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Seit dem 10. Marz 2021 sind die Transparenzvorgaben der Offenlegungs-Verordnung? (, Offenlegungs-
VO“) durch Finanzmarktteilnehmer, darunter die WohnSelect KVG in ihrer Eigenschaft als Verwalterin
alternativer Investmentfonds, schrittweise umzusetzen. Nach Art. 4 der Offenlegungs-VO mussen u.a.
Angaben zum Umgang mit den wichtigsten nachteiligen Auswirkungen von Investitionsentscheidungen
auf Nachhaltigkeitsfaktoren (sog. ,,nachteilige Nachhaltigkeitsauswirkungen“ oder auch ,Principal Ad-
verse Impacts”, kurz ,,PAI"“) offengelegt werden.

Die WohnSelect KVG beriicksichtigt gemal Art. 4 Abs. 1 lit. a) und Abs. 2 der Offenlegungs-VO i.V.m.
Art. 4 ff. der delegierten Verordnung (EU) 2022/1288 der Européaischen Kommission vom 6. April 2022
zu technischen Regulierungsstandards zur Offenlegungs-Verordnung (sog. Regulatory Technical Stan-
dards”, kurz: ,RTS“) seit dem 11. April 2022 die wichtigsten nachteiligen Auswirkungen von Investi-
tionsentscheidungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren. Die nachfolgenden Ausfihrungen beruhen insofern
auf diesen Vorgaben.

! Verordnung (EU) 2019/2088 vom 27. November 2019 iiber nachhaltigkeitsbezogene Offenlegungspflichten im
Finanzdienstleistungssektor
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. Nachteilige Nachhaltigkeitsauswirkungen und Nachhaltigkeitsindikatoren

Die Integration von ESG-Aspekten? in alle Geschéaftsbereiche der WohnSelect KVG tragt nicht zu-
letzt auch zu einem langfristigen Werterhalt der in den jeweiligen Sondervermégen gehaltenen
Immobilien sowie einer Anpassung an sich verdandernde rechtliche und gesellschaftlich gefor-
derte Anforderungen bei. Die WohnSelect KVG berlcksichtigt daher auf Unternehmensebene die
wichtigsten nachteiligen Auswirkungen von Investitionsentscheidungen auf Nachhaltigkeitsfakto-
ren.

1. Allgemeines

Nachhaltigkeitsfaktoren unterteilen sich insofern in Umwelt-, Sozial- und Arbeitnehmerbelange,
die Achtung der Menschenrechte und die Bekampfung von Korruption und Bestechung. Mogliche
nachteilige Nachhaltigkeitsauswirkungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren werden anhand von sog.
Nachhaltigkeitsindikatoren gemessen. Die Offenlegungs-VO selbst enthélt keine weitergehende
Konkretisierung dazu, welche Nachhaltigkeitsindikatoren heranzuziehen sind. Diese Konkretisie-
rung erfolgt auf Ebene der RTS.

Die RTS differenzieren bei Nachhaltigkeitsindikatoren zwischen sog. , Pflichtindikatoren” und sog.
, Wahlindikatoren”.

Bei Investitionen in Immobilien sehen die RTS folgende Pflichtindikatoren vor:
e Fossile Brennstoffe sowie
e Energieeffizienz.

Darilber hinaus stehen nach den RTS folgende fiinf 6kologische Wahlindikatoren fir Investitionen
in Immobilien zur Verfligung:

e Treibhausgasemissionen,
e Energieverbrauch,
e Abfall,
e Rohstoffverbrauch fir Neubauten und gréRere Renovierungen, und
e Biodiversitat.
Soziale Wahlindikatoren flr Investitionen in Immobilien sind nach den RTS nicht vorgesehen.

Im Rahmen der Beriicksichtigung von PAIl auf Unternehmensebene missen die beiden vorge-
nannten Pflichtindikatoren zwingend bericksichtigt werden. Ferner muss mindestens ein Wahlin-
dikator herangezogen werden. Zusatzlich besteht die Moglichkeit, weitere Indikatoren zu
bertcksichtigen.

2 ESG“ steht fiir ,Environment”, ,Social“ und ,Governance”.
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2. Beschreibung der wichtigsten nachteiligen Nachhaltigkeitsauswirkungen auf die Nachhaltig-

keitsindikatoren

Die RTS geben flr die Messung der wichtigsten nachteiligen Auswirkungen auf die vorgenannten
Nachhaltigkeitsindikatoren konkrete MessgrofRen vor. Basierend auf diesen Vorgaben versteht
die WohnSelect KVG Folgendes unter den wichtigsten nachteiligen Auswirkungen von Investiti-
onsentscheidungen auf die vorbezeichneten Nachhaltigkeitsindikatoren?:

Nachhaltigkeits-
indikatoren

Beschreibung der wichtigsten nachteiligen Auswirkungen von In-
vestitionsentscheidungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren

Fossile Brennstoffe
(Pflichtindikator)

Als nachteilige Auswirkungen auf den Nachhaltigkeitsindikator
,fossile Brennstoffe” wird das Engagement in fossile Brennstoffe
durch Investitionen in Immobilien verstanden. Hierunter fallt der
Anteil der Investitionen in Immobilien, welche zur dauerhaften
Gewinnung, Lagerung, Transport oder Herstellung fossiler Brenn-
stoffe verwendet werden.

