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Auf einen Blick: Kennzahlen des WERTGRUND WohnSelect D

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

Stand 28. Februar 2019 bzw.
Geschaftsjahr 1. Mdrz 2018

bis 29. Februar 2020 bis 28. Februar 2019

Fondsvermdgen
Fondsvermdgen netto 284.300 271.923 TEUR
Fondsvermdgen brutto (Fondsvermdgen netto zzql. Krediten) 353.065 326.688 TEUR
Nettomittelzu-/-abfluss -229 —494 TEUR
Investitionsquote’ 124,2 120,1 %
Finanzierungsquote? 21,2 18,7 %
Immobilienvermdgen’
Immobilienvermdgen gesamt, direkt gehalten 323.770 293.610 TEUR
Anzahl der Fondsobjekte gesamt 14 14
Verdnderung im Immobilienportfolio

Ankdufe von Objekten - -

Verkdufe von Objekten - -
Vermietungsquote* 94.8 95,9 %
Liquiditat
Bruttoliquiditat 31376 30.567 TEUR
Bruttoliquiditatsquote 1,0 1,2 %
Gebundene Mittel® 13.534 15.009 TEUR
Freie Liquiditat® 17.842 15.558 TEUR
Liquiditdtsquote’ 6,3 5,7 %
Wertentwicklung (BVI-Rendite)®
seit Auflage am 20. April 2010 93,9 84,4 %
seit Auflage am 20. April 2010 p. a. 6,9 7,0 %
fiir ein Jahr® 5,2 98 %
Anteile
Umlaufende Anteile 2.748129 2.750.388 Stiick
Riicknahmepreis/Anteilwert 103,45 98,87 EUR
Ausgabepreis 108,62 103,81 EUR
Ausschiittung
Ausschiittung je Anteil 1,15 0,50 EUR
Ausschiittungsstichtag 24. Juni 2020 12.Juni 2019
Sonstiges
Gesamtkostenquote
(davon betreffen 0,39 % die erfolgsabhangige Verwaltungsvergiitung) 1,83 3,71 %

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

Fondsvermdgen brutto bezogen auf das Fondsvermdgen netto.

ldngstens drei Monaten.

Mittel in Hohe von 3.160 TEUR.

Vergangenheitswerte sind kein Indikator fiir zukiinftige Ergebnisse.

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

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

Gebundene Mittel: Summe der Verbindlichkeiten aus der Grundstiicksbewirtschaftung, abziiglich Forderungen
aus der Grundstiicksbewirtschaftung, zuziiglich Verbindlichkeiten aus Grundstiickskaufen und Bauvorhaben,
aus anderen Griinden und Riickstellungen sowie zum 29.02.2020 fiir die néchste Ausschiittung reservierte

Bruttoliquiditat abziiglich gebundener Mittel.

Freie Liquiditat bezogen auf das Fondsvermdgen netto.

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

(= kostenfreie Wiederanlage)

Angabe zum 28.02.2019 fiir den Zeitraum vom 01.03.2018 bis 28.02.2019 bzw. Angabe zum 29.02.2020 fiir den
Zeitraum vom 01.03.2019 bis 29.02.2020
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Bericht der Fondsverwaltung

Bericht der Fondsverwaltung

Sehr geehrte Anlegerinnen und Anleger,

mit dem vorliegenden Jahresbericht mochte Sie das Fondsmanage-
ment des WERTGRUND WohnSelect D Uber die Entwicklung des
Fonds im Zeitraum vom 1. Mdrz 2019 bis 29. Februar 2020 informieren.

Anlagestrategie

Das bisherige Investitionsinteresse des WERTGRUND WohnSelect D
konzentrierte sich auf Bestandswohnimmobilien und Nachverdich-
tungen an ausgewdhlten Standorten in Deutschland. In den kom-
menden Jahren wird WERTGRUND dariiber hinaus schrittweise 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
entsprechen, 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 Nachverdichtungsmoglichkeiten in Form von Dachge-
schossausbauten sowie Neubauten um. Dabei erfolgt das Manage-
ment der gesamten Wertschépfung durch WERTGRUND.'

Die wichtigsten Investitions- und Desinvestitionskriterien im Uberblick:

B Investitionen in Bestandswohnimmobilien sowie
Projektentwicklungen in Deutschland

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

® Standortoptimierung, um ein effizientes Management vor Ort zu
gewadhrleisten

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

® 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

® Fremdkapitalhohe maximal 30 % gemal den gesetzlichen Vorgaben

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

Der WERTGRUND WohnSelect D ist ein offener inldandischer
Publikums-AIF nach dem KAGB (Kapitalanlagegesetzbuch), der in
Bestandswohnimmobilien sowie in Projektentwicklungen in Deutsch-
land investiert. Wir haben uns bewusst fiir diese Asset-Klasse ent-
schieden, weil wir davon liberzeugt sind, dass sich mit marktgangigen
Wohnimmobilien in Deutschland langfristig attraktive und gleichzei-

tig stabile Renditechancen ergeben kdnnen. Ebenso kann das Poten-
zial einer Aufstockung oder dariiber hinaus noch nicht genutztes Bau-
recht bei angekauften Wohnanlagen zur Erweiterung des Bestandes
ausgenutzt werden (klassische Nachverdichtung).

Zum Stand 29. Februar 2020 verfuigt der Fonds tber ein Nettofonds-
volumen von 284.300 TEUR bzw. 2.014 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 29. Februar
2020 bei 21,24 %. Grundsétzlich bevorzugen wir den direkten Erwerb
von Immobilien in Form von Direktinvestments.

Das Immobilienportfolio besteht aus finf bis maximal acht Themen-
regionen. Die einzelnen Regionen werden nach ihrem mdoglichen
individuellen Wachstums- und Mietsteigerungspotenzial ausge-
wahlt. Innerhalb einer Region versuchen wir den jeweiligen Bestand
entsprechend zu optimieren, damit sich ein effizientes Management
mit eigenen WERTGRUND'-Mitarbeitern/-innen vor Ort gewahrleis-
ten lasst. Diesem Anspruch kommt WERTGRUND nach, in dem
neben den Hauptstandorten in Minchen und Rdédermark derzeit
noch insgesamt zehn Vor-Ort-Biiros in den Stadten Berlin, Bielefeld,
Braunschweig, Dresden, Dusseldorf, Hamburg, Kiel, KoIn, Leipzig
sowie Llineburg betrieben werden.

Der Standort der Immobilien ist ein wesentlicher Aspekt ihres még-
lichen Potenzials. Unser Fokus liegt deshalb auf mittleren bis guten
innerstadtischen bzw. zentrumsnahen Lagen. Bei einem Standort
mit positiven Fundamentaldaten darf das jeweilige Ankaufsobjekt
einen Leerstand von bis zu 25 % aufweisen. Dieser sollte allerdings
durch einen Sanierungs- bzw. Instandhaltungsriickstand zu erklaren
sein und zukinftig durch entsprechende MalBnahmen reduzierbar
erscheinen. In der Regel werden die Immobilien zehn bis 15 Jahre im
Bestand gehalten. Ein Verkauf von Einzel- oder Teilobjekten kann
aber auch opportunistisch und unter Arrondierungsgesichtspunk-
ten nach einer kiirzeren Halteperiode erfolgen.

Unsere MalBnahmen zur Risikoreduktion und -diversifikation im
Uberblick:

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

® Fokus auf Wohnimmobilien: maximal 25 % Gewerbeanteil auf
Portfolioebene

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

m stabiler Cashflow: Investition in Wohnimmobilien mit nachhalti-
gen Mieteinnahmen und einem Vermietungsstand von mindes-
tens 75 % zum Zeitpunkt des Ankaufs

® Uberschaubare Investitionen: Verringerung von Entwicklungs-,

' WERTGRUND Immobilien AG und deren Tochtergesellschaften (zusammen ,WERTGRUND")
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Sanierungs- und Vermietungsrisiken durch Erwerb von sanierten,
teilsanierten bzw. neu gebauten Objekten

® Due Diligence: detaillierte wirtschaftliche, rechtliche und
technische Ankaufspriifung

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

Zielstandorte bzw. -regionen

Mecklenburg-
Vorpommern

Magdeburg
°

Gitersloh
o9
Bielefeld

Sachsen-

Nordrhein- Anhalt

Westfalen

Leipzig

Sachsen

Niirnberg/Furth/Erlangen

Bayern

Wirttemberg

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

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

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

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

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

Bayern (z.B. Miinchen?)

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

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

m Berlin?
m Dresden?

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

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

Die interne ,Hidden-Champions“-Studie wurde letztmals im Sep-
tember 2019 erstellt. In der Studie 2019 konnte sich Regensburg
bereits dreimal hintereinander als Spitzenreiter behaupten. Auf
Platz 2 befindet sich die Stadt Landshut, die sich im Vergleich zum
Vorjahr um drei Range verbessern konnte. Ingolstadt befindet sich
im Jahr 2019 ebenfalls wieder auf dem 3. Platz.

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

Im Juli 2019 hat die WERTGRUND Immobilien GmbH zusammen mit
HANSAINVEST Hanseatische Investment-GmbH, Hamburg, die Kapi-
talverwaltungsgesellschaft Pramerica Property Investment GmbH
(PPI), Miinchen, erworben. Die Ubernahme der PPl erfolgte im Okto-
ber und im November 2019 wurde die Kapitalverwaltungsgesell-
schaft in WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH umbe-
nannt.Sitzder Gesellschaftist nunmehrin Hamburg am Kapstadtring
8. Mit diesem Schritt liegt zukiinftig neben dem Asset-Management
auch das Portfoliomanagement in den Handen der WERTGRUND.

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

WERTGRUND WohnSelect D | Jahresbericht 2019/2020
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Der deutsche Wohnimmobilienmarkt

Trotz steigender Risiken, weiterer einseitiger Regulierungsbestre-
bungen der Politik und einer abgeschwachten konjunkturellen Ent-
wicklung hat sich der deutsche Wohnimmobilienmarkt 2019 wie in
den Vorjahren insgesamt positiv entwickelt. Anleger profitierten
unter anderem von weiterhin steigenden Mietpreisen, wenn auch in
vielen Regionen eine Verlangsamung des langjéhrigen Wachstums
festzustellen ist. So zeigt etwa das Friihjahrsgutachten Immobilien-
wirtschaft 2020 des Zentralen Immobilien Ausschusses (ZIA), dass
die Neuvertragsmieten mit einer Zuwachsrate von 3,5 % fast durch-
gangig etwas langsamer stiegen als noch 2018 (+3,8 %)." Einzige
Ausnahme bilden die ostdeutschen Landkreise, in denen sich das
Wachstum noch einmal beschleunigte.?

Die Steigerung der Kaufpreise legte im Gegensatz dazu in der Breite
erneut zu, diese wuchsen 2019 im Durchschnitt um 9,7 %.3 Im Vor-
jahr hatte die Rate noch 8,9 % betragen.* In den grof3ten sieben
deutschen Stadten verzeichnet das Frihjahrsgutachten eine
Zunahme der Wohnungspreise um durchschnittlich rund 10 %.° Die
Steigerungsrate wuchs im Vergleich zum Vorjahr in Hamburg
(13,5 %), Dusseldorf (13 %), K6In (12,5 %) und Stuttgart (9,4 %), wah-
rend sich die Preise in Berlin (10,4 %), Frankfurt (11,6 %) und MUn-
chen (6,7 %) langsamer entwickelten als noch 2018.° Da die drei
letztgenannten Stadte in den Vorjahren jedoch die starksten Preis-
zuwdchse verzeichnet hatten, ist daraus aus Sicht der Gutachter
keine generelle Trendumkehr abzuleiten.”

Dass die Preissteigerung bei Eigentumswohnungen im neunten
Jahr in Folge Uber jener der Mietpreise lag, ldsst die Risiken auf dem
deutschen Wohnungsmarkt aus Sicht der ZIA-Gutachter allerdings
leicht ansteigen. Bereits in den vergangenen beiden Jahren war das
Friihjahrsgutachten von einer Abschwéchung des Preiswachstums
ausgegangen?®, was trotz einer Zunahme der Bautétigkeit jedoch
nicht eingetreten ist. Die offenkundige Bereitschaft von Investoren,
erneut hohere Ankaufspreise zu zahlen, erklaren die Sachverstandi-
gen mit den flr Immobilienfinanzierungen anfallenden Zinsen, die

Ebd.
Ebd.

Ebd.

Deutsche Bank Research: Deutschland-Monitor. Baufinanzierung Q1/2020, 7. Februar 2020.

1 Feld, L. etal.: Friihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2020 des Rates der Inmobilienweisen, Berlin 2020, S. 169.

™ Statistisches Bundesamt: Bau- und Immobilienpreisindex, PM vom 10. Januar 2020.

Feld, L. etal.: Friihjahrsqutachten Immobilienwirtschaft 2020 des Rates der Inmobilienweisen, Berlin 2020, S. 167.

Feld, L. etal.: Friihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2020 des Rates der Inmobilienweisen, Berlin 2020, S. 169.
Feld, L. etal.: Friihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2020 des Rates der Immobilienweisen, Berlin 2020, S. 185.
Feld, L. et al.: Friihjahrsqutachten Immobilienwirtschaft 2020 des Rates der Inmobilienweisen, Berlin 2020, S. 185-186.

Feld, L. etal.: Friihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2019 des Rates der Inmobilienweisen, Berlin 2019, S. 239.

im vergangenen Jahr unerwartet erneut gesunken waren.? Die ein-
gesparten Finanzierungskosten konnten den erneuten Preisanstieg
von 10 % in den Metropolen erkldren, da sich dadurch héhere
Ankaufspreise realisieren lieBen.™

Steigende Baukosten bremsen Neubau

Ein weiterer Kostentreiber ergibt sich aus der Tatsache, dass sowohl
die hohe Auslastung als auch der Fachkrdftemangel die Baukosten
weiter steigen lassen. Zwar ging die Wachstumsrate im Jahresver-
gleich von August 2019 bis November 2019 von 4,1 % auf 3,8 %
zurtick™, eine nachhaltige Entspannung ist aus Sicht der Branche
jedoch nicht zu erwarten: Der Zentralverband Deutsches Bauge-
werbe (ZDB) geht fiir 2020 von einer Steigerung der Baupreise auf
dem Niveau des Vorjahrs aus.™

Ein wesentlicher Grund dafir sind Verzégerungen, die sich aus dem
Mangel an Arbeitskréften bei Fachplanern und Baufirmen ergeben.
So gaben in einer Umfrage des Bundesverbands der privaten Immo-
bilienwirtschaft BFW Mitte 2019 rund 80 % der Mitgliedsunterneh-
men an, es werde immer schwieriger, entsprechende Auftrdage zu
vergeben.” Dennoch stieg die Zahl der Auftragseingdnge im Bau-
gewerbe dem Statistischen Bundesamt zufolge im Jahresverlauf
2019 kalenderbereinigt um 3,2 %.

Das zeigt die Bestrebungen von Immobilienwirtschaft und Investo-
ren, den grof3en Bedarf an Wohnraum insbesondere in den A-Stad-
ten und Ballungszentren durch Neubau zu decken. Dies gelingt vor
dem Hintergrund der genannten Faktoren jedoch nur in begrenz-
tem MaBe: In den ersten elf Monaten 2019 registrierte das Statisti-
sche Bundesamt deutschlandweit 319.000 genehmigte Wohnun-
gen, ein leichtes Plus von 1,3 % im Vergleich zu 2018.™ Dabei ist
jedoch zu beachten, dass weiterhin mehr Neubauten genehmigt als
fertiggestellt werden, der Genehmigungsiiberhang also nach wie
vor wachst."™ Somit gelingt es seit Jahren nicht, den Bedarf von jéhr-
lich 375.000 Wohnungen zu decken, der von der Bundesregierung
als Ziel flir den Zeitraum von 2018 bis 2021 formuliert wurde.'®

"2 Zentralverband Deutsches Baugewerbe: Umsatzentwicklung in 2019. Baugewerbe bleibt Deutschlands Konjunkturstiitze, PM vom 25. Februar 2020.
' Bundeshaublatt: BFW-Prasident Ibel zum Anstieg der Kaufpreise. ,Tatséchliche Kostensteigerung ist noch weitaus hgher!”. 19. Juli 2019.
' DeStatis: Genehmigte Wohnungen von Januar bis November 2019. + 1,3 % gegeniiber Vorjahreszeitraum, PM Nr. 17 vom 15. Januar 2020.

5 Ebd.
'8 Michael Fabricius: Es ist amtlich. Deutschland steckt im Baustau, WELT Online vom 5. Dezember 2019.
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Politik setzt auf einseitige Regulierung

Um den damit einhergehenden Mietsteigerungen zu begegnen,
setzt die Politik trotz ihrer bisherigen Misserfolge auf einseitige
RegulierungsmalRnahmen. So beschloss der rot-rot-griine Berliner
Senat im Herbst 2019 den sogenannten Mietendeckel, der ein weite-
res Mietenwachstum verhindern soll. Konkret bedeutet das, dass die
Mieten auf dem Stand von Juli 2019 bis mindestens 2022 eingefro-
ren werden.” Danach kdnnen sie entsprechend der allgemeinen
Inflationsrate allerdings um maximal 1,3 % pro Jahr erhéht werden.®
Von der Deckelung ausgenommen sind ab 2014 bezugsfertige Neu-
bauten sowie Sozialwohnungen.™ Bisher ist unklar, ob das Gesetz
Bestand haben wird, da die Unions- und FDP-Fraktionen im Berliner
Abgeordnetenhaus sowie im Bundestag eine Uberpriifung durch
das Bundesverfassungsgericht anstreben. Strittig ist dabei vor allem,
ob das Land Berlin die grundgesetzliche Kompetenz besitzt, derart
ins Mietrecht einzugreifen.

Zudem wurde auch die Mietpreisbremse verscharft und bis Ende
2025 verléngert, durch die in Gebieten mit angespanntem Woh-
nungsmarkt Mieterhéhungen bei Neu- oder Wiedervermietungen
auf das Niveau der ortsiiblichen Vergleichsmiete plus maximal 10 %
begrenzt werden.?* Zusatzlich kénnen Mieter bereits geleistete
Uiberhéhte Mietzahlungen innerhalb der ersten 30 Monate des Miet-
verhéltnisses fur die gesamte Zeit zuriickfordern.?' Dies betrifft nach
der Verscharfung erstmals auch Zeitrdume, in denen die iberhdhte
Miete gegeniiber dem Vermieter noch gar nicht gerligt worden war.
Nachtrégliche Rickforderungen waren zuvor nicht moglich.?

Konjunktur schwéchelt - Arbeitsmarkt bleibt stabil

Die positive Entwicklung der Kennzahlen auf dem Immobilienmarkt
trotzt somit sowohl der politischen Einflussnahme als auch der
gesamtwirtschaftlichen Lage. Das deutsche Bruttoinlandsprodukt
wuchs im Jahresverlauf 2019 um lediglich 0,6 %, das Wirtschafts-
wachstum lag somit weit unter den Werten von 2017 (2,5 %) und 2018

7 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Februar 2020.
* Ebd.
" Ebd.

(1,5 %).%® Zurlickzufiihren ist dieser Riickgang vor allem auf die schwa-
chelnde Weltkonjunktur und die internationale Handelspolitik der
US-Regierung, die der deutschen Industrie schadet. Als Stabilitatsan-
ker der Binnenwirtschaft fungierte wie in den Vorjahren der private
Konsum, der im Jahresvergleich um 1,6 % stieg. Zusdtzlichen Aufwind
brachten die um 2,5 % héheren Konsumausgaben des Staates.*

Entgegen dem allgemeinen Trend entwickelte sich hingegen der
Arbeitsmarkt, der fiir die unmittelbare Nachfrage auf den Wohnim-
mobilienmérkten entscheidender ist. Die Zahl der Beschéftigten
stieg im vierten Quartal 2019 um 301.000 Personen, ein Plus von
0,7 % im Vergleich zum ohnehin hohen Niveau des Vorjahresquar-
tals.?* Aus Sicht des ZIA bildet diese Entwicklung eine solide Grund-
lage fiir eine weiterhin hohe Nachfragesituation. %

Durch die weltweite Ausbreitung des Coronavirus ist jedoch mit
einem Riickgang dieser bisher erfreulichen Arbeitsmarktzahlen zu
rechnen.

Sicherheit und Qualitdt an erster Stelle: CashSTOP per
29. Februar 2020 sowie geplanter CashCALL-Zyklus beim
WERTGRUND WohnSelect D

Die hohe Nachfrage nach Wohnimmobilien in Deutschland macht
sich unverdndert in Form von Anlageanfragen auf Kundenseite des
WERTGRUND WohnSelect D bemerkbar. Der aktuell zur Verfligung
stehenden Liquiditdt steht weiterhin ein geringes Angebot an
Wohnimmobilien gegeniiber, die den strengen Ankaufskriterien des
WERTGRUND WohnSelect D entsprechen und zu angemessenen
Preisen erworben werden kénnen.

Im Rahmen einer aktiven Liquiditatssteuerung und zur Vermeidung
unnétiger negativer Guthabenzinsen verzichtete WERTGRUND auch
im Geschéftsjahr 2019/2020 auf das Einwerben von Kapital fiir den
WERTGRUND WohnSelect D.

% Bundesministerium fiir Justiz und Verbraucherschutz: Kabinett beschlieBt Verlangerung der Mietpreisbremse und Reform der Maklerprovision beim Immobilienkauf. PM vom 9. Oktober 2019.

' Ebd.

