Aufzugvorhandensein 1 2,2
Gesundheit/
AuBenluftqualitat
Risikopotenziale durch Luftbe- 1 2,2
lastungen
(auf Basis amtlicher Erhebun-
gen)
Gesundheit/
Innenraumluftqualitat
Be- und Entliftung 1 2,2
Infrastruktur/Mobilitat
Erreichbarkeit des OPNV 3 6,6
Elektroladestationen Pkw 2 4,4
MalRnahmen zur Forderung 1 2,2
der Nutzung nachhaltiger Ver-
kehrsmittel
Summe 14 30,8

b) Scoring 6kologische Merkmale

Kategorisierung Kriterium Faktor Gewich-

tungin %

Okologische Merkmale 45,0%

Energieverbrauch  /
CO;-AusstoR

Warmeverbrauch gemal Vor- 2 4,286
jahresabrechnung
Einsatz erneuerbarer Energien 1 2,143
(Warme / Kuhlung)
Einsatz erneuerbarer Energien 1 2,143

am jeweiligen Stromtarif flr
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Kategorisierung Kriterium Faktor Gewich-

Allgemeinflachen (gemaR Tarif-
vereinbarung)?

CO2 -AusstoB (Warme / Kuh- 3 6,429
lung)

Energieeinsparmalt-

nahmen
realisiertes  Einsparpotenzial 1 2,143
Strom (Allgemeinflachen)
Realisiertes  Einsparpotential 1 2,143
Heizung / Kihlung (Gesamtge-
bdude)
Gebéaudeausfihrung nach Bun- 1 2,143
desrechtsverordnung

Wasserverbrauch
Wasserverbrauch gemal Vor- 2 4,286
jahresabrechnung

Abfallaufkommen
Nutzung von Mdlltrennungs- 2 4,286

einrichtungen
Qualitat der Gebdude-

hille
Okologische Qualitat der Ge- 1 2,143
baudehdlle
Landnutzung
Flachenversiegelung 3 6,429
Dach-/ Fassadenbegriinung 2 4,286
Risikopotential (6kolo-
gisch)
Risikopotential - 1 2,143
Elementarschaden
Summe 21 45

c) Scoring sonstige, dem Wohnkomfort dienende Merkmale

Kategorisierung Kriterium Faktor Gewichtung
in %
Sonstige, dem Wohnkomfort dienende Merkmale 24,2%

Akustischer Komfort
Larmintensitat aullen 1 2,2
Larmschutzkonzepte fir Innen 2 4.4

2 Bej diesem Kriterium stehen nur 2 Bewertungsstufen zur Bewertung zur Verfligung.

Seite 13 von 28



Kategorisierung Kriterium Gewichtung

in %

Visueller Komfort
Sichtverbindung nach aul’en 1 2,2
i.V.m. Fahigkeit der Gebaude-
hille fur solare Energienutzung

Verfligbarkeit von Tageslicht 2 4,4
Blend-/Sonnenschutz (AuRen- 1 2,2
seite)

Funktionaler Komfort
Fahrradabstellmoglichkeiten 2 4,4
Elektrostationen Fahrrad 1 2,2

Digitale Konnektivitat &

Infrastruktur
Glasfasernetz 1 2,2
Digitale Konnektivitdt und Ge- (1) (2,2)
bdude- und Nachbarschafts-
Infrastruktur?

Summe 11 24,2

Messkonzept soziale, 6kologische und sonstige, dem Wohnkomfort dienende Merkmale (Scoring)

Das vorgenannte Bewertungssystem (Scoring) enthélt eine Auflistung der einzelnen sozialen, 6ko-
logischen und sonstigen, dem Wohnkomfort dienenden Merkmale. Diese konkretisieren die An-
lagestrategie des Immobilien-Sondervermdégens. Innerhalb der einzelnen Merkmale werden die
folgenden Kriterien untersucht und im Rahmen des Punktesystems einzeln bewertet. Den Bewer-
tungen liegen jeweils, soweit auf externe Einflussfaktoren und Kenntnisse Bezug genommen wer-
den (kann), als Quellen 6ffentlich zugangliche Auswertungen und Veroffentlichungen sowie
Kartenmaterialien — insbesondere von staatlichen Einrichtungen und/oder Bundesbehérden so-
wie Ruckversicherungsunternehmen — zugrunde.

a) Soziale Merkmale

Ziel der Gesellschaft ist zum einen die Férderung der Entwicklung von nachhaltigen Stadten und
Gemeinden. Zum anderen spielen fir die Gesellschaft die Bereiche Gesundheit und Wohlergehen
ihrer Mieter/-innen eine grolRe Rolle. Diese Ziele verfolgt die Gesellschaft konkret durch objekt-
bezogene Malknahmen, die nachfolgende soziale Merkmale abbilden.