Nicht erfasst ist der blofRe Verbrauch von fossilen Brennstoffen
flr die Versorgung von Immobilien mit Warme. Zudem ist die La-
gerung von fossilen Brennstoffen aus Griinden des Eigenbedarfs
(z.B. Olheizung/Oltank, Notstromaggregate, sonstige Kleinlager-
mengen zum Eigenbedarf) ausgenommen.

Abzustellen ist ausschlieRlich auf die konkrete Nutzung der jewei-
ligen Immobilie. Nicht berlcksichtigt werden die Sektoren, in de-
nen (gewerbliche) Mieter tatig sind (z.B. Verwaltungsgebdude
von Erdgas-Unternehmen).

Energieeffizienz
(Pflichtindikator)

Bei dem Nachhaltigkeitsindikator , Energieeffizienz” wird als wich-
tigste nachteilige Auswirkung das Engagement in Immobilien mit
schlechter Energieeffizienz verstanden.

Hierflr wird der Anteil von Immobilien mit EPC (Energy Perfor-
mance Certificate = Ausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz)
von C oder schlechter (vor dem 31.12.2020 errichtet) bzw. mit ei-
nem Primdrenergiebedarf, welcher die Vorgaben fir ein Niedrigs-
tenergiegebaude Uberschreitet (nach dem 31.12.2020 errichtet),
am  Gesamtwert aller Immobilien, die EPC- und

3 Zur Auswahl der auf Unternehmensebene herangezogenen Wahlindikatoren wird auf Ziffer 1.3 dieses Doku-
ments verwiesen. Aus Sicht der WohnSelect KVG ist es jedoch erforderlich, zunachst die MessgrofRen der PAI flr
alle Indikatoren festzulegen, damit im Rahmen der Gewichtung und Auswahl der Wahlindikatoren die jeweilige
BezugsgroRe der wichtigsten nachteiligen Auswirkungen bericksichtigt werden kann.
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Niedrigstenergiegebdude-Vorschriften unterliegen, berechnet.
Aktuell geht die WohnSelect KVG davon aus, dass unbebaute
Grundsttcke vom Anwendungsbereich dieses Nachhaltigkeitsin-
dikators ausgenommen sind. Werden unbebaute Grundstlcke
bebaut, werden diese ab dem Zeitpunkt der offiziellen Fertigstel-
lung durch Abnahme gegentber dem Generalunternehmer bzw.,
wenn kein Generalunternehmer beauftragt worden ist, durch Ab-
nahme der letzten Bauleistung, die erforderlich ist, damit das Ge-
bdude von Mietern bezogen werden kann, im Rahmen dieses
Nachhaltigkeitsindikators bericksichtigt.

Treibhausgasemissionen
(Wahlindikator)

Treibhausgasemissionen (im Sinne von Art. 3 Nr. 1 VO (EU)
2018/842) sind

e Scope 1 Treibhausgasemissionen: Alle direkten, d.h. durch

Verbrennung in eigenen Anlagen erzeugten Treibhaus-
gasemissionen.
e Scope 2 Treibhausgasemissionen: Alle Emissionen, die mit

eingekaufter Energie (z.B. Elektrizitdt, Fernwarme) verbun-
den sind.
e Scope 3 Treibhausgasemissionen: (indirekte Treibhaus-

gasemissionen, z.B. durch Geschaftsreisen oder gekaufte
Waren) seit dem 01.01.2023.

Energieverbrauch
(Wahlindikator)

Fir Zwecke der wichtigsten nachteiligen Auswirkungen auf den
Nachhaltigkeitsindikator ,Energieverbrauch” betrachtet die
WohnSelect KVG die Intensitdt des Energieverbrauchs der von
der WohnSelect KVG verwalteten Immobilien in GWh/m?2.

Abfall
(Wahlindikator)

Zur Bewertung dieses Indikators wird die Abfallerzeugung im Be-
trieb betrachtet: Hierfir ermittelt die WohnSelect KVG die Ver-
kehrswerte der Immobilien, die nicht mit Einrichtungen zur
Abfallsortierung ausgestattet und nicht von einem Abfallverwer-
tungs- oder Recyclingvertrag umfasst sind (Angabe in %).

Rohstoffverbrauch
(Wahlindikator)

Wesentliche negative Auswirkungen auf den Nachhaltigkeitsindi-
kator Rohstoffverbrauch werden anhand des Anteils der ver-
brauchten Baurohstoffe im Vergleich zur Gesamtmenge der bei
Neubauten und groRBeren Renovierungen verwendeten Baustof-
fen bewertet. Zu den verbrauchten Baurohstoffen zahlen nicht
zurlickgewonnene, recycelte und biologisch abbaubare Roh-
stoffe.
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Biodiversitat Zur Bewertung dieses Indikators wird auf den Grad der Verbau-
(Wahlindikator) ung abgestellt. Hierflr wird der Anteil an nicht begriinten Flachen

im Vergleich zur Gesamtflache aller Anlagen, d.h. die gesamte
Grundstlcksflache, betrachtet. Begriinte Bodenflachen sowie be-
grinte Flachen auf Dachern, Terrassen und an Fassaden werden
positiv bertcksichtigt.