2 Die Welt: Die Mietpreisbremse wird verlangert. Meldung vom 10. Oktober 2019.

2 DeStatis: Deutsche Wirtschaft istim Jahr 2019 um 0,6 % gewachsen, PM vom 15. Januar 2020.

# BMWI: Wirtschaftliche Entwicklung und Konjunktur — abgerufen Februar 2020.

% DeStatis: 4. Quartal 2019. 0,7 % mehr Erwerbstatige als im Vorjahresquartal, PM vom 18. Februar 2020.

% Feld, L. etal.: Frithjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2020 des Rates der Immobilienweisen, Berlin 2020, S. 55.
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Bericht der Fondsverwaltung

Beginnend mit dem ersten Quartal 2020 erfolgte eine Strategieerwei-
terung fiir den WERTGRUND WohnSelect D, die zukiinftig den Ankauf
von sowohl frei finanzierten als auch sozial geférderten bzw. preis-
reduzierten Wohneinheiten in Form von Forward-Deals vor Baube-
ginn umfasst. Damit einhergehend erfolgte die Planung eines Cash-
CALL-Zyklus, der in den Jahren 2020 bis 2022 jeweils im Einklang mit
aktuellen Objektankdufen umgesetzt werden soll.

Insgesamt sollen dadurch bis zu 150 Mio. EUR an neuen Investoren-
geldern in den Fonds aufgenommen werden. Geplant ist zunéchst
eine Aufteilung in vier Tranchen zu jeweils rund 60 Mio. EUR, 40 Mio.
EUR sowie zweimal 25 Mio. EUR.

Der erste CashCALL tiber 60 Mio. EUR wird im Marz 2020 erfolgen
und dient dabei vorwiegend zur Finanzierung der bereits laufenden
Sanierungs- und NachverdichtungsmafBnahmen in Wedel sowie zur
Bezahlung der Ankaufsnebenkosten und Kaufpreisraten flr den
Erwerb der ersten Projektentwicklung des Fonds in Bielefeld.

Mit diesem stringenten Vorgehen in Verbindung mit den angepass-
ten ArrondierungsmalRnahmen folgen wir der bereits angekiindig-
ten Leitlinie, das vorhandene Immobilienportfolio noch konservati-
ver auszurichten, unsere bisherige Strategie weiterzuverfolgen und

Immobilienvermégen

Gutachterliche
Bewertungsmiete'

Objektname

inTEUR

dem Investitionsdruck im Markt nicht nachzugeben. Wir werden
weiterhin an unseren Ankaufskriterien fir den WERTGRUND Wohn-
Select D festhalten und das Marktumfeld sorgféltig analysieren.

Portfoliostruktur

Immobilienvermdgen

Zum Stichtag 29. Februar 2020 befinden sich 14 Immobilien an sechs
Standorten im Portfolio. Alle Objekte wurden auf dem Wege von
Direktinvestments erworben und werden vom Fonds direkt gehal-
ten. Zum Berichtsstichtag belduft sich das Immobilienvermégen auf
insgesamt 323.770 TEUR. Eine Ubersicht (ber alle Fondsobjekte ist
dem Immobilienverzeichnis ab Seite 30 zu entnehmen.

Regionale Verteilung der Fondsimmobilien

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

Stand 29. Februar 2020

Verkehrswert
28.02.2019

in TEUR

Verkehrswert/
Kaufpreis 29.02.2020

in TEUR

Veranderung
zum 29.02.2020

in TEUR

Direkt gehaltene Immobilien

Aachen ,Hansemannplatz” 490 9.485 9.225 260 2,8
Berlin JFrankfurter Allee” 390 10.200 9.860 340 34
Berlin ,Nollendorfplatz” 2.961 69.405 65.050 4355 6,7
Berlin ,Scharfenberger Strafe” 559 12.610 11.345 1.265 1,2
Berlin ,SchloBstrae” 638 15.115 14.125 990 70
Berlin ,UhlandstraBe” 882 19.535 18.470 1.065 58
Dresden ,Borthener StraRe” 1.384 24910 23.115 1.795 78
Dresden ,Dobritzer StraBe” 631 11.333 10.280 1.053 10,2
Dresden JWilischstraBe” 1.209 22.100 21.165 935 44
Hamburg ~Mendelssohnstral8e” 350 8.980 7.370 1.610 21,8
Koln ,Gottesweg” 441 9.695 8.390 1.305 15,6
Koln ,Hummelsbergstrae” 991 22.745 21.470 1.275 59
Koin Venloer StraBe” 3.571 72.205 62.645 9.560 15,3
Wedel ,Am Rain” 1.520 15.453 11100 4353 392
Direkt gesamt 16.017 323.770 293.610 30.160
! Stichtaghezogen
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Bericht der Fondsverwaltung

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

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

Regionale Verteilung der Fondsimmobilien

¢ Mecklenburg-
Vorpommern

Niedersachsen

Hannover Magdeburg

Miinster GI:IT%MOh S h.
Nordrhein- i achsen-

Bielefeld Anhalt

Westfalen Paderbor

Leipzig

Sachsen( g

Hessen

Wieskuden
2 Frankfurt

Nurnberg/Fiirth/Erlangen

Stuttgart Buyem
(]

Baden-
Wirttemberg

Minchen
.

REGIONALE VERTEILUNG DER FONDSIMMOBILIEN'

Hamburg: 7,5 %

2 Immobilien

Berlin: 39,2 %

5 Immobilien

Dresden: 18,0 %

3 Immobilien

KoIn/Bonn/Diisseldorf: 35,3 %

4 Immobilien

Wirtschaftliche Altersstruktur der Fondsimmobilien?

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

WIRTSCHAFTLICHE ALTERSSTRUKTUR DER FONDSIMMOBILIEN 2

mehr als 40 Jahre: 11,8 %

2 Immobilien

11 bis 15 Jahre: 2,9 %

1 Immobilie

36 bis 40 Jahre: 10,3 %

2 Immobilien

21 bis 25 Jahre: 27,5 %

2 Immobilien

31 bis 35 Jahre: 42,6 %

5 Immobilien

26 bis 30 Jahre: 4,9 %

1 Immobilie

Nutzungsarten der Fondsimmobilien 2

Die Fondsimmobilien sind (iberwiegend wohnwirtschaftlich
(ca. 87,4 % der Flache) genutzt. Insgesamt betrdgt die Wohnfldche
123.306 m? und die gewerblich genutzte Fliche 17.777 m® 2.014
Wohneinheiten stehen 110 Gewerbeeinheiten gegeniiber. Darliber
hinaus befinden sich 1.160 Kfz-Stellpldtze sowie 47 sonstige Einhei-
ten (Bootsliegepldtze, Mobilfunkantennen, Lagerflichen etc.) im
Portfolio.

NUTZUNGSARTEN DER FONDSIMMOBILIEN®

Andere: 0,7 % Wohnen: 81,0 %

Biiro-/Praxisflachen: 2,4 %

Kfz-Stellplatze: 3,4 %

Handel/Gastronomie: 12,5 %

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

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

GrofB3enklassen der Fondsimmobilien'

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

GROSSENKLASSEN DER FONDSIMMOBILIEN'

51 bis 100 Mio. EUR: 46,0 %

2 Immobilien

bis 10 Mio. EUR: 9,1 %

3 Immobilien

10,01 bis 25 Mio. EUR: 44,9 %

8 Immobilien

Finanzierung

Zum Berichtsstichtag betragt das gesamte Kreditvolumen auf Fonds-
ebene 68.765 TEUR. Die Finanzierungsquote belduft sich bezogen
auf das gesamte Immobilienvermdgen auf 21,2 %. Weitere Informati-
onen befinden sich im Kapitel ,Kreditmanagement” auf Seite 12.

Vermietungssituation der Fondsimmobilien?2

Zum 29. Februar 2020 belduft sich die Vermietungsquote des WERT-
GRUND WohnSelect D auf 94,8 %. Von den 14 bestehenden Fonds-
objekten haben insgesamt acht Objekte eine Vermietungsquote
von Uber 96 % und gelten damit als nahezu voll vermietet. Mehr
Details sind dem Kapitel ,Vermietung” auf Seite 16 zu entnehmen.

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

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

,Dobritzer StraBe”, Dresden, Deutschland
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Verzeichnis der Kdufe und Verkdufe von Immobilien zur Vermégensaufstellung vom 29. Februar 2020

Verzeichnis der Kaufe und Verkaufe von Immobilien
zur Vermogensaufstellung vom 29. Februar 2020

I. Kaufe
1 Direkt gehaltene Immobilien
1.1 InLandern mit EUR-Wahrung

Im Berichtszeitraum wurden keine Immobilien gekauft.

Il. Verkaufe
1 Direkt gehaltene Immobilien
1.1  InLandern mit EUR-Wahrung

Im Berichtszeitraum wurden keine Immobilien aus dem Portfolio des WERTGRUND WohnSelect D verkauft.

Ill. Schwebende Geschifte gemaB § 168 Abs. 6 KAGB
1 Direkt gehaltene Immobilien
1.1 InLandern mit EUR-Wahrung

Land Lage des Grundstiicks Art des Grundstiicks Datum des Kaufvertrages

Deutschland 33615 Bielefeld Wohngebdude 10. Januar 2020
GriinewaldstraBe
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Kreditmanagement

Kreditmanagement

Die aktuelle Summe der abgeschlossenen und valutierten Darlehen
zum Stichtag belduft sich auf 68.765 TEUR. Alle Darlehen lauten auf
Euro, Fremdwédhrungsdarlehen bestehen nicht.

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

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

,Am Rain”, Wedel, Deutschland

Zur Finanzierung des Neubaus von 90 Wohnungen in der Liegen-
schaft Wedel, ,Am Rain” wurde am 30. August 2019 ein EURIBOR-Dar-
lehen Gber 12.000 TEUR abgeschlossen, das tiber die Objekte Wedel,
»~Am Rain“, Hamburg, ,Mendelssohnstrale” und Berlin, ,Schlof3-
straBBe” besichert wird. Nach Inanspruchnahme besteht die Moglich-
keit, das Darlehen in bestimmten regelméaBigen Abstanden vollstan-
dig zuriickzufiihren. Die Laufzeit betrdgt maximal zwei Jahre.

Aus den valutierten Finanzierungen errechnet sich per 29. Februar
2020 eine Fremdfinanzierungsquote von 21,24 %, bezogen auf die
Kaufpreise bzw. aktuellen Verkehrswerte der Objekte. Damit befin-
det sich die Fremdfinanzierungsquote unter der gesetzlich maximal
vorgeschriebenen Grenze von 30 %.
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Kreditmanagement

Ubersicht Kredite - Aufteilung nach Inmobilien Stand 29. Februar 2020

Kreditvolumen Verkehrswert/ Anteil am Zinssatz Kreditlaufzeit Zinsfest-
Kaufpreis Verkehrswert schreibung

(LTV)'/Kaufpreis
in TEUR in TEUR in%

Kredite zur Finanzierung der
direkt gehaltenen Immobilien

Aachen ,Hansemannplatz” - 9.485 - - - -
Berlin , Frankfurter Allee” - 10.200 - - - -
Berlin , Nollendorfplatz” 12.000 69.405 173 1,51 31.12.2023 31.12.2023
Berlin ,Scharfenberger StralBe” 2.025 12.610 16,1 3,66 30.09.2020 30.09.2020
Berlin ,SchloBstraBe”? - 15.115 - - - -
Berlin , Uhlandstrale” 3.400 19.535 174 3,40 31.12.2021 31.12.2021
Dresden ,Borthener Straf3e” 6.500 24910 26,1 4,20 30.09.2021 3112.2020
Dresden , Dobritzer Strae” - 11.333 - - - -
Dresden , WilischstraBe” 5.500 22100 249 4,15 30.09.2020 30.09.2020
Hamburg ,MendelssohnstraBe”? - 8.980 - - - -
KdIn ,HummelsbergstraBe” 4.460 22.745 19,6 2,61 30.07.2022 30.07.2022
Koln ,Gottesweq” 1.730 9.695 1738 2,61 30.07.2022 30.07.2022
Koln ,Venloer StraBe” 13.150 72.205 18,2 143 30.09.2026 30.09.2026
KdIn ,Venloer StraBe” 8.000 - 1 0,75 30.09.2026 30.09.2026
Wedel ,Am Rain"? 12.000 15.452 - - 31.08.2021 31.08.2021
Direkt gesamt 68.765 323.770 21,2

' Loanto Value
? Diese Objekte dienen als Sicherheiten fiir das EURIBOR-Darlehen ,Neubau Wedel” das per 30. August 2019 unterschrieben wurde.
Konditionen: Zinssatz: 3-Monats-EURIBOR + Marge 2,31 % / Laufzeitende: 31. August 2021
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Renditen

Renditen

Die Renditekennzahlen betreffen den Berichtszeitraum vom
1. Mérz 2019 bis 29. Februar 2020. Die Ertrdge und Aufwendungen
des Geschéftsjahres sind auf die Durchschnittswerte bezogen, die
anhand von 13 Monatsendwerten (28. Februar 2019 bis 29. Februar
2020) errechnet werden.

Der Bruttoertrag aus den direkt gehaltenen Immobilien bezogen
auf das durchschnittliche direkt gehaltene Immobilienvermégen
betrdagt 4,5 %. Nach dem Abzug des Bewirtschaftungsaufwandes in
Hohe von -1,4 % erzielten die Immobilien einen Nettoertrag in
Hoéhe von 3,1 % bezogen auf das durchschnittliche Immobilien-
vermogen.

Das Ergebnis vor Darlehensaufwand in Hohe von 5,2 % bezogen auf
das durchschnittlich investierte Immobilienvermdgen setzt sich aus
der Summe des Nettoertrages der Immobilien (3,1 %) und der Wert-
dnderung der Immobilien (5,0 %) sowie den latenten Steuern
(-=2,9 %) zusammen.

Renditekennzahlen
in % (28. Februar 2019 bis 29. Februar 2020; annualisiert)

Der Zinsaufwand aus der Fremdfinanzierung fiihrte zu einem Ergeb-
nis nach Darlehensaufwand in Hohe von 6,7 % bezogen auf das
durchschnittliche eigenkapitalfinanzierte Immobilienvermdgen.
Das Ergebnis aus VerduBerungserlésen betrdgt 0,6 % und ist im
Gesamtergebnis in Fondswahrung in Hohe von 7,4 % enthalten.

Unter Beriicksichtigung der negativen Liquiditdtsrendite in Hohe
von -0,4 % ergibt sich eine Gesamtfondsrendite vor Abzug der
Fondskosten in Hohe von 6,4 %.

Die Wertentwicklung des WERTGRUND WohnSelect D nach dem
Abzug der Fondskosten wird nach der BVI-Methode ermittelt und
liegt im einjahrigen Bereich (28. Februar 2019 bis 29. Februar 2020)
bei 4,5 %.

Stand 29. Februar 2020

Berlin Dresden KéIn/Bonn/ Hamburg Gesamt
Diisseldorf

1. Immobilien
Bruttoertrag’ 41 5,5 48 2,5 4,5
Bewirtschaftungsaufwand' -11 -13 -17 -16 -14
Nettoertrag’ 3,0 43 31 0,9 31
Wertanderungen (ohne latente Steuern)’ 57 6,4 5,7 -72 50
Latente Steuer™? -28 -28 -29 -33 -2,9
Ergebnis vor Darlehensaufwand’ 59 79 59 -9,6 5,2
Ergebnis nach Darlehensaufwand 6,5 8,9 73 -1,4 6,7
Ergebnis VerauBerungserlose** 0,0 0,0 0,0 0,0 0,6
Gesamtergebnis in Fondswahrung? 6,5 8,9 73 -1,4 74
II. Liquiditat® -0,4
11I. Ergebnis gesamter Fonds vor Fondskosten® 6,4
Ergebnis gesamter Fonds
nach Fondskosten (BVI-Methode) 4,5

Die latente Steuer fallt erstmals gemaR dem zum 1. Januar 2018 in Kraft getretenen Investmentsteuergesetzan

Die VerduBerungserldse betreffen ausschlieBlich Erlose aus den im laufenden Geschéftsjahr verduBerten Objekten
Bezogen auf das durchschnittliche Liquiditatsvermdgen des Fonds im Zeitraum 28. Februar 2019 bis 29. Februar 2020

Wiederanlage der Ausschiittung zum Anteilwert (= kostenfreie Wiederanlage)

Bezogen auf das durchschnittliche direkt gehaltene Immobilienvermdgen des Fonds im Zeitraum 28. Februar 2019 bis 29. Februar 2020

Bezogen auf das durchschnittliche direkt gehaltene eigenkapitalfinanzierte Immobilienvermdgen des Fonds im Zeitraum 28. Februar 2019 bis 29. Februar 2020

Bezogen auf das durchschnittliche Liquiditats- und eigenkapitalfinanzierte Inmobilienvermégen des Fonds im Zeitraum 28. Februar 2019 bis 29. Februar 2020
Nach Berechnungsmethode des Bundesverbands Investment und Asset Management e. V. (BV1): Anlage zum Anteilwert (= Riicknahmepreis)/ Bewertung zum Anteilwert;

& Die Abweichung zur BVI-Rendite im Monatsbericht 02/2020 (5,15% p.a.) resultiert aus den hier zugrundeliegenden Durchschnittswerten

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

erreicht werden.
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Bewertung

Bewertung

Bewertung' Stand 29. Februar 2020
in TEUR (Informationen zur Wertverdanderung)

Berlin Dresden Koln/Bonn/ Hamburg Gesamt
Diisseldorf

Gutachterliche Verkehrswerte/Kaufpreise Portfolio 2 126.865 58.343 114130 24433 323.770
Gutachterliche Bewertungsmieten Portfolio 5430 3.224 5493 1.870 16.017
Positive Wertdnderungen It. Gutachten * 8.015 3.783 12.400 5.963 30.160
Sonstige positive Wertdnderungen 0 0 0 0 0
Negative Werténderungen It. Gutachten * 0 0 0 0 0
Sonstige negative Werténderungen® -943 -128 -6.249 — 7447 -14.767
Negative Wertanderungen durch latente Steuern 0 0 0 0 0
Wertanderungen It. Gutachten insgesamt* 8.015 3.783 12.400 5.963 30.160
Sonstige Wertanderungen insgesamt ¢ -943 -128 -6.249 - 7447 -14.767

' Die Informationen zu den Wertanderungen sind stichtaghezogen.

2 Die gutachterlichen Verkehrswerte/Kaufpreise Portfolio stellen das Immobilienvermdgen des WERTGRUND WohnSelect D zum 29. Februar 2020 dar. Bei den gutachterlichen Verkehrswerten handelt es sich um Werte aus den aktuellen
Verkehrswertgutachten.

Die Position , Gutachterliche Bewertungsmieten Portfolio” entspricht der Summe der in den aktuellen Verkehrswertgutachten fiir die einzelnen Immobilien angegebenen nachhaltigen Ertrage.

Die Positiven/Negativen Wertanderungen laut Gutachten ergeben sich aus den jahrlichen Wertfortschreibungen in den Verkehrswertgutachten.

Ohne Beriicksichtigung der Riickstellungen filr latente Steuern

Die sonstigen Wertanderungen insgesamt resultieren aus Anderungen im Buchwert der Immobilien, die nicht auf der gutachterlichen Bewertung beruhen. Griinde fiir Buchwerténderungen sind unter anderem nachtrégliche
Anderungen von Kaufpreis und Erwerbsnebenkosten sowie Nachaktivierungen auf Grundstiicke und Gebaude.

,UhlandstraB3e”, Berlin, Deutschland
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Vermietung

Vermietung

Im Geschaftsjahr 2019/2020 erfolgten an allen Objektstandorten
diverse Neuvermietungen. Die Verwaltungsgesellschaft WERT-
GRUND Immobilienverwaltungs GmbH kiimmert sich ganzheitlich
um die Vermietung aller Fondsimmobilien und fiihrt diese Leistung
mit eigenen Mitarbeitern vor Ort aus. An den Standorten Berlin,
Hamburg, Bielefeld, Dresden und K&ln ist WERTGRUND mit eigenen
Vermietungsbiiros vertreten, die unter anderem auch fiir Mieter-
sprechstunden dienen.

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

Bei neun Objekten kann weiterhin zur aktuellen Marktmiete vermie-
tet werden. Durch entsprechende Indexklauseln wird auch der
zukilinftige Mietertrag auf Marktniveau gehalten werden. Die Ber-
liner Objekte unterliegen neben der verschérften Mietpreisbremse
seit 23. Februar 2020 nun auch dem ,Berliner Mietendeckel”.

In den Berliner Objekten missen somit zu diesem Stichtag die Miet-
erhéhungen und Neuvermietungen, die nach dem 18. Juni 2019
umgesetzt wurden, zurlickgesetzt werden. Zusdtzlich werden ab
November 2020 die Mieten auf die gesetzlich vorgegebenen Miet-
héhen angepasst. Solange der Mietendeckel giiltig ist, kann dies zu
einer Reduzierung des Cashflows aus Wohnraummiete fiihren.

In zwolf der insgesamt 14 Objekte besteht zum Stichtag 29. Februar
2020 eine Vermietungsquote von tber 90 %. Neun Objekte weisen
zudem eine Vermietungsquote von tiber 95 % auf.

Die Vermietungsquoten der einzelnen Immobilien kénnen der
Tabelle auf Seite 18 entnommen werden.