3 Hierbei handelt es sich um ein Merkmal, fir das sog. ,,Bonuspunkte” vergeben werden kdnnen.
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Barrierefreiheit
e Barrierefreiheit

Definition Barrierefreiheit gem. der DIN-18040 sowie entsprechende Kennzeichnung in Plan-
unterlagen
schlecht: kein barrierefreier Zugang bzw. keine barrierefreie Nutzung der Wohnungen

mittelmaRig: barrierefreier Zugang tUber einen Haupt-/ Nebeneingang moglich, nur teilweise
barrierefreie Wohnungen vorhanden

gut: teilweise visuelle, sensorische, motorische Barrierefreiheit in Allgemeinflachen und
Wohnungen

sehr gut: gebaudeweite visuelle, sensorische, motorische Barrierefreiheit
e Rollstuhlgerechte Nutzung des Gebaudes

Definition Barrierefreiheit gem. der DIN-18040 sowie entsprechende Kennzeichnung in Plan-
unterlagen

schlecht: kein rollstuhlgerechter Zugang bzw. keine rollstuhlgerechte Nutzung der Wohnun-
gen

mittelmaRig: rollstuhlgerechter Zugang Uber Haupt-/Nebeneingang moglich, nur teilweise
barrierefreie Wohnungen vorhanden

gut: teilweise Bewegungs-/Begegnungsflachen, Durchgangsbreiten vorhanden, rollstuhlge-
rechter Fahrstuhl und min. ein rollstuhlgerechtes WC

sehr gut: umfangliche rollstuhlgerechte Gebdudenutzung, ausreichende Bewegungsfla-
chen/Begegnungsflache, Durchgangsbreiten, mehrere rollstuhlgerechte Fahrstiihle und Sani-
tareinrichtungen

e Aufzugvorhandensein

schlecht: kein Aufzug vorhanden und kein Einbau mdéglich

mittelmaRig: kein Aufzug vorhanden, aber Einbau innerhalb der ndchsten 3 Jahre vorgesehen
oder veralteter Aufzug/ Aufzugtechnik (Aufzugshaupttechnik Gber 30 Jahre

gut: Aufzug vorhanden und fur gewdhnliche Nutzung ausreichend

sehr gut: Aufzug (unter Beachtung der DIN-18040 Rollstuhlnutzung) vorhanden, alle Eta-
gen/Gebaudebereiche befahrbar und fur auBergewohnliche Nutzung konzipiert
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Gesundheit / AuBenluftqualitat

e Risikopotentiale durch Luftbelastungen (auf Basis amtlicher Erhebungen)

Beeintrachtigungen der Luftqualitat, Feinstaub-Belastungen in pg/m3 gem. Grenzwerten
(Richtlinie 2008/50/EG, 39. BImSchV), Veroffentlichungen des Umweltbundesamtes fir
nachstgelegene Station oder vergleichbare regionale Erhebungen auf stadtischen oder lan-
desspezifischen Amtsseiten

hoch: hohe Feinstaub-Belastungen, Kohlekraftwerk im Radius von 20 km (> 40 pg/m?3 - Grenz-
wert fir den Schutz der menschlichen Gesundheit)

mittelmaBig: mittelmaRige Feinstaub-Belastungen (> 20 ug/m*® - untere Beurteilungs-
schwelle)

gering: geringe Feinstaub-Belastungen (<20 ug/m3)

keine: keine Feinstaub-Belastung

Gesundheit / Innenraumluftqualitét

e Be- und Entliftung
Schlecht: kinstliche Bellftung

mittelmaRig: Beliftung teilweise individuell regulierbar (z.B. innenliegende Bader/Toilette
oder Sicherheits-Fenster-Beschldge, welche das vollstandige Offnen verhindern - ohne kon-
trollierte Wohnraumliftung)

