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Stand 31. August 2022 bzw.
Geschaftshalbjahr 1. Mdrz 2022 bis

Stand 28. Februar 2022 bzw.
Geschaftsjahr 1. Mdrz 2021

31. August 2022 bis 28. Februar 2022
Fondsvermdgen
Fondsvermdgen netto 456.782 436.122 TEUR
Fondsvermdgen brutto (Fondsvermdgen netto zzgl. Krediten) 505.817 471.226 TEUR
Nettomittelzu-/-abfluss 17.531 49.258 TEUR
Investitionsquote’ 110,73 109,43 %
Finanzierungsquote? 10,9 99 %
Immobilienvermdgen
Immobilienvermdgen gesamt, direkt gehalten 449100 417.347 TEUR
Anzahl der Fondsobjekte gesamt 18 16
Verdnderung im Immobilienportfolio

Ankéufe von Objekten 2 23
Verkdufe von Objekten
Vermietungsquote* 91,6 95,7 %
Liquiditat
Bruttoliquiditat 56.563 41,978 TEUR
Bruttoliquiditatsquote 124 96 %
Gebundene Mittel® 6.717 10.808 TEUR
Freie Liquiditat® 49.846 31170 TEUR
Liquiditatsquote’ 10,9 72 %
Anteile
Umlaufende Anteile 4.139.756 3.980.975 Stiick
Riicknahmepreis/Anteilwert 110,34 109,55 EUR
Ausgabepreis (inkl. Ausgabeaufschlag von 5 %) 115,86 115,03 EUR
Ausschiittung
Ausschiittung je Anteil - 121 EUR
Ausschiittungsstichtag - 10. August 2022
Auflage des Fonds: 20. April 2010 ISIN: DE 000 ATCUAY 0
Internet: www.wohnselect.de WKN: ATCUAY

Fondsvermdgen brutto bezogen auf das Fondsvermdgen netto.

Summe der Kredite nach § 260 KAGB bezogen auf das Immobilienvermdgen gesamt.
Inklusive Ankauf des Baugrundstiicks in Gottingen.

Auf Basis Jahres-Bruttosollmietertrag, stichtaghezogen.

Vergangenheitswerte sind kein Indikator fiir zukiinftige Ergebnisse.

Gebundene Mittel: Summe der Verbindlichkeiten aus der Grundstiicksbewirtschaftung, abziiglich Forderungen

aus der Grundstiicksbewirtschaftung, zuziiglich Verbindlichkeiten aus Grundstiickskaufen und Bauvorhaben,
aus anderen Griinden und Riickstellungen sowie zum 31.08.2022 fiir die néchste Ausschiittung reservierte
Mittel in Hohe von 2.505 TEUR.

Bruttoliquiditat abziiglich gebundener Mittel.
Freie Liquiditdt bezogen auf das Fondsvermdgen netto.
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Tatigkeitsbericht

Sehr geehrte Anleger/-innen,

mit dem vorliegenden Halbjahresbericht mochte Sie das Fonds-
management des WERTGRUND WohnSelect D Uber die Entwicklung
des Fonds im Zeitraum vom 1. Marz 2022 bis 31. August 2022 informie-
ren.

Anlagestrategie

Das bisherige Investitionsinteresse des WERTGRUND WohnSelect D
konzentrierte sich auf Bestandswohnimmobilien und Nachverdich-
tungen an ausgewahlten Standorten in Deutschland. Seit dem Jahr
2020 hat der WERTGRUND WohnSelect D seine Strategie erweitert
und wird in den kommenden Jahren schrittweise Projektentwick-
lungen als Forward-Deals in etablierten Lagen in Deutschland
ankaufen. Dies bedeutet, dass die betreffenden Objekte vor Baufer-
tigstellung angekauft werden. Voraussetzung dafiir ist, dass die Pro-
jekte den Qualitdtsstandards von WERTGRUND ' entsprechen, das
Baurecht bereits gesichert ist und WERTGRUND Einfluss auf die Aus-
stattung und Flachenzuschnitte nehmen kann. Einen wichtigen Teil
der Fondsstrategie bilden dartiber hinaus auch Investitionen in den
sozial geforderten und geférderten Wohnungsbau. Unverdndert
dazu setzen wir bei bereits im Bestand befindlichen Objekten Nach-
verdichtungsmaoglichkeiten in Form von Dachgeschossausbauten
sowie Neubauten um. Dabei erfolgt das Management der gesamten
Wertschépfung durch WERTGRUND.

Dariiber hinaus qualifiziert sich der Fonds aufgrund der Anlage-
strategie als Finanzprodukt im Sinne des Art. 8 der Offenlegungs-
verordnung (Verordnung (EU) 2019/2088). Im Rahmen der Auswahl
und Verwaltung der Immobilien fiir den Fonds werden 6kologische,
soziale und sonstige, dem Wohnkomfort dienende Merkmale
beriicksichtigt. Die Gesellschaft investiert fortlaufend mindestens
30 % des Gesamtwertes aller Immobilien des Fonds in Immobilien,
welche die von der Gesellschaft fiir den Fonds festgelegten 6kolo-
gischen, sozialen und sonstigen, dem Wohnkomfort dienenden
Merkmale im Rahmen einer Gesamtbetrachtung zu mehr als 50 %
erfillen, wobei der Grad der Erfiillung sich aus der Summe der ein-
zeln gewichteten 6kologischen, sozialen und sonstigen, dem Wohn-
komfort dienenden Merkmale ermittelt. Die Gesellschaft investiert
daneben fortlaufend mindestens 10 % des Gesamtwertes aller
Immobilien des Fonds in Immobilien, die einen positiven messbaren
Beitrag zur Erreichung eines oder mehrerer Umweltziele im Sinne
der Taxonomie-Verordnung leisten (Verordnung (EU) 2020/852).

Daneben hat sich die Gesellschaft verpflichtet, bei der Verwaltung
des Fonds die wichtigsten nachteiligen Auswirkungen von Investi-
tionsentscheidungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren, d.h. Umwelt-,
Sozial- und Arbeitnehmerbelange, die Achtung der Menschen-

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

rechte und die Bekdmpfung von Korruption und Bestechung, zu
beriicksichtigen.

Die wichtigsten Investitions- und Desinvestitionskriterien im Uberblick:

® |nvestition in finf bis acht ausgewéahlte Standorte und Regionen
mit Wachstums- und Mietsteigerungspotenzialen in Deutschland

B |nvestition in Bestands-Wohnimmobilien sowie
Projektentwicklungen

® bei der Investition Beriicksichtigung der vorgenannten nachhal-
tigkeitsbezogenen (= 6kologischen und sozialen sowie sonsti-
gen, dem Wohnkomfort dienenden) Merkmale sowie der
genannten Umweltziele im Rahmen und Umfang der jeweils
dafir festgelegten Investitionsquoten

® Standortoptimierung, um ein effizientes Management vor Ort zu
gewadhrleisten

m geringer Anteil von Gewerbefldchen

® Erwerb von Einzelobjekten und kleineren Portfolios sowie
Projektentwicklungen (ca. 10 bis 100 Mio. EUR)

® Fokus auf innerstadtische und zentrumsnahe Lagen mit lang-
fristigem Vermietungspotenzial, mittlere bis gute Wohnlagen

m Leerstand bei Erwerb bis max. 25 % je Objekt

® 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 Teilbestédnden opportunistisch

m Fremdkapitalh6he von max. 30 % des Verkehrswertes der im
Fonds befindlichen Immobilien und nach Ma3gabe der
Vorgaben des Kapitalanlagegesetzbuches

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

® Management der gesamten Wertschdpfung durch WERTGRUND

Der WERTGRUND WohnSelect D ist ein offener inldndischer Publi-
kums-AIF nach dem KAGB (Kapitalanlagegesetzbuch), der in Bestands-
wohnimmobilien sowie in Projektentwicklungen in Deutschland
investiert. Wir haben uns bewusst fiir diese Asset-Klasse entschie-
den, weil wir davon Uberzeugt sind, dass sich mit marktgdngigen
Wohnimmobilien in Deutschland langfristig attraktive und gleich-
zeitig stabile Renditechancen ergeben kénnen. Ebenso kann das
Potenzial einer Aufstockung oder dariiber hinaus noch nicht genutz-
tes Baurecht bei angekauften Wohnanlagen zur Erweiterung des
Bestandes ausgenutzt werden (klassische Nachverdichtung).

Zum Stand 31. August 2022 verfligt der Fonds lber ein Netto-
fondsvolumen von 456.782 TEUR bzw. 2.288 Wohn- und 119 Gewer-
beeinheiten. Es werden sowohl Einzelobjekte (ab 10 Mio. EUR) als
auch kleinere Portfolios bis maximal 100 Mio. EUR erworben. Wie
vom Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) vorgegeben, betrdgt die
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Fremdkapitalquote des Fonds nicht mehr als 30 % und liegt per 31.
August 2022 bei 10,9 %. Grundsétzlich bevorzugen wir den Erwerb
von Immobilien in Form von Direktinvestments.

Das Immobilienportfolio setzt sich dabei aus finf bis maximal acht
Themenregionen zusammen. Die einzelnen Regionen werden nach
ihrem moglichen individuellen Wachstums- und Mietsteigerungs-
potenzial ausgewdhlt. Innerhalb einer Region versuchen wir den
jeweiligen Bestand entsprechend zu optimieren, damit sich ein effi-
zientes Management mit eigenen WERTGRUND-Mitarbeitern/
-innen vor Ort gewahrleisten lasst. Diesem Anspruch kommt WERT-
GRUND nach, indem neben den Hauptstandorten in Miinchen und
Rodermark derzeit noch insgesamt zehn Vor-Ort-Biros in den Stad-
ten Berlin, Bielefeld, Braunschweig, Dresden, Disseldorf, Ham-
burg, Kiel, KIn, Leipzig sowie Liineburg 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 Malinahmen zur Risikoreduktion und -diversifikation im
Uberblick:

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

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

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

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

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

® Due Diligence: detaillierte wirtschaftliche, rechtliche und
technische Ankaufspriifung

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

Zielstandorte bzw. -regionen

4 Mecklenburg-
Vorpommern

Magdeburg
°

Miinster
Nordrhein-
Westfalen

® Disseldorf
® Kdln

Gitersloh
)

Q -
Biclefeld Sachsen

Leipzig

Sachsen

Rheinland-
Pfalz

Niirnberg/Furth/Erlangen

Bayern

Baden-
Wirttemberg

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

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

= Region Ostwestfalen-Lippe (z.B. Paderborn, Bielefeld’,
Gltersloh', Gottingen)

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

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

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

= Baden-Wirttemberg (z.B. Stuttgart)

m Bayern (z.B. Miinchen’)

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

= Berlin'
= Dresden’

' Indiesen Stadten bzw. Regionen verwaltet WERTGRUND bereits Wohnimmobilienbestande und besitzt teilweise eigene Biiros, die fiir das Management der Fondsimmobilien sofort genutzt werden kdnnen bzw. bereits genutzt werden.
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Seit dem 1. Quartal 2020 beschaftigen uns die wirtschaftlichen Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie. Im Bereich der Wohnungsmieter
haben wir unverandert keine Mietausfalle zu verzeichnen, die auf
die Corona-Pandemie zuriickzufiihren sind. Da einige Gewerbe-
mieter Liquiditdtsengpdsse zu verzeichnen hatten, wurden mit die-
sen Ratenzahlungen vereinbart, die zwischenzeitlich fast vollstandig
ausgeglichen wurden. Zusétzliche coronabedingte Rickstédnde
haben sich im ersten Geschaftshalbjahr 2022 nicht mehr aufgebaut.

Mit Beginn des Krieges in der Ukraine am 24. Februar 2022 hat sich
die weltpolitische Lage sowie die wirtschaftliche Lage besonders in
Europa stark verandert. Aktuell sind starke Schwankungen auf den
Kapitalmarkten zu verzeichnen. Die Auswirkungen auf die Immo-
bilienwirtschaft kdnnen derzeit nicht abschlieBend und klar identi-
fiziert werden. Die gestiegenen Energiekosten werden jedoch den
Fonds wie auch die Mieter/-innen vor einige Herausforderungen
stellen. Wirtschaftlich betrachtet ist der WERTGRUND WohnSelect D
im Ergebnis zunachst nicht wesentlich von der Krise tangiert.

Die groRe Kontinuitdt der Mieteinnahmen bestarkt uns in unserem
Fokus auf die Asset-Klasse Wohnen Deutschland. Zudem kann sich
der WERTGRUND WohnSelect D mit dem Scope-Rating von a+
weiterhin als einer der Spitzenreiter in der Liste der 21 namhaften
deutschen offenen Immobilienpublikumsfonds positionieren.