Gewichtung und Auswahl der Wahlindikatoren

Far den Zeitrahmen 11. April 2022 bis 31. Dezember 2022 berlcksichtigt die WohnSelect KVG
zunachst alle finf der vorbezeichneten Wahlindikatoren. Seit dem 1. Januar 2023 sollen neben
den beiden Pflichtindikatoren nur noch drei Wahlindikatoren bertcksichtigt werden. Mit dieser
Einschrankung mochte sich die WohnSelect KVG auf die aus ihrer Sicht wesentlichen Indikatoren

konzentrieren und diesbeziglich konkrete MaRnahmen zur Verringerung der nachteiligen Aus-
wirkungen ergreifen. Durch die Reduktion der Indikatoren sollen Kapazitaten und Mittel auf die
aus Sicht der WohnSelect KVG wichtigsten Wahlindikatoren konzentriert werden.

Die Auswahl der Wahlindikatoren erfolgt durch eine punktebasierte Matrix anhand der nachfol-
gend dargestellten Parameter.

a)

i)

Parameter

Zur Auswahl der Wahlindikatoren ist es erforderlich, die vorstehend unter Ziffer 2 genann-
ten Wahlindikatoren anhand bestimmter Parameter mit Nachhaltigkeitsbezug zu gewich-
ten. Dies erfolgt insbesondere anhand der Parameter Wahrscheinlichkeit des Auftretens,
Schwere der wesentlichen nachteiligen Auswirkungen und Grad der Irreversibilitat. Zusatz-
lich betrachtet die WohnSelect KVG als weiteren Parameter das Optimierungspotential.

Wahrscheinlichkeit des Auftretens

Unter der Wahrscheinlichkeit des Auftretens der wichtigsten nachteiligen Auswirkungen in
Bezug auf einen Nachhaltigkeitsindikator bzw. der Eintrittswahrscheinlichkeit versteht die
WohnSelect KVG die quantitative oder qualitative Angabe Uber die Wahrscheinlichkeit, mit
der ein Ereignis innerhalb eines absehbaren Zeitraums eintritt (,Eintrittswahrscheinlich-
keit”).

Schwere der wesentlichen nachteiligen Auswirkungen

Unter Schwere der wesentlichen nachteiligen Auswirkungen bzw. dem ,, Auswirkungsgrad“
versteht die WohnSelect KVG den Grad bzw. die Intensitdt der mdglichen negativen Aus-
wirkungen auf die Umwelt.

Grad der Irreversibilitat

Zudem wird die Auswahl und Priorisierung der Wahlindikatoren anhand des potentiell ir-
reversiblen Charakters der nachteiligen Auswirkungen vorgenommen (,Grad der
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b)

Irreversibilitdt”). Unter dem Grad der Irreversibilitat versteht die WohnSelect KVG den
Grad der Nichtwiederherstellbarkeit des Zustandes vor dem Eintritt der nachteiligen Aus-
wirkung auf den jeweiligen Nachhaltigkeitsindikator.

Optimierungspotential

Schlief’lich zieht die WohnSelect KVG als weiteren Parameter flir die Auswahl der Wahlin-
dikatoren das , Optimierungspotential”“ heran. Hierbei evaluiert die WohnSelect KVG, ob
eingetretene nachteilige Auswirkungen auf den jeweiligen Nachhaltigkeitsindikator kinftig
durch das Ergreifen von eigenen Optimierungs- bzw. SteuerungsmaRnahmen durch die
WohnSelect KVG vermindert oder sogar ganz verhindert werden kdnnen.

Gewichtung und Auswahl der Wahlindikatoren

Basierend auf den vorgenannten Parametern hat die WohnSelect KVG die Wahlindikatoren
gewichtet und die Wahlindikatoren Energieverbrauch, Abfall und Biodiversitat als fur die
WohnSelect KVG und lhre Investitionstatigkeiten am relevantesten identifiziert.

Daher wird die WohnSelect KVG ausschlieflich diese Indikatoren seit dem 01. Januar 2023
sowohl auf Unternehmens- als auch auf Fondsebene bertcksichtigen.

Die Eintrittswahrscheinlichkeit orientiert sich an den Nutzungsschwerpunkten der fir die
einzelnen Sondervermogen verwalteten Immobilien zum Zeitpunkt der Veroffentlichung
dieser Erklarung. Die KVG verwaltet zum jetzigen Zeitpunkt ausschlielich Sondervermé-
gen, die in Wohnimmobilien investieren. Die Auflage weiterer Sondervermogen mit davon
abweichenden Assetklassen ist nicht vorgesehen. Alle Wahlindikatoren bis auf Ressourcen-
verbrauch werden mit ,,hoch” bewertet, weil nach Ansicht der WohnSelect KVG der Betrieb
von Wohnimmobilien typischerweise mit negativen Auswirkungen auf diese Indikatoren
einhergeht. Bei dem Indikator Ressourcenverbrauch wird die Eintrittswahrscheinlichkeit

|II

hingegen als ,mittel” bewertet, weil die umfassende Neubautatigkeit regelmaRig durch die

Anlagestrategien der verwalteten Fonds eingeschrankt wird.