gut: Bellftung durch Fenster (in allen Wohnrdumen inkl. Bad) individuell regulierbar (Aus-
nahme: eine Gastetoilette oder Zweit-Toilette darf innenliegend sein)

sehr gut: innovative Beltftung, d.h. kontrollierte Wohnraumliftung (der gesamten Wohnung
mit Warmerickgewinnung)
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Infrastruktur / Mobilitat

e Erreichbarkeit des OPNV

Allgemeine Erreichbarkeit zu bewerten anhand tatsachlich zu laufendem Fulweg vom wei-
test entfernten Hauseingang des zu bewertenden Gebaudes / Grundstiicks zur néachst gele-
genen OPNV-Haltestelle

Sehr gut: bis 400 Meter

gut: bis 800 Meter
mittelmaRig: bis 1.000 Meter
schlecht: ab 1.001 Meter

e Elektroladestationen PKW

nicht vorhanden: nicht vorhanden und Einbau nicht méglich

Einbau moglich und geplant: Einbau/Nachristungsmoglichkeiten in den nachsten 3 Jahren
geplant

vorhanden: Ladestationen vorhanden, Betreibermodell und Anzahl der Ladestationen be-
kannt

in ausreichender Anzahl vorhanden: elektrisches Aufladen mehrerer Fahrzeuge moglich (ab
10 % der Parkplatze), Kapazitat / Infrastruktur der Ladestationen ausreichend und zukiinftig
weiter ausbauféhig

e MaRnahmen zur Férderung der Nutzung nachhaltiger Verkehrsmittel

Angebote aus den Bereichen Fahrradleihmoglichkeiten (im Umkreis von 400m), Carsharing
(im Umkreis von 600m), E-Roller & Scooter (im Umkreis von 200m)

nicht vorhanden: keine 6ffentlichen Angebote aus den oben genannten Bereichen im Stadt-
gebiet bzw. Stadtbezirk vorhanden

teilweise vorhanden: ein bis mehrere 6ffentlich zugangliche Angebote aus den oben genann-
ten Bereichen sind vorhanden, aber nicht in den oben genannten Umkreisen erreichbar

vorhanden: bis mehrere 6ffentlich zugangliche Angebote aus den obengenannten Bereichen
und jeweiligen Umkreisen sind vorhanden

innovativ: iiber App-Anwendungen oder lokale Bildschirme Darstellung der OPNV-Verkehrs-
mittel und Sharing-Angebote im eigenen Objekt
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b)  Okologische Merkmale

Daneben ist die Forderung von Malinahmen zum Klimaschutz Ziel der Gesellschaft. Konkret ver-
folgt die Gesellschaft dieses Ziel durch Investitionen in Immobilien, die nachfolgende 6kologische
Merkmale bericksichtigen:

Energieverbrauch / CO2-AusstoR
e Waiarmeverbrauch gem. Vorjahresabrechnung

Gesamtenergiebedarf fir Heizung, Warmwasserbereitung, Liftung und Kihlung, ohne Be-
ricksichtigung des Strom(kosten)anteils fir den Heiz- und Kuhlgerdtebetrieb gem. Ver-
brauchsabrechnung des Energieversorgers oder Contracting-Betreibers fiir das Vorjahr;
Gesamtenergiebedarf des Gebdudes wird Uber alle Flachen von Wohn- und Gewerbeeinhei-
ten ermittelt, Gliederung gem. Energieeffizienzklassen in Energieausweisen flir Wohnge-
baude.

schlecht: > 160 kWh/(m?2a) / Klassen G und H aufwérts (orange, rot)
mittelmaRig: 160 kWh/(m?2a) / Klassen G und H aufwérts (orange, rot)

gut: 50 bis unter 100 kWh/(m?2a) / Klassen B und C (hellgriin)

sehr gut: unter 50 kWh/(mZa) / Klasse A+ (dunkelgriin) und Klasse A (griin)
e FEinsatz erneuerbarer Energien (Warme / Kithlung)

Anteil der Nutzung von Erneuerbaren Energien (Wind- und Sonnenenergie, Biomasse, Ge-
othermie und Wasserkraft) im Bereich der Warme und Kihlung

Keine Nutzung: Verwendung von fossilen Brennstoffen, nicht erneuerbaren Energien gem.
Definition des Umweltbundesamtes sowie zu geringen Anteilen gem. den Mindestanforde-
rungen flr die Beheizung und Kiihlung von Gebaduden