Der deutsche Wohnimmobilienmarkt

Im ersten Halbjahr 2022 hat sich die Annahme aus dem vergange-
nen Jahr bestatigt: Der Fabelrekord von 2021 mit einem Immobili-
enumsatz von gut 115 Milliarden EUR - zu dem die Ubernahme der
Deutsche Wohnen durch Vonovia ma3geblich beigetragen hat —
war nicht zu tberbieten. Der vergleichsweise verhaltene Jahres-
auftakt hat sich als Trend fiir die beiden ersten Quartale 2022 eta-
bliert. Mit einem Investitionsvolumen von bundesweit gut
7 Mrd. EUR im ersten Halbjahr 2022 in gro3ere Wohnungsbestande
(ab 30 Wohneinheiten) ist erwartungsgeman ein Riickgang zu ver-
buchen. Dieser liegt gemaR BNP Paribas Real Estate nicht nur 30 %
unter dem Halbjahresergebnis aus dem Rekordjahr 2021, sondern
verfehlt auch den langjihrigen Jahresdurchschnitt um 19 %.” Die
Tatsache, dass das zweite Quartal mit einem Umsatz von 3 Mrd. EUR
das schwachere war, wird als Indiz gewertet fiir eine abwartende
Haltung der Investoren angesichts der bereits zu diesem Zeitpunkt

https://www.realestate.bnpparibas.de/marketreport/current/39/29/30/de
https://www.realestate.bnpparibas.de/marketreport/current/39/29/30/de
https://www.realestate.bnpparibas.de/marketreport/current/39/29/30/de

https://www.realestate.bnpparibas.de/marketreport/current/39/29/30/de
https://www.realestate.bnpparibas.de/marketreport/current/39/29/30/de

erwarteten Zinswende durch die Europaische Zentralbank (EZB).
Dennoch wurde mit 80 Transaktionen auch im zweiten Quartal ein
tiberdurchschnittlicher Wert erzielt.2 Abwartend verhalten sich die
Akteure insbesondere bei risikoreicheren Transaktionen. Dennoch
ist der Markt fir Wohninvestitionen JLL zufolge weiterhin sehr
liquide.*

Investitionsvolumen bleibt auf hohem Niveau konstant

Betrachtet man das Investitionsvolumen nach GroBenklassen,
zeichnet sich im mittleren und kleinen Segment eine vergleichsweise
hohe Dynamik ab, wahrend die Zahl der Gro3deals gegeniiber dem
Vorjahr zuriickgegangen ist. Mit Blick auf die A-Stiddte lag das
Investitionsvolumen nach Angaben von BNP Paribas im ersten Halb-
jahr 2022 stabil bei knapp 49 %, was einer Summe von rund 3,34
Mrd. EUR entspricht - und damit leicht Gber dem langjdhrigen
Durchschnitt? Ein eher ungewohntes Bild ergibt sich aus der Vertei-
lung des Investitionsvolumens auf die einzelnen Asset-Klassen. Dort
liegen Projekte mit einem Umsatzanteil von gut 38 % vorn, was BNP
Paribas zufolge dem (ber Jahre sukzessiv aufgebauten Produkt-
mangel im Bestand geschuldet ist.°

Immobilienpreise steigen trotz wirtschaftlich
schwierigem Umfeld

Hinsichtlich der Immobilienpreise zeigt der Trend in Deutschland
weiterhin nach oben. Mit einem Anstieg um 8,4 % im zweiten
Quartal 2022 im Vergleich zum Vorjahresquartal erreichte der Immo-
bilienpreisindex geméal dem Verband deutscher Pfandbriefbanken
(vdp) einen neuen Héchststand von 194,8 Punkten. Einmal mehr
sind Wohnimmobilien mit einem Preisanstieg um 10,2 % die Spitzen-
reiter. In den sieben Top-Stadten Deutschlands wurden im Schnitt
zum zweiten Vorjahresquartal sogar um 11 % hohere Preise fir
Wohneigentum erzielt, wahrend die Mietpreise in den Metropolen
um 5,5 % stiegen® Grund dafiir ist der anhaltende Nachfrage-
Uiberhang. Der angesichts steigender Kreditzinsen und Baukosten
zu erwartende Rickgang der Nachfrage wird sich laut Immobilien-
preis-Index der deutschen Pfandbriefbanken erst in den nachsten
Quartalen niederschlagen.’ Zu dieser Einschatzung kommen auch
die Experten von Jones Lang LaSalle (nachfolgend JLL), die zudem
die sich vergroBernde Liicke zwischen Fertigstellungen und poli-
tischen Neubauzielen betonen.'

https://www.jll.de/content/dam/jll-com/documents/pdf/research/emea/germany/de/Wohnungsmarktmonitor-JLL-Deutschland.pdf

https://www.pfandbrief.de/site/dam/jcr:967b6d68-439f-4¢50-93b0-1ha52a8ffbdc/Index%20Q2%20Broschuere_DE_final.pdf
https://www.pfandbrief.de/site/dam/jcr:967b6d68-439f-4¢50-93b0-1ha52a8ffbdc/Index%20Q2%20Broschuere_DE_final.pdf
https://www.pfandbrief.de/site/dam/jcr:967b6d68-439f-4¢50-93b0-1ba52a8ffbdc/Index%20Q2%20Broschuere_DE_final.pdf
https://www.jll.de/content/dam/jll-com/documents/pdf/research/emea/germany/de/Wohnungsmarktmonitor-JLL-Deutschland.pdf
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Marktumfeld und Zinswende fithren zu mehrmonatiger
Preisfindungsphase

Das unruhige Marktumfeld, unter anderem aufgrund des Kriegs in
der Ukraine, der erheblichen Kostensteigerungen und der signifi-
kanten Erh6hung des Leitzinses durch die EZB im Juli 2022 von 0 auf
0,5 %, hat die Transaktionsdynamik am gesamten deutschen Invest-
mentmarkt gebremst. Dieser verzeichnete JLL zufolge im ersten
Halbjahr 2022 mit 36,1 Mrd. EUR zwar ein Plus von 5 % gegeniiber
dem ersten Halbjahr 2021, allerdings waren die meisten abgeschlos-
senen Transaktionen noch vor dem Zinsanstieg auf den Weg
gebracht worden." GeméaR JLL befinden sich sowohl eigenkapital-
starke Investoren als auch solche, die mit hohem Fremdkapital agie-
ren, in einer Phase des Abwartens. Diese kdnne bis zum Herbst 2022
andauern. Fir das Gesamtjahr 2022 geht JLL von einem Investitions-
volumen von rund 70 Mrd. EUR aus, 37 % unter dem Ergebnis von
2021. In Wartestellung befinden sich BNP Paribas zufolge auch die
Akteure auf dem Wohninvestmentmarkt. Viele Investoren miissen
angesichts gestiegener Finanzierungs- und Baukosten ihre Kalkula-
tionen anpassen und befinden sich in einer mehrmonatigen Preis-
findungsphase.”

Angepasste Forderung mit Fokus auf
Sanierungsmaf3nahmen

Die neue Bundesforderung fiir effiziente Gebaude (BEG) ist seit dem
28. Juli 2022 in gestufter Reihenfolge in Kraft und kann fiir einen
Neubau und die Sanierung zum Effizienzhaus beantragt werden."
Einen Kredit mit Tilgungszuschuss erhalt, wer ein Effizienzhaus 40
mit Nachhaltigkeitsklasse baut oder kauft. Der maximale Kredit-
betrag pro Wohneinheit liegt bei 120.000 EUR, der maximale Til-
gungszuschuss bei 5 %.” Die Kredite und Tilgungszuschiisse fiir
Sanierungsmafinahmen kdnnen fir Immobilien beantragt werden,
die mindestens fiinf Jahre alt sind, und sind fir Eigentiimer wie auch
Kommunen je nach Erneuerbare-Energien-Klasse gestaffelt. Die
Fachplanung und Baubegleitung durch einen Energieeffizienz-
Experten aus der Expertenliste fur Férderprogramme des Bundes ist
dabei verpflichtende Voraussetzung.'® GemaB Bundesregierung soll
die Neubauforderung in einem spéteren Schritt vom Bundesbaumi-
nisterium in enger Abstimmung mit dem Bundeswirt-
schaftsministerium fiir das Jahr 2023 umgestaltet werden. Bis dahin
lauft das Programm EH 40 Nachhaltigkeit, fiir das es vorerst nur eine
Folgeanpassung gegeben hat, bis Jahresende 2022 weiter.”

" https://www.jll.de/de/trends-and-insights/research/investmentmarktueberblick
" https://www.jll.de/de/trends-and-insights/research/investmentmarktueberblick

Auch wenn es sich technisch hierbei nicht um einen Forderstopp
handelt, zwang die abrupte Kurséanderung bei der Neubauférderung
deutsche Entwickler von einem Tag auf den anderen umzuplanen.
Die Idee, mehr Immobilien zu sanieren und diejenigen mit der
schlechtesten Energiebilanz vorzuziehen, ist grundsatzlich richtig.
Dennoch hat die Entscheidung nicht dazu beigetragen, das energe-
tische Sanieren attraktiver zu machen.

Folgen des Russland-Ukraine-Kriegs fiir den
Wohnungsmarkt

Im Auftrag des Zentralen Immobilien Ausschusses e.V. (ZIA) befasste
sich empirica in einer Kurzstudie mit den Folgen des Russland-Ukrai-
ne-Kriegs fiir den Wohnungsmarkt. Angesichts der seit dem Zweiten
Weltkrieg nicht gekannten Dimension der Fliichtlingsstrome und
der Unsicherheit beztiglich Dauer und Ausgang des Kriegs wurden
drei Szenarien mit vier, sieben und zehn Millionen Fliichtlingen
zugrunde gelegt!® Die Studie geht angesichts des Fachkrifte-
mangels in Deutschland von einer schnellen Integration der Ukrai-
nerin den Arbeitsmarkt aus. Da empirica zudem zunehmende Fami-
lienzusammenfiihrungen voraussetzt, wird eine durchschnittliche
HaushaltsgréBe von 2,58 Personen unterstellt. Je nach Szenario
steigt damit die Wohnungsnachfrage binnen Monaten um 120.000,
310.000 oder 500.000 Einheiten. Von den 1,6 Millionen Wohnungen,
die rein buchhalterisch derzeit in Deutschland leer stehen, sind
610.000 bezugsfahig. Viele weitere lieBen sich binnen kurzer Zeit
bezugsfahig machen, sodass laut empirica im bundesdeutschen
Durchschnitt rein rechnerisch genligend Wohnungen zur Verfu-
gung stehen.” Allerdings muss zunéchst davon ausgegangen wer-
den, dass sich die Nachfrage durch Gefliichtete auf Stadte und Regi-
onen konzentriert, in denen ohnehin Wohnungsknappheit herrscht.
Dort, so empirica, misste das zunehmende Defizit knapp zur Halfte
durch Neubauten realisiert werden.”® GemaR Studie reicht die Diffe-
renz zwischen bestehenden Neubauzielen der Bundesregierung
und dem tatsachlich geringeren Neubaubedarf mit hoher
Wahrscheinlichkeit aus, um die Folgen des Ukraine-Kriegs flr den
Wohnungsmarkt auszugleichen. Von den Erfahrungen der vorheri-
gen Fliichtlingswelle 2015/2016 ausgehend, rechnen die Studienau-
toren damit, dass sich Gefllichtete im Zeitverlauf verstarkt in Regio-
nen mit Wohnungsiuberschissen niederlassen. Davon dirfte
empirica zufolge der ldndliche Raum, insbesondere Ostdeutschland,
profitieren. '

B https://de.statista.com/statistik/daten/studie/1222713/umfrage/baubeginne-in-deutschland/ https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/wohnungsmarkt/deutschland-at-a-glance
" https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Pressemitteilungen/2022/07/20220726-bundeswirtschaftsministerium-legt-reform-der-gebaeudefoerderung-vor.html

5 KfW Bundesfarderung fiir effiziente Gebéude Bundesfarderung fiir effiziente Gebaude (BEG) | KfW
6 KfW Bundesforderung fiir effiziente Gebaude Bundesforderung fiir effiziente Gebaude (BEG) | KfW

" https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Pressemitteilungen/2022/07/20220726-bundeswirtschaftsministerium-legt-reform-der-gebaeudefoerderung-vor.html

' Empirica: Folgen des Russland-Ukraine-Krieges fiir den Wohnungsmarkt, S. 2; Folgen des Russland-Ukraine-Krieges auf den deutschen Wohnungsmarkt (empirica-institut.de)
" Empirica: Folgen des Russland-Ukraine-Krieges fiir den Wohnungsmarkt, S. 3; Folgen des Russland-Ukraine-Krieges auf den deutschen Wohnungsmarkt (empirica-institut.de)
 Empirica: Folgen des Russland-Ukraine-Krieges fiir den Wohnungsmarkt, S. 4; Folgen des Russland-Ukraine-Krieges auf den deutschen Wohnungsmarkt (empirica-institut.de)
' Empirica: Folgen des Russland-Ukraine-Krieges fiir den Wohnungsmarkt, S. 4; Folgen des Russland-Ukraine-Krieges auf den deutschen Wohnungsmarkt (empirica-institut.de)
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Vierter CashCall im August 2022 erfolgreich umgesetzt

Im August 2022 wurde das am 27. Juni 2022 verdffentlichte vierte
CashCall-Verfahren termingerecht und erfolgreich umgesetzt. Samt-
liche von Privatanlegern/-innen eingereichten Avis Uber rund
35,5 Mio. EUR konnten dabei beriicksichtigt werden. Somit wurden
der vierte CashCall und gleichzeitig der seit 2020 laufende Cash-
Call-Zyklus mit in diesem Zeitraum neu eingeworbenen Anlegergel-
dern lber insgesamt 175 Mio. EUR abgeschlossen. Dieses Kapital
nutzen wir gezielt zur Finanzierung der Projektentwicklungen oder
Nachverdichtungs- und SanierungsmafBnahmen und halten mit
dieser Vorgehensweise unsere Liquiditdt auf einem moderaten
Niveau. Wir werden und wollen auch zukiinftig Anteilscheinkaufe
fur den WERTGRUND WohnSelect D sowohl fiir Bestandsanleger/-
innen als auch Neukunden/-innen ermdglichen und befinden uns
diesbeziiglich aktuell in der Planungsphase.

Wir sind bestrebt, auch in diesem herausfordernden Umfeld unseren
langfristig orientieren Anlegern/-innen weiterhin ein stabiles und

zukunftsfahiges Produkt anbieten zu kdnnen.