Die Vermietungsquote des WERTGRUND WohnSelect D zum Stich-
tag 29. Februar 2020 betragt 94,76 %. Nach dem Abschluss der
umfangreichen energetischen Sanierungsarbeiten in der Liegen-
schaft Kéln, ,Venloer Stral3e” ist dieses Objekt nun wieder in der
Klasse ,Geschéaftsgrundstiicke” ausgewiesen und somit in der Ver-
mietungsquote berlicksichtigt. Da die Vermietungsquote des
Objekts zum Stichtag bei 91,43 % liegt und mit 407 Wohnungen ein
hohes Gewicht im Portfolio hat, schldgt sich dies entsprechend in
der Vermietungsquote nieder. Die restlichen Leerwohnungen wer-
den aktuell saniert und der Vermietung zugefihrt.

Der Leerstand der Liegenschaft Aachen, ,Hansemannplatz” nach
Quadratmetern betrdgt knapp 31 %. Dies hangt maB3geblich mit
dem Auszug eines Pflegedienstes und der Santander Consumer
Bank zusammen, sodass der Anteil leer stehender Gewerbefldchen
rund 16,2 % betragt. Die drei Gewerbeflachen befinden sich in der
Vermarktung. Der restliche Leerstand von knapp 15 % betrifft Woh-
nungen, die sanierungsbedingt erst sukzessive der Vermietung
zugefiihrt werden konnten. Hier wurden aktuell zwei Mietvertrage
zu durchschnittlich 7,89 EUR m? abgeschlossen.

Dariiber hinaus besteht fir das Objekt Wedel, ,Am Rain” eine Fla-
chenleerstandquote von 29 %. Da die Bestandssanierung inklusive
Dachgeschossausbau und der Neubau von sechs Hausern und zwei
Tiefgaragen im August 2019 begonnen wurden und die Arbeiten
noch bis Anfang 2021 andauern, wird die Liegenschaft in der Klasse
,Grundstiicke im Zustand der Bebauung” ausgewiesen und flief3t
somit nicht in die Vermietungsquote des Gesamtportfolios ein.

Das Hamburger Objekt, ,Mendelssohnstrale” wurde im Jahr 2019
fertig saniert. Nach Fertigstellung konnten zwei Wohnungen zu
durchschnittlich 15,50 EUR/m? vermietet werden. Aktuell stehen
noch drei Wohnungen leer, die wahrend der Sanierung zum Teil als
Lager genutzt wurden und aktuell saniert werden.
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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” | 65,71
Berlin ,Frankfurter Allee” ] 95,95
Berlin ,Nollendorfplatz” | 98,08
Berlin ,Scharfenberger Strae” | 99,17
Berlin ,SchloRstraRe” I 96,89
Berlin ,UhlandstraBe” | 94,55
Dresden ,Borthener Strafe” | 97,96
Dresden ,Dobritzer StralBe” | 96,58
Dresden ,WilischstraBe” ] 96,75
Hamburg ,MendelssohnstraBe” | 93,27
Kdln ,Gottesweg” | 98,88
Koln ,HummelsbergstraRe” | 98,65
Koln ,Venloer StraBe” | 91,43
Wedel , Am Rain"" A

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

Entwicklung Durchschnittsmieten pro Objekt (Wohnen)

in EUR/m?
Objekte in EUR/m?
Aachen ,Hansemannplatz” | 5,95
| 733
Berlin ,Frankfurter Allee” | 7,85
| 8,97
Berlin ,Nollendorfplatz” | 6,47
| 8,60
Berlin ,Scharfenberger StraBe” | 6,25
| 8,40
Berlin , SchloBstrae” | 7,53
| 9,52
Berlin ,UhlandstraRe” | 6,54
| 8,26
Dresden ,Borthener Stra3e” ] 5,77
| 6,57
Dresden ,Dobritzer StralBe” ] 5,41
| 6,23
Dresden ,WilischstraBe” | 5,78
| 6,53
Hamburg ,MendelssohnstraBe” | 1011
| 12,72
Koln ,Gottesweg” | 6,30
| 8,09
Koln ,HummelsbergstraBe” | 6,69
| 9,23
Kdln ,Venloer StraB3e” | 730
| 933
Wedel ,Am Rain” | 6,60
| 5,44
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m?-Miete 29. Februar 2020 (Wohnen)
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Ausblick

Ausblick

Die deutsche Wirtschaft schien noch im Februar die Schwachephase
des vergangenen Jahres zu Uberwinden. Mit Aufkommen des
Coronavirus, das sich von China aus in der ganzen Welt verbreitet
hat, ist jedoch eine Prognose Uber die Entwicklung des Bruttoin-
landsproduktes aktuell nur noch schwer méglich. Es steht fest, dass
die Erwartung der Bundesregierung, die noch Anfang Marz mit
einer Zunahme des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts in Hohe
von 1,1 % rechnete’, nicht mehr zu erreichen ist. Die Auswirkungen
des Virus werden auch auf dem Arbeitsmarkt zu sptiren sein. Es ist
mit einem Anstieg der Arbeitslosenzahlen zu rechnen. Unklar ist,
wie stark die Schaden fiir unsere Wirtschaft sein werden und wie
lange uns dieses Virus einschlie8lich den daraus entstehenden Ein-
schrankungen begleiten wird.

Zu den Unsicherheitsfaktoren durften diese Jahr weiterhin der Han-
delsstreit zwischen den USA und China, die Verhandlungen tber die
zukinftigen bilaterale Zusammenarbeit mit Grof3britannien nach
dem Brexit, ein wohl hitziger US-Présidentschaftswahlkampf und
die genauen Auswirkungen der Corona-Pandemie auf unsere Wirt-
schaft gehoren.

In solch turbulenten Zeiten an den Kapitalmarkten kénnten Immo-
bilienanlagen fiir Stabilitdt im Portfolio sorgen, schreibt die Deut-
sche Bank in ihrem Ausblick fiir 2020. Diese Einschatzung untermau-
ern die Zahlen beispielsweise des deutschen Markts:? Die Preise flir
Wohn- und Gewerbeimmobilien stiegen im dritten Quartal 2019 im
Vergleich zum Vorjahr jeweils um 5,9 %. Die durchschnittliche Brut-
tomietrendite von rund 4 % erscheint mit Blick auf das anhaltende
Niedrigzinsumfeld?, das auch unter der neuen EZB-Prasidentschaft
von Christine Lagarde in absehbarer Zukunft keine Veranderungen
erfahren dirfte, nach wie vor interessant.*

Das ist ein Grund, warum es der hiesigen Immobilienbranche so gut
geht. Einen weiteren liefert Jones Lang Lasalle (JLL): Die Immobilien-
experten erwarten, dass von den in den nachsten flnf Jahren aus-
laufenden deutschen Staatsanleihen im Wert von mehr als 800 Milli-
arden Euro ein Teil in Immobilienanlagen flieBen wird.> Weltweit

Deutsche Bank: Jahresausblick 2020: Orientierung in schwankenden Mérkten, abgerufen am 4.3.2020.
Ebd.

Savills: Ausblick Immobilienmarkt Deutschland 2020, vom 5.12.2019.
Friihjahrsgutachten 2020, wie Anm. 10.

" Deutsche Bundesbank Monatsbericht vom Februar 2020.

" Friihjahrsgutachten 2020, wie Anm. 10.

Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Energie: Wirtschaftliche Entwicklung und Konjunktur, Abgerufen am 4.3.2020.

steht viel Geld fur Immobilieninvestitionen zur Verfligung. Globale
nicht borsennotierte Fonds haben in den ersten drei Quartalen 2019
weitere 125 Milliarden US-Dollar Eigenkapital eingesammelt — das
noch nicht investierte Kapital hat sich damit auf 321 Milliarden
US-Dollar erhéht.¢

Zwar sprechen solche Zahlen flr weitere Investments im deutschen
Wohnungsmarkt, allerdings miissen der zunehmende Aufwand und
die Komplexitdt mit der steigenden Zahl der regulatorischen Maf3-
nahmen beriicksichtigt werden. Hinzu kommt, dass bereits seit 15
Jahren die Neuvertragsmieten gestiegen sind, 2019 um 3,5 %.” Eine
Trendwende ist noch nicht zu erkennen, doch das Tempo kdnnte
sich 2020 verlangsamen.® Im Gegensatz dazu stiegen die Kaufpreise
2019 noch schneller als im Vorjahr und mit durchschnittlich 9,7 %
auch deutlich stérker als die Mieten.® Dies erhdht nach Einschatzung
der Deutschen Bundesbank das Risiko fiir Preisiibertreibungen auf
den stadtischen Wohnungsmarkten.™

Aufgrund der hohen Nachfrage deutet jedoch wenig auf signifi-
kante Preisriickgange hin. Die bereits bestehende Wohnungsknapp-
heit dirfte sich zumindest bis Ende 2022 weiter verscharfen, da es
nicht gelingt, den Genehmigungsiiberhang signifikant abzubauen.™
Zusétzlich sollte die Kombination aus steigendem Einkommen mit
historisch niedrigen Finanzierungskosten fiir eine robuste Nach-
frage sorgen. Eine mogliche Lésung angesichts dieser problemati-
schen Entwicklung findet sich aus Investorensicht im sozial gefor-
derten Wohnungsbau. Dieser bietet Vermietungssicherheit und
eine hohe Wertstabilitdt und schafft glinstigen Wohnraum auf
besonders angespannten Markten. Politisch wird aktuell iber die
Wiedereinfiihrung der Gemeinniitzigkeit diskutiert, da seit 1990 2,1
Millionen Wohnungen aus der Preisbindung gefallen sind und der
Bestand an glinstigem Wohnraum dadurch deutlich gesunken ist.™

Im Juli 2019 hat WERTGRUND gemeinsam mit HANSAINVEST die
Pramerica Property Investment GmbH (PPI) erworben. Dabei han-
delt es sich um die Kapitalverwaltungsgesellschaft, die den WERT-
GRUND WohnSelect D seit seiner Auflage verwaltet. Mit Ubergang

Rolf Obertreis: ,Deutschland hat exzellente Kreditinstitute. Die haben sicher gute Vorschldge”, Tagespiegel Online vom 23.01.2020.

Presseportal: Deutschland 2019 erstmals groBter Investmentmarkt Europas, weltweit nur USA noch groBer — Von Timo Tschammler, CEO JLL Germany, vom 10.12.2019.
Presseportal: Globaler Gewerbeimmobilien-Investmentmarkt bleibt auf hohem Niveau — Deutlicher Riickgang in der Region EMEA, vom 11.12.2019.

Feld, L. et.al.: Friihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2020 des Rates der Immobilienweisen, Berlin 2020, S. 167.

" Gesetzentwurf der Bundestagsfraktion der Griinen fiir die Wiedereinfiihrung der Wohngemeinniitzigkeit, vom 20.2.2020.
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Ausblick

der Kapitalverwaltungsgesellschaft am 1. Oktober 2019 ging auch
die direkte und vollumféngliche Verwaltung des Fonds erstmals
auf die WERTGRUND {ber. Ein fir uns — und wie wir meinen auch
den Fonds und seine Investoren — zukunftsweisender Schritt in die
nachhaltige Marktpositionierung des WERTGRUND WohnSelect D.

Mit der Ubernahme der Publikumsfonds-Kapitalverwaltungsgesell-
schaft, die seit November 2019 unter dem Namen WohnSelect Kapi-
talverwaltungsgesellschaft mbH firmiert, kdnnen wir von nun an
nicht nur die Verwaltung des WERTGRUND WohnSelect D in Eigen-
regie flhren. Sie bietet uns auch gleichzeitig die Chance, auf Basis
einer bestehenden Infrastruktur die Plattform im Einklang mit unse-
rer Unternehmensstrategie weiterzuentwickeln. Zukinftig wird
neben dem Asset-Management auch das Fondsmanagement in den
Handen der WERTGRUND liegen, wodurch sich die Mdglichkeit
ergeben hat, die Strategie des Fonds an die aktuell geltenden
gesetzlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen anzupas-
sen. Ziel ist es, nicht nur Investitionen in den Bestand zu tatigen, son-
dern auch wieder Neuankaufe ergdnzt um Neubauten und Forward
Deals durchzufiihren, um somit den Fonds konstant und nachhaltig
wachsen zu lassen.

Der angepassten Strategie folgend, konnte im Januar 2020 bereits
der erste Ankauf einer Projektentwicklung fiir den WERTGRUND
WohnSelect D beurkundet werden und bildet eine wesentliche
Grundlage fiir die Verwendung der aus dem im Méarz 2020 durch den
CashCALL zuflieBenden Mittel.

Der Verkaufer ist die Campus Westend GmbH, Bielefeld. Ein
Geschaftsfiihrer der GmbH sitzt im Aufsichtsrat der WERTGRUND
Immobilien AG, Miinchen. Die Marktgerechtheit des Kaufpreises
wurde anhand eines Verkehrswertgutachtens, welches von einem
externen Sachverstandigen erstellt wurde, validiert.

Besonders hervorzuheben ist die duBerst attraktive Konzeption die-
ser Entwicklung. Das Projekt umfasst insgesamt 252 neue Wohnein-
heiten in der Griinewaldstral3e in Bielefeld und liegt fuBlaufig zum

Bielefelder Hochschulcampus mit Fachhochschule sowie Universi-
tat. Die gesamte EntwicklungsmaBnahme ,Campus Westend” bein-
haltet ca. 800 Wohneinheiten und wird tiber einen eigenen Stral3en-
bahnanschluss verfligen.

Baubeginn unserer Objekte wird Mitte 2020 sein. Die Fertigstellung
ist fir Ende 2022 geplant. Insgesamt hat der WERTGRUND Wohn-
Select D 132 Studentenappartements (ca. 4.800 m?> Wohnfliche) in
zwei Hiusern, 82 frei finanzierte Wohnungen (ca. 5.550 m”> Wohnfl4-
che) in sechs Hausern sowie 38 6ffentlich geforderte Mietwohnun-
gen (ca. 1.850 m?> Wohnfliche) in einem Haus, erginzt um 78 Tief-
garagenstellpldtze in zwei Tiefgaragen, zum Kaufpreis von rund
47 Mio. EUR erworben.

Bei dieser Projektentwicklung spielt das Thema Nachhaltigkeit (ESG)
eine grof3e Rolle.

m Offentlich geférdertes Wohnen
m Gefordertes Wohnen mit KfW-55-Standard
m Studentisches und frei finanziertes Wohnen im KfW-40-Standard

Mit der genannten Strategieanpassung und deren Umsetzung
infolge des anstehenden CashCALL-Zyklus soll sich der ,WERT-
GRUND WohnSelect D" perspektivisch und nachhaltig wieder vom
Value- zum Ausschiittungsprodukt wandeln. Auf diese Weise wollen
wir versuchen, langfristig orientierte Anleger bestmdglich gegen
eventuelle Marktabkiihlungen - beispielsweise infolge politischer
Regulierung - zu schiitzen.

Wir mdchten uns bereits heute bei unseren Anlegern fiir das in der
Vergangenheit und auch zukiinftig entgegengebrachte Vertrauen
bedanken.

WERTGRUND WohnSelect D | Jahresbericht 2019/2020
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Entwicklung des WERTGRUND WohnSelect D

Entwicklung des WERTGRUND WohnSelect D

29.02.2020 28.02.2019 28.02.2018 28.02.2017
Immobilien 323.770 293.610 248.970 321.200 TEUR
Liquiditatsanlagen 31376 30.567 37.330 48.210 TEUR
Sonstige Vermdgensgegensténde 17.260 16.016 19.736 26.996 TEUR
Verbindlichkeiten und Riickstellungen —88.106 -68.269 -57.819 -66.963 TEUR
Fondsvermdgen 284.300 271.923 248.217 329443 TEUR
Nettomittelzu-/-abfluss im Berichtszeitraum
(inklusive Ertrags-Aufwands-Ausgleich) -229 —494 -5.517 67.928 TEUR
Umlaufende Anteile 2.748.129 2.750.388 2.755.767 2.803.540  Stiick
Anteilwert 103,45 98,87 90,07 17,51 EUR
Zwischenausschiittung je Anteil = - 49,96 - EUR
Tag der Zwischenausschiittung - - 27. Dezember 2017 -
Ausschiittung je Anteil 1,15 0,50 - 2,44 EUR
Tag der Ausschiittung 24. Juni 2020 12.Juni 2019 - 14. Juni 2017

Boel et et et
SSeaRetey
‘t{‘

,Am Rain”, Wedel, Deutschland
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Entwicklung der Renditen

Entwicklung der Renditen

Renditekennzahlen
in % (28. Februar 2019 bis 29. Februar 2020; annualisiert)

Geschaftsjahr Geschaftsjahr Geschaftsjahr Geschaftsjahr

2019/2020 2018/2019 2017/2018 2016/2017

I. Immobilien

Bruttoertrag' 45 47 54 6,1
Bewirtschaftungsaufwand ' -14 -17 =22 -19
Nettoertrag’ 31 3,0 3,2 4,2
Wertanderungen (ohne latente Steuern) ' 5,0 12,2 3,5 2,2
Latente Steuer™? -29 -22 -03 0,0
Ergebnis vor Darlehensaufwand ' 52 13,0 6,4 6,4
Ergebnis nach Darlehensaufwand 6,7 15,3 71 71
Ergebnis VerauBerungserlose** 0,6 0,4 29,1 0,0
Gesamtergebnis in Fondswahrung® 74 15,6 36,2 71
II. Liquiditat® -04 -0,2 -03 0,0
I1l. Ergebnis gesamter Fonds vor Fondskosten © 6,4 134 30,8 57

Ergebnis gesamter Fonds
nach Fondskosten (BVI-Methode) % 45 98 23,1 41

Bezogen auf das durchschnittliche direkt gehaltene Immobilienvermdgen des Fonds

Die latente Steuer féllt erstmals gemaB dem zum 1. Januar 2018 in Kraft getretenen Investmentsteuergesetzan

Bezogen auf das durchschnittliche direkt gehaltene eigenkapitalfinanzierte Inmobilienvermagen

Die VerduBerungserldse betreffen ausschlieBlich Erlose aus den im Geschaftsjahr 2017/2018 verauBerten Objekten

Bezogen auf das durchschnittliche Liquiditatsvermdgen des Fonds

Bezogen auf das durchschnittliche Liquiditats- und eigenkapitalfinanzierte Inmobilienvermdgen des Fonds

Nach Berechnungsmethode des Bundesverbands Investment und Asset Management e. V. (BV1): Anlage zum Anteilwert (= Riicknahmepreis)/ Bewertung zum Anteilwert;
Wiederanlage der Ausschiittung zum Anteilwert (= kostenfreie Wiederanlage)

& Die Abweichung zur BVI-Rendite im Monatsbericht 02/2020 (5,15% p.a.) resultiert aus den hier zugrundeliegenden Durchschnittswerten

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

Entwicklung des Fondsvermogens

vom 1. Marz 2019 bis zum 29. Februar 2020

. Wertdes Sondervermdgens zu Beginn des Geschaftsjahres 271.923.223,44
Ausschiittung fiir das Vorjahr/Steuerabschlag fiir das Vorjahr 0,00
Zwischenausschiittung 0,00
Mittelzufluss (netto) -228.544,32

a) Mittelzufliisse aus Anteilverkdufen 0,00

b) Mittelabfliisse aus Anteilriicknahmen —228.544,32
Ertrags-Aufwands-Ausgleich -1.374.673,49
Abschreibung Anschaffungsnebenkosten -1.725.887,87

davon bei Immobilien —-1.725.887,87
Ergebnis des Geschaftsjahres (ohne Ertragsausgleich) 15.706.110,72

davon realisiertes Ergebnis 3.265.226,23

davon nicht realisierte Gewinne 12.440.884,49

davon nicht realisierte Verluste 0,00
Il.  Wert des Sondervermdgens am Ende des Geschiftsjahres 284.300.228,48

,Gottesweg”, Kdln, Deutschland
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Erlduterungen zur Entwicklung des Fondsvermégens

Erlauterungen zur Entwicklung des Fondsvermogens

Die Entwicklung des Fondsvermoégens zeigt auf, welche Geschiéfts-
vorfalle wahrend der Berichtsperiode zu dem neuen in der Vermo-
gensaufstellung des Fonds ausgewiesenen Vermdgen gefiihrt
haben. Es handelt sich deshalb um die Aufgliederung der Differenz
zwischen dem Vermdgen zu Beginn und am Ende des Geschéfts-
jahres.

Erlauterungen zu den einzelnen Positionen der
Entwicklung des Fondsvermogens:

Die Mittelzufliisse aus Anteilverkdaufen und die Mittelabfliisse
aus Anteilriicknahmen ergeben sich aus dem jeweiligen Anteil-
bzw. Ricknahmepreis multipliziert mit der Anzahl der verkauften
bzw. zurlickgenommenen Anteile.

Im Anteilwert sind die aufgelaufenen Ertrdge pro Anteil enthalten.
Die Mittelzu- und -abfliisse werden ohne Korrektur der Ertragsaus-
gleichsbetrdage gezeigt. Der Ertragsausgleichsbetrag wird bei der
Entwicklung des Fondsvermdégens an separater Stelle ausgewiesen.

Beim Ertrags-Aufwands-Ausgleich handelt es sich um die seit dem
Geschéftsjahresbeginn aufgelaufenen Ertrdge und Wertdnderun-

gen, die im Berichtsjahr vom Anteilerwerber im Ausgabepreis zu
bezahlen waren oder vom Fonds bei Anteilriicknahme im Ruick-
nahmepreis verglitet worden sind. Im Ergebnis fiihrt der Ertrags-Auf-
wands-Ausgleich dazu, dass der ausschittungsfahige Betrag pro
Anteil nicht durch Verdnderungen der umlaufenden Anteile beein-
flusst wird.