Geringer Anteil: Einhaltung der Mindestanforderungen im Rahmen der Gebdudeerrichtung
gem. Gebaudeenergiegesetz (GEG) 2020 §§ 35 ff. als Grenzwerte fur alle Gebaudeklassen
(explizit Anwendung der Anséatze auch flir Bestandsgebdude)

MittelméaRiger Anteil: Die Mindestanforderungen gem. Gebadudeenergiegesetz (GEG) 2020 §§
35 ff. werden zu jeweils 50 % Uberschritten)

Hoher Anteil: Die Beheizung und Kiihlung von Gebauden erfolgen zu 100 % aus erneuerbaren
Energien
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e FEinsatz erneuerbarer Energien am jeweiligen Stromtarif fur Allgemeinflachen (gem. Tarifver-
einbarung

Einsatz erneuerbarer Energien an der Allgemeinstromversorgung des Gebaudes
Keine Nutzung: kein Okostromtarif / Tarif mit weniger als 100 % zugesicherte erneuerbare

Energien

Hoher Anteil: Vertraglich vereinbarter Okostromtarif, mit 100 % Einsatz erneuerbarer Ener-
gien (It. Vertragsdokumentation ist auch die Abgeltung Uber Zertifikate durch den jeweiligen
Stromanbieter maglich

e CO2-AusstoB (Warme / Kuhlung)

CO2-Wert in kg/m?a der zentralen Warmeerzeugung (ohne Beriicksichtigung anteiliger durch
den Strombetrieb verursachter CO2-Belastungen)

schlecht: > 20 kg CO2/(m?a)

mittelmaRig: < 20 kg CO2/(m?a)

gut: < 15 kg CO2/(m?a)

sehr gut: < 10 kg CO2/(m3a)

EnergieeinsparmafRnahmen
e Realisiertes Einsparpotential Strom (Allgemeinflachen)

gering: nutzergesteuerte Beleuchtung

mittelmaRig: Uberwiegend nutzergesteuerte Beleuchtung, es sind z.B. einzelne Schalter mit
einer sog. Timer-Funktion vorhanden

hoch: Bewegungsmelder, Zeitschaltuhren, Dammerungssensoren, teilweise Einsatz von LED-
Beleuchtung (zwingend teilweise LED Beleuchtung und mind. 1 weiterer Aspekt muissen er-
flllt sein)

technisch fortgeschritten: Bewegungsmelder, Zeitschaltuhren oder Ddmmerungssensoren,
gebdudeweit LED-Beleuchtung (zwingend gebdudeweite LED-Beleuchtung und mind. 1 As-
pekt muissen erfillt sein)
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e Realisiertes Einsparpotential Heizung / Kiihlung (Gesamtgebiude)

gering: nutzergesteuerte Heizung/Kuhlung

mittelmaRig: Uberwiegend nutzergesteuerte Heizung / Kiihlung (Nachtabsenkung muss vor-
handen sein)

hoch: Digitale Thermostate mit Zeitsteuerung

innovativ: Smarte Thermostate mit intelligenter Fenster-Offen-Erkennung, digitale Heizungs-
regulierung bzw. raumtemperaturgesteuerte Heizungsregulierung (Wohnungsweise wg.
Mietwohnungsbau)

e Gebadudeausfiihrung nach Bundesrechtsverordnung
WarmeSchuV
EnEV 2007/2009
EnEV 2014/2016

GEG 2020: gesetzlicher Neubaustandard fir Wohngebdude 75 % Primdrenergiebedarf Refe-
renzgebdude GEG, KfW Foérderstufen nehmen ebenfalls Bezug auf das Referenzgebaude nach
GEG, z.B. darf der KfW-55-Standard nur 55 % des Priméarenergiebedarfs eines Referenzge-
baudes aufweisen (Glltigkeit fur KfW-Antrage ab dem 01.11.2020)

Wasserverbrauch
e Wasserverbrauch gemaR Vorjahresabrechnung

Angaben zum Wasserverbrauch (It. Abrechnungsunterlagen des Vorjahres) in Kubikmeter pro
Quadratmeter und Jahr (m3*/m?2a)

gering: <1,0m3

gut:<1,25m3

mittelmaBig: < 1,5 m?