Immobilienvermégen

Gutachterliche
Bewertungsmiete’

Objektname

inTEUR

Portfoliostruktur

Immobilienvermdgen

Zum Stichtag 31. August 2022 befinden sich 18 Immobilien an acht
Standorten sowie ein Baugrundsttick in Géttingen im Portfolio. Alle
Objekte und Grundstiicke wurden auf dem Wege von Direkt-
investments erworben und werden vom Fonds direkt gehalten. Zum
Berichtsstichtag belduft sich das Immobilienvermégen inklusive
Baugrundstiick auf insgesamt 449.100 TEUR. Eine Ubersicht aller
Fondsobjekte ist dem Immobilienverzeichnis ab Seite 20 zu ent-
nehmen.

Stand 31. August 2022

Verkehrswert
28.02.2022

in TEUR

Verkehrswert/
Kaufpreis 31.08.2022

in TEUR

Veranderung
zum 31.08.2022

in TEUR

Direkt gehaltene Immobilien

KoIn/Aachen ,Hansemannplatz” 510.010 10.160 9.962 199 2,0
Berlin Frankfurter Allee” 411.129 11.650 11.485 165 14
Berlin ,Nollendorfplatz” 3.203.934 81.390 77.520 3.870 5,0
Berlin ,Scharfenberger Stra3e” 520.331 14.400 14.115 285 2,0
Berlin ,SchloBstraBe” 649.390 16.090 15.615 475 3,0
Berlin ,UhlandstraBe” 941.956 23.615 22.815 800 35
Bielefeld ,MerianstraBe 4" 409.346 11.040 0 11.040 0,0
Bielefeld ,MerianstraBe 8" 399.004 10.390 0 10.390 0,0
Dresden ,Borthener Straf3e” 1.430.810 27.195 26.890 305 11
Dresden ,Dobritzer StraBe” 651.905 12.235 12.090 145 1,2
Dresden JWilischstraBe” 1.230.952 23.225 23.140 85 0,4
Gottingen ,Gothaer Platz" 0 7.000 6.426 574 8,9
Hamburg ~Mendelssohnstrale” 368.819 11.330 11.125 205 18
KoIn/Aachen ,Gottesweg” 431.663 12.225 11.435 790 6,9
KéIn/Aachen ,HummelsbergstraBe” 1.026.806 27.660 26.870 790 29
KoIn/Aachen Venloer StralBe” 3.709.785 81.550 80.165 1.385 17
Miinchen ,Jagdstrafe” 543.953 25.100 25.100 0 0,0
Hamburg ,Am Rain” 1.566.422 42.845 42.595 250 0,6
Direkt gesamt 18.006.211 449.100 417.347 31.753
! Stichtaghezogen

2 Im Berichtsjahr fertiggestellte und iibernommene Projektentwicklung
* Baugrundstiick
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Regionale Verteilung der Fondsimmobilien

Das Immobilienvermdgen des Fonds verteilt sich zum Berichts-
stichtag auf die Zielregionen Berlin, Bielefeld, Dresden, Hamburg,
Minchen und den Ballungsraum KdIn/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 Mitar-
beitern/-innen vor Ort zu gewahrleisten.

An den Standorten Kdln/Aachen (628 Wohnungen), Dresden (666
Wohnungen) und Berlin (580 Wohnungen) konnte dieses Ziel bereits
erreicht werden. Ebenso konnte der Bestand im Gro3raum Hamburg
zwischenzeitlich auf 230 Wohneinheiten erweitert werden. Dariiber
hinaus werden in Bielefeld 252 Wohnungen entstehen, wovon
bereits 132 in den Fonds tibernommen wurden.

Die regionale Verteilung des Immobilienportfolios ist der nach-
folgenden Grafik zu entnehmen:

Regionale Verteilung der Fondsimmobilien

Mecklenburg-
Vorpommern

Magdeburg
°

Gitersloh
)

b -
Bicefeld Sachsen

Nordrhein- Anhalt

Westfalen

Nirnberg/Fiirth/Erlangen

Stuttgart Buyem
(]

Baden-

Wirttemberg

T Aufteilung nach Verkehrswerten bzw. Kaufpreisen ohne Baugrundstiick.
% Aufteilung nach Verkehrswerten bzw. Kaufpreisen.
3 Aufteilung nach Jahres-Nettosollmietertrag.

REGIONALE VERTEILUNG DER FONDSIMMOBILIEN'

Bielefeld: 4,8 %

2 Immobilien

Berlin: 33,3 %

5 Immobilien

Miinchen: 5,7 %

1 Immobilie

Hamburg: 12,2 %

2 Immobilien

KdIn/Aachen: 29,8 %

4 Immobilien

Dresden: 14,2 %

3 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, abziliglich der ver-
bleibenden Restnutzungsdauer zum Datum der Wertermittlung.

WIRTSCHAFTLICHE ALTERSSTRUKTUR DER FONDSIMMOBILIEN 2

mehrals 40 Jahre: 16,8 %

4 Immobilien

bis 5 Jahre: 4,9 %

2 Immobilien

36 bis 40 Jahre: 35,0 %

5 Immobilien

6 bis 10 Jahre: 9,7 %

1 Immobilie

31 bis 35 Jahre: 3,6 %

1 Immobilie

16 bis 20 Jahre: 4,9 %

0 Immobilien

26 bis 30 Jahre: 21,7 %

2 Immobilien

21 bis 25 Jahre: 3,4 %

2 Immobilien

Nutzungsarten der Fondsimmobilien 3

Die Fondsimmobilien sind Giberwiegend wohnwirtschaftlich (ca. 88,1 %
der Flache) genutzt. Insgesamt betriagt die Wohnfliche 136.573 m?
und die gewerblich genutzte Flache 18.453 m? 2.288 Wohneinhei-
ten stehen 119 Gewerbeeinheiten gegentiber. Darliber hinaus befin-
den sich 1.375 Kfz-Stellpldtze sowie 95 sonstige Einheiten
(Bootsliegepldtze, Mobilfunkantennen, Lagerflachen, abschlieBbare
Fahrradstellplatze etc.) im Portfolio.

NUTZUNGSARTEN DER FONDSIMMOBILIEN?

Andere: 0,7 %

Biiro-/Praxisflachen: 3,7 %

Wohnen: 80,8 %

Kfz-Stellplatze: 3,8 %

Handel/Gastronomie: 11,0 %
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GroBBenklassen der Fondsimmobilien'

Das Portfoliomanagement des WERTGRUND WohnSelect D achtet
bei der Auswahl der Objekte insbesondere auf fungible, das heif3t
leicht handelbare, InvestitionsgréBen. Im Verkaufsfall kénnen diese
Immobilien gegebenenfalls in kleinere Einheiten geteilt werden.
Das Portfolio setzt sich wie folgt zusammen:

GROSSENKLASSEN DER FONDSIMMOBILIEN

10,1 bis 25 Mio. EUR: 35,4 %

11 Immobilien

50,1 bis 100 Mio. EUR: 36,8 %

2 Immobilien

25,1 bis 50 Mio. EUR: 27,8 %

4 Immobilien

' Aufteilung nach Verkehrswerten.
% Aufteilung nach Jahres-Bruttosollmietertrag.

,Am Rain“, Wedel, Deutschland

Finanzierung

Zum Berichtsstichtag betrdgt das gesamte Kreditvolumen auf
Fondsebene 49.035 TEUR. Die Finanzierungsquote belduft sich
bezogen auf das gesamte Immobilienvermdgen auf 10,9 %. Weitere
Informationen befinden sich im Kapitel ,Kreditmanagement” auf
Seite 54.

Vermietungssituation der Fondsimmobilien?

Zum 31. August 2022 belduft sich die Vermietungsquote des WERT-
GRUND WohnSelect D auf 91,6 %. Von den 18 bestehenden Fonds-
objekten weisen insgesamt zehn Objekte eine Vermietungsquote
von liber 97 % und zwei tiber 94 % auf. Bei den beiden neuen Objek-
ten in Bielefeld sind die Vermietungsquoten noch niedrig, da es sich
dabei um im Mai und Ende Juni 2022 fertiggestellte Neubauprojekte
handelt. Mehr Details sind dem Kapitel ,Vermietung” auf Seite 56 zu
entnehmen.

WERTGRUND WohnSelect D | Halbjahresbericht 2022



Tatigkeitsbericht

Ausblick

Nachdem das Wirtschaftswachstum in Deutschland im Gesamtjahr
2021 mit 2,7 % noch moderat ausgefallen war,' sahen Experten wie
das ifo Institut zundchst viel Aufholpotenzial in den Folgejahren
2022 und 2023. Doch im ersten Halbjahr 2022 und danach ergaben
sich zusatzlich zur Corona-Pandemie weitere Herausforderungen
fur die globale Wirtschaftsentwicklung: Russlands Krieg in der
Ukraine, Lieferengpédsse und eine erhebliche Steigerung der Ver-
braucherpreise. Diese Faktoren fiihrten dazu, dass nahezu alle wirt-
schaftlichen Prognosen fiir das Jahr 2022 sukzessive wieder nach
unten korrigiert wurden. Das ifo-Institut erwartet, dass das deutsche
Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2022 nur noch um 2,5 % steigt,
nachdem urspriinglich 3,9 % prognostiziert worden waren.? Fiir das
Jahr 2023 wird ein BIP-Zuwachs von 3,7 % vorausgesagt.? Die Infla-
tionsrate kdnnte der ifo-Konjunkturprognose zufolge im Jahr 2022
mit 6,8 % den hochsten Wert seit 1974 erreichen und 2023 mit 3,3 %
noch immer Gberdurchschnittlich stark steigen.* Die Bundesbank
halt fir den Herbst 2022 sogar eine Inflationsrate von zehn Prozent
fiir méglich® allerdings auf Grundlage der EU-Berechnung der Teue-
rungsrate, die in der Regel etwas hoher ausféllt als die vom Statis-
tischen Bundesamt berechnete Inflationsrate. Die Bundesbank
begriindete ihre Erwartungen unter anderem mit dem Wegfall von
Entlastungspaketen wie dem Tankrabatt und dem 9-EUR-Ticket ab
September 2022.°

Der weitere konjunkturelle Jahresverlauf und die Entwicklung im
folgenden Jahr werden vor allem davon abhéngig sein, inwiefern
die bestehenden Herausforderungen bewiltigt werden. Man hofft
auf ein baldiges Kriegsende, doch derzeit scheint dies noch nicht
absehbar. Dartiber hinaus ist auch die Situation um Taiwan und
China auBerst angespannt. Sollte es in diesem Gebiet zu kriegeri-
schen MaBnahmen kommen und westliche Nationen Wirtschafts-
embargos gegen China verhdngen, waren die Auswirkungen auch
hierzulande enorm. Einer Szenarioanalyse des ifo-Instituts zufolge
wiirde ein Handelskrieg mit China Deutschland etwa sechsmal so
viel kosten wie der Brexit.” Bei einer Abkopplung von China und

https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/01/PD22_020_811.html

,Eine Inflationsrate von 10 Prozent istim Herbst mdglich” | Deutsche Bundesbank
,Eine Inflationsrate von 10 Prozent istim Herbst mdglich” | Deutsche Bundesbank

Inflationsrate im Mai 2022 bei +7,9 % — Statistisches Bundesamt (destatis.de)

" https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/07/PD22_296_611.html

" https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/08/PD22_336_611.html

"2 https://www.ech.europa.eu/press/pr/date/2022/html/ech.mp220721~53e5hdd317.de.html
 Die Zinswende und ihre Auswirkungen auf die Baufinanzierung (baufin-experten.de)

" https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/07/PD22_288_61261.html
' https://index.fmh.de/fmh-index/ueberblick/

etwaigen VergeltungsmaBnahmen der chinesischen Regierung
wirde das reale Bruttoinlandsprodukt in Deutschland gemaR ifo-
Institut langfristig um etwa 0,81 % sinken®

EZB-Zinswende und ihre Folgen

Mit 7,9 % erreichte die Inflation in Deutschland im Mai 2022 den drit-
ten Monat in Folge einen neuen Héchststand.? Im Juni und Juli 2022
schwichte sich die Inflationsrate zwar leicht ab, blieb aber mit 7,6 %'
beziehungsweise 7,5 %" auf einem duBerst hohen Niveau. Um dieser
Entwicklung entgegenzuwirken, hat die Europdische Zentralbank
(EZB) eine Wende in ihrer seit Jahren anhaltenden Geldpolitik vollzo-
gen.Im Juli 2022 erhohte die EZB den Leitzins um 0,5 Prozentpunkte
und Uberraschte damit, da eine Anhebung von nur 0,25 Prozent-
punkten erwartet worden war.” Ziel der EZB ist es, die Inflation mit-
telfristig wieder auf einen Zielwert von 2 % zu bringen.

Die Zinswende der EZB resultiert aber auch in steigenden Bauzinsen
— dies allerdings nicht direkt. Eine Leitzinserhéhung bedeutet, dass
sich Banken zu teureren Konditionen Geld bei der Zentralbank lei-
hen, was die Institute an ihre Kunden weitergeben. In der Folge stei-
gen die Kreditzinsen. Auch vergeben Banken weniger Kredite und
passen ihre Bauzinsen an die Entwicklung an.”

Die Bau- und Finanzierungskosten sind bereits seit Januar dieses
Jahres stark gestiegen. Nach Angaben von Destatis haben sich die
Preise fiir den Neubau von Wohngeb&uden im Mai 2022 um 17,6 %
gegenliber dem Vorjahr verteuert, dies entspricht dem starksten
Preisanstieg seit 52 Jahren." Der Zins fiir zehnjahrige Baukredite tiber-
schritt Mitte Juni nach Angaben der FMH-Finanzberatung erstmals
seit zehn Jahren die 3-%-Marke.”