Unter Abschreibung Anschaffungsnebenkosten werden die
Betrdge angegeben, um welche die Anschaffungsnebenkosten fiir
Immobilien im Berichtsjahr abgeschrieben wurden. Die Abschrei-
bung erfolgt linear (vgl. § 248 Abs. 3 KAGB).

Das Ergebnis des Geschiftsjahres ist die Summe aus dem realisier-
ten Ergebnis sowie den nicht realisierten Gewinnen und Verlusten.

Das realisierte Ergebnis ergibt sich aus dem ordentlichen Nettoer-
trag zuziiglich des Ergebnisses aus den VerduBerungsgeschaften, das
aus der Ertrags- und Aufwandsrechnung ersichtlich ist.

Hinsichtlich der Nettoverdnderung der nichtrealisierten Gewinne
und Verluste wird auf die Erlduterungen zur Ertrags- und Aufwands-
rechnung verwiesen.

WERTGRUND WohnSelect D | Jahresbericht 2019/2020
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Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2020

Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2020

KoIn/Bonn/Diisseldorf Berlin Dresden

EUR EUR EUR

I.  Immobilien
1. Mietwohngrundstiicke 114.130.000,00 126.865.000,00 58.342.500,00
2. Grundstiicke im Zustand der Bebauung 0,00 0,00 0,00

Summe der Immobilien

Il.  Liquiditatsanlagen (siche Seite 38)
1. Bankguthaben 2.383.117,47 2.083.509,65 932.967,85

Summe der Liquiditdtsanlagen

lll. Sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus der Grundstiicksbewirtschaftung 1.715.091,63 1.832.806,02 1.214.690,67
2. Anschaffungsnebenkosten bei Immobilien 2.925.833,50 3.029.563,88 290.907,60
3. Andere 188.884,29 437.341,64 18.471,79

Summe der sonstigen Vermdgensgegensténde
I.=11I. Summe 121.342.926,89 134.248.221,19 60.799.537,91

IV. Verbindlichkeiten aus

1. Krediten 27.340.000,00 17.425.000,00 12.000.000,00
2. Grundstiickshewirtschaftung 2.375.248,82 2.702.997,33 1.711.013,83
3. anderen Griinden 1.372.391,43 363.291,70 92.633,02
Summe der Verbindlichkeiten
V. Riickstellungen 96.000,00 0,00 0,00
IV.-V. Summe 31.183.640,25 20.491.289,03 13.803.646,85

VI. Fondsvermdgen
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Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2020

Hamburg Leipzig Fondsebene Gesamt Anteil am
Fondsvermagen
EUR EUR EUR EUR in%
8.980.000,00 0,00 0,00
15.452.500,00 0,00 0,00
323.770.000,00 139
2.334.406,86 0,00 23.641.783,83
31.375.785,66 1,0
1.851.443,94 0,00 623.443,66 7.237.475,92
1.034.627,13 0,00 0,00 7.280.932,11
1.885.153,93 74,46 212.459,04 2.742.385,15
17.260.793,18 6,1
31.538.131,86 74,46 24.477.686,53 372.406.578,84 131,0
12.000.000,00 0,00 0,00 68.765.000,00
281.941,97 2.033,75 465.285,14 7.538.520,84
42142,22 0,00 884.910,01 2.755.368,38
79.058.889,22 27,8
0,00 0,00 8.951.461,14 9.047.461,14 32
12.324.084,19 2.033,75 10.301.656,29 88.106.350,36 31,0
284.300.228,48 100,0
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Erlduterungen zur zusammengefassten Vermogensaufstellung

Erlduterungen zur zusammengefassten Vermogensaufstellung

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

Far den ausschlieBlich in Deutschland investierten offenen inlandi-
schen Publikums-AIF WERTGRUND WohnSelect D wird eine Eintei-
lung nach regionalen Investitionsschwerpunkten vorgenommen.
Dazu zdhlen aktuell die Ballungsraume KoéIn/Bonn/Disseldorf, Ber-
lin, Dresden und Hamburg.

Fondsvermoégen

Zum Stichtag 29. Februar 2020 erhdhte sich das Fondsvermoégen
von 271.923 TEUR um 12.377 TEUR auf 284.300 TEUR. Im aktuellen
Geschéftsjahr flossen aus dem Sondervermdgen insgesamt
229 TEUR an Mitteln ab. Bei einem Anteilumlauf von 2.748.129 Antei-
len errechnet sich zum 29. Februar 2020 ein Anteilwert in Hohe von
103,45 EUR.

Immobilien

Aktuell halt der WERTGRUND WohnSelect D 14 Immobilien mit
einem Gesamtwert des Immobilienvermdgens von 323.770 TEUR.
Im Berichtszeitraum wurden weder Objekte verduBert noch erwor-
ben. Bei samtlichen sich im Bestand befindlichen Objekten erhéh-
ten sich die gutachterlichen Verkehrswerte gegeniiber dem letzten
Geschéftsjahr.

Detaillierte Angaben zur Zusammensetzung des Immobilienvermé-
gens stellt das Immobilienverzeichnis auf den Seiten 30 bis 34 dar.

Liquiditatsanlagen

Der Bestand an liquiden Mitteln in Hohe von 31.376 TEUR entféllt
vollstdndig auf Bankguthaben. Davon befinden sich 12.167 TEUR
auf Tagesgeld- bzw. Kapitalanlagekonten sowie 7.703 TEUR auf Miet-
eingangs- und Betriebskostenkonten bei der Verwahrstelle CACEIS
Bank S.A., Germany Branch, Miinchen.

Des Weiteren werden 9.666 TEUR auf dem laufenden Fondskonto
und 1.840 TEUR auf einem Mietkautionskonto unterhalten.

Zum Berichtsstichtag weist der WERTGRUND WohnSelect D eine
Bruttoliquiditdt von 31.376 TEUR bzw. 11,0 % des Fondsvermdgens
aus. Nach dem Abzug der zweckgebundenen Mittel fiir Ankdufe und
Sanierungsvorhaben, kurzfristigen Verbindlichkeiten, Rickstellun-
gen, Kapitalertragssteuern sowie Modernisierungskosten in Hohe
von insgesamt 13.534 TEUR ergibt sich eine verbleibende Liquiditat
von 17.842 TEUR. Die zweckgebundenen Mittel enthalten auch die
von den Mietern geleisteten und somit nicht der freien Liquiditat
zuzurechnenden Mietkautionen in Hohe von 1.840 TEUR.

Sonstige Vermodgensgegenstiande

Die Forderungen aus der Grundstiicksbewirtschaftung der
direkt gehaltenen Immobilien in Héhe von 7.237 TEUR setzen
sich aus Forderungen aus umlagefdhigen Betriebskosten uber
4.825 TEUR und Mietforderungen tber 2.412 TEUR zusammen.

Auf die noch nicht abgeschriebenen Anschaffungsnebenkosten
aus dem Erwerb der Immobilien entfallen zum Stichtag 7.281 TEUR.
Die Position Andere in Hohe von 2.742 TEUR beinhaltet aktivierte
Kosten fiir die Instandhaltung und Modernisierung samtlicher
Objekte im Bestand tiber 2.422 TEUR sowie Forderungen aus einem
geleisteten Sicherheitsbetrag an die Stadt Wedel in Hohe von
250 TEUR, resultierend aus dem Durchfiihrungsvertrag vom
27. Dezember 2018. Dieser Sicherheitsbetrag wird von der Stadt
Wedel nach méngelfreier Abnahme der zu errichtenden Erschlie-
Bungsanlagen (Parkpldtze, Gehweg, Rangierfliche) zurlickerstattet.
Des Weiteren sind in dieser Position geleisteten Zahlungen fiir den
beurkundeten Objektankauf in Bielefeld in H6he von 57 TEUR und
die bereits getatigte Zahlung fiir die Eintragung der Grundschuld fir
das Objekt in Wedel in Hhe von 13 TEUR enthalten.

Verbindlichkeiten

Zum Berichtsstichtag bestehen Verbindlichkeiten Uber einen
Gesamtbetrag von 79.059 TEUR.
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Erlduterungen zur zusammengefassten Vermogensaufstellung

Die Verbindlichkeiten aus Krediten in Hohe von 68.765 TEUR
resultieren aus Darlehen, die zur teilweisen Fremdfinanzierung von
Immobilien aufgenommen wurden. Im Berichtsjahr wurden flr das
Objektportfolio Wedel in Hohe von 12.000 TEUR und fiir das Objekt
Koln, Venloer StraBe 601-603 in Hohe von 2.000 TEUR weitere Darle-
hensraten abgerufen, sodass sich die Darlehensverbindlichkeiten
von 54.765 TEUR auf 68.765 TEUR erhoht haben. Davon entfallen auf
die Regionen Berlin 25,3 %, KéIn/Bonn/Diisseldorf 39,7 %, Dresden
17,5 % und Wedel 17,5 %. Detaillierte Angaben dazu enthélt das Kre-
ditmanagement auf den Seiten 12 und 13.

Die Verbindlichkeiten aus Grundstiicksbewirtschaftung in
Hohe von 7.539 TEUR betreffen Nebenkostenvorauszahlungen der
Mieter Uber 4.653 TEUR, hinterlegte Kautionen tber 1.812 TEUR
sowie noch nicht bezahlte Betriebskosten bzw. Nebenkosten tber
607 TEUR. Des Weiteren bestehen Verbindlichkeiten aus wertberich-
tigten Mietforderungen fir die verduBBerten Objekte in Miinster in
Hohe von 418 TEUR, Ingolstadt in Hohe von 47 TEUR und Leipzig in
Hohe von 2 TEUR.

,MendelssohnstraBe”, Hamburg, Deutschland

Die Verbindlichkeiten aus anderen Griinden in Hohe von
2.755 TEUR enthalten im Wesentlichen Verbindlichkeiten fur die
aktivierten Modernisierungskosten tber 1.787 TEUR, Verwaltungs-
verglitung der Kapitalverwaltungsgesellschaft tiber 652 TEUR, Zins-
verbindlichkeiten tiber 233 TEUR aus Bankdarlehen sowie Steuerver-
bindlichkeiten aus den generierten Umséatzen tber 58 TEUR. Zudem
bestehen Verbindlichkeiten gegeniiber der Verwahrstelle Uber
18 TEUR.

Riickstellungen

Die Riickstellungen betragen 9.047 TEUR und enthalten Riickstel-
lungen fiir latente Steuern von 8.874 TEUR, Riickstellungen fir Pri-
fungs- und Verdéffentlichungskosten von 33 TEUR, Riickstellungen fiir
steuerliche Kosten tiber 24 TEUR sowie sonstige Riickstellungen Gber
116 TEUR. Die sonstigen Riickstellungen in Hohe von 116 TEUR setzen
sich aus Riickstellungen fiir das Objekt in Wedel Giber 96 TEUR, Riick-
stellungen fur die Jahresberichtserstellung tGber 11 TEUR und Rick-
stellungen fir die noch ausstehenden Rechnungen fiir die Nachbe-
wertungen Uber 9 TEUR zusammen.
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Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2020 - Immobilienverzeichnis

Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2020 — Immobilienverzeichnis

Informationen zur Immobilie

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-/BestandsentwicklungsmaB8nahmen aktuell keine partielle Sanierung
Art der Nutzung' in% Biiro - 172
Handel/ 30,1 37,0
Gastronomie
Industrie - -
Wohnen 69,5 45,8
Kfz-Stellplatze 0,4 -
Andere - -
Erwerbsdatum des Grundstiicks 08/2015 02/2017
Beurkundungstermin 16.04.2015 23.09.2016

Bau-/ Umbaujahr

1961/2016-2017

1903 +1907/1999 - 2000

1. Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit Euro-Wahrung

GrundstiicksgroRe inm? 925 1.408
Nutzflache Gewerbe inm? 1.003,9 1.502,4
Nutzfliche Wohnen inm? 3.902,0 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% 65,7 96,0
Restlaufzeit der Mietvertrage* in Jahren unbegrenzt unbegrenzt
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren 47 40
Verkaufer Immobilien-Gesellschaft Privatperson/-en

Zusitzliche Vermietungsinformationen

Auslaufende Mietvertrage zum Stichtag in TEUR 2,8 13
Mietertrag im Kalenderjahr p. a. in TEUR 3377 3772
(01.01.-31.12.2019)

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

Prognostizierter Mietertrag inkl. Leerstand in TEUR 505,9 3873

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 29. Februar 2020 - Immobilienverzeichnis

"

»Nollendorfplatz

Deutschland

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

»Scharfenberger StraBe”

Lo

=

Deutschland
13505 Berlin
Scharfenberger Stra3e 30 - 40

»SchloBstraBBe”

Deutschland
12163 Berlin
SchloBstraBBe 33 a/b

Stand 29. Februar 2020

»UhlandstraBe”

Deutschland

10715 Berlin
UhlandstraBe 103,
Berliner StraBBe 138,
Wilhemsaue 21, 22, 23

gemischt genutztes Grundstiick

Mietwohngrundstiick

Mietwohngrundstiick

gemischt genutztes Grundstiick

aktuell keine aktuell keine aktuell keine energetische Sanierung

24 - - 91

12,9 - . 234

79,2 95,8 80,7 573

4,6 23 193 8,0

09 19 . 2,2

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
2015-2016

1.912 14.728 4755 3.169

2.896,9 - - 1.456,1

22.774,5 4.849,8 4.415,2 47325

230 31 148 80

ja nein nein ja

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

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

98,1 99,2 97,0 94,6

unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt

46 57 52 47

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

Privatperson/-en

2,7 0,0 03 34
2.8391 503,1 604,2 7815
29159 504,4 610,7 789,2
29553 5094 622,5 818,7
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Informationen zur Inmobilie

Laufende Nummer

Lage des Grundstiicks

Immobilienverzeichnis

»Borthener StraBe”

Deutschland

01237 Dresden

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

WinterbergstraBe 78—92, 84b—i, 86b—i

»Dobritzer StraBe”

Deutschland
01237 Dresden

Dobritzer StraBe 41-71
WinterbergstraBBe 141151

Art des Grundstiicks gemischt genutztes Grundstiick Mietwohngrundstiick
Projekt-/BestandsentwicklungsmaBnahmen Treppenhaussanierung aktuell keine
Art der Nutzung' in% Biiro 0,7 -
Handel/ 2,0 -
Gastronomie =
Industrie % - -
Wohnen 36 971 95,5
Kfz-Stellplatze é 0,2 45
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 -
Nutzflache Wohnen inm? E 17.155,4 8.052,0
Ausstattungsmerkmale é’
Stellpldtze/Garagen éj 6 53
Personenaufzug/Lastenaufzug B nein nein
Denkmalschutz/Sanierungsgebiet ja/nein ja/nein
Erhaltungssatzung/Férderung nein/nein nein/nein
Vermietungsinformationen und gutachterliche Werte
Vermietungsquote®? in% 98,0 96,6
Restlaufzeit der Mietvertrage* in Jahren unbegrenzt unbegrenzt
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren 33 34
Verkaufer Geschlossener Immobilienfonds Immobilien-Gesellschaft
Zusitzliche Vermietungsinformationen
Auslaufende Mietvertrage zum Stichtag inTEUR 25 3,0
Mietertrag im Kalenderjahr p. a. in TEUR 1.359,4 595,9
(01.01.-31.12.2019)
Prognostizierter Mietertrag im Kalenderjahr inTEUR 13713 618,7
(01.01.-31.12.2020)°
Prognostizierter Mietertrag inkl. Leerstand in TEUR 1.384,5 630,2

im Kalenderjahr

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

Stichtaghezogen

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

Es handelt sich im Wesentlichen um Wohnimmobilien.

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

erreicht werden.
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Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2020 - Immobilienverzeichnis

JWilischstraBe”

Deutschland

01279 Dresden
WilischstraBBe 11-30
NagelstraBBe 20-26

“

»MendelssohnstraBe’

Deutschland
22761 Hamburg
Mendelssohnstrae 1-9

“

LGottesweg

Deutschland

50939 Koln

Gottesweg 108-110
Aegidienberger Strafle 23 - 27
Erpeler StraBe 36

Stand 29. Februar 2020

u“

+HummelsbergstraBle

Deutschland

50939 KdIn
DiistemichstraBe 2 - 16
HummelsbergstraBe 1-11
Rennebergstrae2-10

Mietwohngrundstiick Mietwohngrundstiick gemischt genutztes Grundstiick Mietwohngrundstiick
aktuell keine energetische Sanierung aktuell keine Dachgeschossausbau

- - 149 -

973 99,6 82,5 97,5

2,7 - 2,6 25

0,0 0,4 . .

01/201 08/2016 08/2012 08/2012

28.10.2010 22.06.2016 30.05.2012 30.05.2012

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

- - 649,8 -

15.069,6 2.204,5 3.5279 8.693,6

82 - 18 47

nein nein nein nein

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

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

96,8 93,3 98,9 98,7

unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt

35 63 45 46

Geschlossener Immobilienfonds

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

21 16 43 -
1.166,3 256,3 410,0 974,71
1.194,4 293,2 42,7 9713
1.207,4 308,7 M4 981,8
WERTGRUND WohnSelect D | Jahresbericht 2019/2020 33



Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2020 - Immobilienverzeichnis

Stand 29. Februar 2020

Informationen zur Inmobilie

,Venloer StraBe”

»~Am Rain“

Laufende Nummer

Lage des Grundstiicks

Immobilienverzeichnis

Deutschland

50827 Kéln

Venloer StraBe 601-603
Wilhelm-Mauser-StraB3e

Deutschland

22880 Wedel

Galgenberg 70,72, 74/

Im Nieland 2a, 2b, 2¢/

Am Rain 2-20/

Tinsdaler Weg 111, 111a, 113, 113a

Art des Grundstiicks

gemischt genutztes Grundstiick

Mietwohngrundstiick

Projekt-/Bestandsentwicklungsmafnahmen

energetische Sanierung

energetische Sanierung und Dachgeschossausbau

Art der Nutzung' in% Biiro 39 -
Handel/ 253 -
Gastronomie E’
Industrie = - -
Wohnen ,gg 67,7 100,0
Kfz-Stellplatze g 2,0 -
Andere § 12 -
Erwerbsdatum des Grundstiicks E 04/2016 01/2016
Beurkundungstermin § 01.03.2016 14.12.2015
Baujahr/Umbaujahr 5 1972;1975; 1982/1999; 2005; 2011; 2013; ab 2016 1954 —1955/1976; 1980; 1990
GrundstiicksgroBe inm? E 12.236 23.466
Nutzflache Gewerbe inm? g 9.739,9 -
Nutzfliche Wohnen inm? g 20.860,6 5.412,7
Ausstattungsmerkmale %
Stellpldtze/Garagen E 461 -
Personenaufzug/Lastenaufzug ja nein
Denkmalschutz/Sanierungsgebiet nein/nein nein/nein
Erhaltungssatzung/Férderung nein/nein nein/ja, teilweise
Vermietungsinformationen und gutachterliche Werte
Vermietungsquote®? in% 91,4 55,56
Restlaufzeit der Mietvertrage* in Jahren unbegrenzt unbegrenzt
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren 47 75
Verkaufer Immobilien-Gesellschaft Immobilien-Gesellschaft
Zusitzliche Vermietungsinformationen
Auslaufende Mietvertrage zum Stichtag in TEUR 8,0 -
Mietertrag im Kalenderjahr p. a. in TEUR 29476 236,8
(01.01.-31.12.2019)
Prognostizierter Mietertrag im Kalenderjahr in TEUR 3.506,8 397,0
(01.01.-31.12.2020)°
Prognostizierter Mietertrag inkl. Leerstand in TEUR 3.625,0 488,7

im Kalenderjahr

6

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

Stichtaghezogen

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

Es handelt sich im Wesentlichen um Wohnimmobilien.