hoch: >1,5m3
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Abfallaufkommen
¢ Nutzung von Milltrennungseinrichtungen

Keine gesonderte Miilltrennung

Normale Milltrennung: Standardeinrichtungen zum Millsammeln und -trennen gem. den
kommunalen Vorgaben mit farblicher Kennzeichnung (eindeutig in Farbe, Beschriftung, Pik-
togramm

gebdudeweite Milltrennung: zentrale abschlieRbare Millstellplatze mit Schutz vor Fremdbe-
fallung (mind. Restmlltonne), es bestehen Wegekonzepte fir Entsorgungsbetriebe bei Pro-
jektentwicklungen / Quartiersentwicklungen, es sind sofern baulich erforderlich separate
Brandschutzkonzepte fir den Millplatz vorhanden, zwingend zusatzliches Abfallmanage-
ment mit Standplatzbewirtschaftung (z.B. durch externe Dienstleister, Nachsortierung der
Abfélle)

umfangreiche Miilltrennung in allen Wohnbereichen: Erstellung einer Abfallbilanz, Optimie-
rung und Anpassung der Fassungsvermogen (dauerhafte Einrichtung) sowie Entsorgungs-
wege, es sind Unterflur-Mullsysteme vorhanden, es gibt Malnahmen gegen
Geruchsausbreitung / Immissionen, es erfolgt zwingend eine gewichtsabhangige Abrechnung

Qualitat der Gebadudehiille
e Okologische Qualitit der Geb&dudehiille
Verwendung (6kologischer) Dammmaterialien aus synthetischen Materialien

nicht vorhanden: Dammmaterialien aus synthetischen Materialien
teilweise vorhanden: Ddmmmaterialien aus mineralischen Materialien
vorhanden: Ddmmmaterialien aus organischen Materialien

innovativ: ausschlieBlich Verwendung alternativer, 6kologisch zertifizierter Baustoffe
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Landnutzung

Flachenversiegelung

Anteil der unbegrinten Flache inkl. Dachern, Terrassen und Mauern (d.h. Anteil versiegelter
Flache):

> 90%

>=70-90%

>=50-70%

< 50%

Dach- und Fassadenbegriinung

nicht vorhanden: Flachdach ohne Dachbegriinung, Satteldach ohne Begrinungsméglichkeit

(auf Grundlage baurechtlicher Anforderungen)

teilweise vorhanden: Flachdach mit teilweiser Dachbegrinung z.B. auf Grund technischer Ein-
richtungen (mind. 50 % der Dachflache)

vorhanden: Extensive Dachbegriinung (z.B. mit Moosen, Sukkulenten und Grésern) vorhan-
den (auf mind. 90 % der Dachflache)

innovativ: Intensive Dachbegrinung (z.B. mit m ehrjahrigen Stauden und Geholzen) auf mind.
90 % der Dachflachen bzw. Begriinung von Sattelddchern

Risikopotential (6kologisch)

Risikopotential - Elementarschaden

Unwetterrisiko mit Sturm / Hagel, Erdbeben- und/ oder Hochwasserrisiko sowie Waldbrande
(gem. Location Risk Intelligence Plattform) und Meeresspiegelanstieg (gem. Climate Central)

Extrem hoch
Hoch
mittel

niedrig (Standard)
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c) Sonstige, dem Wohnkomfort dienende Merkmale

Ferner verfolgt Gesellschaft das Ziel, im Sinne einer verantwortungsvollen Unternehmenspolitik
neben den vorgenannten 6kologischen und sozialen Merkmalen auch sonstige, dem Wohnkom-
fort dienende Merkmale bei Investitionsentscheidungen zu bericksichtigen, im Einzelnen.