Nachfrageverlagerung in Richtung Mietmarkt

Zu Beginn des Jahres 2022 rechnete immowelt in einer Mietpreis-
prognose noch mit einer Fortsetzung des Trends von 2021, dem
zufolge die Angebotsmieten von Bestandswohnungen nur leicht
steigen oder sogar vollstéandig stagnieren und Kaufpreise vor allem
in GroBstadten mit Wachstumsraten von bis zu 14 % bis zum Jahres-

https://www.ifo.de/fakten/2022-06-15/ifo-konjunkturprognose-sommer-2022-inflation-lieferengpaesse-und-krieg-bremsen
https://www.ifo.de/fakten/2022-06-15/ifo-konjunkturprognose-sommer-2022-inflation-lieferengpaesse-und-krieg-bremsen
https://www.ifo.de/fakten/2022-06-15/ifo-konjunkturprognose-sommer-2022-inflation-lieferengpaesse-und-krieg-bremsen

https://www.ifo.de/pressemitteilung/2022-08-08/handelskrieg-mit-china-wuerde-deutschland-sechsmal-so-viel-kosten-wie
https://www.ifo.de/pressemitteilung/2022-08-08/handelskrieg-mit-china-wuerde-deutschland-sechsmal-so-viel-kosten-wie
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ende 2022 steigen.®"” Doch nach dem ersten Halbjahr 2022 zeigte
sich, dass diese Erwartung revidiert werden musste. Schnell stei-
gende Darlehenszinsen, hohe Inflationsraten, anhaltende Liefer-
kettenprobleme und der Krieg in der Ukraine haben den Wohn-
immobilienmarkt deutlich beeinflusst — die Folge: Mieten steigen,
Kaufpreise stagnieren.

Die gestiegenen Bauzinsen fiihren laut einer immowelt-Analyse von
August 2022 dazu, dass die Nachfrage nach Kaufimmobilien sinkt und
der Druck auf den Mietmarkt steigt.® Insbesondere in teuren GroR-
stadten wie Miinchen und Kdln sei der Immobilienkauf fiir viele Men-
schen nicht mehr finanzierbar und das Interesse gehe zuriick. Gleich-
zeitig wiirden Anfragen auf Mietimmobilien deutlich zunehmen, weil
zur Miete zu wohnen oftmals als einzige Option bleibe. Ein weiterer
Effekt der gestiegenen Zinsen ist immowelt zufolge, dass die zurilick-
gehende Nachfrage die Vermarktung von Kaufimmobilien aufwendi-
ger macht und somit wieder mehr Objekte auf dem freien Markt
angeboten werden. Beim Mietmarkt wiederum sorge die gestiegene
Nachfrage fiir eine einfachere Vermarktung und Objekte wiirden sel-
tener auf dem freien Markt angeboten.” Dies wird bereits durch die
Entwicklung im zweiten Quartal 2022 untermauert: Innerhalb eines
Jahres hat sich die Zahl der inserierten Mietwohnungen immowelt
zufolge um 14 % reduziert und fiir Kaufimmobilien um 29 % erhéht.
Wahrend die Anfragen bei Mietimmobilien um 34 % angestiegen
sind, reduzierten sie sich bei Kaufimmobilien um 17 %.

Steigende Einwohnerzahlen fiihren zu weiterer Angebotsknappheit
Gemal einer Analyse der Deutschen Bank vom August 2022 besteht
in 126 betrachteten Stadten in Deutschland Wohnungsknappheit bis
zum Jahr 2025.%° Insbesondere in Metropolen und Metropolregionen
ergebe sich der Mangel an Wohnraum vor allem durch die Migration
von Fliichtlingen und ein Plus der Einwohnerzahl von 400.000 im Jahr
2022 und 250.000 im Jahr 2023. Gleichzeitig treffe die zusatzliche
zuwanderungsbedingte Nachfrage auf ein knapperes Angebot, da in
den vergangenen Monaten die Bauaktivitdten stockten und auch im
Jahr 2021 deutlich weniger gebaut wurde als erwartet. Durch einen
Rekordzuzug seit der Wiedervereinigung Deutschlands 1990 ver-

' https://www.immowelt-group.com/presse/pressemitteilungenkontakt/i

scharfe sich die Wohnraumknappheit. Die Einwohnerzahl Deutsch-
lands drfte sich gemaR einer Prognose der Deutschen Bank auf 85,4
Millionen im Jahr 2023 erhéhen und im Jahr 2030 rund 86 Millionen
erreichen. Destatis zufolge belief sich die Bevolkerungszahl Deutsch-
lands zum Jahresende 2021 auf 83,2 Millionen.”'

Hirden flr ambitionierte Neubauziele der Regierung

Das neue Regierungsbiindnis aus SPD, Griinen und FPD hat in sei-
nem Koalitionsvertrag ambitionierte Ziele in Bezug auf die deut-
sche Immobilienlandschaft verankert. Demnach sollen pro Jahr
400.000 neue Wohnungen fertiggestellt werden.?? Dariiber hinaus
soll der gesamte Gebaudebestand bis 2045 klimaneutral gestaltet
werden.”® Doch Vorhaben und Realitit klaffen derzeit noch weit aus-
einander. So fiel die Zahl der Fertigstellungen im Jahr 2021 wieder
unter die 300.000-Marke. Insgesamt wurden dem Statistischen Bun-
desamt zufolge 293.393 neue Wohnungen gebaut, fast 13.000 weni-
ger als im Jahr davor2* So mancher Marktteilnehmer sieht dieses
jahrliche Wohnungsbauziel der Bundesregierung von 400.000 Woh-
nungen auch 2022 wieder gefihrdet® - so auch das ifo-Institut, das
auf explodierende Baukosten, hoéhere Zinsen und schlechtere
Fordermdglichkeiten verweist, was immer mehr Projekte infrage
stelle. Seit April 2022 beobachtet das ifo-Institut eine Stornierungs-
welle.** Demnach waren im Juli 2022 etwa 11,5 % der Unternehmen
von Projektstornierungen im Wohnungsbau betroffen.”

Vor neue Herausforderungen wurden Immobilienentwickler
gestellt, als im Juli 2022 vom Bundesministerium fir Wirtschaft und
Klimaschutz kurzfristig verkiindet wurde, dass die Forderpro-
gramme der KfW zur Geb3udesanierung gekiirzt werden.?® Ziel der
Neuaufstellung der Bundesférderung fur effiziente Gebdude (BEG)
sei es, dass moglichst viele Menschen vom Férderprogramm profi-
tieren. Allerdings diirften sich die kurzfristigen Anderungen der
Forderbedingungen und die Kiirzungen bei der Férderung von
energetischer Sanierung zusétzlich nachteilig auf die Sanierungs-
quote und Fertigstellungszahlen auswirken. Einen positiven Effekt
konnte dies allerdings auf den Marktwert bestehender Projekte und
nachhaltiger Immobilien haben.

Itde/2022/mietpreis-prognose-trend-setzt-sich-fort-nur-noch-geringe-anstiege-bis-ende-des-jahres/

7 https://www.immowelt-group.com/presse/pressemitteilungenkontakt/immoweltde/2022/kaufpreis-prognose-preisrally-bei-eigentumswohnungen-haelt-an-anstieg-um-bis-zu-14-prozent-bis-jahresende/

" Folge der gestiegenen Bauzinsen: Nachfrage nach Kaufimmobilien sinkt, Druck auf Mietmarkt steigt (immowelt-group.com)

" Folge der gestiegenen Bauzinsen: Nachfrage nach Kaufimmobilien sinkt, Druck auf Mietmarkt steigt (immowelt-group.com)

 2022:_Rekordzuzug_seit_1990__2030:_Fast_86_Mio__Ei.pdf (dbresearch.de) / 2022: Rekordzuzug seit 1990. 2030: Fast 86 Mio. Einwohner. Wohnraumknappheit verschérft sich - Deutsche Bank Research (dbresearch.de)

' Bevdlkerung Deutschlands im Jahr 2021 leicht gewachsen - Statistisches Bundesamt (destatis.de)
2 Bundesregierung will 400.000 neue Wohnungen pro Jahr bauen | Bundesregierung

2 Mehr Klimaschutzim Gebaude- und Verkehrsbereich | Bundesregierung
 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/05/PD22_212_31121.html

» https://www.tagesschau.de/wirtschaft/konjunktur/zinswende-folgen-wohnungsbau-101.html
% Nach wie vor viele Stornierungen im Wohnungsbau | Pressemitteilung | ifo Institut

7 Nach wie vor viele Stornierungen im Wohnungsbau | Pressemitteilung | ifo Institut

% BMWK - Bundeswirtschaftsministerium legt Reform der Gebaudefarderung vor - Fokus auf Sanierung und Vereinfachung der Antragstellung durch klarere Zustandigkeiten
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Die neuen Forderbedingungen traten fiir KfW-Férderantrage fiir
Komplettsanierungen bereits zum 28. Juli 2022 in Kraft. Fur Einzel-
malnahmen bei der Sanierung gelten die neuen Regelungen fiir die
Antragstellung beim Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhr-
kontrolle (BAFA) seit dem 15. August 2022. Die Neubauférderung
wird fur das Jahr 2023 umgestaltet.

ESG-Kriterien in Zukunft noch gefragter - Umstellung des
WERTGRUND WohnSelect D auf ein Artikel-8-Plus-Produkt
Angesichts der stark steigenden Energiepreise und durch die Ver-
scharfung der Voraussetzungen fiir eine KfW-Forderung gewinnt
die Energieeffizienz erheblich an Bedeutung. Dies wird fur einen
zusatzlichen Nachfrageschub nach diesen Wohnungen sorgen.
ESG-konforme Objekte sind sowohl fiir Mieter hinsichtlich Nachhal-
tigkeit und Energieeinsparung attraktiv als auch fir Investoren, die
hohere erzielbare Mieten und Verkaufspreise erreichen kénnen.?

Mit dem Ziel, die Geldstrome starker in Richtung Nachhaltigkeit aus-
zurichten, hatte die EU-Kommission im Jahr 2018 den ,EU Sustain-
able Finance Action Plan” veréffentlicht und daraus konkrete MaR3-
nahmen abgeleitet. Dazu gehoren die im Juni 2020 in Kraft getretene
EU-Taxonomie-Verordnung und die eng mit ihr verzahnte EU-Offen-
legungsverordnung, die seit 10. Madrz 2021 in Kraft ist. Sie verpflich-
tet Finanzdienstleister zu maximaler Transparenz hinsichtlich der
Berticksichtigung von Nachhaltigkeitsrisiken sowie -merkmalen.

In den letzten zwei Jahren arbeitete die WERTGRUND an einer
umfassenden Analyse des Bestandsportfolios des WERTGRUND
WohnSelect D zur Vorbereitung des ESG-Upgrades. Nach Umstel-
lung/Anpassung der Anlagebedingungen sowie der Anlagestrate-
gie des Fonds ab dem 1. Juni 2022 auf die aktuellen ESG-Vorgaben
des EU-Gesetzgebers qualifiziert sich der WERTGRUND Wohn-
Select D offiziell als Artikel-8-Produkt gemaR der Verordnung (EU)
2019/2088 (,Offenlegungs-Verordnung” oder ,SFDR").

Dartiber hinaus beriicksichtigt der WERTGRUND WohnSelect D
neben den 6kologischen sowie sozialen Merkmalen nach Artikel 8
SFDR auch die weiteren Anforderungen nach der Uberarbeiteten
Finanzmarktrichtlinie (engl. ,Markets in Financial Instruments Direc-
tive” oder ,MiFID 11) und klassifiziert sich damit als sog. ,Artikel-8-
Plus-Produkt”. Demnach erfiillt ein bestimmter Anteil des Immo-
bilienportfolios des Fonds die Vorgaben fiir nachhaltige
Investitionen im Sinne von Art. 2 (17) SFDR. Dieser Anteil wird somit
den besonders hohen Anforderungen an ein ,Impact“-Produkt

# Deutschland Real Estate Market Outlook 2022 - Update H2 | CBRE

gerecht und beriicksichtigt die wichtigsten nachteiligen Auswirkun-
gen von Investitionsentscheidungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren,
d.h. auf bestimmte Umwelt-, Sozial- und Arbeitnehmerbelange, die
Achtung der Menschenrechte und die Bekampfung von Korruption
und Bestechung (sog. ,Principal Adverse Impacts” oder ,PAI“).

Es werden somit neben der ausdriicklichen Beachtung definierter
okologischer und sozialer Merkmale nach der SFDR auch die wei-
teren mdglichen Nachhaltigkeitspraferenzen von Kunden bedient.
Zudem werden im Rahmen des Fondsmanagements neben den
ESG-bezogenen Merkmalen weitere, dem Wohnkomfort dienende
Merkmale laufend als Beitrag zu einer weiteren Verbesserung des
Immobilienportfolios des Fonds berticksichtigt.

WERTGRUND treibt Strategieanpassungen weiter voran

Angesichts dieser Entwicklungen, vor allem den steigenden Bedarf
nach energieeffizientem Wohnraum betreffend, sehen wir von
WERTGRUND uns in unserem strategischen Ansatz bestarkt, Gber-
wiegend auf den Ankauf von Neubauprojekten unter verstarkter
Beriicksichtigung von ESG-Kriterien beziehungsweise hohen ener-
getischen Standards und sozialen Mehrwerten zu setzen. Wir nut-
zen dadurch insbesondere Potenziale, die sich aus dem zunehmen-
den Interesse der Marktakteure an nachhaltigen Immobilien
ergeben. Konkretes Beispiel dieser Strategie ist der offene Publi-
kums-AIF , WERTGRUND WohnSelect D" Dieser Fonds ist seit Juni
2022 als Artikel-8-Plus-Produkt eingestuft. Nach den seit 2. August
2022 geltenden MIFID-Vorgaben darf ein Artikel-8-Plus-Produkt im
Sinne der EU-Offenlegungsverordnung auch an Kunden mit
nachhaltigkeitsbezogenen Zielen vertrieben werden. Hierbei wer-
den neben der Beachtung definierter 6kologischer und sozialer
Merkmale nach Artikel 8 SFDR auch entsprechende Nachhaltig-
keitspraferenzen von Kunden bedient. Der ,WERTGRUND Wohn-
Select D" ist damit eines der ersten Artikel-8-Plus-Produkte mit
Schwerpunkt auf Wohnimmobilien.