Der Auswirkungsgrad bewertet die Schwere der moglichen negativen Auswirkungen auf
die Umwelt. Die Indikatoren Treibhausgasemissionen und Energieverbrauch stellen nach
Ansicht der WohnSelect KVG ,,hohe” negative Auswirkungen dar. Zur Einhaltung der Klima-
ziele von Paris (unter 2 Grad-Ziel bzw. 1,5 Grad-Ziel) sind insbesondere moglichst geringe
Treibhausgasemissionen sowie ein moglichst geringer Energieverbrauch erforderlich. Um-
gekehrt tragen hohe Treibhausgasemissionen sowie ein hoher Energieverbrauch maligeb-
lich zum Klimawandel bei und haben daher einen hohen Auswirkungsgrad auf die Umwelt.
eingestuft,
die Flachenentsiegelung und die Wiederverwendung von Rohstoffen im Rahmen einer

|u

Die Indikatoren Ressourcenverbrauch sowie Biodiversitat werden als ,mitte

Kreislaufwirtschaft haben zwar negative Auswirkungen auf die Umwelt, kénnen aber nicht
allein betrachtet die Losung bringen, sodass im Rahmen der relativen Einwertung andere
Indikatoren héher gewichtet werden. Dem Thema Abfall wird im Gesamtkontext eine un-
tergeordnete Rolle beigemessen, sodass dieser Indikator als ,gering” eingestuft wird.
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Die WohnSelect KVG bewertet den Grad der Irreversibilitat der Wahlindikatoren als ,ge-
ring” bis ,mittel”. Der Grad der Irreversibilitdt bewertet den potenziellen Grad der Nicht-
wiederherstellbarkeit des urspringlichen Zustands nach Eintritt der jeweiligen nachteiligen
Nachhaltigkeitsauswirkungen (Schadenseintritt). Da die technischen Moglichkeiten in allen
Wabhlindikatoren bereits sehr weit fortgeschritten sind, sieht die WohnSelect KVG den Grad
der Irreversibilitat in den unteren Bereichen der Skala angeordnet.

Bei den Wahlindikatoren Energieverbrauch, Abfall und Ressourcenverbrauch sieht die
WohnSelect KVG ein mittleres Optimierungs- und Steuerungspotential, da hier Einfluss-
moglichkeiten im direkten Zugriff der KVG vorhanden und Anpassungen moglich sind, aber
dennoch externe Parteien, wie Nutzer und Mieter eingebunden sind. Das Optimierungspo-
tential fir den Wahlindikator ,Biodiversitat” bewertet die WohnSelect KVG als ,,hoch”, weil
hier der Zugriff fir Veranderungen (Steuerungspotenzial) unter Berlcksichtigung pla-
nungsrechtlicher Vorgaben ausschliefRlich im Handlungsbereich der KVG liegt. Flr den
Wahlindikator Treibhausgasemissionen besteht hingegen nur ein sehr geringes Optimie-
rungspotential, da der Energiebezug typischerweise Uber externe Dienstleister erfolgt, so-
dass die WohnSelect KVG nur sehr begrenzt Einfluss auf die im Rahmen der
Energiebeschaffung erzeugten Treibhausgasemissionen hat (Scope 2-Emissionen).

) Fehlermargen

Die vorstehend erlduterten Methoden zur Auswahl der Wahlindikatoren spiegeln die Ein-
schatzung der WohnSelect KVG zum Zeitpunkt der Veroffentlichung dieser Erklarung wi-
der. Eine kinftig abweichende Bewertung aufgrund neuer Erkenntnisse oder sich
verandernder Umstande kann ausdricklich nicht ausgeschlossen werden. Sofern derartige
Umstéande oder Ereignisse eintreten, kann es erforderlich sein, dass die WohnSelect KVG
die vorstehende Bewertung und Gewichtung der Wahlindikatoren anpassen muss. Dies
kann auch dazu flhren, dass ein anderer Wahlindikator ausgewahlt wird. Aufgrund dessen
wird die WohnSelect KVG die Gewichtung und Auswahl der Wahlindikatoren regelmaRig
Uberprifen und erforderlichenfalls anpassen.

Datenquellen

Die WohnSelect KVG bedient sich bei der fortlaufenden Datenerhebung fir die Messung und Be-
rechnung der PAl verschiedener Datenquellen. Die Identifizierung und Gewichtung der PAl hangt
wesentlich von der Verflgbarkeit entsprechender Daten ab. Nicht fir alle Immobilien, welche die
WohnSelect KVG in ihrer Eigenschaft als Kapitalverwaltungsgesellschaft verwaltet, sind ausrei-
chend Daten und Informationen vorhanden, um nachteilige Nachhaltigkeitsauswirkungen mes-
sen und feststellen zu kénnen. Die WohnSelect KVG ist bestrebt, die Datenlage fortlaufend
jahrlich zu Uberprifen und versucht, diese zu optimieren. In Ausnahmefallen kann daher mit
Schatzungen bzw. Hochrechnungen gearbeitet werden.