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

erreicht werden.
In Sanierung befindliche Immobilie
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Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2020 - Immobilienverzeichnis

,SchloBstraBe”, Berlin, Deutschland
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Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2020 — Anschaffungskosten

Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2020 — Anschaffungskosten

Ermittlung des Inmobilienvermdgens auf Fondsebene

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

gesamt Verpflichtungen® gesamt

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

Direkt gehaltene Immobilien

Aachen ,Hansemannplatz” 8.509 764 9,0 17 49 347 41 9.273
Berlin ,Frankfurter Allee” 7.700 938 12,2 454 59 434 6,3 8.639
Berlin , Nollendorfplatz” 44.843 3.450 77 2.021 45 1429 32 48.292
Berlin ,Scharfenberger StraBe” 6.146 583 9,5 213 3,5 370° 6,0 6.729
Berlin ,SchloBstraBe” 12.098 1372 13 713 59 659 54 13.470
Berlin , Uhlandstrale” 1313 780 6,9 470 4,2 310 2,7 12.094
Dresden ,Borthener Straf3e” 15.850 1.1 7,6 681 43 530 33 17.061
Dresden ,Dobritzer StraBe” 7.034 585 83 296 4,2 289 41 7.620
Dresden , WilischstraBe” 13.691 1.018 74 578 4,2 440 32 14.709
Hamburg ,Mendelssohnstrae” 7489 866 1,6 322 43 544 73 8.354
Kéln ,HummelsbergstraBe” 15.042 1.033 6,9 m 47 322 2,1 16.075
Kol ,Gottesweq” 5.859 442 7,6 302 5.2 140 2,4 6.302
Koln ,Venloer StraBe” 64.224 3.597 56 3.597 56 0 0,0 67.822
Wedel , Am Rain” 16.393 834 51 629 38 205 13 17.227
Direkt gesamt 236.192 17.474 11.405 6.069 253.666

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

Inklusive der Anschaffungskosten fiir die Steganlage
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Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2020 - Anschaffungskosten

Gutachterlicher
Verkehrswert

in TEUR

Im Geschéftsjahr
abgeschriebene

Anschaffungsnebenkosten

in TEUR

Zur Abschreibung
verbleibende
Anschaffungsnebenkosten

in TEUR

Voraussichtlich
verbleibender
Abschreibungszeitraum

in Jahren

Stand 29. Februar 2020

Verkehrswert/
Kaufpreis*

in TEUR

9.485 76 410 59 9.485
10.200 94 650 74 10.200
69.405 345 1410 4,6 69.405
12.610 59 34 11 12.610
15.115 138 769 6,1 15.115
19.535 77 167 2,7 19.535
24910 110 92 13 24910
11333 58 116 2,5 11333
22100 100 83 13 22100

8.980 86 554 6,9 8.980
22.745 102 246 29 22.745

9.695 3] 104 29 9.695
72.205 356 2165 6,6 72.205
15.453 82 481 6,3 15.453

323.770 1.726 7.281 323.770
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Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2020 - Bestand der Liquiditat

I. Bestand der Investmentanteile, Geldmarktinstrumente und Wertpapiere

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

1. Bankguthaben

Die Liquiditatsanlagen in Hohe von 31.376 TEUR (11,0 % des Fondsvermdgens) bestehen zum Stichtag ausschlief3lich aus Bankguthaben. Insge-
samt werden 17.369 TEUR, das entspricht 6,1 % der Bankguthaben, bei der Verwahrstelle CACEIS Bank S.A., Germany Branch, Miinchen, verwal-
tet und aktuell mit einer negativen Guthabenverzinsung von —0,60 % belastet. Darliber hinaus entfallen 1.840 TEUR auf unverzinste Miet-
kautionssammelkonten bei der Hausbank Miinchen eG, Miinchen.

Zur Optimierung des Cash-Managements wurden weitere Gelder als Tagesgeld angelegt. Dabei entfallen unter anderem auf die SUDWEST-
BANK AG, Stuttgart, 4.328 TEUR, davon 1.000 TEUR zinslos und 3.328 TEUR mit einer negativen Guthabenverzinsung von —0,50 %. Die Gelder
bei der Baden-Wirttembergischen Bank, Stuttgart, in Hohe von 6.841 TEUR unterliegen einer negativen Guthabenverzinsung von —0,43 %.
AuBerdem besteht bei der Kreissparkasse Miinchen Starnberg Ebersberg, Miinchen, ein Konto in Hohe von 500 TEUR sowie ein Konto bei der
Sparkasse Niederbayern-Mitte, Straubing, mit einem Guthaben liber 499 TEUR, fir die jeweils keine Negativverzinsung erfolgt.

,WilischstraBe”, Dresden, Deutschland

38 WERTGRUND WohnSelect D | Jahresbericht 2019/2020



Vermdgensaufstellung zum 29. Februar 2020 - Sonstige Vermogensgegenstinde, Verbindlichkeiten, Riickstellungen und zusétzliche Erlduterungen

Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2020 —
Sonstige Vermogensgegenstinde, Verbindlichkeiten,
Riickstellungen und zusatzliche Erlduterungen

Anteil am

Fondsvermagen

I.  Sonstige Vermdgensgegenstiande

in%

1. Forderungen aus der Grundstiickshewirtschaftung 7.237.475,92 2,5
davon Betriebskostenvorlagen 4.825.247,43
davon Mietforderungen 2.412.228,49
2. Anschaffungsnebenkosten bei Immobilien 7.280.932,11 2,6
3. Andere 2.742.385,15 1,0
Summe der sonstigen Vermdgensgegenstande 17.260.793,18 6,1
Il.  Verbindlichkeiten aus
1. Krediten 68.765.000,00 24,2
2. Grundstiicksbewirtschaftung 7.538.520,84 2,6
3. anderen Griinden 2.755.368,38 1,0
Summe der Verbindlichkeiten 79.058.889,22 27,8
Ill. Riickstellungen 9.047.461,14 3,2
Fondsvermdgen (EUR) 284.300.228,48
Anteilwert (EUR) 103,45
Umlaufende Anteile (Stiick) 2.748.129
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Ertrags- und Aufwandsrechnung

Ertrags- und Aufwandsrechnung

fiir den Zeitraum vom 1. Marz 2019 bis 29. Februar 2020

I.  Ertrdge
1. Zinsen aus Liquiditatsanlagen im Inland -109.451,71
2. Sonstige Ertrége 331.324,45
3. Ertrdge ausImmobilien 13.488.466,34
Summe der Ertrage 13.710.339,08
Il.  Aufwendungen
1. Bewirtschaftungskosten 3.874.561,56
a)  davon Betriebskosten 1.272.523,711
b)  davon Instandhaltungskosten 1.069.222,75
¢ davon Kosten der Immobilienverwaltung 755.049,44
d)  davon sonstige Kosten 7717.765,66
2. Zinsen aus Kreditaufnahmen 1.353.794,05
3. Verwaltungsvergiitung 4.831.010,21
4. Verwahrstellenvergiitung 85.810,19
5. Priifungs- und Verdffentlichungskosten 73.102,52
6. Sonstige Aufwendungen 226.834,32
davon externe Bewerterkosten 127.398,73
Summe der Aufwendungen 10.445.112,85
lll.  Ordentlicher Nettoertrag 3.265.226,23
Ertrags-/Aufwands-Ausgleich -1.374.673,49
IV. Realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres 1.890.552,74
V. Nichtrealisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres
1. Nettoveranderung der nicht realisierten Gewinne 12.440.884,49
Summe der nicht realisierten Ergebnisse des Geschéftsjahres 12.440.884,49
VI. Ergebnis des Geschaftsjahres 14.331.437,23
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Erlduterungen zur Ertrags- und Aufwandsrechnung

Erlduterungen zur Ertrags- und Aufwandsrechnung

fiir den Zeitraum 1. Marz 2019 bis 29. Februar 2020

Ertrdge

Die Zinsen aus Liquiditatsanlagen im Inland in Hoéhe von
109 TEUR resultieren aus den derzeit am Markt in Rechnung gestell-
ten negativen Guthabenzinsen.

Die Sonstigen Ertrage in Hohe von 331 TEUR beinhalten Ertrdge
aus der finalen Abrechnung mit dem Property Manager der bereits
verduf3erten Portfolios im Rheinland sowie in Ingolstadt in Hohe von
257 TEUR. Des Weiteren umfasst diese Position Versicherungsent-
schadigungen in Hohe von 38 TEUR und nicht umlagefahige Ertréage
in Hohe von 23 TEUR. Zudem werden sonstige Ertrdge aus den Auf-
I6sungen von Riickstellungen in Héhe von 7 TEUR sowie perioden-
fremde und weitere Ertrdge in Hohe von 6 TEUR ausgewiesen.

Aufwendungen

Bei den Sonstigen Aufwendungen in Héhe von 227 TEUR handelt
es sich um Aufwendungen der externen Bewerter zur Erstellung der
Verkehrswertgutachten in Héhe von 127 TEUR, Rechtsberatungs-
kosten in Héhe von 50 TEUR sowie einen Ubertrag in Héhe von
50 TEUR von der direkt gehaltenen Immobilie in Berlin ,Frankfurter
Allee” auf die direkt gehaltene Immobilie in Wedel ,Am Rain”.

Ordentlicher Nettoertrag
Fur das Geschéftsjahr 2019/2020 betrdgt der Ordentliche Netto-

ertrag 3.265 TEUR und ergibt sich aus der Differenz der Ertrdge und
Aufwendungen.

Ertrags-Aufwands-Ausgleich

Der Ertrags-Aufwands-Ausgleich ist der Saldo aus Aufwendungen
und Ertrdgen, der vom Anteilerwerber im Ausgabepreis als Aus-
gleich fur aufgelaufene Ertrdge gezahlt bzw. vom Fonds bei der
Anteilricknahme im Riicknahmepreis vergiltet wird. Insgesamt
ergibt sich ein negativer Ertrags-Aufwands-Ausgleich in Hohe von
1.375 TEUR.

Realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres

Das realisierte Ergebnis des Geschéftsjahres in Hohe von
1.890 TEUR ergibt sich aus dem ordentlichen Nettoertrag in Héhe
von 3.265 TEUR sowie dem negativen Ertrags-Aufwands-Ausgleich
in Hohe von 1.375 TEUR.

Nicht realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres

Die Netto-Wertveranderung der nicht realisierten Gewinne
ergibt sich bei Immobilien aus Wertfortschreibungen und Verande-
rungen der Buchwerte im Berichtszeitraum. Erfasst werden Ver-
kehrswertanderungen aufgrund von Neubewertungen sowie alle
sonstigen Anderungen im Buchwert der Immobilien. Diese kénnen
z.B. aus nachtraglichen Kaufpreisanpassungen und dem Erwerb von
Zusatzkleinflichen stammen.

Ergebnis des Geschiftsjahres
Das Ergebnis des Geschéftsjahres ist die Summe des realisierten

und nicht realisierten Ergebnisses und betragt fiir das abgelaufene
Geschéftsjahr 14.331 TEUR.
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Verwendungsrechnung zum 29. Februar 2020

Verwendungsrechnung zum 29. Februar 2020

Insgesamt Je Anteil
in EUR inEUR
I Fiirdie Ausschiittung verfiighar 3.160.348,35 1,15
1. Vortrag aus dem Vorjahr 0,00 0,00
2. Realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres 1.890.552,74 0,69
3. Zufiihrung aus dem Sondervermdgen 1.269.795,61 0,46
Il.  Nicht fiir die Ausschiittung verwendet 0,00 0,00
1. Einbehalt gemdR § 252 KAGB 0,00 0,00
2. Vortrag auf neue Rechnung 0,00 0,00
Ill. Gesamtausschiittung’ 3.160.348,35 1,15
1. Zwischenausschiittung
a)  Barausschiittung 0,00 0,00
2. Endausschiittung
a)  Barausschiittung 3.160.348,35 1,15

' Der Abzug von Korperschaftssteuer und Solidaritatszuschlag erfolgt gemaB § 7 InvStG iiber die Verwahrstelle bzw. iiber die letzte inléndische auszahlende Stelle als Entrichtungsverpflichteten.
Die investmentrechtlichen Besteuerungsgrundlagen werden nach den Vorschriften des Investmentsteuergesetzes ermittelt.

Zufiihrung aus dem Sondervermégen Endausschiittung

Zur Durchfiihrung einer Substanzausschiittung zum Geschéftsjahres- Die Ausschiittung fur das Geschaftsjahr 2019/2020 betragt 1,15 EUR

ende des Fonds wurde eine Zuflihrung aus dem Sondervermégen in je Anteil und damit bei 2.748.129 umlaufenden Anteilen zum Stich-

Hohe von 1.269.795,61 EUR vorgenommen. tag 29. Februar 2020 insgesamt 3.160 TEUR. Der Ausschiittungs-
termin ist der 24. Juni 2020.

Angaben nach § 252 Abs. 2 KAGB

Fir das Geschéftsjahr 2019/2020 sind aus dem laufenden Ergebnis

1 TEUR fir Instandhaltungen vorgesehen, die nach § 252 Abs. 2
KAGB nicht als ausschiittungsfahiger Betrag zur Verfligung stehen.

Miinchen, den 7. Mai 2020
Mit freundlichen GriBen

lhre Geschéftsflihrung der WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

f\ /A
(b

Marcus Kemmner Ralph Petersdorff

42 WERTGRUND WohnSelect D | Jahresbericht 2019/2020



Anhang

Anhang

Sonstige Angaben

Anteilwert (EUR) 103,45
2.748.129

Umlaufende Anteile (Stiick)

Angabe zu den Verfahren zur Bewertung der
Vermoégensgegenstiande

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 persénliche 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 Gré3e von mehr als 50 Mio. EUR
von zwei voneinander unabhdngigen Bewertern, die nicht zugleich
regelmaBige Bewertungen nach §§ 249 und 251 Satz 1 KAGB fiir die
Gesellschaft durchfiihren, vorzunehmen.

Die Regelbewertung sowie aullerplanméaflige Bewertungen von
Vermdgensgegenstanden im Sinne des § 231 Absatz 1 KAGB sowie
des § 234 KAGB sind stets von zwei voneinander unabhdngigen
Bewertern durchzuflihren.

In den Féllen, in denen aufgrund gesetzlicher Vorgaben zwei 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 flir 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 tiber 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.

Forderungen aus der Grundstlicksbewirtschaftung, Zinsanspriiche
und andere Forderungen werden zum Nennwert angesetzt. Die
Werthaltigkeit von Forderungen wird regelmaBig tberpriift. 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 Uiber die voraussichtliche
Haltedauer der Immobilie, langstens jedoch tiber zehn Jahre, in glei-
chen Jahresbetrdgen abgeschrieben. Sie mindern das Fondskapital
und werden nicht in der Ertrags- und Aufwandsrechnung ber{ick-
sichtigt. Wird die Immobilie innerhalb der Abschreibungsfrist geman
Satz 1 wieder veraufBert, sind die Anschaffungskosten in voller Hohe
abzuschreiben.

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Riickzahlungsbetrag ange-
setzt.

Der Ansatz und die Bewertung der Riickstellungen erfolgen nach
vernilinftiger wirtschaftlicher Beurteilung. Riickstellungen sind nicht
abzuzinsen. Sie sind aufzuldsen, wenn der Riickstellungsgrund ent-
fallen ist.

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

WERTGRUND WohnSelect D | Jahresbericht 2019/2020

43



Anhang

Grundsitze ordnungsmaéBiger Buchfiihrung

Bei Ansatz und Bewertung der sonstigen Vermdgensgegenstande,
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 Vermoégensgegenstande, 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 zur Transparenz sowie zur Gesamtkostenquote

Gesamtkostenquote 1,83 %
Erfolgsabhéngige Vergiitung 0,39 %
Transaktionsabhédngige Vergiitung 0,00 %

Gesamtkostenquote

Die Gesamtkostenquote in Hohe von 1,83 % zeigt die Summe der
Kosten und Gebdihren als Prozentsatz des durchschnittlichen Fonds-
vermogens innerhalb des Geschiftsjahres. Die Gesamtkosten
beinalten die Verglitung der Fondsverwaltung, die Verwahrstellen-
verglitung, die erfolgsabhdngige Verwaltungsvergiitung, die exter-
nen Bewerterkosten sowie sonstige Aufwendungen gemal § 12
Abs. 5 BAB (mit Ausnahme der Transaktionskosten).

Erfolgsabhdngige Vergiitung

Zum Ende des Geschaftsjahres 2019/2020 konnte die Kapitalverwal-
tungsgesellschaft dem Sondervermégen eine jdhrlich zu ermit-
telnde erfolgsabhangige Vergiitung nach § 12 Abs. 2 BAB in Rech-
nung stellen.

Transaktionsabhangige Vergiitung

Die Gesellschaft erhdlt gemal § 12 Abs. 3 BAB eine transaktionsab-
hangige Vergitung fiir den Ankauf bzw. Verkauf von Immobilien in
Abhangigkeit vom Kaufpreis bzw. Verkaufserlds. Bezogen auf das
durchschnittliche Fondsvermdgen innerhalb des Geschéftsjahres,
betrdgt die transaktionsabhdngige Vergiitung der Gesellschaft zum
Stichtag 0,00 %. Die Quote ist wahrend der Lebensdauer des Fonds
stark schwankend und Idsst deshalb keine Riickschliisse auf dessen
Performance zu.

Angaben zu den Kosten gemaf3 § 101 Abs. 2 KAGB

Der Kapitalverwaltungsgesellschaft flieBen keine Riickverglitungen
der aus dem Sondervermdgen an die Verwahrstelle und Dritte
geleisteten Verglitungen 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 betragt 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.
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Anhang

Wesentliche sonstige Ertrage und Aufwendungen

Die Sonstigen Ertrdge in Hohe von 331 TEUR beinhalten Ertrdge aus
der finalen Abrechnung mit dem Property Manager der bereits ver-
duflerten Portfolios im Rheinland sowie in Ingolstadt in Hohe von
257 TEUR. Des Weiteren umfasst diese Position Versicherungsent-
schadigungen in Hohe von 38 TEUR und nicht umlagefahige Ertréage
in Hohe von 23 TEUR. Zudem werden sonstige Ertrdge aus den Auf-
I6sungen von Riickstellungen in Héhe von 7 TEUR sowie perioden-
fremde und weitere Ertrdge in Hohe von 6 TEUR ausgewiesen.

Bei den Sonstigen Aufwendungen in Hohe von 227 TEUR handelt es
sich um Aufwendungen der externen Bewerter zur Erstellung der
Verkehrswertgutachten in Hohe von 127 TEUR, Rechtsberatungskos-
ten in Héhe von 50 TEUR sowie einen Ubertrag in Hohe von 50 TEUR
von der direkt gehaltenen Immobilie in Berlin ,Frankfurter Allee” auf
die direkt gehaltene Immobilie in Wedel ,Am Rain”.

Angaben zur Mitarbeitervergiitung gemaBl § 101 Abs. 3
Nr.1und 2KAGB fiir das Geschéftsjahr2019(01.01-30.09.)
der Pramerica Property Investment GmbH

Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr der

Kapitalverwaltungsgesellschaft gezahlten Mitarbeitervergiitung 560.711,58 EUR
davon feste Vergiitung 346.216,07 EUR
davon variable Vergiitung, inklusive Hohe der
von inlandischen AlF gezahlten Carried Interests 214.495,51 EUR

Zahl der Mitarbeiter der Kapitalverwaltungsgesellschaft 6,84

Hohe des gezahlten Carried Interests’ 0,00 EUR

Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr der

Kapitalverwaltungsgesellschaft gezahlten Vergiitung an Risk Taker 438.216,13 EUR
davon feste Fiihrungskréfte 403.471,92 EUR
davon andere Risk Taker? 0,00 EUR

Angaben zur Mitarbeitervergiitung gemaB § 101 Abs. 3
Nr. 1 und 2 KAGB fiir das Geschéftsjahr 2019 (01.10.-31.12.)
der WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr der

Kapitalverwaltungsgesellschaft gezahlten Mitarbeitervergiitung 290.006,30 EUR
davon feste Vergiitung 278.710,03 EUR
davon variable Vergiitung, inklusive Hohe der
von inlandischen AlF gezahlten Carried Interests 11.296,27 EUR

Zahl der Mitarbeiter der Kapitalverwaltungsgesellschaft 7

Hohe des gezahlten Carried Interests? 0,00 EUR

Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr der

Kapitalverwaltungsgesellschaft gezahlten Vergiitung an Risk Taker 207.559,54 EUR
davon feste Fiihrungskréfte 207.559,54 EUR
davon andere Risk Taker* 0,00 EUR

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

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

Im Zuge der Ankaufsprifung wird durch das Asset-Management ein
Business-Plan fir jedes Objekt erstellt, in dem der Cashflow sowie
die operativen MaBBnahmen modelliert sowie die vorgesehenen
Sanierungskosten Uber 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.

Carried Interest ist der Anteil an den Gewinnen des AIF, den eine AlF-Verwaltungsgesellschaft als Vergiitung fiir die Verwaltung des AIF erhalt; der Carried Interest umfasst nicht den Anteil der AIF-Verwaltungsgesellschaft an den

Gewinnen des AIF, den die AlF-Verwaltungsgesellschaft als Gewinn fiir Anlagen der AlF-Verwaltungsgesellschaft in den AIF bezieht (§ 1 Abs. 19 Nr. 7 KAGB).

Identifikation der risikorelevanten Mitarbeiter gemaR ESMA-Leitlinie

Carried Interest ist der Anteil an den Gewinnen des AIF, den eine AlF-Verwaltungsgesellschaft als Vergiitung fiir die Verwaltung des AIF erhalt; der Carried Interest umfasst nicht den Anteil der AIF-Verwaltungsgesellschaft an den

Gewinnen des AlIF, den die AlF-Verwaltungsgesellschaft als Gewinn fiir Anlagen der AlF-Verwaltungsgesellschaft in den AIF bezieht (§ 1 Abs. 19 Nr. 7 KAGB).

Identifikation der risikorelevanten Mitarbeiter gemaR ESMA-Leitlinie
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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 fiir 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 zwdlf Monaten
gekiindigten 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

Bis zum 30. September 2019 erfolgte das Risikomanagement durch
die Pramerica Property Investment GmbH. Nachfolgend sind die
wesentlichen Informationen zum Risikoprofil zusammengefasst:

Das Risikoprofil wurde im Rahmen des jahrlichen Risk-Assess-
ment-Prozesses angepasst. Das Risk Assessment erfolgte auf der
Grundlage des bestehenden Risikoprofils mittels eines Bewertungs-
systems im Rahmen einer Expertenbefragung. Hierzu wurde durch

ra.