Der Fokus auf Forward-Deals beinhaltet den Nachteil, dass die aktu-
ell hohen Bau- und Materialkosten die Wertsteigerung von For-
ward-Deals momentan etwas bremsen und zudem wahrend der
Bauphase keine konstanten Mieteinnahmen generiert werden. Dies
zeigt sich derzeit auch bei unserem ,WERTGRUND WohnSelect D*,
der sich aktuell in der rund dreijahrigen Ubergangsphase befindet.
Die im Bau befindlichen Projekte werden in dieser Phase sukzessive
fertiggestellt und kénnen infolgedessen erst bei Ubernahme zu
einem positiven Fondsergebnis beitragen.

WERTGRUND WohnSelect D | Halbjahresbericht 2022



Tatigkeitsbericht

AuBerdem achten wir verstarkt darauf, unsere Immobilienprojekte
zwar hochwertig, aber dennoch fiir breite Teile der Gesellschaft
erschwinglich zu entwickeln. Dies steht einerseits im Einklang mit
politischen Zielen zur Entlastung der Mieterinnen und Mieter, wes-
halb dieses Segment aktiv geférdert wird. Konflikte zwischen Gesell-
schaft und Immobilienbranche dirften in diesem Segment daher
nicht entstehen. Andererseits handelt es sich gerade beim preisge-
dampften und preisgebundenen Wohnraum nach wie vor um ein
Produkt, das defensiv ausgerichteten Investoren eine hohe Wertsta-
bilitdt ermdglicht. Wahrend in der gesamten Zeit der Preisbindung
das Risiko von Mietausféllen sehr niedrig ist, ldsst sich nach Auslau-
fen der Bindung in aller Regel eine deutliche Wertsteigerung durch
die Anpassung der Mieten erzielen.

Ahnlich positive Effekte ergeben sich im Bereich der Projektent-
wicklungen dadurch, dass die Immobilie bereits friihzeitig klima-
schonend beziehungsweise energetisch optimiert geplant werden
kann. Durch die Erfiillung der neu formulierten KfW-Standards kén-
nen teilweise Fordergelder eingeworben werden, die sich positiv
auf die gesamte Wertentwicklung der Immobilie auswirken. Zudem
kdnnen Betriebsnebenkosten gesenkt werden.

Um bei unseren MaBhahmen das Wissen aus samtlichen Projekten
gewinnbringend einzusetzen, haben wir eine Stabsstelle ,Nach-
haltigkeit” eingerichtet. Darliber hinaus geben wir als WERTGRUND
auf Unternehmensebene jahrlich eine Erkldrung zum Deutschen
Nachhaltigkeitskodex (DNK) ab. Wir wollen damit kiinftig sowohl
den sozialen als auch den 6kologischen ESG-Aspekt noch besser
abdecken und gleichzeitig tiber den gesamten Lebenszyklus hin-
weg vermietbare Immobilien schaffen.

Anlageziel des ,WERTGRUND WohnSelect D” ist es auch kiinftig,
regelmédBige Ertrdge aufgrund zuflieBender Mieten und Zinsen
sowie einen langfristigen Wertzuwachs eines breit diversifizierten
Immobilienvermdgens zu erreichen. Die Erhéhung des Ertrags-
potenzials und eine breite Risikostreuung werden angestrebt. Im
Fokus stehen sowohl im Bau befindliche als auch bestehende Woh-
nimmobilien in Deutschland.

Die Projekte des ,WERTGRUND WohnSelect D“

Mit dem ,Campus Westend” in Bielefeld haben wir im Januar 2020
einen Teil einer grof3en Projektentwicklung fir den ,2WERTGRUND
WohnSelect D" als Forward Deal erworben.

Das angekaufte Projekt mit insgesamt 252 Wohneinheiten in vier
Objekten befindet sich in direkter Ndhe zum belebten Bielefelder
Hochschulcampus (Universitdat und Fachhochschule) und ist zudem
gut an die Innenstadt angebunden, weshalb es sich auch, aber nicht
ausschlieBlich fir Studierende gut eignet. Neben geforderten Woh-
nungen im KfW-55-Standard entstehen freifinanzierte Einheiten im

KfW-40-Standard. Das erste Objekt mit 65 studentischen Wohnun-
gen wurde Anfang Mai 2022 in den Fonds Glbernommen. Das zweite
Objekt, mit 67 studentischen Wohnungen, folgte Ende Juni. Die bei-
den weiteren Objekte befinden sich noch im Bau und werden im
Laufe des Jahres 2023 fertiggestellt.

Zudem konnten wirim November 2020 ein Baufeld in Bad Homburg
erwerben, das Teil der Quartiersentwicklung ,Victoria-Garten” ist.
Der Baubeginn fir das erste Baufeld ist planmafig nach Erteilung
der Baugenehmigung im 4. Quartal 2021 erfolgt. Die Bauarbeiten
verlaufen gemal Terminplan, sodass die Fertigstellung weiterhin ftir
Ende 2023 geplant ist. Die vier Baukorper werden im KfW-55-Stan-
dard erstellt. Insgesamt entstehen 72 Wohnungen mit einer Wohn-
fliche von 5.520 m? 13 der 83 Tiefgaragenstellpldtze werden von
Beginn an als Ladestationen fir Elektroautos ausgebaut. Zudem
werden Anschlussleistung und Schienensysteme in der Tiefgarage
so ausgelegt, dass bei Bedarf ca. 50 % der Stellplatze als Lade-
stationen fir Elektroautos erschlossen werden kénnen. Der Betrieb
erfolgt durch den Energiedienstleister LAVA GmbH & Co. KG aus
Stuttgart, der darliber hinaus die Installation einer Photovoltaik-An-
lage pruft, um die Mieter mit glinstigem Strom versorgen zu kon-
nen. Die Kaufpreiszahlung erfolgt endféllig.

Ein weiterer Ausbau des Portfolios des ,WERTGRUND WohnSelect D"
wird durch eine Projektentwicklung in Gottingen erfolgen. Im Feb-
ruar 2021 hat WERTGRUND ein circa 37.000 m? umfassendes Grund-
stlick in Gottingen fiir den Bau von insgesamt 590 Wohneinheiten
und einer Kindertagesstatte angekauft. Ein Teil des Areals wurde
direkt durch den WERTGRUND WohnSelect D erworben, der hier ca.
200 Wohnungen bauen lassen wird. Auf dem gesamten Areal sollen
ausschlieflich Mietwohnungen entstehen, wovon 40 % gefordert,
preisreduziert und preisgedampft sein werden.

Das erworbene Grundstiick in Gottingen wurde bereits im April
2021 in den Fonds Gbernommen und befindet sich aktuell noch
in der Planungsphase. Aufgrund der zwischenzeitlich massiv gedn-
derten Forderbedingungen im Bereich KfW- bzw. BEG-Forderun-
genwurdendie Planungen nochmals optimiert und fortgeschrieben,
sodass ein KfW-40-Standard umgesetzt werden kann. Auf dieser
Basis wurden im Juli und August 2022 die Bauantrage erstellt und
eingereicht. Mit den Baugenehmigungen rechnen wir bis spates-
tens Ende des Jahres. Danach féllt die Entscheidung, zu welchem
Zeitpunkt und in welcher Reihenfolge der frei planbare Teil des
Grundstlicks bebaut werden soll.

Bei unseren Anlegern/-innen mochten wir uns fiir das in der Vergan-
genheit und auch zukiinftig entgegengebrachte Vertrauen bedan-
ken und hoffen, dass unsere Strategie und Vorgehensweise weiter-
hin Ihre Zustimmung finden.
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,MendelssohnstraBe”, Hamburg, Deutschland
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Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum 31. August 2022 (Vermogensiibersicht)

Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum 31. August 2022
(Vermogensiibersicht)

Gesamt Anteil am
Sondervermdgen

EUR in %

I.  Immobilien

1. Mietwohngrundstiicke 442.100.000,00
2. Unbebaute Grundstiicke 7.000.000,00
Summe der Immobilien 449.100.000,00 98,3

Il. Liquiditatsanlagen (siehe Seite 29)

1. Bankguthaben 45.436.684,07
2. Verzinsliche Wertpapiere 11.126.696,65
Summe der Liquiditdtsanlagen 56.563.380,72 12,4

Ill. Sonstige Vermdgensgegenstinde

1. Forderungen aus der Grundstiicksbewirtschaftung 11.507.953,14

2. Anschaffungsnebenkosten bei Immobilien 7.994.197,77

3. Andere 12.955.636,62

Summe der sonstigen Vermdgensgegensténde 32.457.787,53 71
1.-1I. Summe 538.121.168,25 17,8
IV. Verbindlichkeiten aus

1. Krediten 49.035.100,00

2. Grundstiickskdufen und Bauvorhaben 89.434,02

3. Grundstiicksbewirtschaftung 10.667.631,91

4. anderen Griinden 4.720.184,58

Summe der Verbindlichkeiten 64.512.350,51 14,1
V. Riickstellungen 16.826.941,49 3,7
IV.-V. Summe 81.339.292,00 17,8
VI. Fondsvermdgen 456.781.876,25 100,00
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Erlauterungen zur zusammengefassten
Vermogensaufstellung

Fondsvermodgen

Zum Stichtag 31. August 2022 erhohte sich das Fondsvermdégen
von 436.122 TEUR um 20.660 TEUR auf 456.782 TEUR. Im aktuellen
Geschéftsjahr sind dem Sondervermégen insgesamt 17.531 TEUR an
Mitteln zugeflossen. Bei einem Anteilumlauf von 4.139.756 Anteilen
errechnet sich zum 31. August 2022 ein Anteilwert in Hohe von
110,34 EUR.

Immobilien

Aktuell halt der WERTGRUND WohnSelect D 17 Immobilien und ein
unbebautes Grundstiick mit einem Gesamtwert des Immobilien-
vermdgens von 449.100 TEUR. Im Berichtszeitraum wurde kein
Objekt verduf3ert und zwei Objekte erworben. Bei allen im Bestand
befindlichen Objekten erhdhten sich die gutachterlichen Verkehrs-
werte gegeniiber dem letzten Geschéftsjahr.

Detaillierte Angaben zur Zusammensetzung des Immobilienvermé-
gens stellt das Immobilienverzeichnis auf den Seiten 20 bis 25 dar.

Liquiditatsanlagen

Der Bestand an liquiden Mitteln betragt insgesamt 56.563 TEUR und
entféllt im Wesentlichen auf Bankguthaben und Wertpapiere. Auf
Bankguthaben entfallen 45.436 TEUR. Davon befinden sich 3.664
TEUR auf Mieteingangs- und Betriebskostenkonten bei der Verwahr-
stelle CACEIS Bank S.A., Germany Branch, Miinchen. Des Weiteren
werden 41.772 TEUR auf den laufenden Fondskonten bei der Ver-
wahrstelle, bei Hauck & Aufhduser und bei Donner & Reuschel
gehalten. Der Betrag Giber 11.127 TEUR entfallt auf nachhaltige Bun-
deswertpapiere (siehe Seite 29).

Zum Berichtsstichtag weist der WERTGRUND WohnSelect D eine
Bruttoliquiditdt von 56.563 TEUR bzw. 12,38 % des Fondsvermdgens
aus. Nach dem Abzug der zweckgebundenen Mittel fir Ankaufe und
Sanierungsvorhaben, kurzfristigen Verbindlichkeiten, Forderungen,
Ruckstellungen sowie fiir die geplante Ausschiittung fiir das Geschéfts-
jahr2022/23 in Héhe von insgesamt 6.718 TEUR ergibt sich eine ver-
bleibende Liquiditat von 49.845 TEUR.

Sonstige Vermdgensgegenstdnde

Die Forderungen aus der Grundstiicksbewirtschaftung der
direkt gehaltenen Immobilien in Hohe von 11.508 TEUR setzen
sich aus Forderungen aus umlagefdhigen Betriebskosten tber
8.406 TEUR, Forderungen aus Mietkautionen in Hohe von
2.501 TEUR und Mietforderungen tiber 601 TEUR zusammen.

Auf die noch nicht abgeschriebenen Anschaffungsnebenkosten
aus dem Erwerb der Immobilien und des Grundstticks entfallen zum
Stichtag 7.994 TEUR.

Die Position Andere in Hohe von 12.956 TEUR beinhaltetim Wesent-
lichen geleistete Ankaufsnebenkosten sowie Kaufpreisraten fir die
beurkundeten Projektentwicklungen in Bielefeld und Bad Homburg
in Hohe von 11.286 TEUR. Des Weiteren sind in dieser Position latente
Steuern Uber 709 TEUR, aktivierte Kosten fiir die Instandhaltung
und Modernisierung samtlicher Objekte im Bestand tiber 538 TEUR,
Forderungen aus einem geleisteten Sicherheitsbetrag an die Stadt
Wedel in Hohe von 250 TEUR, Forderungen aus Anteilumsatzen
Uiber 172 TEUR sowie Sonstige Forderungen in Hohe von 1 TEUR ent-
halten. Der Sicherheitsbetrag an die Stadt Wedel, resultierend aus
dem Durchfiihrungsvertrag vom 27. Dezember 2018, wird nach
mangelfreier Abnahme der zu errichtenden ErschlieBungsanlagen
(Parkplatze, Gehweg, Rangierflache) zurlickerstattet.