Nicht verfigbare Daten kénnen zu Ungenauigkeiten fihren, da die fehlenden Daten geschatzt
bzw. hochgerechnet werden missen. Der Anteil geschatzter bzw. hochgerechneter Daten ist ein-
zelfallabhédngig und kann nicht im Vorfeld pauschal angegeben werden. Daher wird die
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WohnSelect KVG im Rahmen des jahrlichen PAI-Statements jeweils offenlegen, welche Daten ge-
schatzt bzw. hochgerechnet worden sind.

Far die Ermittlung und Messung der PAI anhand der auf Unternehmensebene bericksichtigten
Nachhaltigkeitsindikatoren zieht die WohnSelect KVG die folgenden Datenquellen heran:

Fossile Brennstoffe

Zur Bewertung dieses Nachhaltigkeitsindikators ermittelt die WohnSelect KVG anhand der vorlie-
genden Objekt- und Mietvertragsunterlagen der jeweiligen Immobilien auf Basis der Verkehrs-
werte den Anteil der Investitionen in Immobilien, die zur Forderung, Lagerung, zum Transport
oder zur Herstellung von fossilen Brennstoffen verwendet werden.

Energieeffizienz

Zur Bestimmung dieses Indikators sind bei Gberwiegend wohnungswirtschaftlich genutzten Im-
mobilien die Energiebedarfsausweise der einzelnen Objekte heranzuziehen. Dies gilt gleicherma-
Ren fir Bestandsimmobilien sowie fir den Erwerb weiterer Immobilien. Die WohnSelect KVG ist
bestrebt, die Datengrundlage fortlaufend zu aktualisieren, um belastbare Angaben zu diesem In-
dikator machen zu kénnen.

Fir Objekte, welche vor dem 31.12.2020 errichtet worden sind, wird die Energieeffizienzklasse
entsprechend der Energiebedarfsausweise flir die Berechnung des Anteils energieineffizienter
Objekte herangezogen. Bei Objekten, die nach dem 31.12.2020 errichtet worden sind, wird der
Priméarenergiebedarf betrachtet. Als VergleichsgroRe wird hierbei der Primérenergiebedarf eines
Niedrigstenergiegebdudes nach MafRgabe der jeweils anwendbaren nationalen Vorschriften her-
angezogen.

Bei Gewerbeobjekten bzw. gewerblich genutzten Flachen wurde ebenfalls auf die Energiebe-
darfsausweise abgestellt. Energieausweise von Nichtwohngeb&uden in Deutschland enthalten im
Berichtszeitraum jedoch keine Einteilung in Energieeffizienzklassen anhand einer Buchstabens-
kala. Auf Basis des Erstellungsjahres des Energieausweises sowie der Nutzungsart flr die gewerb-
lichen Flachen gibt es zudem grolRere Abweichungen im Effizienzklassengrenzwert, d.h. dem
absoluten Endwert der Farbskala. Fir diese Flachen erfolgt daher eine Umrechnung der Werte
aus den Energieausweisen. Im Gebadudeenergiegesetz (GEG) ist eine Einteilung der Farbskala in
die verschiedenen Effizienzklassen von A+ bis H fir Wohngeb&ude vorgegeben, mit entsprechen-
den absoluten Grenzen der Effizienzklassen in Anlage 10 des GEG.

Da der Farbverlauf der Farbskala — unabhangig vom absoluten Endwert - prinzipiell immer gleich
ist, beruht die im BVI im Dezember 2022 diskutierte modifizierte — und vom Sondervermogen
angewendete - Umrechnung der Energieausweise darauf, dass die relativen Abstdnde zwischen
den Effizienzklassen immer gleichbleiben. Zur Umrechnung mussen die Effizienzklassengrenz-
werte fir Wohngeb&dude zum Farbskalenendwert fir Wohngebaude ins Verhaltnis gesetzt wer-
den. Dieses Verhdltnis wird zur Bestimmung der Effizienzklassengrenzwerte fir Nicht-
Wohngebadude genutzt.
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Durch Anwendung des Verfahrens kénnen die absoluten Effizienzklassengrenzwerte fiir die Farb-
skala der betrachteten Immobilien ermittelt und die Immobilie einer Effizienzklasse (Buchsta-
benskala) zugeordnet werden.

In Deutschland gibt es bei den Energieausweisen von Nicht-Wohngebduden, neben Bedarfsaus-
weisen auch Verbrauchsausweise. In den Verbrauchsausweisen von Nicht-Wohngebduden wer-
den abweichend zwei Farbskalen abgebildet. Die beiden Farbskalen beziehen sich dabei zum
einen auf den Warmeverbrauch und zum anderen auf den Stromverbrauch. Um die Klassifizie-
rung in Effizienzklassen fir Verbrauchsausweise vornehmen zu kdnnen, werden zunachst fur jede
Farbskala separat die Grenzwerte ermittelt und der Verbrauch entsprechend zugeordnet. Die
zwei vorhandenen Effizienzklassenangaben (= Buchstaben) missen nun nochmals in gewichtete
Zahlenwerte umgewandelt werden. (textliche Ausfihrung zur Berechnungsformel: Anteil War-
meverbrauch zu Gesamtverbrauch multipliziert mit dem Zahlenfaktor fir die Klasse Warme, dies
addiert mit dem Anteil des Stromverbrauchs zu Gesamtverbrauch multipliziert mit dem entspre-
chenden Zahlenfaktor fiir die Klasse Strom). Der Zahlenwert kann wieder als Effizienzklasse abge-
lesen werden.