Akustischer Komfort
e Lirmintensitat auRen:

Entstehen von Beeintrdchtigungen insbesondere durch Bundes-, Haupt und LandstralRen so-
wie Autobahnen oder Schienenwege?

hoch: Umweltgerdusche stérend/ deutlich horbar (z.B. Larmbelastung tber 75 db(A)
mittelmaRig: Umweltlarm horbar (z.B. Lairmbelastung Gber 55 db(A)

gering: keine Beeintrachtigung durch Umweltldarm (keine Ausweisung einer Larmbelastung,
keine Bundes-/Haupt- und LandstraRe auRerhalb und innerhalb von Ballungsrdumen)

keine: Umweltlarm nicht vorhanden
e Lirmschutzkonzepte fiir Innen:

Auswirkungen durch Larmbelastungen (vgl. Larmintensitat aullen) in den Wohn- und Schlaf-
raumen gem. den Richtwerten von maximal 25 dB in Schlafzimmern und max. 35 dB in Wohn-
zimmern

hoch: Umweltgerdusche bei einer Larmbelastung tGber 75dB vorhanden bzw. Lage an Haupt-
/Bundesstrallen mit bis zu ca. 6.000 Kfz pro Stunde, Larmkonzept wird in den nachsten 3
Jahren durch den Einbau von Schallschutzfenstern der entsprechenden Schutzklasse oder
durch die Nachristung von Rollladen umgesetzt

mittelmaRig: Umweltgerdusche bei einer Larmbelastung Gber 55 dB vorhanden bzw. Lage an
Hauptstrallen mit bis zu ca. 3.000 Kfz pro Stunde, Larmkonzept wird in den néachsten 3 Jahren
durch den Einbau von Schallschutzfenstern der entsprechenden Schutzklasse (3 / 4) oder
durch die Nachristung von Rollladen umgesetzt

gering: Umweltgeradusche bei einer Larmbelastung Gber 55 dB vorhanden, Larmkonzept fir
die Wohn- und Schlafrdume vorhanden (z.B. eingebaute Schallschutzfenster der Klasse 4 und
5 bzw. Lage an HauptstraRen mit bis zu ca. 3.000 Kfz pro Stunde)

keine: kein Umweltlarm vorhanden (vgl. Larmintensitat auRen), kein Ladrmschutzkonzept er-
forderlich (z.B. Lage an NebenstralRen mit bis zu ca. 200 Kfz pro Stunde)
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Visueller Komfort
¢ Sichtverbindung nach auen i.V.m. Fahigkeit der Gebdudehdille fir solare Energienutzung

Sichtverbindungen nach auRen sowie Verschattungssituationen, auch im Hinblick auf Nut-
zung von Solarenergie

gering: verbaute Aussicht sowie deutliche Verschattung des Gebaudes sowie aller Wohn-
raume

mittelmaRig: teils unverbaute Aussicht sowie teilweise Verschattung der Gebdudedachfla-
chen

gut: unverbaute Aussicht sowie nur Sonnenstands bedingte Verschattung der Gebadudedach-
und -fassadenflachen

innovativ: Aussichten auf Grinflachen, Parks, etc. sowie sehr geringe Sonnenstands bedingte
Verschattung des Geb&dudes und keine Verschattung der Gebaudedachflachen

o Verflgbarkeit von Tageslicht

gering: Uberwiegend kleine Fenster in den Wohnraumen

mittelmaRig: ausreichend grolRe Fenster vorhanden, bis auf Terrassen- und Balkontiren keine
bodentiefe Fenstereinheiten

gut: neben Terrassen- und Balkontiren mind. 1 weiteres bodentiefes Fenster, helle Wohnun-
gen

innovativ: viel Tageslicht in nahezu allen Rdumen, z.B. durch Uberwiegend bodentiefe Fenster
(als Ausnahme z.B. Bad- und Kiichenrdume ohne bodentiefe Fenstereinheiten)

e Blend-/Sonnenschutz (AuRenseite)
schlecht: kein Blend-/Sonnenschutz an der GebaudeaulRenseite vorhanden sowie keine na-
trliche/bauliche Beschattung vorhanden

mittelmaRig: manuell bedienbarer Blend-/Sonnenschutz oder natiirliche/bauliche Beschat-
tung vorhanden

gut: elektrisch bedienbarer Blend-/Sonnenschutz mit weiterem Sicherheitsfaktor z.B. bei Ein-
bruch

sehr gut: intelligenter/automatischer Blend-/Sonnenschutz oder innovative Glastechnik
(Thermopane-Fenster), welche einen Sonnenschutz nicht erforderlich macht