Verbindlichkeiten
Zum Berichtsstichtag bestehen Verbindlichkeiten Uber einen
Gesamtbetrag von 64.512 TEUR.

Die Verbindlichkeiten aus Krediten in Hohe von 49.035 TEUR
resultieren aus Darlehen, die zur teilweisen Fremdfinanzierung von
Immobilien aufgenommen wurden. Davon entfallen auf die Regio-
nen Berlin 24,47 %, K6In/Aachen 41,91 % und Bielefeld 33,62 %.

Bei den Verbindlichkeiten aus Grundstiickskdaufen und Bauvor-
haben handelt es sich um noch nicht fallige Zahlungsverpflichtun-
gen in Hohe von 89 TEUR fiir Ankaufe von Immobilien.

Die Verbindlichkeiten aus Grundstiicksbewirtschaftung in
Hohe von 10.668 TEUR betreffen Nebenkostenvorauszahlungen der
Mieter Uber 7.198 TEUR, hinterlegte Kautionen iber 2.502 TEUR
sowie noch nicht bezahlte Betriebskosten bzw. Nebenkosten tber
968 TEUR.
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Die Verbindlichkeiten aus anderen Griinden in Hohe von
4.720 TEUR enthalten im Wesentlichen Verbindlichkeiten aus Antei-
lumsatz in H6he von 3.679 TEUR, Verbindlichkeiten fur Verwaltungs-
und Verwahrstellenvergiitung in Hohe von 501 TEUR, einen Rech-
nungsabgrenzungsposten fiir den Tilgungszuschuss der KfW ' in
Hohe von 414 TEUR, Zinsverbindlichkeiten tber 42 TEUR aus
Bankdarlehen sowie Umsatzsteuer-Zahllasten gegeniiber Finanz-
amtern Uber 41 TEUR. Zudem bestehen sonstige Verbindlichkeiten
Uiber 43 TEUR.

Ruckstellungen

Die Riickstellungen betragen 16.827 TEUR und enthalten im Wesent-
lichen Rickstellungen fir latente Steuern von 16.645 TEUR, Ruick-
stellungen fir Priifungs- und Veréffentlichungskosten von 170 TEUR
sowie sonstige Ruickstellungen tiber 12 TEUR fiir die Jahresberichts-
erstellung.

' Kreditanstalt fiir Wiederaufbau

,Borthener StralSe”, Dresden, Deutschland

Die Riickstellungen fiir latente Steuern ergeben sich aus der
Bemessungsgrundlage (BMG) multipliziert mit dem aktuellen Korper-
schaftsteuersatz zzgl. Solidaritatszuschlag. Die BMG entspricht dem
potenziellen VerduBBerungsgewinn und ergibt sich aus dem Unter-
schiedsbetrag zwischen den Anschaffungskosten bzw. dem aktuel-
len Verkehrswert der Immobilie und dem steuerlichen Buchwert,
gemindert um fiktive VerduBerungsnebenkosten. Die fiktiven
VerduBerungsnebenkosten entsprechen einem Prozent der Ver-
kehrswerte.
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,Am Rain”, Wedel, Deutschland
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2022 - Teil I: Immobilienverzeichnis

Informationen zur Inmobilie

Laufende Nummer

Lage des Grundstiicks

Immobilienverzeichnis

»,Hansemannplatz”

Deutschland
52062 Aachen
Hansemannplatz 1

JFrankfurter Allee”

Deutschland
10247 Berlin
Frankfurter Allee 63 - 65

Art des Grundstiicks Mietwohngrundstiick gemischt genutztes Grundstiick
Projekt-/BestandsentwicklungsmaBnahmen Umnutzung Gewerbe zu Wohnen aktuell keine
Art der Nutzung' in% Biiro - 171
Handel/ 29,2 38,7
Gastronomie
Industrie - -
Wohnen 70,5 443
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 Wohnen inm? 3.9329 1.656,2
Nutzfliche Gewerbe inm? 1.018,9 1.500,9
Ausstattungsmerkmale
Stellplatze/Garagen 4 0
Personenaufzug/Lastenaufzug ja ja
Denkmalschutz/Sanierungsgebiet nein/ja nein/nein
Erhaltungssatzung/Férderung nein/nein nein/nein
Vermietungsinformationen und gutachterliche Werte
Vermietungsquote®? in% 74,0 97,9
Restlaufzeit der Mietvertrage* in Jahren unbegrenzt unbegrenzt
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren 44 39
Verkaufer Immobilien-Gesellschaft Privatperson/-en

Zusitzliche Vermietungsinformationen

Auslaufende Mietvertrage zum Stichtag in TEUR 0,0 11
Mietertrag im Kalenderjahr p. a. in TEUR 239,8 2721
(01.01.-31.08.2022)
Prognostizierter Mietertrag im Kalenderjahr in TEUR 3719 4019
(01.01.-31.12.2022)°
Prognostizierter Mietertrag inkl. Leerstand in TEUR 456,1 406,4

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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»Nollendorfplatz”

Deutschland

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

“

»Scharfenberger StraBe

-

Deutschland
13505 Berlin
Scharfenberger Stra3e 30 - 40

»SchloBstraBe”

Deutschland
12163 Berlin
SchloBstraBBe 33 a/b

Stand 31. August 2022

»UhlandstraBe”

A A

Deutschland

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

gemischt genutztes Grundstiick

Mietwohngrundstiick

Mietwohngrundstiick

gemischt genutztes Grundstiick

aktuell keine Nachverdichtung in Planung aktuell keine aktuell keine

3,1 - - 8,5

141 - - 20,6

0,0 - - -

76,4 94,3 814 60,6

48 29 18,6 8,2

15 2,8 - 21

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

12.12.2013 05.08.2010 27.05.2015 30.11.2011

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

11.912 14.728 4.755 3.169

22.774,5 4.849,8 4.415,2 47325

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

230,0 31,0 148,0 80,0

ja nein ja ja

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

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

98,8 100,0 98,3 99,6

unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt

LX) 54 49 44

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

Privatperson/-en

09 0,0 09 1,6
2.014,3 350,0 48,1 634,7
2.998,9 5151 630,7 9213
3.053,8 524,2 649,1 942,8
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2022 — Teil I

Informationen zur Immobilie

Laufende Nummer

Lage des Grundstiicks

Immobilienverzeichnis

»MerianstraBe 4"

Deutschland
33615 Bielefeld
MerianstraB3e 4

»MerianstraB3e 8"

Deutschland
33615 Bielefeld
MerianstraBe 8

Art des Grundstiicks Mietwohngrundstiick Mietwohngrundstiick
Projekt-/BestandsentwicklungsmaBnahmen aktuell keine aktuell keine
Art der Nutzung' in% Biiro - -
Handel/ - -
Gastronomie o
Industrie -F% - -
Wohnen 36 96,8 96,6
Kfz-Stellplatze é 31 34
Andere E 0,1 -
Erwerbsdatum des Grundstiicks % 05/2022 06/2022
Beurkundungstermin E 10.01.2020 10.01.2020
Bau-/ Umbaujahr %
]
GrundstiicksgroBe inm? E
Nutzflache Wohnen inm? E 2.359,7 2.419,0
Nutzfliche Gewerbe inm? E 0,0 0,0
Ausstattungsmerkmale é’
Stellplatze/Garagen 'éj 14,0 15,0
Personenaufzug/Lastenaufzug - ja ja
Denkmalschutz/Sanierungsgebiet nein/nein nein/nein
Erhaltungssatzung/Férderung nein/nein nein/nein
Vermietungsinformationen und gutachterliche Werte
Vermietungsquote®? in% 10,6 0,0
Restlaufzeit der Mietvertrage* in Jahren unbegrenzt unbegrenzt
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren 80 80
Verkaufer Immobilien-Gesellschaft Immobilien-Gesellschaft

Zusitzliche Vermietungsinformationen

Auslaufende Mietvertrage zum Stichtag inTEUR 16 0,0
Mietertrag im Kalenderjahr p. a. in TEUR 99 0,0
(01.01.-31.08.2022)
Prognostizierter Mietertrag im Kalenderjahr in TEUR 246,6 155,2
(01.01.-31.12.2022)°
Prognostizierter Mietertrag inkl. Leerstand in TEUR 2829 194,4

im Kalenderjahr

Stichtaghezogen

Es handelt sich im Wesentlichen um Wohnimmobilien.

erreicht werden.

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

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

Die historische Wertentwicklung des Sondervermdgens erméglicht keine Prognose fiir die zukiinftige Wertentwicklung. Es kann keine Zusicherung gemacht werden, dass die Ziele der Anlagepolitik und die prognostizierten Zahlen
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2022 — Teil I

“"

»Borthener StraBe’

Deutschland

01237 Dresden

Borthener StraBe 2-18,6b—d, 8b-d
GohrischstraBe 1-19

WinterbergstraBe 7892, 84b—i, 86b —i

,Dobritzer Strae”

Deutschland

01237 Dresden

Dobritzer Strae 41-71
WinterbergstraBBe 141151

»WilischstraBe”

Deutschland

01279 Dresden
WilischstraBe 11-30
NagelstraBe 20 - 26

Stand 31. August 2022

»Gothaer Platz”

Deutschland
37083 Gottingen
Am Gothaer Platz

gemischt genutztes Grundstiick Mietwohngrundstiick Mietwohngrundstiick Baugrundstiick
Treppenhaussanierung aktuell keine aktuell keine Bebauung geplant
18 - - -
08 - - -
97,2 95,6 97,2 -
0,2 4,4 2,8 -
- - 0,0 —
01/201 03/2012 01/20m 04/2021
09.12.2010 21.12.2011 28.10.2010 01.02.2021
1927 -1934/1998 - 1999; 2011; 2015 - 2016 1942/1995; 2005 1963 —1964/1998 — 2001
26.191 20.893 20.009 13.605
17.155,4 8.052,0 15.069,6
5281 0,0 0,0
6,0 53,0 82,0
nein nein nein
ja/nein ja/nein nein/nein
nein/nein nein/nein nein/nein
99,2 97,7 97,5
unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt
31 31 33 0

Geschlossener Immobilienfonds

Immobilien-Gesellschaft

Geschlossener Immobilienfonds

Immobilien-Gesellschaft

10 03 13
936,7 418,4 796,8
1411,8 626,6 1.210,1
1.429,8 647,0 1.228,0
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2022 — Teil I

Informationen zur Immobilie

Laufende Nummer

Lage des Grundstiicks

Immobilienverzeichnis

»MendelssohnstraBe”

Deutschland
22761 Hamburg
MendelssohnstraBe 1-9

»Gottesweg”

Deutschland
50939 KdIn
Gottesweg 108110

Aegidienberger Strafle 23 —27

Erpeler StraBe 36

Art des Grundstiicks Mietwohngrundstiick gemischt genutztes Grundstiick
Projekt-/Bestandsentwicklungsmanahmen aktuell keine aktuell keine
Art der Nutzung' in % Biiro - -
Handel/ - 13,0
Gastronomie
=3
Industrie 2 - -
=
Wohnen = 99,6 84,5
KizStellplitze 2 - 25
Andere E 0,4 -
Erwerbsdatum des Grundsticks é 08/2016 08/2012
S
Beurkundungstermin £ 22.06.2016 30.05.2012
=
Baujahr/Umbaujahr = 1903 -1904/2018-2019 um 1954/2014
GrundstiicksgroBe inm? = 2375 2710
=
Nutzfliche Wohnen inm? £ 22286 3.5279
=
Nutzfldche Gewerbe inm? S 0,0 649,8
-
Ausstattungsmerkmale 2
a
Stellplatze/Garagen = 0,0 18,0
Personenaufzug/Lastenaufzug nein nein
Denkmalschutz/Sanierungsgebiet ja/nein nein/nein
Erhaltungssatzung/Férderung nein/ja, teilweise nein/nein
Vermietungsinformationen und gutachterliche Werte
Vermietungsquote®> in% 89,9 98,8
Restlaufzeit der Mietvertrage* in Jahren unbegrenzt unbegrenzt
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren 60 42
Verkdufer Immobilien-Gesellschaft Immobilien-Gesellschaft

Zusatzliche Vermietungsinformationen

Auslaufende Mietvertrage zum Stichtag in TEUR 0,0 15
Mietertrag im Kalenderjahr p. a. in TEUR 2173 2753
(01.01.-31.08.2022)
Prognostizierter Mietertrag im Kalenderjahr in TEUR 359,8 43,7
(01.01.-31.12.2022)°
Prognostizierter Mietertrag inkl. Leerstand in TEUR 361,6 447

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.

erreicht werden.