Fir die Berechnung liegen Excel basierte Templates vor, die eine standardisierte Berechnung er-
moglichen. Liegen mehrere Energieausweise je Gebdude- bzw. Wirtschaftseinheit vor, erfolgt
eine Aufteilung des Verkehrswertes anhand der Summe der Flachenangaben auf den Energieaus-
weisen.

Liegt flr eine Immobilie kein glltiger Energiebedarfsausweis, sondern nur ein Energieverbrauchs-
ausweis vor, verwendet die WohnSelect KVG die sich aus den Energieverbrauchsausweisen erge-
benden Daten zur Berechnung des Anteils der energieineffizienten Gebaude und wird den Anteil
der Daten aus Energieverbrauchsausweisen im Rahmen des jahrlichen PAI-Statements jeweils of-
fenlegen. Weiter wird sich die WohnSelect KVG bemUhen, zeitnah einen Energiebedarfsausweis
zu beschaffen.

Gebaude, fur die weder ein Energiebedarfs- noch ein Energieverbrauchsausweis vorliegt, rechnet
die WohnSelect KVG dem Anteil an energieineffizienten Immobilien zu, es sei denn, es handelt
sich um ein unbebautes Grundstlck, welches vom Anwendungsbereich dieses Indikators nach
Ansicht der WohnSelect KVG nicht erfasst ist. Die WohnSelect KVG wird sich auch fir diese Ge-
bdude bemilhen, zeitnah einen Energiebedarfsausweis zu beschaffen.

Energieverbrauch

Die WohnSelect KVG erfasst auf Ebene der jeweiligen Sondervermdgen den Energieverbrauch in
GWh/m?, der sich aus dem tatsachlichen Energiebezug der verwalteten Immobilien im Verhaltnis
zu im Rahmen des jeweiligen Fonds-Reportings erhobenen/veroffentlichten Wohn- und Nutzfla-
chenangaben ergeben. Der tatsachliche Energiebezug kann jedoch regelmaRig nur herangezogen
werden, wenn der Energieverbrauch mit dem Eigentliimer abgerechnet wird (und dieser die Kos-
ten dann im Wege der Nebenkostenabrechnungen an die Mieter weitergibt). Rechnen Mieter
ihren Energieverbrauch selbst mit dem Versorger ab, fehlen der WohnSelect KVG in der Regel die
Daten zum tatsachlichen Energieverbrauch. Die WohnSelect KVG wird sich zwar bemUhen, diese
Daten von den Mietern zu erhalten und technisch etwa durch den Einbau von digitalen
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Stromzahlern in den Mieteinheiten die Datengrundlage zu verbessern; sollten aber nicht alle Da-
ten beschafft werden koénnen, zieht die WohnSelect KVG branchenibliche Hochrechnungswerte
flr die betroffenen Flachen heran.

Abfall

Fir den Nachhaltigkeitsindikator Abfall zieht die WohnSelect KVG zum einen die vorhandenen
Abfallverwertungs- bzw. Recyclingvertrage heran. Weiter prift die WohnSelect KVG anhand von
Abrechnungen oder Vertragen mit Abfallversorgern sowie durch Begehungen oder Auswertun-
gen von vorhandenem Bildmaterial, ob Einrichtungen zur Abfallsortierung in dem jeweiligen Ob-
jekt gegeben sind.

Biodiversitdt

Bei dem Nachhaltigkeitsindikator Biodiversitat erfasst die WohnSelect KVG anhand von Luftbil-
dern der Immobilien den Anteil der bebauten Flache. Die Gesamtgrundsticksflache der jeweili-
gen Immobilie wird den von der WohnSelect KVG intern gespeicherten Stammdaten (basierend
auf amtlichen Grundstlcksflachenangaben, etwa aus dem Liegenschaftskataster oder den Grund-
blchern) zu der jeweiligen Immobilie enthnommen.

Implementierung entsprechender Prozesse zur Feststellung und Messung von PAI

Die Betrachtung der nachteilige Nachhaltigkeitsauswirkungen kann sowohl bei Investitionsent-
scheidungen im Rahmen des Erwerbs einer Immobile als auch bei Investitionsentscheidungen im
Rahmen des Immobilien-Bestandsmanagements relevant werden. Aus diesem Grund bertcksich-
tigt die WohnSelect KVG die PAI sowohl im Rahmen des Erwerbs von Vermogensgegenstanden
als auch wahrend der gesamten Haltedauer der Immobilien.

Ziel der Berlcksichtigung von nachteiligen Nachhaltigkeitsauswirkungen ist es, die negativen Aus-
wirkungen von Investitionsentscheidungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren zu messen, zu dokumen-
tieren und erforderlichenfalls MaRnahmen zur Begrenzung der festgestellten negativen
Nachhaltigkeitsauswirkungen zu ergreifen.

Die WohnSelect KVG hat entsprechende Prozesse - im Immobilieninvestment-Prozess sowie wah-
rend der gesamten Haltedauer der Immobilien - zur Identifizierung und Gewichtung der Nachhal-
tigkeitsindikatoren und der PAl implementiert.