,Nollendorfplatz”, Berlin, Deutschland

das Portfoliomanagement anhand einer Risikomatrix eine Einschat-
zung (potenzieller Schaden sowie Eintrittswahrscheinlichkeit jeweils
mit niedrig/mittel/hoch bewertet) fiir alle potenziellen Risikoindika-
toren vorgenommen. Den Risikoindikatoren wurden sechs Haupt-
risikokategorien (Gegenparteirisiken, Marktpreisrisiken, Finanzie-
rungs-und Liquiditatsrisiken,operationelleRisiken, objektspezifische
Risiken sowie sonstige Risiken) zugeordnet und die Bewertungser-
gebnisse entsprechend verdichtet. Die Bewertung der Risikokatego-
rien durch das Portfoliomanagement wurde durch das Risiko-
management analysiert und der Geschéftsleitung der WohnSelect
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH (bis 13. November 2019 Prame-
rica Property Investment GmbH) sowie dem Head of Global Risk
Management im Rahmen der Risikoinventur vorgelegt. In der Risi-
koinventur wurde die Risikoeinschatzung des Portfoliomanage-
ments analysiert und bei Bedarf angepasst. Auf der Grundlage der
abschlieBenden Risikoeinschdtzung je Risikokategorie durch das
Risikomanagement wurden Anforderungen an das Risikoreporting
und Stresstests definiert. Dartiber hinaus wurde das Limitsystem
Uberarbeitet und an die Ergebnisse der Risikoanalyse angepasst.
AuBerdem wurden MaBnahmen zur Reduzierung der Risiken defi-
niert und dokumentiert.

Die Auswertung der Risikobewertung hat ergeben, dass die sechs
Hauptrisiken auf einer Skala von 1 bis 3 (niedrig/mittel/hoch) zwi-
schen 1,0 (Gegenparteirisiken) und 1,3 (Objektrisiken) bewertet
wurden. Im Mittel aller Hauptkategorien ergibt sich ein Risikowert
von 1,1.
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Anhang

Folgende Risikoindikatoren wurden fiir das quartalsweise Risiko-
reporting durch das Risikomanagement festgelegt: Liquiditatsrate,
Liquiditat, Debt Service Cover Ratio (DSCR), Anteil der Darlehen am
Verkehrswert (LTV), Anteil der variablen Verzinsung, Zinsbindungs-
fristen, auslaufende Kreditvertrage, Vermietungsquoten, Anteil aus-
laufender Mietvertrage, Abweichung von der Zielrendite, Anteil der
Single-Tenant-Objekte und Anteil des groBten Investors. Im Rahmen
von Stresstests wurde der Einfluss von Verdanderungen der Mieter-
trdge sowie Zinsen auf Nettofondsvermdgen, Rendite, verein-
nahmte Gebuhren, DSCR, LTV sowie potenziell erforderliches zusatz-
liches Eigenkapital ermittelt.

Eine zuséatzliche qualitative Risikoeinschdatzung im Rahmen des Risi-
koberichts erfolgt objektweise fiir risikobehaftete Assets durch das
Portfoliomanagement. Fiir die quantitative Uberwachung operatio-
neller Risiken wurde der Risikoindikator ,Watch List Assets” einge-
fihrt, der den Anteil risikobehafteter Einzelobjekte am Gesamtport-
folio abbildet.

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

Risiko durch Fremdfinanzierung

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

Liquiditatsrisiken

Besondere Liquiditatsrisiken bestehen aufgrund der Anlegerstruk-
tur des Publikumsinvestmentvermdgens. Die Anteilriicknahme ist in
§ 12 der Allgemeinen Anlagebedingungen (AAB) geregelt und
beinhaltet Halte- und Kiindigungsfristen. Im Rahmen eines Liquidi-
tatsmanagementsystems werden Reserven berlcksichtigt, die
Liquiditatsengpasse aufgrund von Anteilriickgaben im normalen
Umfang verhindern.

Steuerliche Risiken

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

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

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

Leverage nach Bruttomethode beziiglich des urspriinglich festgelegten

sowie der Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbe- Hachstmales 2000%
dingungen kénnen Wertverluste auftreten, indem der Marktwert Tatséchlicher Leverage nach Bruttomethode 119,1%
der Immobilien unter den Kaufpreis fallt. Leverage nach Commitment-Methode beziiglich des urspriinglich

festgelegten Hochstmales 200,0%
Wahrungsrisiken Tatsichlicher Leverage nach Commitment-Methode 119,1%
Die Anlage erfolgt in Euro. Daher bestehen derzeit keine Wahrungs-
risiken.
Operationelle Risiken
Besondere operationelle Risiken bestehen in einer Verringerung der
Vermietungsquote, geringeren Mieteinnahmen durch Leerstande
und zahlungsunfahigen Mietern. Dariliber hinaus kénnen unvorher-
gesehene Kosten durch Instandhaltungen entstehen.
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VERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

VERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft
mbH, Hamburg

Priifungsurteil

Wir haben den Jahresbericht nach § 7 KARBV des Sondervermdgens
WERTGRUND WohnSelect D - bestehend aus dem Tatigkeitsbericht
flr das Geschéftsjahr vom 1. Mérz 2019 bis zum 29. Februar 2020, der
Vermdgenstiibersicht und der Vermdgensaufstellung zum 29. Feb-
ruar 2020, der Ertrags- und Aufwandsrechnung, der Verwendungs-
rechnung, der Entwicklungsrechnung fiir das Geschéftsjahr vom
1. Mé&rz 2019 bis zum 29. Februar 2020, der vergleichenden Ubersicht
Uber die letzten drei Geschéftsjahre sowie der Aufstellung der wah-
rend des Berichtszeitraums abgeschlossenen Geschifte, soweit
diese nicht mehr Gegenstand der Vermdgensaufstellung sind, und
dem Anhang - gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonne-
nen Erkenntnisse entspricht der beigefiigte Jahresbericht nach § 7
KARBV in allen wesentlichen Belangen den Vorschriften des deut-
schen Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB) und den einschlagigen
europdischen Verordnungen und ermdglicht es unter Beachtung
dieser Vorschriften, sich ein umfassendes Bild der tatséchlichen Ver-
héltnisse und Entwicklungen des Sondervermdgens zu verschaffen.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung des Jahresberichts nach § 7 KARBV in
Ubereinstimmung mit § 102 KAGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verant-
wortung nach diesen Vorschriften und Grundséatzen ist im Abschnitt
NVerantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresbe-
richts nach § 7 KARBV” unseres Vermerks weitergehend beschrie-
ben. Wir sind von der WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft
mbH, Hamburg (ehemals Pramerica Property Investment GmbH,
Minchen), (im Folgenden die ,Kapitalverwaltungsgesellschaft”)
unabhingig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrecht-
lichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonsti-
gen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fiir unser Prifungsurteil zum Jahresbericht nach § 7
KARBV zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informationen ver-
antwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die Publikation
,Jahresbericht”, - ohne weitergehende Querverweise auf externe
Informationen -, mit Ausnahme des gepriiften Jahresberichts nach
§ 7 KARBV sowie unseres Vermerks.

Unsere Priifungsurteile zum Jahresbericht nach § 7 KARBV erstrecken
sich nicht auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend
geben wir weder ein Priifungsurteil noch irgendeine andere Form
von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwor-
tung, die sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen,
ob die sonstigen Informationen

®m wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresbericht nach & 7 KARBV
oder unseren bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen
oder

® anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jah-
resbericht nach § 7 KARBV

Die gesetzlichen Vertreter der Kapitalverwaltungsgesellschaft sind
verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresberichts nach & 7
KARBYVY, der den Vorschriften des deutschen KAGB und den einschla-
gigen europaischen Verordnungen in allen wesentlichen Belangen
entspricht und dafiir, dass der Jahresbericht nach § 7 KARBV es unter
Beachtung dieser Vorschriften ermdglicht, sich ein umfassendes Bild
der tatsachlichen Verhéltnisse und Entwicklungen des Sonderver-
mogens zu verschaffen. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung
mit diesen Vorschriften als notwendig bestimmt haben, um die Auf-
stellung eines Jahresberichts nach § 7 KARBV zu ermdglichen, der
frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - fal-
schen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresberichts nach § 7 KARBV sind die
gesetzlichen Vertreter daflir verantwortlich, Ereignisse, Entschei-
dungen und Faktoren, welche die weitere Entwicklung des Invest-
mentvermdgens wesentlich beeinflussen kdnnen, in die Bericht-
erstattung einzubeziehen. Das bedeutet unter anderem, dass die
gesetzlichen Vertreter bei der Aufstellung des Jahresberichts nach
§ 7 KARBV die Fortfiihrung des Sondervermégens durch die Kapital-
verwaltungsgesellschaft zu beurteilen haben und die Verantwor-
tung haben, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfiihrung
des Sondervermogens, sofern einschldgig, anzugeben.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Jahresberichts nach § 7 KARBV

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlan-
gen, ob der Jahresbericht nach § 7 KARBV als Ganzes frei von wesent-
lichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstel-
lungen ist, sowie einen Vermerk zu erteilen, der unser Priifungsurteil
zum Jahresbericht nach § 7 KARBV beinhaltet.
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VERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit, aber keine
Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 102 KAGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestell-
ten deutschen Grundsdtze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung
durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus VerstéBen oder Unrich-
tigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn

vernlinftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder

insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresberichts nach § 7

KARBV getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressa-

ten beeinflussen.

Wahrend der Priifung Gben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und
bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

® identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher -
beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im
Jahresbericht nach § 7 KARBV, planen und fiihren Priifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist
bei VerstoBBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da Versto3e
betrligerisches Zusammenwirken, Félschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das
AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

B gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Prifung des
Jahresberichts nach § 7 KARBV relevanten internen
Kontrollsystem, um Priifungshandlungen zu planen, die unter
den gegebenen Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieses Systems der
Kapitalverwaltungsgesellschaft abzugeben.

Muinchen, den 25. Juni 2020

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Simon BoBBhammer
Wirtschaftsprifer

Sven Hauke
Wirtschaftsprifer

® beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen
Vertretern der Kapitalverwaltungsgesellschaft bei der
Aufstellung des Jahresberichts nach § 7 KARBV angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von
den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte
und damit zusammenhdngenden Angaben.

® ziehen wir Schlussfolgerungen auf der Grundlage erlangter
Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der Fortfiihrung des
Sondervermdgens durch die Kapitalverwaltungsgesellschaft
aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im
Vermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresbericht nach
§ 7 KARBV aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser Priifungsurteil zu modifizieren. Wir
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Vermerks erlangten Priifungsnachweise.
Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu
fihren, dass das Sondervermégen durch die
Kapitalverwaltungsgesellschaft nicht fortgefiihrt wird.

® beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den
Inhalt des Jahresberichts nach § 7 KARBV einschlieBlich der
Angaben sowie ob der Jahresbericht nach § 7 KARBV die
zugrunde liegenden Geschaftsvorfélle und Ereignisse so
darstellt, dass der Jahresbericht nach § 7 KARBV es unter
Beachtung der Vorschriften des deutschen KAGB und der
einschlagigen européischen Verordnungen erméglicht, sich ein
umfassendes Bild der tatsdchlichen Verhaltnisse und
Entwicklungen des Sondervermdgens zu verschaffen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter
anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung
sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlief3lich etwaiger
Maéngel im internen Kontrollsystem, die wir wéhrend unserer Pri-
fung feststellen.
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Steuerliche Hinweise — Kurzversion

Endausschiittung’

Fir das Geschéftsjahr 2019/2020 erfolgt am 24. Juni 2020 eine
Endausschiittung in H6he von 1,15 EUR je Anteil.

Steuerliche Behandlung der Ausschiittung

am 24, Juni 2020
Privatanleger Betrieblicher Anleger
inEUR inEUR
Ausschiittung je Anteil 1,1500 1,1500
davon steuerfrei 60 %
(Teilfreistellung nach § 20 Abs. 3 Nr. 1 InvStG 2018) 0,6900 0,6900
davon steuerpflichtig 0,4600 0,4600
Kapitalertragsteuer 25 % zzgl. 5,5 % Solidaritétszuschlag 0,1213 0,1213

Die Ausschittung ist grundsatzlich steuerpflichtig. Der Fonds Berechnung der Abgeltungsteuer sowie Gutschrift auf
erfullt die steuerlichen Voraussetzungen nach § 20 Abs. 3 Satz 1 dem Konto fiir einen Anteil des Sondervermogens im

InvStG fir einen Immobilienfonds. Daher sind 60 % der Ausschit- Privatvermogen

tung steuerfrei. Beim Steuerabzug wird die Teilfreistellung auch

berticksichtigt. Depotfiihrende Stelle
Steuerpflichtig (insgesamt) 0,4600 EUR
KESt (25 % auf , Steuerpflichtig (insgesamt)”) ./.0,1150 EUR
Solidaritatszuschlag (5,5 % auf KESt) ./.0,0063 EUR
Summe einzubehaltende Steuer ./.0,1213 EUR
damit Gutschrift auf Konto 1,0287 EUR

Zu beachten: Gegebenenfalls sind Kirchensteuer und erteilter
Freistellungsauftrag zu beriicksichtigen.

' Die Berechnung beruht auf Angaben der externen Steuerberatung der WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH. Fiir die Richtigkeit der Berechnung wird keine Haftung ibernommen. Bei Riickfragen bitten wir Sie, Ihren
jeweiligen Steuerberater zu kontaktieren.
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Vorabpauschale per 2. Januar 2020

Die Vorabpauschale ist die Differenz zwischen dem sogenannten
Basisertrag des Fonds und der Ausschiittung des Kalenderjahres.
Aus wirtschaftlicher Sichtist die Vorabpauschale eine vorgezogene
Besteuerung kiinftiger Wertsteigerungen. Aus diesem Grund wird
die Vorabpauschale bei Verkauf der Fondsanteile bei der Ermitt-
lung des VerauBerungsgewinns mindernd berticksichtigt. Die Vor-
abpauschale gilt am ersten Werktag des folgenden Kalenderjahres
als steuerlich zugeflossen.

Der Basiszins fiir die Ermittlung der Vorabpauschale, der fiir den ers-
ten Borsentag eines Kalenderjahres ermittelt wird, betragt am
2. Januar 2020 0,52 %. Der Basisertrag wird ermittelt durch Multipli-
kation des Riicknahmepreises pro Anteil zum Beginn des vorange-
gangenen Kalenderjahres bzw. zum 2. Januar 2020 in Héhe von
97,30 EUR pro Anteil mit 70 % des Basiszinses und betragt 0,3542 EUR
pro Anteil.

Eine Vorabpauschale wird nicht erhoben, weil die Ausschiittung in
2019 in Hohe von 0,50 EUR den Basisertrag in Hohe von 0,3542 EUR
Uiberschreitet.

Privatanleger Betrieblicher Anleger

in EUR inEUR

Vorabpauschale per 2. Januar 2020' 0,0000 0,0000
davon steuerfrei 60 %

(Teilfreistellung nach § 20 Abs. 3 Nr. 1 InvStG 2018) 0,0000 0,0000

davon steuerpflichtig 0,0000 0,0000

Kapitalertragsteuer 25 % zzgl. 5,5 % Solidaritdtszuschlag 0,0000 0,0000

Die Vorabpauschale ist grundsatzlich steuerpflichtig. Der Fonds
erfullt die steuerlichen Voraussetzungen nach & 20 Abs. 3 Satz 1
InvStG flr einen Immobilienfonds. Daher sind 60 % der Vorabpau-
schale steuerfrei. Beim Steuerabzug wird die Teilfreistellung auch
beriicksichtigt.

Da die Vorabpauschale ein Steuerertrag ohne Geldfluss ist, hat
grundsatzlich der Anleger der inldandischen depotfiihrenden Stelle
den Betrag der abzufiihrenden Steuer zur Verfligung zu stellen. Dies
kann auch mittels einer Einzugserméchtigung fiir ein bei einer ande-
ren Bank gefiihrtes Konto erfolgen.

Berechnung der Abgeltungsteuer sowie Gutschrift auf
dem Konto fiir einen Anteil des Sondervermogens im
Privatvermdgen (fiir Vorabpauschale)

Depotfiihrende Stelle

Steuerpflichtig (insgesamt) 0,0000 EUR
KESt (25 % auf , Steuerpflichtig (insgesamt)”) ./.0,0000 EUR
Solidaritatszuschlag (5,5 % auf KESt) ./.0,0000 EUR
Summe einzubehaltende Steuer ./.0,0000 EUR

Zu beachten: Gegebenenfalls sind Kirchensteuer und erteilter
Freistellungsauftrag zu beriicksichtigen.

' Vorabpauschale ist auf null zu setzen, da der Basisertrag kleinerist als die vorgenommene Ausschiittung wéhrend des Kalenderjahres.

WERTGRUND WohnSelect D | Jahresbericht 2019/2020

51



Steuerliche Hinweise — Vollversion

Steuerliche Hinweise — Vollversion

Seit dem 1. Januar 2018 unterliegt der WERTGRUND WohnSelect D
den Vorschriften des InvStGi.d.F. ab 1. Januar 2018.

Der WERTGRUND WohnSelect D ist als Zweckvermdgen korperschaft-
steuerpflichtig mit seinen inlédndischen Immobilienertrdgen, d.h.
inldandischen Mietertrdgen und Gewinnen aus der Verduf3erung inlan-
discher Immobilien (der Gewinn aus dem Verkauf inlandischer Immo-
bilien ist hinsichtlich der bis zum 31. Dezember 2017 entstandenen
stillen Reserven steuerfrei, wenn der Zeitraum zwischen Anschaffung
und der VerduBBerung mehr als zehn Jahre betrdgt), inlandischen
Beteiligungseinnahmen und sonstigen inldndischen Einkiinften im
Sinne der beschrankten Einkommensteuerpflicht mit Ausnahme von
Gewinnen aus dem Verkauf von Anteilen an Kapitalgesellschaften.
Der Steuersatz betragt 15 %. Soweit die steuerpflichtigen Einkiinfte
im Wege des Kapitalertragsteuerabzugs erhoben werden, umfasst
der Steuersatz von 15 % bereits den Solidaritatszuschlag.

Die Investmentertrdge werden jedoch beim Privatanleger als Ein-
kiinfte aus Kapitalvermoégen der Einkommensteuer unterworfen,
soweit diese zusammen mit sonstigen Kapitalertrdagen den aktuell
geltenden Sparer-Pauschbetrag’ tibersteigen.

Einkiinfte aus Kapitalvermégen unterliegen grundsatzlich einem
Steuerabzug von 25 % (zzgl. Solidaritatszuschlag und gegebenenfalls
Kirchensteuer). Zu den Einkiinften aus Kapitalvermdgen gehdren
auch die Ertrdge aus Investmentfonds (Investmentertrdge), d.h. die
Ausschiittungen des Fonds, die Vorabpauschalen und die Gewinne
aus der VerdufB3erung der Anteile.

Der Steuerabzug hat fiir den Privatanleger grundsétzlich Abgeltungs-
wirkung (sog. Abgeltungsteuer), sodass die Einkiinfte aus Kapitalver-
mogen regelmaBig nicht in der Einkommensteuererkldrung anzuge-
ben sind. Bei der Vornahme des Steuerabzugs werden durch die
depotfiihrende Stelle grundsatzlich bereits Verlustverrechnungen
vorgenommen und aus der Direktanlage stammende ausléndische
Quellensteuern angerechnet.

Der Steuerabzug hat unter anderem aber dann keine Abgeltungs-
wirkung, wenn der personliche Steuersatz geringer ist als der Abgel-
tungssatz von 25 %. In diesem Fall kdnnen die Einkiinfte aus Kapital-
vermdgen in der Einkommensteuererkldrung angegeben werden.
Das Finanzamt setzt dann den niedrigeren personlichen Steuersatz
an und rechnet auf die personliche Steuerschuld den vorgenomme-
nen Steuerabzug an (sog. Gunstigerpriifung).

Sofern Einklinfte aus Kapitalvermdgen keinem Steuerabzug unterle-
gen haben (weil z.B. ein Gewinn aus der Verduf3erung von Fondsantei-

' Der Sparer-Pauschbetrag betrégt seit dem Jahr 2009 bei Einzelveranlagung 801,— Euro und bei
Zusammenveran-lagung 1.602,— Euro.

len in einem auslandischen Depot erzielt wird), sind diese in der Steu-
ererkldrung anzugeben. Im Rahmen der Veranlagung unterliegen die
Einklinfte aus Kapitalverm&gen dann ebenfalls dem Abgeltungssatz
von 25 % oder dem niedrigeren personlichen Steuersatz.

Sofern sich die Anteile im Betriebsvermogen befinden, werden die
Ertrdge als Betriebseinnahmen steuerlich erfasst.

Anteile im Privatvermoégen (Steuerinlander)
Ausschiittungen

Ausschiittungen des Fonds sind grundsatzlich steuerpflichtig. Der
Fonds erfillt jedoch die steuerlichen Voraussetzungen fiir einen
Immobilienfonds, daher sind 60% der Ausschiittungen steuerfrei. Die
steuerpflichtigen Ausschiittungen unterliegen i.d.R. dem Steuerab-
zug von 25 % (zzgl. Solidaritatszuschlag und gegebenenfalls Kirchen-
steuer).

Vom Steuerabzug kann Abstand genommen werden, wenn der Anle-
ger Steuerinldander ist und einen Freistellungsauftrag vorlegt, sofern
die steuerpflichtigen Ertragsteile den aktuell geltenden Sparer-
Pauschbetrag’ nicht tiberschreiten.

Entsprechendes gilt auch bei Vorlage einer Bescheinigung fiir Perso-
nen, die voraussichtlich nicht zur Einkommensteuer veranlagt werden
(sog. Nichtveranlagungsbescheinigung, nachfolgend ,NV-Beschei-
nigung”).