Die historische Wertentwicklung des Sondervermdgens erméglicht keine Prognose fiir die zukiinftige Wertentwicklung. Es kann keine Zusicherung gemacht werden, dass die Ziele der Anlagepolitik und die prognostizierten Zahlen
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2022 — Teil I

,HummelsbergstraBe”

T

e

L

Deutschland

50939 Kdln
DiistemichstraBe 2-16
HummelsbergstraBe 1-11
RennebergstraBe 2-10

,Venloer StraBe”

Deutschland

50827 Koln

Venloer StraBe 601 - 603
Wilhelm-Mauser-Strale

»JagdstraBe”

Deutschland
80634 Miinchen
JagdstraBe 2
WinthirstraBe 12

Stand 31. August 2022

»~Am Rain“

Deutschland

22880 Wedel

Galgenberg 70,72, 74/

Im Nieland 2a, 2b, 2¢/

Am Rain 2-20/

Tinsdaler Weg 111, 111a, 113, 113a

Mietwohngrundstiick gemischt genutztes Grundstiick gemischt genutztes Grundstiick Mietwohngrundstiick
Dachgeschossaushau aktuell keine aktuell keine Leerwohnungssanierung
- 34 16,3 -
- 296 33 -
97,6 64,2 749 94,5
24 18 54 54
- 11 - 0,2
08/2012 04/2016 01/2022 01/2016
30.05.2012 01.03.2016 17.11.2021 14.12.2015
1957;1959/1996; 2014 1972;1975; 1982/1999; 2005; 1958; 2006; 2019 1954 —1955/1976; 1980; 1990; seit 2019
2011;2013; 2016 — 2020
13.892 12.236 1.909 23.466
8.693,6 20.961,4 2.353,4 9.462,2
0,0 9.717,2 682,9 0,0
48,0 461,0 52,0 115,0
nein ja ja nein
nein/nein nein/nein nein/nein nein/nein
nein/nein nein/nein nein/nein nein/ja, teilweise
98,2 95,2 86,1 94,0
unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt
44 44 55 72

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

Privatperson/-en

Immobilien-Gesellschaft

07 19 2,1 12
680,7 2.550,1 325,6 920,8
1.014,2 3.592,5 560,0 14283
1.025,9 3.730,1 606,9 14912
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2022 — Teil I

Vermogensaufstellung zum 31. August 2022 - Teil I: Anschaffungskosten

Ermittlung des Inmobilienvermdgens auf Fondsebene

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

gesamt Verpflichtungen?
inTEUR in TEUR in% in TEUR in% inTEUR in %

Direkt gehaltene Immobilien

Aachen ,Hansemannplatz” 8.754 764 8,7 417 48 347 40
Berlin ,Frankfurter Allee” 7.704 938 12,2 454 59 484 6,3
Berlin ,Nollendorfplatz” 45.137 3.450 76 2.021 45 1.429 3,2
Berlin ,Scharfenberger StraBe” 6.308 583 9.2 213 3,4 370° 59
Berlin ,SchloBstraBe” 12.296 1372 12 713 58 659 54
Berlin ,UhlandstraBe” 13.059 780 6,0 470 3,6 310 2,4
Bielefeld , Merianstr. 4" 10.960 989 9,0 767 70 222 2,0
Bielefeld , Merianstr. 8" 10.272 927 9,0 719 70 208 2,0
Dresden ,Borthener Stral3e” 15.919 1.211 76 681 43 530 33
Dresden ,Dobritzer StralBe” 7.054 585 83 296 42 289 41
Dresden ,Wilischstrale” 13.691 1.018 74 578 42 440 3,2
Gottingen ,Gothaer Platz” 6.426 480 75 402 6,3 78 12
Hamburg ,Mendelssohnstrae” 7.840 866 1,0 322 41 544 6,9
Kéln ,HummelsbergstraBe” 15.260 1.033 6,8 m 4,7 322 21
Kol ,Gottesweq” 5.932 442 75 302 51 140 2,4
Koln ,Venloer StraBe” 66.010 3.597 54 3.597 54 0 0,0
Miinchen ,Jagdstrae” 25.100 2377 95 1.029 41 1.348 54
Wedel ,Am Rain” 44.077 834 19 629 14 205 0,5
Direkt gesamt 321.800 22.246 14.322 7.924

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 zwolf Monaten.

Inklusive der Anschaffungskosten fiir die Steganlage.
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2022 — Teil I

Investitionsvolumen
gesamt

in TEUR

Gutachterlicher
Verkehrswert

inTEUR

Im Geschaftsjahr
abgeschriebene

Anschaffungsnebenkosten

in TEUR

Zur Abschreibung
verbleibende
Anschaffungsnebenkosten

in TEUR

Voraussichtlich
verbleibender
Abschreibungszeitraum

in Jahren

Stand 31. August 2022

Verkehrswert/
Kaufpreis*

in TEUR

9.518 10.160 38 ool 29 10.160
8.642 11.650 0 415 44 11.650
48.586 81.390 0 546 1,6 81.390
6.891 14.400 0 0 0,0 14.400
13.668 16.090 0 424 31 16.090
13.840 23.615 0 0 0,0 23.615
11.949 11.040 33 956 9,7 11.040
11199 10.390 16 9N 98 10.390
17130 27.195 0 0 0,0 27195
7.639 12.235 0 0 0,0 12.235
14.709 23.225 0 0 0,0 23.225
6.906 7.000 24 416 8,7 7.000
8.705 11330 43 338 39 11330
16.293 27.660 ] 0 0,0 27.660
6.375 12.225 18 0 0,0 12.225
69.607 81.550 179 1.274 3,6 81.550
27477 25.200 120 2.218 93 25100
4491 42.845 2 275 33 42.845
344.047 449.200 556 7.994 449.100
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2022 — Teil I

Vermogensaufstellung zum 31. August 2022 - Teil I:
Verzeichnis der Kaufe und Verkaufe

I. Kaufe
Land Lage des Grundstiicks Art des Grundstiicks Bestandsiibergang
Deutschland 33615 Bielefeld Wohnhaus 2. Mai 2022
Merianstrae 4
Deutschland 33615 Bielefeld Wohnhaus 30. Juni 2022
Merianstrae 8
Il. Verkdufe

Im Berichtszeitraum wurden keine direkt oder indirekt gehaltenen Immobilien aus dem Portfolio des WERTGRUND WohnSelect D
verkauft.
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2022 — Teil IT

Vermogensaufstellung zum 31. August 2022 — Teil II: Bestand der Liquiditét

Die Liquiditatsanlagen in Hohe von 56.563 TEUR (12,4 % des Fondsvermdgens) bestehen zum Stichtag aus taglich félligen Bankguthaben und
Bundeswertpapieren.

I. Bankguthaben

Die Liquiditdtsanlagen aus taglich falligen Bankguthaben betragen 45.436 TEUR (10 % des Fondsvermdgens). Insgesamt werden 45.429 TEUR,
das entspricht 9,9 % der Bankguthaben, bei der Verwahrstelle CACEIS Bank S.A., Germany Branch, Miinchen, verwaltet und aktuell mit einer
negativen Guthabenverzinsung von — 0,25 % belastet.

Die Mittelzufliisse des vierten CashCalls wurden auf ein separates Konto bei der CACEIS Bank S.A. libertragen. Hintergrund hierfr ist, dass die
WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH zugunsten der Anleger-/innen auf die Verwaltungsvergiitung verzichtet, die fiir die verein-
nahmten Gelder berechnet werden kénnte. Auf diesem Konto betrdgt das Guthaben zum Stichtag 36.972 TEUR, das ebenfalls mit negativen
Guthabenzinsen von -0,25 % belastet wird.

Auf dem Cashkonto bei Hauck & Aufhduser Privatbankiers AG, Frankfurt am Main, besteht zum Stichtag ein Habensaldo in Hohe von 7 TEUR,
der einer negativen Guthabenverzinsung von - 0,235 % unterliegt.

Dariiber hinaus befindet sich bei der Privatbank Donner & Reuschel AG, Hamburg, ein Guthaben von 0,3 TEUR mit einer negativen Guthaben-
verzinsung von —0,235 %.

1. Bestand der Investmentanteile, Geldmarktinstrumente und Wertpapiere

Ein Teil der gesetzlich vorgeschriebenen Mindestliquiditat des ,WERTGRUND WohnSelect D” wurde im Geschéftsjahr 2020/2021 in nachhaltigen

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

Zum Stand 31. August 2022 betrédgt die Anlage in nachhaltigen Bundeswertpapieren 11.127 TEUR bzw. 19,7 % der Gesamtliquiditat sowie 2,4 %
des Fondsvermdgens und teilt sich wie folgt auf:

Name des Wertpapieres Wahrung Bestand in%

der Liquiditat

DE0001030708 BUNDANL.V.20/30 EUR 6.286.105,00 11,1%
DE0001030716 BUNDESOBL.V.20/25 EUR 4.840.591,65 8,6%

Der Fonds hélt zum Stichtag keine Geldmarktinstrumente und Investmentanteile.
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Vermogensaufstellung zum 31. August 2022 - Teil III:
Sonstige Vermogensgegenstinde, Verbindlichkeiten,
Riickstellungen und zusitzliche Erlduterungen

Anteil am

Fondsvermoagen
in %

I.  Sonstige Vermdgensgegenstiande

1. Forderungen aus der Grundstiickshewirtschaftung 11.507.953,14 2,5
davon Betriebskostenauslagen 8.405.868,16
davon Mietkautionen 2.501.542,48
davon Mietforderungen 600.542,50
2. Anschaffungsnebenkosten bei Immobilien 7.994.197,77 1,8
3. Andere 12.955.636,62 2,8
davon Objekte vor Ubernahme 11.285.998,01
davon latente Steuern 708.836,47
davon aktivierungsfahige BaumaBnahmen 538.347,47
davon Forderung gegeniiber Stadt Wedel 250.000,00
davon Forderungen aus Anteilumsatz 171.547,60
davon sonstige Forderungen 907,07
Summe der sonstigen Vermdgensgegenstande 32.457.787,53 71
Il.  Verbindlichkeiten aus
1. Krediten 49.035.100,00 10,7
2. Grundstiickskdufen und Bauvorhaben 89.434,02 0,0
3. Grundstiicksbewirtschaftung 10.667.631,91 2,3
4. anderen Griinden 4.720.184,58 1,0
davon Verbindlichkeiten aus Anteilumsatz 3.679.499,41
davon Vergiitung an die Fondsverwaltung 478.902,15
davon Rechnungsabgrenzungsposten 414.166,67
davon Darlehenszinsen 42.041,26
davon Umsatzsteuer Zahllast 40.664,80
davon Verbindlichkeiten gegeniiber Bewertern 36.533,00
davon Verwahrstellenvergiitung 21.758,88
davon sonstige Verbindlichkeiten 6.618,41
Summe der Verbindlichkeiten 64.512.350,51 14,1
lll. Riickstellungen 16.826.941,49 3,7
davon fiir latente Steuern 16.644.738,28
davon Priifungs- und Verdffentlichungskosten 170.303,21
davon sonstige Riickstellungen 11.900,00
Fondsvermdgen (EUR) 456.781.876,25
Anteilwert (EUR) 110,34
Umlaufende Anteile (Stiick) 4.139.756
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Unterjéhrige Geschifte, soweit diese nicht mehr Gegenstand der Vermogensaufstellung sind

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

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

Hinsichtlich Kdufen und Verkdufen von Immobilien und Beteiligun- die wahrend des Berichtszeitraums abgeschlossen wurden und nicht
genanImmobilien-Gesellschaften verweisen wir auf die Vermdgens- mehr in der Vermogensaufstellung erscheinen, verweisen wir auf die
aufstellung - Teil | (Verzeichnis der Kdufe und Verkdufe) auf Seite 28. Vermdgensaufstellung Teil Il (Bestand der Liquiditdt) auf Seite 29.

Dariiber hinaus wurden im Berichtszeitraum keine weiteren Geschéfte
abgeschlossen, die nicht mehr Gegenstand der Vermdgensauf-
stellung sind.

e RN

LWilischstraBe”, Dresden, Deutschland
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Anhang

Anhang

Sonstige Angaben

Anteilwert (EUR) 110,34

Umlaufende Anteile (Stiick) 4.139.756

Angabe zu den Verfahren zur Bewertung der
Vermégensgegenstiande

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

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

Der Verkehrswert einer Immobilie ist der Preis, der zum Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen
Eigenschaften, nach der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der
Immobilie ohne Ricksicht auf gewdhnliche oder personliche
Verhéltnisse zu erzielen ware.

Im Regelfall wird zur Ermittlung des Verkehrswertes einer Immobilie
der Ertragswert der Immobilie anhand des allgemeinen Ertrags-
wertverfahrens in Anlehnung an die Immobilienwertermitt-
lungsverordnung 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 marktibliche Verzinsung fiir die zu bewertende Immobilie
unter Einbeziehung von Lage, Gebdudezustand und Restnutzungs-
dauer beriicksichtigt. Besonderen, den Wert einer Immobilie beein-
flussenden Faktoren kann durch Zu- oder Abschldge Rechnung
getragen werden.

Die Ankaufsbewertung vonin § 231 Abs. 1 Nr. 1 bis 6 KAGB genann-
ten Vermogensgegenstanden ist bis zu einer GréBe von 50 Mio. EUR
von einem Bewerter und ab einer Gréf3e von mehr als 50 Mio. EUR
von zwei voneinander unabhdngigen Bewertern, die nicht zugleich
regelmaBige Bewertungen nach §§ 249 und 251 Satz 1 KAGB fiir die
Gesellschaft durchfiihren, vorzunehmen.

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

In den Féllen, in denen aufgrund gesetzlicher Vorgaben zwei unab-
hangige Bewerter ein Objekt bewerten, kann es zu divergierenden
Verkehrswertgutachten kommen. Im Falle von erheblich oder auf-
fallig divergierenden Gutachten wird die Gesellschaft die Griinde fiir
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 ver-
bleibenden Differenzen gilt, dass fur die Ermittlung des Netto-
fondsvermogens der arithmetische Mittelwert zu verwenden ist.

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

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

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

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

Forderungen aus der Grundstlicksbewirtschaftung, Zinsanspriiche
und andere Forderungen werden zum Nennwert angesetzt. Die
Werthaltigkeit von Forderungen wird regelmaBig tberprift. Dem
Ausfallrisiko wird in Form von Wertberichtigungen und Abschrei-
bungen auf Forderungen Rechnung getragen.