Seite 24 von 28



Funktionaler Komfort
e Fahrradabstellmoglichkeiten

nicht vorhanden: keine Fahrradabstellmoéglichkeiten
teilw. vorhanden: vereinzelt Abstellmoglichkeiten

vorhanden: mind. ein Fahrradabstellplatz pro Wohnung vorhanden, u.a. zwingend Uber-
dachte Abstellmoglichkeiten (50 % der Abstellplatze)

innovativ: ausreichend Uberdachte Fahrradabstellmoglichkeiten (mehr als 50 % der Fahr-
radabstellpldtze bei mind. 1 Stellplatz pro Wohnung), Zusatzangebote, z.B. Ladestationen E-
Bike, Stellplatze flr Lastenfahrrader

e Elektroladestationen Fahrrad

nicht vorhanden: nicht vorhanden und Einbau nicht méglich

Einbau moglich und geplant: Einbau/Nachristmoglichkeit gegeben und innerhalb von 3 Jah-
ren geplant

vorhanden: Ladestationen (Steckdosen am Fahrradabstellplatz) vorhanden (Anzahl unter
10 % der maximal moglichen Stellplatze)

in ausreichender Anzahl vorhanden: elektrisches Aufladen mehrerer Fahrrader moglich (ab
10 % der Stellplatzeinheiten)

Digitale Konnektivitat und Infrastruktur
e Glasfasernetz

nicht vorhanden: kein Glasfasernetz-Anschluss in der Wohnung oder am Grundstick vorhan-
den
mittelmaRig: Glasfaser-Anschluss am Grundstiick vorhanden

gut: Glasfasernetz-Anschluss oder vergleichbar (z.B. Cat7-Kabel) in der Wohnung vorhanden

hoch/ sehr gut: Glasfasernetz-Anschluss mehrerer Anbieter in der Wohnung vorhanden
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VIIL.

Bonuspunkte aus den (innovativen) Bereichen der digitalen Konnektivitat und Gebaude-
und Nachbarschaftsinfrastruktur

Die Bonuspunkte werden nicht mit "Bewertungsstufen" gewichtet, sondern fir jeden erfillten
Aspekt sind 0,5 Punkte anzurechnen. Insgesamt kdnnen maximal 3 Bonuspunkte vergeben wer-
den.

e aus dem Themenbereich Sozialangebote / Mieter-Incentivierung:
Quartiersapp und Nachbarschaftsverantwortung, Nachbarschafts-Hub

Mobix-Token / Incentivierung unserer Mieter/-innen im Rahmen der Nutzung von Mobilitéts-
konzepten

¢ aus dem Themenbereich Dienstleistungsangebote:

Paketfachanlage am Objekt

Einzugsbereich von Lebensmittel-Lieferdiensten d.h. Vollsortiment auf Abruf
e aus dem Themenbereich Gebdudesteuerung:

Digitale SchlieRsysteme / Elektronisches Tlrschloss

Intratone / digitales "Schwarzes Brett" im Hauseingang

Datenquellen und -verarbeitung

Als Basis fir die umfangreiche Uberpriifung einer Immobilie hinsichtlich der vorstehend darge-
stellten Anlagestrategie dienen eine Vielzahl unterschiedlicher Datenquellen. Dazu zahlen bspw.
die folgenden aufgezahlten Datenquellen (Auszug):

e Vertrage zur Bauausfihrung, Projektsteuerung und zum Projektcontrolling
e Gebdudebezogene Dienstleistungsvertrage

e Gebadudebezogene Ver- und Entsorgungsvertrage

e Gebadudebezogene technische Unterlagen (inkl. Planunterlagen)

e Technische Gutachten

e jahrliche Abrechnungsunterlagen der Ver- und Entsorgungsbetriebe

Seite 26 von 28



e Technische Datenblétter und Berechnungen zur Beurteilung der Effizienz von Warmeer-
zeugungsanlagen der jeweiligen Versorgungsunternehmen bzw. von diesem beauftrag-
ten technischen Berater

e (ffentlich zugdngliche Auswertungen und Veroffentlichungen sowie Kartenmaterialien —
insbesondere von staatlichen Einrichtungen und/oder Bundesbehdérden sowie Rickver-
sicherungsunternehmen

e Energieausweise

Die Datenerhebung erfolgt auf Basis eigener Rechercheergebnisse von Mitarbeitern/-innen der
Gesellschaft inkl. aller Auslagerungspartner und partiell in Zusammenarbeit mit unabhangigen
externen Dienstleistern. Es wird insofern auf eine Vielzahl unterschiedlicher Datenquellen zurtck-
gegriffen.