Bei Investitionsentscheidungen im Rahmen von Ankaufsentscheidungen fihrt die WohnSelect
KVG ergdnzend zur bzw. im Rahmen der Technischen Due Diligence regelmaRig eine separate ESG
Due Diligence (,,ESG DD“) durch. Dabei werden Uber ein im Prozess fest implementiertes Scoring
Modell unter anderem die ausgewdhlten Nachhaltigkeitsindikatoren im Hinblick auf die wesent-
lichen negativen Auswirkungen von Investitionsentscheidungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren ge-
prift. Die ESG DD ermoglicht es, die ESG-Qualitdt einer Investition zu bewerten und damit
einzuschatzen, welche nachteiligen Nachhaltigkeitsauswirkungen diese zum Zeitpunkt des An-
kaufs und in Zukunft auf Nachhaltigkeitsfaktoren hat.
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Die im Rahmen der Anlageentscheidungen durchgefihrten MaRnahmen zur Erfassung der nach-
teiligen Nachhaltigkeitsauswirkungen werden nach dem Ankauf in das Portfolio- und Asset Ma-
nagement Ubertragen, sodass diese bei objektspezifischen MaRnahmen bericksichtigt werden
kénnen. Um die Nachhaltigkeitsleistung der gehaltenen Immobilien wahrend der Haltedauer sys-
tematisch zu Uberprifen, lasst die WohnSelect KVG fir die von ihr verwalteten Sondervermégen
ein laufendes Portfolioscreening durchfiihren. Die WohnSelect KVG prift anlassbezogen sowie
regelméaRig (mind. jahrlich) anhand der erhobenen Daten, ob angemessene Malknahmen zur Ver-
minderung/Verhinderung der negativen Auswirkungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren ergriffen
werden kénnen. Uber ergriffene und geplante MaRnahmen berichtet die WohnSelect KVG im
Rahmen des jahrlichen PAI-Statements.

Zur Erfassung der tatsdchlichen Verbrduche beabsichtigt die WohnSelect KVG, ein Grof3teil der
gehaltenen Objekte unter Einhaltung der gesetzlichen Umristungsfristen mit digitalen Zdhlern
auszustatten.

MaRnahmen zum Umgang und zur Behebung der wichtigsten nachteiligen Nachhaltigkeits-
auswirkungen

Werden wesentliche nachteilige Nachhaltigkeitsauswirkungen von Investitionsentscheidungen
auf Nachhaltigkeitsfaktoren identifiziert, ist danach zu differenzieren, ob Investitionsentscheidun-
gen im Rahmen des Erwerbs einer Immobilie oder des Bestandsmanagements getroffen werden.

Erwerb von Immobilien

Werden durch die —im Rahmen des Ankaufs durchzuflihrende — separate ESG-Due Diligence, PAI
identifiziert, so richten sich die zu ergreifenden MaRnahmen insbesondere nach dem Grad der
negativen Auswirkungen im Einzelfall und danach, inwieweit die identifizierten negativen Auswir-
kungen behoben werden kénnen.

Abhangig von den im Einzelfall identifizierten PAI sind individuelle MaRnahmen zur Beschrankung
oder Verminderung der negativen Auswirkungen zu treffen (z.B. MaBnahmen zur Steigerung der
Energieeffizienz einer erworbenen Immobilie durch entsprechende Sanierungsmalnahmen).
Identifizierte PAl von erheblicher Schwere, die nicht durch andere MaRnahmen beschrankt oder
kompensiert werden kénnen, stehen im Einzelfall dem Erwerb der Immobilie entgegen.

Ankaufe von Immobilien, die Uberwiegend zur Férderung, Lagerung, zum Transport oder zur Her-
stellung von fossilen Brennstoffen dienen, sowie Immobilien, in denen (gewerbliche) Mieter aus
den vorgenannten Bereichen tatig sind (z.B. Verwaltungsgebdude von Erdgas-Unternehmen),
stellen ein Ausschlusskriterium dar.

Ebenfalls ausgeschlossen sind Ankaufe von Bestandsimmobilien, die beim Primédrenergiebedarf
bzw. -verbrauch eine Energieeffizienzklasse von F oder schlechter aufweisen, sofern zugleich eine
der beiden folgenden Fallgruppen einschlagig ist: Das Heizsystem ist entweder noch dezentral
aufgebaut oder das Heizsystem ist zwar zentral, hat aber trotz Erneuerung in den letzten 10 Jah-
ren zu keiner besseren Energieeffizienzklasse als F oder schlechter gefihrt.
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VI.

Bestandsimmobilien

Die zu ergreifenden Mallnahmen im Rahmen des Bestandsmanagements reichen von der Durch-
fihrung von AusgleichsmaRnahmen Uber den Aufschub der geplanten Investitionsentscheidung,
bis weniger nachteilige Wege zur Umsetzung zur Verflgung stehen, bis hin zur endgultigen Nicht-
durchfihrung der geplanten Investition. Welche konkrete Malknahme ergriffen wird, richtet sich
nach den konkreten Umstdanden des Einzelfalls.