Verwahrt der inldndische Anleger die Anteile in einem inldndischen
Depot, so nimmt die depotfiihrende Stelle als Zahlstelle vom Steuer-
abzug Abstand, wenn ihr vor dem festgelegten Ausschiittungstermin
ein in ausreichender Héhe ausgestellter Freistellungsauftrag nach
amtlichem Muster oder eine NV-Bescheinigung, die vom Finanzamt
fiir die Dauer von maximal drei Jahren erteilt wird, vorgelegt wird. In
diesem Fall erhélt der Anleger die gesamte Ausschiittung ungekirzt
gutgeschrieben.

Vorabpauschalen

Die Vorabpauschale ist der Betrag, um den die Ausschiittungen des
Fonds innerhalb eines Kalenderjahres den Basisertrag fiir dieses
Kalenderjahr unterschreiten. Der Basisertrag wird durch Multiplika-
tion des Ricknahmepreises des Anteils zu Beginn eines Kalender-
jahres mit 70 % des Basiszinses, der aus der langfristig erzielbaren
Rendite offentlicher Anleihen abgeleitet wird, ermittelt. Der Basiser-
trag ist auf den Mehrbetrag begrenzt, der sich zwischen dem ersten
und dem letzten im Kalenderjahr festgesetzten Riicknahmepreis zzgl.
der Ausschiittungen innerhalb des Kalenderjahres ergibt. Im Jahr des
Erwerbs der Anteile vermindert sich die Vorabpauschale um ein
Zwolftel fur jeden vollen Monat, der dem Monat des Erwerbs voran-
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geht. Die Vorabpauschale gilt am ersten Werktag des folgenden
Kalenderjahres als zugeflossen.

Vorabpauschalen sind grundsatzlich steuerpflichtig. Der Fonds erfiillt
jedoch die steuerlichen Voraussetzungen fiir einen Immobilienfonds,
daher sind 60 % der Vorabpauschalen steuerfrei. Die steuerpflichtigen
Vorabpauschalen unterliegen i.d.R. dem Steuerabzug von 25 % (zzgl.
Solidaritatszuschlag und gegebenenfalls Kirchensteuer).

Vom Steuerabzug kann Abstand genommen werden, wenn der Anle-
ger Steuerinldander ist und einen Freistellungsauftrag vorlegt, sofern
die steuerpflichtigen Ertragsteile den aktuell geltenden Sparer-Pau-
schbetrag' nicht iberschreiten.

Entsprechendes gilt auch bei Vorlage einer Bescheinigung fiir Perso-
nen, die voraussichtlich nicht zur Einkommensteuer veranlagt werden
(sog. ,NV-Bescheinigung”).

Verwahrt der inldndische Anleger die Anteile in einem inldndischen
Depot, so nimmt die depotfiihrende Stelle als Zahlstelle vom Steuer-
abzug Abstand, wenn ihr vor dem Zuflusszeitpunkt ein in ausreichen-
der Hohe ausgestellter Freistellungsauftrag nach amtlichem Muster
oder eine NV-Bescheinigung, die vom Finanzamt fiir die Dauer von
maximal drei Jahren erteilt wird, vorgelegt wird. In diesem Fall wird
keine Steuer abgefiihrt. Andernfalls hat der Anleger der inldndischen
depotfiihrenden Stelle den Betrag der abzufiihrenden Steuer zur Ver-
figung zu stellen. Zu diesem Zweck darf die depotfiihrende Stelle
den Betrag der abzufiihrenden Steuer von einem bei ihr unterhalte-
nen und auf den Namen des Anlegers lautenden Konto ohne Einwilli-
gung des Anlegers einziehen. Soweit der Anleger nicht vor Zufluss der
Vorabpauschale widerspricht, darf die depotfiihrende Stelle insoweit
den Betrag der abzufiihrenden Steuer von einem auf den Namen des
Anlegers lautenden Konto einziehen, wie ein mit dem Anleger verein-
barter Kontokorrentkredit fiir dieses Konto nicht in Anspruch genom-
men wurde. Soweit der Anleger seiner Verpflichtung, den Betrag der
abzuflihrenden Steuer der inlandischen depotfiihrenden Stelle zur
Verfligung zu stellen, nicht nachkommt, hat die depotfiihrende Stelle
dies dem fir sie zustdndigen Finanzamt anzuzeigen. Der Anleger
muss in diesem Fall die Vorabpauschale insoweit in seiner Einkom-
mensteuererklarung angeben.

VerduBerungsgewinne auf Anlegerebene

Werden Anteile an dem Fonds nach dem 31. Dezember 2017 verdu-
Bert, unterliegt der VerduBerungsgewinn dem Abgeltungssatz von
25 %. Dies gilt sowohl fuir Anteile, die vor dem 1. Januar 2018 erworben
wurden und die zum 31. Dezember 2017 als verduf3ert und zum
1. Januar 2018 wieder als angeschafft gelten, als auch fiir nach dem
31. Dezember 2017 erworbene Anteile. Der Fonds erfiillt jedoch die

' Der Sparer-Pauschbetrag betrégt seit dem Jahr 2009 bei Einzelveranlagung 801,— Euro und bei
Zusammenveranlagung 1.602,— Euro.

steuerlichen Voraussetzungen fiir einen Immobilienfonds, daher sind
60 % der VerauBerungsgewinne steuerfrei.

Bei Gewinnen aus dem Verkauf von Anteilen, die vor dem 1. Januar
2018 erworben wurden und die zum 31. Dezember 2017 als verduf3ert
und zum 1. Januar 2018 wieder als angeschafft gelten, ist zu beachten,
dass zum Zeitpunkt der tatsdchlichen Verduf3erung auch die Gewinne
aus derzum 31. Dezember 2017 erfolgten fiktiven VerduBBerung zu ver-
steuern sind, falls die Anteile tatsachlich nach dem 31. Dezember 2008
erworben worden sind.

Sofern die Anteile in einem inlandischen Depot verwahrt werden,
nimmt die depotfiihrende Stelle den Steuerabzug unter Ber{icksichti-
gung etwaiger Teilfreistellungen vor. Der Steuerabzug von 25 % (zzgl.
Solidaritatszuschlag und gegebenenfalls Kirchensteuer) kann durch
die Vorlage eines ausreichenden Freistellungsauftrags bzw. einer
NV-Bescheinigung vermieden werden. Werden solche Anteile von
einem Privatanleger mit Verlust verduBert, dann ist der Verlust mit
anderen positiven Einklinften aus Kapitalvermégen verrechenbar.
Sofern die Anteile in einem inldndischen Depot verwahrt werden und
bei derselben depotfiihrenden Stelle im selben Kalenderjahr positive
Einklinfte aus Kapitalvermdgen erzielt wurden, nimmt die depotfiih-
rende Stelle die Verlustverrechnung vor.

Bei einer Verduflerung der vor dem 1. Januar 2009 erworbenen
Fondsanteile nach dem 31. Dezember 2017 ist der Gewinn, der nach
dem 31. Dezember 2017 entsteht, bei Privatanlegern grundsatzlich bis
zu einem Betrag von 100.000 EUR steuerfrei. Dieser Freibetrag kann
nur in Anspruch genommen werden, wenn diese Gewinne gegen-
Uber dem fiir den Anleger zustandigen Finanzamt erklart werden.

Bei der Ermittlung des VerduBerungsgewinns ist der Gewinn um die
wahrend der Besitzzeit angesetzten Vorabpauschalen zu mindern.

Anteile im Betriebsvermogen (Steuerinldnder)
Erstattung der Korperschaftsteuer des Fonds

Ist der Anleger eine inldndische Korperschaft, Personenvereinigung
oder Vermogensmasse, die nach der Satzung, dem Stiftungsgeschaft
oder der sonstigen Verfassung und nach der tatsachlichen Geschéfts-
fihrung ausschlieBlich und unmittelbar gemeinnitzigen, mildtatigen
oder kirchlichen Zwecken dient oder eine Stiftung des o6ffentlichen
Rechts, die ausschlieBlich und unmittelbar gemeinniitzigen oder
mildtatigen Zwecken dient, oder eine juristische Person des 6ffentli-
chen Rechts, die ausschlieBlich und unmittelbar kirchlichen Zwecken
dient, dann erhélt er auf Antrag vom Fonds die auf der Fondsebene
angefallene Korperschaftsteuer anteilig fiir seine Besitzzeit erstattet;
dies gilt nicht, wenn die Anteile in einem wirtschaftlichen Geschéfts-
betrieb gehalten werden. Dasselbe gilt fiir vergleichbare auslandische
Anleger mit Sitz und Geschiéftsleitung in einem Amts- und Beitrei-
bungshilfe leistenden auslandischen Staat. Die Erstattung setzt vor-
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aus, dass der Anleger seit mindestens drei Monaten vor dem Zufluss
der korperschaftsteuerpflichtigen Ertrdge des Fonds zivilrechtlicher
und wirtschaftlicher Eigentiimer der Anteile ist, ohne dass eine Ver-
pflichtung zur Ubertragung der Anteile auf eine andere Person
besteht. Ferner setzt die Erstattung im Hinblick auf die auf der Fonds-
ebene angefallene Korperschaftsteuer auf deutsche Dividenden
und Ertrdge aus deutschen eigenkapitaldhnlichen Genussrechten im
Wesentlichen voraus, dass deutsche Aktien und deutsche eigenkapi-
taldhnliche Genussrechte vom Fonds als wirtschaftlichem Eigentiimer
ununterbrochen 45 Tage innerhalb von 45 Tagen vor und nach dem
Falligkeitszeitpunkt der Kapitalertrage gehalten wurden und in die-
sen 45 Tagen ununterbrochen Mindestwertdnderungsrisiken in Héhe
von 70 % bestanden.

Entsprechendes gilt beschrdnkt auf die Kérperschaftsteuer, die auf
inlandische Immobilienertrdge des Fonds entfallt, wenn der Anleger
eine inlandische juristische Person des 6ffentlichen Rechts ist, soweit
die Investmentanteile nicht einem nicht von der Kérperschaftsteuer
befreiten Betrieb gewerblicher Art zuzurechnen sind, oder der Anle-
ger eine von der Korperschaftsteuer befreite inldndische Korper-
schaft, Personenvereinigung oder Vermdgensmasse ist, der nicht die
Korperschaftsteuer des Fonds auf samtliche steuerpflichtigen Ein-
klinfte zu erstatten ist.

Dem Antrag sind Nachweise Uiber die Steuerbefreiung und ein von
der depotfiihrenden Stelle ausgestellter Investmentanteil-Bestands-
nachweis beizufligen. Der Investmentanteil-Bestandsnachweis ist
eine nach amtlichem Muster erstellte Bescheinigung Uber den
Umfang der durchgehend wahrend des Kalenderjahres vom Anleger
gehaltenen Anteile sowie den Zeitpunkt und Umfang des Erwerbs
und der VerduBerung von Anteilen wahrend des Kalenderjahres.

Aufgrund der hohen Komplexitdt der Regelung erscheint die Hinzu-
ziehung eines steuerlichen Beraters sinnvoll.

Ausschiittungen

Ausschiittungen des Fonds sind grundsétzlich einkommen- bzw.
korperschaftsteuer- und gewerbesteuerpflichtig. Der Fonds erfillt
jedoch die steuerlichen Voraussetzungen fiir einen Immobilienfonds,
daher sind 60 % der Ausschiittungen steuerfrei fiir Zwecke der Ein-
kommen- bzw. Kérperschaftsteuer und 30 % fiir Zwecke der Gewer-
besteuer. Die Ausschiittungen unterliegen i.d.R. dem Steuerabzug
von 25 % (zzgl. Solidaritdtszuschlag). Beim Steuerabzug wird die Teil-
freistellung bericksichtigt.

Vorabpauschalen

Die Vorabpauschale ist der Betrag, um den die Ausschiittungen des
Fonds innerhalb eines Kalenderjahres den Basisertrag fiir dieses
Kalenderjahr unterschreiten. Der Basisertrag wird durch Multiplika-
tion des Riicknahmepreises des Anteils zu Beginn eines Kalenderjah-
res mit 70 % des Basiszinses, der aus der langfristig erzielbaren Ren-
dite offentlicher Anleihen abgeleitet wird, ermittelt. Der Basisertrag
ist auf den Mehrbetrag begrenzt, der sich zwischen dem ersten und
dem letzten im Kalenderjahr festgesetzten Riicknahmepreis zzgl. der
Ausschiittungen innerhalb des Kalenderjahres ergibt. Im Jahr des
Erwerbs der Anteile vermindert sich die Vorabpauschale um ein
Zwolftel fur jeden vollen Monat, der dem Monat des Erwerbs voran-
geht. Die Vorabpauschale gilt am ersten Werktag des folgenden
Kalenderjahres als zugeflossen.

Vorabpauschalen sind grundsatzlich einkommen- bzw. kérperschaft-
steuer- und gewerbesteuerpflichtig. Der Fonds erfiillt jedoch die steu-
erlichen Voraussetzungen fiir einen Immobilienfonds, daher sind
60 % der Vorabpauschalen steuerfrei fiir Zwecke der Einkommen-
bzw. Kérperschaftsteuer und 30 % flir Zwecke der Gewerbesteuer. Die
Vorabpauschalen unterliegen i.d.R. dem Steuerabzug von 25 % (zzgl.
Solidaritatszuschlag). Beim Steuerabzug wird die Teilfreistellung
beriicksichtigt.

VerduBerungsgewinne auf Anlegerebene

Gewinne aus der VerduBerung der Anteile unterliegen grundsétzlich
der Einkommen- bzw. Korperschaftsteuer und der Gewerbesteuer.
Bei der Ermittlung des VerduBerungsgewinns ist der Gewinn um die
wahrend der Besitzzeit angesetzten Vorabpauschalen zu mindern.
Der Fonds erfiillt jedoch die steuerlichen Voraussetzungen fiir einen
Immobilienfonds, daher sind 60 % der VerduBerungsgewinne steuer-
frei flr Zwecke der Einkommen- bzw. Kérperschaftsteuer und 30 % fiir
Zwecke der Gewerbesteuer. Die Gewinne aus der VerduBBerung der
Anteile unterliegen i.d.R. keinem Steuerabzug.

Negative steuerliche Ertrage

Eine direkte Zurechnung der negativen steuerlichen Ertrdge auf den
Anleger ist nicht moglich.

Hinweis
Weitere Erlduterungen zur steuerlichen Behandlung der Fondser-

trdge sind den Kurzangaben Uber die fiir die Anteilinhaber bedeutsa-
men Steuervorschriften im Verkaufsprospekt zu entnehmen.
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Gremien

Gremien

Kapitalverwaltungsgesellschaft

Bis 30. September 2019

Pramerica Property Investment GmbH
Wittelsbacherplatz 1

D-80333 Miinchen

Tel.: +49 89 28645-0

Fax: +49 89 28645-150

Handelsregister Mlinchen
HRB 149356
Gegriindet am 3. September 2003

Gezeichnetes und eingezahltes Kapital
zum 31. Dezember 2018: 25 TEUR

Haftendes Eigenkapital
zum 31. Dezember 2018: 2.048 TEUR

Umfirmiert seit 1. Oktober 2019
WohnSelect Kapitalverwaltungs-
gesellschaft mbH

Kapstadtring 8

D-22297 Hamburg

Handelsregister Hamburg
HRB 159884
Eintragung der Umfirmierung

am 14. November 2019

Gezeichnetes und eingezahltes Kapital
zum 30. September 2019: 25 TEUR

Haftendes Eigenkapital
zum 30. September 2019: 910 TEUR

Gesellschafter

Bis 30. September 2019
100 % PGIM Real Estate Germany AG

Seit 1. Oktober 2019:

74,9 % HANSAINVEST Finance | GmbH & Co.
geschlossene Investmentkommanditgesellschaft

25,1 % WERTGRUND Immobilien GmbH

Geschiftsfiihrung

Bis 30. September 2019
Dominik Brambring
Mitglied des Vorstands der

PGIM Real Estate Germany AG

Martin Matern

Chief Financial Officer Europe & Asia

Mitglied des Vorstands der
PGIM Real Estate Germany AG

Director PGIM Real Estate Luxembourg S.A.

Andreas Weber
Rechtsanwalt

Head of Fund Administration Europe

Seit 1. Oktober 2019:
Marcus Kemmner
Leiter Investmentfonds Geschaft

bei der Wertgrund Immobilien AG

Ralph Thomas Petersdorff

AL Sales & Relationship Management Real Assets bei der

HANSAINVEST Hanseatische Investment-Gesellschaft mbH

Aufsichtsrat der Kapitalverwaltungsgesellschaft

Bis 30. September 2019

Sebastiano Ferrante
Vorsitzender

Mitglied des Vorstands der
PGIM Real Estate Germany AG

Dr. Marc Oliver Wenk
Wirtschaftsprufer, Steuerberater
Stellvertretender Vorsitzender
als unabhéangiges Mitglied

Maxie Soltmann

Director Business Development
PGIM Real Estate Germany AG
bis 20. Mérz 2019
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Dr. rer. pol. Thomas Kallenbrunnen, MBA
Volkswirt, MBA

Mitglied des Vorstands der

PGIM Real Estate Germany AG

seit 20. Marz 2019

Seit 1. Oktober 2019

Ludger Bernhard Wibbeke

Vorsitzender

Mitglied der Geschaftsflihrung der
HANSAINVEST Hanseatische Investment GmbH

Thomas Joachim Meyer
Stellvertretender Vorsitzender
Vorstandsvorsitzender der WERTGRUND Immobilien AG

Dieter Ansgar Adalbert Schoenfeld
Wirtschaftsprufer, Steuerberater

Verwahrstelle

Die CACEIS Bank ist ein Kreditinstitut und unterliegt der Aufsicht der
Europdischen Zentralbank sowie der 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.

Gezeichnetes Kapital
zum 31. Dezember 2019: 1.273.377 TEUR

Haftendes Eigenkapital
zum 31. Dezember 2019: 768.234 TEUR

Abschlusspriifer

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Bernhard-Wicki-Stra3e 8
D-80636 Miinchen

Immobilienverwaltung
(Asset und Property Management)

WERTGRUND Immobilien AG
Maximiliansplatz 12b
D-80333 Miinchen

Tel.: +49 89 2388831-0

Fax: +49 89 2388831-99

Externe Bewerter bis 30. Juni 2019

Dipl.-Ing. Architekt, Dipl.-Wirt.-Ing. (FH)
Jorg Ackermann, Hagen
Immobiliengutachter CIS HypZert (F)
Recognised European Valuer (REV)
Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von
Grundstlicken und Immobilien

Dipl.-Immobilien-Okonomin (ADI)
Brigitte Adam, Mainz

Chartered Surveyor (MRICS)

Offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken
und Mieten und Pachten

Immobilienwirt (DIA), Immobiliendkonom (IREBS)
Heiner Geil3ler, Gie3en

Immobiliengutachter CIS HypZert (S)

Chartered Surveyor (MRICS)

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

Dipl.-Ing. Renate Griinwald, Hamburg

Offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige fur die Bewertung von
Grundstlicken und die Ermittlung von Mietwerten

Immobilien-Okonom (ADI), Dipl.-Ing., Dipl.-Wirtschaftsing.
Stefan Adam Pioszcyk, Augsburg

Chartered Surveyor (MRICS, FRICS)

Immobiliengutachter CIS HypZert (F)

Offentlich bestellter und vereidigter

Sachverstandiger fir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Christine Mayer, Frankfurt am Main
Immobiliengutachterin CIS HypZert (F)
Offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken
ab 1. September 2018

Ankaufsbewerter

Diplom-Sachversténdiger (DIA)

Carsten Scheer, Miinchen

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

Externe Bewerter seit 1. Juli 2019

Dipl.-Ing. (FH) Architekt

Michael Fliige, Hannover

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

Dipl.-Sachversténdiger (DIA)

Thomas Mascha, Augsburg

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

Ankaufsbewerter

Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Carsten Scheer, Miinchen

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

Aachen, ,Hansemannplatz”

Die Wohnanlage liegt im &stlichen 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 ihren mehr als 45.000 Studenten und
knapp 10.000 Mitarbeitern kann in ca. 15 Minuten zu Fuf} erreicht
werden.

Das Gebadudeensemble am Hansemannplatz 1, bestehend aus
einem elfgeschossigen Hochhaus sowie einem sieben- und einem
zweigeschossigen Seitenfliigel, wurde 1961 als Stahlbetonskelett-
bau errichtet. Das Objekt ist in U-Form gebaut und setzt sich aus 50
Wohn- (ca. 3.902 m? und acht Gewerbeeinheiten (ca. 1.004 m?
zusammen.

Das Objekt wurde im Jahr 2018 energetisch saniert. Neben dem Aus-
tausch der Fenster erfolgten die Sanierung der Balkone, die Anbrin-
gung eines Warmedammverbundsystems und das Streichen der
Fassade. Auch aktuell werden Leerwohnungen sukzessive saniert.
Insgesamt wurden bisher ca. 2,3 Mio. EUR investiert. Mit der Moder-
nisierungsmieterh6hung konnte die Durchschnittsmiete auf 7,30
EUR/m? angehoben werden.

Aachen, ,Hansemannplatz” im Uberblick

Aktuell stehen 793 m” von 1.004 m* Gewerbefliche leer. Die Beauf-
tragung eines auf Gewerbe spezialisierten ortsansassigen Maklers
fihrte bisher nicht zum Erfolg. Daher werden nun fiir das komplette
1. Obergeschoss Strategien zur Umnutzung zu Wohnraum oder zu
Wohngruppen fur Pflegebediirftige geprift.