Beschrankung hinsichtlich der Methoden und Daten

Bei der (internen) Datenbeschaffung sowie der Auswahl der externen Anbieter geht die Gesell-
schaft mit der gréoRtmoglichen Sorgfalt vor. Fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit der Informati-
onen und Daten der externen Anbieter wird jedoch keine Gewahrleistung tibernommen. Es kann
insofern nicht ausgeschlossen werden, dass die Daten und Informationen der externen Anbieter
im Einzelfall unvollstdndig oder unrichtig sind, z.B. weil sie auf unzutreffenden Annahmen beru-
hen.

Sofern die fur die Umsetzung der Strategie erforderlichen Daten nicht vorliegen und auch nicht
beschafft werden kénnen (etwa weil aufgrund bestehender gesetzlicher oder vertraglicher Re-
gelungen diese von Dritten nicht herausverlangt werden kénnen), werden die bestmaoglichen Al-
ternativen zur Ermittlung der Daten herangezogen. Sollten nichtsdestoweniger weiterhin keine
adaquaten Daten beschafft werden koénnen, erfolgt die Erhebung anhand von Annahmen sowie
Schatzungen durch die Gesellschaft oder geeignete Vergleichswerte.

Sorgfaltspflicht

Vor Ankauf werden Immobilien umfangreich im Wege einer Due Diligence Prifung untersucht.
Im Rahmen der Due Diligence Prifung werden u.a. auch ESG-Aspekte durch externe Dienstleister
gepruft. Die von der Gesellschaft mit der Durchfiihrung der separaten ESG-DD beauftragten ex-
ternen Dienstleister prifen die jeweilige Immobilie hinsichtlich nachhaltigkeitsbezogener As-
pekte und Erflllung der ESG-Strategie gemall den Anlagebedingungen des Immobilien-
Sondervermogens. Die externen Dienstleister werden sorgsam von der Gesellschaft ausgewahlt;
vielfach besteht bereits eine langjdhrige Zusammenarbeit mit den externen Dienstleistern.
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Xl.

Dariber hinaus ist die Gesellschaft bestrebt, unterschiedliche externe Dienstleister auszuwahlen,
um die Qualitat und Objektivitat der Dienstleister sicherzustellen.

Die Gesellschaft fihrt bei jedem Objekt das vorstehend erlduterte Scoring durch, wobei die Ge-
sellschaft stets das Vier-Augen-Prinzip anwendet.

Wahrend der Haltedauer werden Immobilien regelmaRig (spatestens einmal Jahrlich) von der Ge-
sellschaft anhand des Scorings bewertet. Diese Prifungen werden ebenfalls im Wege des Vierau-
genprinzips durchgefihrt und samt Nachweisen zu den herangezogenen Daten dokumentiert.
Ggfs. werden die entsprechenden Dokumentationen nebst Nachweisen auch dem Abschlusspri-
fer zur Verflgung gestellt.

Mitwirkungspolitik

Die Gesellschaft unterliegt nicht dem Anwendungsbereich der Aktionadrsrechte-Richtlinie, sodass
die Gesellschaft keine weiteren Informationen zur Mitwirkungspolitik offenlegen wird.

Die Gesellschaft hat 2021 die Prinzipien der Vereinten Nationen fur verantwortliches Investieren
(UN PRI) unterzeichnet. Als Mitglied des Bundesverbandes Investment und Asset Management
(BVI) agiert die Gesellschaft auBerdem nach den entsprechenden Wohlverhaltensregeln und Leit-
linien flr nachhaltiges Immobilien Portfoliomanagement.

Daneben veroffentlicht die WERTGRUND Immobilien AG, als Auslagerungsnehmer fir einzelne
Sondervermogen, fir die gesamte Unternehmensgruppe (inkl. aller Tochtergesellschaften sowie
Beteiligungsgesellschaften), zu der auch die WohnSelect KVG gehort, regelmaRig nach dem Stan-
dard des Deutschen Nachhaltigkeitskodex (,DNK“) eine entsprechende DNK-Erklarung. Ferner
hat auch die WERTGRUND Immobilien AG in 2022 die UN PRI unterzeichnet.

4 Richtlinie 2007/36/EG vom 11.07.2007 Uiber die Ausiibung bestimmter Rechte von Aktionaren in bérsennotierten
Gesellschaften.
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