Mitwirkungspolitik

Die WohnSelect KVG unterliegt nicht dem Anwendungsbereich der Aktionarsrechte-Richtlinie?,
sodass die WohnSelect KVG keine weiteren Informationen zur Mitwirkungspolitik offenlegen
wird.

Bezugnahme auf internationale Standards

Im Rahmen der Offenlegungspflichten gemaR der Offenlegungs-VO gewinnen internationale
Standards zunehmend an Bedeutung fir die Identifikation, Bewertung und Berichterstattung von
Nachhaltigkeitsindikatoren.

Die Bezugnahme auf etablierte internationale Rahmenwerke stellt sicher, dass die Bewertung
nach einheitlichen, anerkannten Kriterien erfolgt und die Vergleichbarkeit zwischen Marktteil-
nehmern verbessert wird.

Die WohnSelect KVG hat es sich zum Ziel gesetzt, die internationalen Standards gemald Artikel 4
der Offenlegungsverordnung einzuhalten. Eine systematische Bezugnahme auf internationale
Standards bei den jeweiligen PAl-Indikatoren wird angestrebt, um die Einhaltung der jeweiligen
Standards zu messen. Zum jetzigen Zeitpunkt erfolgt keine gezielte Umsetzung der Ziele des Pa-
riser Klimaabkommens.

Die WohnSelect KVG hat 2021 die Prinzipien der Vereinten Nationen flr verantwortliches Inves-
tieren (UN Principles for Responsible Investment, kurz: ,UN PRI“) unterzeichnet und bt ihre In-
vestitionstatigkeiten fir die von ihr verwalteten Sondervermégen im Einklang mit den Vorgaben
der UN PRI aus.

Als Mitglied des Bundesverbandes Investment und Asset Management (,BVI“) agiert die
WohnSelect KVG aullerdem nach den entsprechenden Wohlverhaltensregeln und Leitlinien fir
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

4 Richtlinie 2007/36/EG vom 11.07.2007 Uber die Ausiibung bestimmter Rechte von Aktionéren in bérsennotier-
ten Gesellschaften
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Standard des Deutschen Nachhaltigkeitskodex (,DNK“) eine entsprechende DNK-Erklarung. Fer-
ner hat auch die WERTGRUND Immobilien AG die UN PRI unterzeichnet.

Im Rahmen von Vertragen mit Dritten zur Verwaltung der jeweiligen Immobilie wird die Einhal-
tung der vorgenannten Grundsatze vertraglich festgeschrieben und deren Einhaltung regelmaliig
wdahrend der gesamten Vertragslaufzeit Gberpruft.
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Anlage

Beriicksichtigung von nachteiligen Nachhaltigkeitsauswirkungen auf Ebene der von der WohnSelect KVG verwalteten Investmentvermdgen

WohnSelect D

folgende Nachhaltigkeitsindikatoren fir nachteilige Auswirkungen berUcksichtigt:

Fossile Brennstoffe: Ausschlusskriterium; O % der Verkehrswerte der Immobilien des Son-
dervermogens dirfen in Immobilien investiert werden, welche zur dauerhaften Gewinnung,
Lagerung, Transport oder Herstellung fossiler Brennstoffe verwendet werden.
Energieeffizienz: Der Anteil von Investitionen, die als energieineffizient einzustufen sind, soll
hochstens 70 % der Verkehrswerte der Immobilien des Sondervermogens betragen und die
WohnSelect KVG wird sich bemihen, den Anteil energieineffizienter Objekte zu reduzieren.
Energieverbrauch: Die WohnSelect KVG wird sich bemiihen, den Energieverbrauch fir das
Immobilienportfolio des Sondervermogens zu senken, indem sie beispielsweise die Mieter
mit Energieeinsparmalnahmen vertraut macht.

Abfall: Der Anteil an fir das Sondervermogen gehaltenen Immobilien, welche weder Gber
Anlagen zur Mulltrennung verfligen noch von einem Abfallverwertungs- oder Abfallberei-
tungsvertrag umfasst sind, soll hochstens 15 % der Verkehrswerte aller direkt und indirekt
far das Sondervermogen gehaltenen Immobilien umfassen, wobei sich die WohnSelect KVG
bemihen wird, den Anteil an Immobilien im vorgenannten Sinne moglichst gering zu halten.
Biodiversitdt: Der Anteil nicht begriinter Flachen im Vergleich zur Gesamtflache der Grund-
stlcksflachen soll daher nicht mehr als 70 % fir das gesamte Portfolio des Sondervermaogens
betragen.

Investmentvermaogen | Beriicksichtigung von PAI auf Ebene des jeweiligen Investmentvermaogens Weitergehende Informatio-
nen
WERTGRUND Ja, auf Produktebene werden gemal} den vorvertraglichen Informationen des Sondervermogens S. 104 im Verkaufsprospekt

mit Stand 14.01.2026

WERTGRUND
MarktChancen
(Wohnen) D

Nein, auf Produktebene werden gemali den vorvertraglichen Informationen des Sondervermo-
gens keine Nachhaltigkeitsindikatoren flr nachteilige Auswirkungen bertcksichtigt.

S. 32 im Verkaufsprospekt mit
Stand 01.03.2024
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