Von den aktuell leer stehenden 15 Wohneinheiten sind im Februar
zwei Einheiten zu 7,98 EUR/m’ vermietet worden. Durch fehlende
Kapazitaten bei den Fachfirmen kam es bei der Fertigstellung von
Wohnungssanierungen zu Verzdgerungen und damit verbunden
auch zu einer verspateten Zufiihrung zur Vermietung.

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 3.902,0 m?/1.003,9 m?
Kfz-Stellplatze 4

Baujahr 1961

Gutachterlicher Verkehrswert

9,49 Mio. EUR, Stichtag 11. Februar 2020

Mietpreisentwicklung

|
| 733

595

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

B Durchschnittliche m2-Miete 29. Februar 2020 (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-Jdhrigen, aus. Aufgrund der nur
wenige Meter entfernten U-Bahn-Station ,Samariterstrale” ist die
Innenstadt Berlins bequem zu erreichen. Die S-Bahn-Haltestelle
(Ringbahn) ,Frankfurter Allee” befindet sich in ca. 600 m Entfernung.

Bei der Liegenschaft handelt es sich um zwei in Blockrandbebauung
errichtete Vorderhduser sowie zwei Quergebdude mit Seitenfligel
im Hofbereich. Die Wohn- und Geschéftshauser verfligen Uber
jeweils 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. 3.159 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 Kindertagesstdtte vermietet. Zum 29. Februar
2020 stehen zwei Wohnungen mit einer Gesamtfliche von 133,5 m?
leer. Eine davon ist ab Marz 2020 bereits vermietet, die andere Woh-
nung wurde komplett renoviert und geht ab Mérz 2020 wieder in
die Vermietung.

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

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

Baujahr 1903 - 1907

Gutachterlicher Verkehrswert

10,20 Mio. EUR, Stichtag 11. Februar 2020

Mietpreisentwicklung | 7,85
.| 8,97
W Durchschnittliche m?-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m?-Miete 29. Februar 2020 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,Nollendorfplatz”

Das Wohn- und Geschéftshaus liegt im Berliner Ortsteil Schoneberg
im Bezirk Tempelhof-Schéneberg auf der norddstlichen Seite des
Nollendorfplatzes an der Karl-Heinrich-Ulrichs-StraBe, Kielganstra3e
und Else-Lasker-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 (2.897 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. Weitere Flachen sind aktuell im Bau.

Im Zuge umfangreicher Sanierungsarbeiten in den Jahren 2014 bis
2016 wurden die noch nicht geddmmten Fenster ausgetauscht, die

Berlin, ,Nollendorfplatz” im Uberblick

Fassade gestrichen sowie die Fassade zum Innenhof geddmmt. Dar-
Uiber hinaus wurden samtliche Balkone und Treppenhéauser saniert.

Aufgrund der damaligen Bauweise haben ca. ein Drittel aller Woh-
nungen im Objekt Rabitzdecken. Da diese nun langsam das Ende
ihrer technischen Lebensdauer erreichen, werden die Wohneinhei-
ten im Rahmen der notwendigen Arbeiten bei Mieterwechsel ent-
sprechend aufwendiger saniert. Wohnungen, in denen eine kurzfris-
tige Sanierung der Decken notwendig wird, werden im Jahr 2020
unter Nutzung von Ausweichwohnungen im Objekt wieder instand
gesetzt. Die zu erwarteten Kosten belaufen sich auf ca. 1,5 Mio. EUR.

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

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

Ankaufsdatum

12. Dezember 2013

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. April 2014

Verkdufer Immobilien-Gesellschaft
Kaufpreis 38,14 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 3,45 Mio. EUR

Anzahl Wohneinheiten / Gewerbeeinheiten 317/30

Wohnflache / Nutzflache gewerblich 22.774,5m?/ 2.896,8 m*

Kfz-Stellplatze

181 Tiefgarage / 49 AuBenstellplatze

Baujahr

1971-1973

Gutachterlicher Verkehrswert

69,405 Mio. EUR, Stichtag 11. Dezember 2019

Mietpreisentwicklung

|
| 8,60

6,47

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

B Durchschnittliche m2-Miete 29. Februar 2020 (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 zwolf Bezirke im Nordwesten Berlins. Der Standort wird
gepragt durch global titige Unternehmen wie Borsig, motorola,
Oracle oder Otis genauso wie durch innovative mittelstandische
Unternehmen oder Handwerksbetriebe.

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

Da sich das Objekt nun nicht mehr in der Nachbindungsfrist befin-
det, wurden zum 1. Februar 2019 im Rahmen einer Mieterhdhung
nach BGB § 558 die Mieten angepasst, sodass die Durchschnitts-
miete fiir die Wohnflichen aktuell bei 8,40 EUR/m” liegt.

Baurechtlich wurde gepriift, ob die Moglichkeit einer Nachverdich-
tung besteht. Dazu wurde eine Bauvoranfrage tber den Bau von

Berlin, ,Scharfenberger StraBe” im Uberblick

drei weiteren Gebauden, mit einer Geschossfliche von 2.300 m?
eingereicht, die positiv beschieden wurde. Die Ausarbeitung der
Pléne fur den Bauantrag und die Kalkulation der Herstellungskosten
wurden aufgrund der Unsicherheiten des rechtlichen Rahmens zum
~Mietendeckel” vorerst zurlickgestellt.

Steganlage Berlin, ,,Scharfenberger Strafle”

Durch die Herstellung von Wasser- und Stromanschliissen wurden
die zum Objekt gehdrenden Bootsliegepldtze am Tegeler See in
einen vermietbaren Zustand gebracht. Seit Marz 2019 sind alle 13
Liegepldtze vermietet.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

Ankaufsdatum

5. August 2010

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. Oktober 2010

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

Anzahl Wohneinheiten / Gewerbeeinheiten 62/-

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

Baujahr 1977

Gutachterlicher Verkehrswert

12,61 Mio. EUR, Stichtag 11. Januar 2020

Mietpreisentwicklung ] 6,25
| 8,40
W Durchschnittliche m?-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m?-Miete 29. Februar 2020 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,,SchloB8strafle”

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 tiber 80 Geschaften. Mit rund 200.000 m? Einzelhandels-
flaichen 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 Wohnfliche 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 Sanierungsmaflinahme 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. Nach der durchgefiihrten Modernisie-
rungsmieterhdhung lieg die aktuelle Durchschnittsmiete fir Woh-
nen bei 9,52 EUR/m”.

Die Instandhaltungsarbeiten an der Trinkwasserleitung und den
Wandhydranten sind abgeschlossen. Lediglich die Trennung der
Trinkwasserversorgung vom benachbarten Einkaufszentrum ,Das
Schloss” ist noch in Bearbeitung - alle rechtlichen Voraussetzungen
dafiir wurden bereits geschaffen.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

Ankaufsdatum

27. Mai 2015

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. Oktober 2015

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

Anzahl Wohneinheiten / Gewerbeeinheiten 98/-

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

Baujahr 19731974

Gutachterlicher Verkehrswert

15,12 Mio. EUR, Stichtag 11. Dezember 2019

Mietpreisentwicklung

|
| 9,52

7,53

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

B Durchschnittliche m2-Miete 29. Februar 2020 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,UhlandstraBe”

Das 1972 errichtete Wohn- und Geschéftshaus 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 Kurfuirstendamm, betragt etwa 1,5 km. Der
Bereich um den Kurfiirstendamm nimmt als ,City West” neben dem
Altbezirk Mitte Zentrumsfunktionen fiir ganz Berlin wahr.

Die Umgestaltung des Keller- sowie Tiefgaragengeschosses auf ers-
ter Ebene ist abgeschlossen. Die neu entstandenen Stellplatze wur-
den ab dem 3. Quartal 2019 komplett als Garage an einen gewerbli-
chen Mieter vermietet.

Die Umsetzung einer mdoglichen Aufstockung wurde durch ein
Architektenbiiro geprift. Demnach scheint eine Aufstockung nur
moglich, wenn die oberste Geschossdecke entsprechend verstarkt
wird. Da sich damit die Kosten einer Aufstockung wesentlich erho-
hen, soll die MaBnahme vorerst nicht umgesetzt werden. Die Bauan-
tragsunterlagen wurden jedoch zu Sicherung des Baurechts beim
Bauamt zur Genehmigung eingereicht.

Im Erdgeschoss des Objekts wurde ein Grof3teil der Gewerbefldche
neu konzeptioniert. Mehrere kleine, leer stehende Flachen wurden
zu einer ca. 560 m* groBen Flache im Erdgeschoss zzgl. 150 m* Keller-
geschossflaiche zusammengelegt und umfassend saniert. Fiir diese

Berlin, ,UhlandstraBe” im Uberblick

Flache konnte die Berliner Bio-Supermarkt-Kette BIO COMPANY
GmbH als Mieter gewonnen werden. Die bekannte Einzelhandels-
kette hat einen Zehn-Jahres-Mietvertrag mit einer zweimaligen Ver-
langerungsoption von jeweils flinf Jahren unterzeichnet. Der Mieter
hat die Fldche Mitte Januar 2017 bezogen und den Bio-Supermarkt
Mitte Mdrz 2017 eroffnet.

Anfang Februar 2019 wurde mit der energetischen Sanierung
begonnen. Diese umfasst den Austausch der Fenster, das Anbringen
eines Warmeddammverbundsystems sowie die Dammung des
Daches und wird ca. 2,4 Mio. EUR kosten. Die Fertigstellung im Marz
2020 verlauft planmagig.

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

19,54 Mio. EUR, Stichtag 11. Dezember 2019

Mietpreisentwicklung | 6,54
| 8,26
W Durchschnittliche m?-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m?-Miete 29. Februar 2020 (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? groB. Circa 60 % der Woh-
nungen sind Drei-Zimmer-Wohnungen und weitere ca. 30 % Zwei-
Zimmer-Wohnungen. Fast alle Wohnungen verfiigen tber Balkone.

Das Objekt steht unter Denkmal- und Ensembleschutz. Die in sich
geschlossene Wohnanlage befindet sich auf einem stark durchgriinten
Grundstiick mit schénem Baumbestand und grof3zligigen Freiflachen.

In den Jahren 2015 bis 2017 wurden bereits ca. zwei Drittel aller Trep-
penhauser saniert. Neben dem Neuanstrich der Wande wurden die
Fensterbereiche geddmmt und die Fenster restauriert. Diese Maf3-
nahmen wurden 2019 in den restlichen Hausern fortgesetzt. Aktuell

Dresden, ,Borthener StraBe” im Uberblick

werden Angebote flir Maler- und Schreinerarbeiten zur Instandset-
zung der Hauseingangstiiren eingeholt, die im Jahr 2020 umgesetzt
werden sollen.

Die freistehende Gewerbefliche iiber 46 m? im Erdgeschoss der
Borthener StralBe konnte zu Marktpreisen an einen Bestands-
gewerbemieter (Physiotherapeutische Praxis) mitvermietet wer-
den - beide Vertrage haben eine Laufzeit bis September 2027.

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

24,91 Mio. EUR, Stichtag 11. Januar 2020

Mietpreisentwicklung

|
| 6,57

571

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

B Durchschnittliche m2-Miete 29. Februar 2020 (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-/
NagelstraBe und in der Winterberg-/Borthener/Gohrischstrale im
Stadtteil Seidnitz gegeniuiber der Dresdner Pferderennbahn. Der
,Grof3e Garten” ist ca. 2,5 km und die Innenstadt ca. 6 km entfernt.

Die Hauser wurden in offener Bauweise und im Stil des Traditionalis-
mus als Werkswohnungen errichtet und 1995 kernsaniert. Im Zuge
dieser Sanierung wurden neben allen Installationen auch sémtliche
Bader erneuert sowie die Dachgeschosseinheiten zu Wohnraum
ausgebaut. 2005 wurden Garagen errichtet und die Warmeversor-
gung von Olzentralheizung auf Fernwdrme umgestellt. Da die
Gebdude unter Denkmalschutz stehen, mussten bei der vollum-
fanglichen Sanierung 1995 umfangreiche Denkmalschutzauflagen
berilicksichtigt werden.

In den letzten Jahren wurden die AuBBenanlagen verschénert, Sand-
kasten erneuert, neue Spielgerate aufgestellt sowie im gesamten
Objekt die Fensterldden Giberholt. Im ersten Halbjahr 2019 wurden
fur ca. 110.000 EUR die Balkone an den Giebelseiten der Hauser
saniert. Fiir 2020 ist die Uberholung der frontseitigen Balkone und
ein Neuanstrich der Holzverkleidungen der Dachgauben geplant.
Dafilir werden derzeit Angebote eingeholt.

Dresden, ,Dobritzer StraBe” im Uberblick

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

11,34 Mio. EUR, Stichtag 11. Januar 2020

Mietpreisentwicklung' | 541
| 6,23
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m?-Miete 29. Februar 2020 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Dresden, Wilischstra3e

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

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

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

Mehrfamilienhaus-Neubaustandard.

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

Dresden, ,WilischstraBe” im Uberblick

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

Ankaufsdatum

28. Oktober 2010

Ubergang von Nutzen und Lasten

13. Januar 2011

Verkdufer Geschlossener Immobilienfonds
Kaufpreis 13,67 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 1,02 Mio. EUR

Anzahl Wohneinheiten / Gewerbeeinheiten 240/ -

Wohnflache / Nutzfliche gewerblich 15.069,6 m?/ —

Kfz-Stellplatze 82

Baujahr 1963 - 1964

Gutachterlicher Verkehrswert

22,1 Mio. EUR, Stichtag 11. Januar 2020

Mietpreisentwicklung

578
6,53

W Durchschnittliche m?-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m?-Miete 29. Februar 2020 (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 Wohngebdude 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. 2.199 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

Das Objekt wurde in den Jahren 2018 und 2019 saniert. Die stralen-
seitig unter Denkmalschutz stehende Fassade wurde instand
gesetzt, gartenseitig wurde die Fassade mit einem Warmedamm-
verbundsystem inklusive neuer Fenster und gréBerer Balkone auf-
gewertet. Die Investitionskosten beliefen sich auf 1,25 Mio. EUR.
11 % der umlegbaren Kosten ermdglichten hier eine Modernisie-
rungsmieterhéhung von 1,72 EUR/m”.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Immobilie

Ankaufsdatum

22.Juni 2016

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. August 2016

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

Anzahl Wohneinheiten / Gewerbeeinheiten 40/-

Wohnfléche / Nutzfldche gewerblich 2.198,7m?/ -
Kfz-Stellplatze 0

Baujahr 1903 - 1904

Gutachterlicher Verkehrswert

8,98 Mio. EUR, Stichtag 11. Februar 2019

Mietpreisentwicklung

1 10,11

| 12,72

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

W Durchschnittliche m>-Miete 29. Februar 2020 (Wohnen)

WERTGRUND WohnSelect D | Jahresbericht 2019/2020

67



Immobilienbestand

Koln-Portfolio

Der Bestand in K&In liegt im Stadtteil Stlz in der Nahe der Universitat
und verteilt sich auf zwei eigenstandige Objekte, eine Wohnanlage
sowie ein Wohn- und Geschéftshaus. Das um 1954 errichtete Wohn-
und Geschéftshaus sowie die um 1957 erbaute Wohnanlage beste-
hen aus insgesamt fiinf Gebaduden. 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
47 Kfz-Stellplatze. Das viergeschossige Wohn- und Geschéftshaus
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 natiirlich belichtet und
bellftet, auBerdem verfligt der Grof3teil der Wohnungen tber einen
Balkon. Die durchschnittliche Wohnungsgrof3e betragt ca. 67 m. In
2020 sollen die 18 Stellplatze entsprechend instand gesetzt werden,
sodass diese zukiinftig entgeltlich vermietet werden kdnnen.

2014 wurden an allen Objekten des Portfolios umfangreiche Sanie-
rungsmallnahmen vorgenommen. Die MaBnhahmen umfassten

KoIn-Portfolio im Uberblick

Arbeiten im Bereich der Fassade, der Balkone und der Dacher. Aul3er-
dem wurden alle Kellerdecken geddmmt.

In den Hausern an der Renneberg- und DistemichstraBe ist ein Aus-
bau der Dachgeschosse geplant. Durch die MalBnahme entstiinden
aber Abstandsflichen auf dem Nachbargrundstiick. Da die Zustim-
mung trotz mehrmaligen Nachfragens bisher nicht vorliegt, wird der
Bauantrag nun ohne Nachbarzustimmung eingereicht und die Kl&-
rung Uber das Bauamt vorgenommen.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

Ankaufsdatum

30. Mai 2012

Ubergang von Nutzen und Lasten

15. August 2012

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

Anzahl Wohneinheiten / Gewerbeeinheiten 171/8

Wohnflache / Nutzflache gewerblich 12.221,5m?/ 649,8 m?
Kfz-Stellplatze 47/18

Baujahr Um 1954 /1957 +1959

Gutachterlicher Verkehrswert

32,44 Mio. EUR, Stichtag 11. Januar / 11. Februar 2020

Kéln ,Gottesweg” —— 6,30
| 8,09
KdIn ,HummelsbergstraBe” —— 6,69
| 923

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

W Durchschnittliche m2-Miete 29. Februar 2020 (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
Stral3e 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 Koélner 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 SB-Warenhaus von REWE. Ent-
lang der Langsseite des Grundstiicks ist ein insgesamt viergeschossi-
ges Parkhaus mit 461 Stellpldtzen angegliedert.

Im Zuge umfangreicher Bau- und SanierungsmafBnahmen investierte
WERTGRUND ca. 29 Mio. EUR in das Gebdude sowie in die AuBenanla-
gen. Im Frihjahr 2019 wurden die Sanierungsarbeiten bis auf die Auf-
zlige beendet. Die Abnahme der Aufziige wird im M&rz 2020 erwartet.
Die Arbeiten umfassten unter anderem Fassade, Dacher, Fenster, Elek-
tro, Heizung, Sanitar, Aufziige und Brandschutz. In diesem Zuge wer-

Koln, ,Venloer StraBe” im Uberblick

den auch erhebliche Energieeinsparungen (bis zu ca. 50 %) durch
komplett neue Fenster sowie die Umriistung von Elektro-FuBboden-
heizung auf Fernwédrme erreicht. Die Miete der Bestandsmieter wird
durch die Modernisierungsmieterhdhung um durchschnittlich
1,81 EUR/m? angehoben.

Dariiber hinaus kénnen Mieter die Seitenwande ihrer Balkone indivi-
duell streichen lassen und dabei die Farben aus Le Corbusiers Farb-
konzept auswéhlen. Damit wird sich das Erscheinungsbild der Fassade
immer wieder leicht verdndern und positiv auf die Umgebung
abstrahlen.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

Ankaufsdatum

1. Mdrz 2016

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. April 2016

Verkdufer Immobilien-Gesellschaft
Kaufpreis 36,95 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 3,60 Mio. EUR

Anzahl Wohneinheiten / Gewerbeeinheiten 407/31

Wohnfléche / Nutzfldche gewerblich 20.733,9m?/9.739,9 m’
Kfz-Stellplatze 461

Baujahr 1972/1975/1982

Gutachterlicher Verkehrswert

72,21 Mio. EUR, Stichtag 11. Februar 2020

Mietpreisentwicklung' | 7,30
I 933
W Durchschnittliche m?-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m?-Miete 29. Februar 2020 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Wedel, ,,Am Rain”

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

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

Die Bestandssanierung befindet sich im 1. Bauabschnitt. Das War-
medammverbundsystem dieser Objekte sowie die Fenster sind voll-
standig erneuert. Aktuell werden die Frischwasserstationen fir die
Warmwasserversorgung installiert, die Kellerwdnde abgedichtet
und die Balkone angebaut. Die Bestandssanierung inklusive

Wedel, ,Am Rain” im Uberblick

Dachgeschossausbau ist in drei Bauabschnitte unterteilt und soll bis
Dezember 2020 abgeschlossen sein. Die Kosten betragen ca. 7,8
Mio. EUR. Nach Fertigstellung eines jeden Bauabschnitts wird mit
der Vermietung der darin leer stehenden Wohnungen begonnen.

Fir den Neubau wurden die Bauplatze eingerichtet und die Rohbau-
arbeiten haben begonnen. Ziel ist es, die Rohbauten der sechs Hau-
ser bis Ende des Jahres fertigzustellen. Die Gesamtinvestitionskos-
ten dafur betragen ca. 22 Mio. EUR.

Zur vorldufigen Finanzierung der Kosten fiir Neubau und Bestands-
sanierung wurde im Dezember 2019 ein Darlehen tber 12 Mio. EUR
in Anspruch genommen.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

Ankaufsdatum

14. Dezember 2015

Ubergang von Nutzen und Lasten

1.Januar 2016

Verkdufer Immobilien-Gesellschaft
Kaufpreis 9,00 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 0,90 Mio. EUR

Anzahl Wohneinheiten / Gewerbeeinheiten 100/ -

Wohnflache / Nutzflache gewerblich 5412,7 m?/ -
Kfz-Stellplatze 14

Baujahr 1954 - 1955

Gutachterlicher Verkehrswert

15,45 Mio. EUR, Stichtag 11. Februar 2020

Mietpreisentwicklung

| 6,60
|

5,44

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

B Durchschnittliche m2-Miete 29. Februar 2020 (Wohnen)
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Wichtiger Hinweis | Impressum

Wichtiger Hinweis

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

Impressum

Herausgeber:

WohnSelect
Kapitalverwaltungsgesellschat mbH
Kapstadtring 8

22299 Hamburg

Fotos:
Jann Averwerser, Miinchen, Deutschland
Marcus Vetter, Seefeld, Deutschland
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