Anschaffungsnebenkosten, die beim Erwerb einer Immobilie fir
das Sondervermégen anfallen, werden (iber die voraussichtliche
Haltedauer der Immobilie, langstens jedoch Uber zehn Jahre, in glei-
chen Jahresbetrdgen abgeschrieben. Sie mindern das Fondskapital
und werden nicht in der Ertrags- und Aufwandsrechnung bertick-
sichtigt. Wird die Immobilie innerhalb der Abschreibungsfrist geman
Satz 1 wieder verdufBert, sind die Anschaffungskosten in voller Hohe
abzuschreiben.

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Riickzahlungsbetrag ange-
setzt.

Der Ansatz und die Bewertung der Riickstellungen erfolgen nach
vernilinftiger wirtschaftlicher Beurteilung. Riickstellungen sind nicht
abzuzinsen. Sie sind aufzulosen, wenn der Rickstellungsgrund ent-
fallen ist.
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Zusammengesetzte Vermogensgegenstinde und Verbindlich-
keiten sind jeweils anteilig nach den vorgenannten Regelungen zu
bewerten.

Besonderheiten bei der Ermittlung von Riickstellungen fiir
passive latente Steuern

Bei direkt gehaltenen Immobilien werden Riickstellungen firr latente
Steuern gebildet, die der Staat, in dem die Immobilie liegt, bei einer
VerduBerung erhebt. Die Bemessungsgrundlage entspricht dem
potenziellen VerduBerungsgewinn und ergibt sich aus dem Unter-
schiedsbetrag zwischen den Anschaffungskosten bzw. dem aktu-
ellen Verkehrswert der Immobilie und dem steuerlichen Buchwert,
gemindert um fiktive VerduBerungsnebenkosten. Die fiktiven Ver-
dullerungsnebenkosten entsprechen einem Prozent der Verkehrs-
werte.

Positive und negative Wertverdnderungen, die vor dem 1. Januar
2018 eingetreten sind, sind steuerfrei, sofern die Immobilien im
Inland gelegen sind und sich zum VerduBerungszeitpunkt langer als
zehn Jahre im Bestand des Fonds befinden und unmittelbar oder
mittelbar durch eine inldndische Personengesellschaft gehalten
werden. Diese Wertdnderungen werden nicht bei Ermittlung der
Ruckstellungen fiir passive latente Steuern beriicksichtigt.

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

Grundsétze ordnungsmaBiger 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-/
innen unabhangig von deren Ein- bzw. Austrittszeitpunkt sicher-
stellen. Die Gesellschaft wird in diesem Zusammenhang deshalb
z.B. die lineare Abschreibung von Anschaffungsnebenkosten vorse-
hen.

Die Gesellschaft wendet die formellen Grundsétze 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 Zufihrung zu den Verbindlichkeiten bzw.
Forderungen periodengerecht abgegrenzt und im Rechnungswe-
sen des Sondervermdgens im Geschaftsjahr der wirtschaftlichen
Verursachung und unabhdngig von den Zeitpunkten der
entsprechenden 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 grundsitzlich den Grundsatz der
Einzelbewertung an, wonach alle Vermdgensgegenstande, Verbind-
lichkeiten und Riickstellungen unabhangig voneinander zu bewer-
ten sind; es erfolgt keine Verrechnung von Vermogensgegenstan-
den und Schulden und keine Bildung von Bewertungseinheiten.
Gleichartige Vermdgensgegenstande der Liquiditatsanlage, 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 Mdéglichkeit zur Ausgabe und Riicknahme von Anteilen ermit-
telt. Der Wert des Sondervermdgens wird aufgrund der jeweiligen
Verkehrswerte der zu ihm gehdrenden Vermdgensgegenstdande
abziglich der aufgenommenen Kredite und sonstigen Verbind-
lichkeiten ermittelt.

Angaben zu den Kosten gemaf3 § 101 Abs. 2 KAGB

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

Aus der vereinnahmten Verwaltungsvergitung 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 verbun-
denen Unternehmen und Personen bzw. anderen verbundenen
Unternehmen fiir das Sondervermdgen abgewickelt.

Bei der Festsetzung des Ausgabepreises wird dem Anteilwert zur
Abgeltung der Ausgabekosten ein Ausgabeaufschlag hinzuge-
rechnet. Der Ausgabeaufschlag betrdgt bis zu 5,0 % (derzeit 5,0 %)
des Anteilwerts. Der Ausgabeaufschlag stellt im Wesentlichen eine
Vergitung fur den Vertrieb der Anteile des Sondervermdgens dar. Er
wird zur Deckung der Ausgabekosten der Kapitalverwaltungs-
gesellschaft sowie zur Abgeltung von Vertriebsleistungen der Kapi-
talverwaltungsgesellschaft und Dritter verwendet. Der Anteiler-
werber erzielt beim Verkauf seiner Anteile erst dann einen Gewinn,
wenn der Wertzuwachs den beim Erwerb gezahlten Ausgabe-
aufschlag tbersteigt. Aus diesem Grund empfiehlt sich beim Erwerb
von Anteilen eine langere Haltedauer.
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Angaben iiber wesentliche Anderungen der im Verkaufs-
prospekt aufgefiihrten Informationen gemag § 101

Abs. 3 Nr. 3 KAGB fiir das Geschiftshalbjahr 2022
(01.03.2022 - 31.08.2022) der WohnSelect Kapitalver-
waltungsgesellschaft mbH

Vor dem Hintergrund der Bertlicksichtigung von Nachhaltigkeits-
merkmalen bei dem Sondervermdgen in Ubereinstimmung mit
Art. 8 der Verordnung (EU) 2019/2088 des Europaischen Parlaments
und des Rates vom 27. November 2019 tber nachhaltigkeitsbezo-
gene Offenlegungspflichten im  Finanzdienstleistungssektor
(,Offenlegungsverordnung”) sind Anpassungen der Allgemeinen
und Besonderen Anlagebedingungen mit Wirkung zum 1. Juni 2022
erfolgt. Danach werden im Rahmen von Investitionen und der lau-
fenden Bewirtschaftung von Immobilien des Sondervermégens
zukiinftig ausgewahlte 6kologische, soziale und sonstige, dem
Wohnkomfort dienende Merkmale berticksichtigt und Investitionen
getétigt, die einen positiven messbaren Beitrag zur Erreichung eines
oder mehrerer Umweltziele im Sinne der Taxonomie-Verordnung
leisten. Ferner wird die Gesellschaft bei der Verwaltung des Sonder-
vermogens die wichtigsten nachteiligen Auswirkungen von Investi-
tionsentscheidungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren berticksichtigen.
Hintergrund hierzu ist, dass die WohnSelect Kapitalverwaltungs-
gesellschaft mbH nunmehr auch auf Unternehmensebene in Uber-
einstimmung mit Art. 4 Abs. 1 lit. a.), Abs. 2 Offenlegungsverordnung
nachteilige Auswirkungen von Investitionsentscheidungen auf
Nachhaltigkeitsfaktoren bertcksichtigt.

Aufgrund der Berlicksichtigung von Nachhaltigkeitsfaktoren ist auf
Seite 22 des Verkaufsprospektes zu der ,Beschreibung der Anlage-
ziele und der Anlagepolitik” im Rahmen einer Anpassung zum 1. Juni
2022 eine Darstellung der 6kologischen und sozialen Merkmale
bzw. des nachhaltigen Investitionsziels der Anlagestrategie aufge-
nommen worden. Entsprechend sind zudem auf Seite 23 unter
~Anlagegegenstiande im Einzelnen” die konkreten Investitions-
bedingungen in Hinblick auf die Berlicksichtigung beim Erwerb von
Immobilien aufgenommen worden. Zudem ist unter dem Punkt der
~Anlagegegenstande im Einzelnen” auf Seite 25ff die Darstellung
der Berlicksichtigung von Nachhaltigkeitsmerkmalen in den
Verkaufsprospekt aufgenommen worden.

Auf Seite 49 ist zur Darstellung der Vergiitung bei Erwerb, Umbau
oder VerduBerung von Immobilien mit der Einfligung von Ziffer 4
eine Darstellung/Erlauterung zur Félligkeit der Vergutungen der
jeweiligen Leistungen eingefligt worden.

Mit Wirkung zum 1. Juni 2022 sind verschiedene Anderungen der
Allgemeinen und Besonderen Anlagebedingungen, die im Verkaufs-
prospekt abgedruckt sind und Grundlage der voran genannten
Anpassungen des Verkaufsprospektes sind, wirksam geworden.

Angaben zum Liquiditdtsmanagement gemaf § 300
Abs. 1 Nr.2 KAGB

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

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

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

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

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

Im Rahmen der Risikoanalyse konnten folgende Risikoschwerpunkte
identifiziert werden:

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

Marktpreisrisiken

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

Ein weiteres Markpreisrisiko des Sondervermdgens resultiert aus der
Abhangigkeit der Kursentwicklung der festverzinslichen Bundes-
anleihen von Zinsanderungen. Steigen die Marktzinsen gegeniiber
den Zinsen zum Zeitpunkt der Emission, so fallen i.d.R. die Kurse der
festverzinslichen Wertpapiere. Fallt dagegen der Marktzins, so steigt
der Kurs festverzinslicher Wertpapiere.
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Baukostenrisiko

Aufgrund anhaltend steigender Nachfrage und mangelnden Vorrats
von Baumaterialien besteht derzeit das operationelle Risiko, dass
die Baukosten sowohl fiir Bauprojekte, als auch Revitalisierungen
steigen und/oder sich dadurch die Fertigstellung verzdgert.
Dadurch kann es zu negativen Auswirkungen auf die geplanten
Liquiditatsflisse und auf die Rendite des Sondervermdgens kom-
men.

Energiekrise

Durch absehbar steigende Preise am Energiemarkt (Gas, Strom etc.)
werden die Energiekosten voraussichtlich signifikant steigen. Dies
birgt unter Umstéanden das Risiko, dass Immobilien, die nicht die
Standards von energieeffizienten Bauten erfillen, an Attraktivitat
verlieren und es so zu Abwertungen der Verkehrswerte kommen
kann. Zudem besteht die Moglichkeit, dass es zu einem Anstieg
des Adressausfallrisikos kommt, wenn Mieter die gestiegenen
Energiekosten nicht mehr tragen kénnen und den gewerblich oder
privat genutzten Mietraum aufkiindigen. Folglich steigt das Risiko
héherer Leerstdnde, die nicht kurzfristig nachbesetzt werden
kénnen.

Wahrungsrisiken
Die Anlage erfolgt in Euro. Daher bestehen derzeit keine Wahrungs-
risiken.

Operationelle Risiken

Besondere operationelle Risiken bestehen in einer Verringerung der
Vermietungsquote, geringeren Mieteinnahmen durch Leerstande
und zahlungsunfahigen Mietern. Dariiber hinaus kénnen unvorher-
gesehene Kosten durch Instandhaltungen entstehen.

Risiko durch Fremdfinanzierung

Bei in Anspruch genommenen Fremdfinanzierungen wirken sich
Wertanderungen der Immobilien stérker auf das eingesetzte Eigen-
kapital des Sondervermdgens aus als bei eigenfinanzierten Immo-
bilien.

Liquiditatsrisiken

Besondere Liquiditatsrisiken bestehen aufgrund der Anlegerstruk-
tur des Publikumsinvestmentvermdgens. Die Anteilriicknahme ist in
§ 12 der Allgemeinen Anlagebedingungen (AAB) geregelt und bein-
haltet Halte- und Kindigungsfristen. Im Rahmen eines Liquidi-
tatsmanagementsystems werden Reserven berticksichtigt, die Liqui-
ditdtsengpdsse aufgrund von Anteilsriickgaben im normalen
Umfang verhindern.

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

Sonstige Risiken

Die Ausbreitung der Atemwegserkrankung COVID-19 hat weltweit
zu massiven Einschnitten in das 6ffentliche Leben mit erheblichen
Folgen u.a. fir die Wirtschaft und deren Unternehmen gefiihrt.
Auch wenn die Situation sich derzeit zunehmend zu entspannen
scheint und die Impfungen zunehmen, ist ein konkretes Ende der
Pandemie derzeit schwer abzusehen. Vor diesem Hintergrund las-
sen sich die mit den Investitionen dieses Fonds verbundenen Risiken
derzeit nicht abschlieBend beurteilen. Es besteht weiterhin die Mog-
lichkeit, dass sich die bestehenden Risiken verstarkt und kumuliert
realisieren und sich negativ auf das Ergebnis des Fonds auswirken
kénnten.

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

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

Leverage-Umfang nach Bruttomethode beziiglich urspriinglich

festgelegten HochstmaBes 200,0%
Tatsdchlicher Leverage nach Bruttomethode 105,0%
Leverage-Umfang nach Commitment-Methode beziiglich urspriinglich

festgelegten Hochstmafes 200,0%

Tatsdchlicher Leverage nach Commitment-Methode 105,0%

Angaben gema Art. 7 EU-Taxonomieverordnung

Die diesem Finanzprodukt zugrunde liegenden Investitionen
beriicksichtigen nicht die EU-Kriterien fiir 6kologisch nachhaltige
Wirtschaftsaktivitaten.

Hamburg, den 13. Oktober 2022

Mit freundlichen GruBen

lhre Geschéftsflihrung der WohnSelect Kapitalverwaltungsgesell-
schaft mbH

(L {A

Ralph Petersdorff

gz

Marcus Kemmner
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Immobilienzugdnge des ersten Geschéftshalbjahres 2022

Immobilienzuginge des ersten Geschiftshalbjahres 2022

Bielefeld, ,,MerianstraBe 4 und ,,Merianstrafle 8“

Die Universitatsstadt Bielefeld mit ihren ca. 339.400 Einwohnern ist
Oberzentrum des rund 2,1 Mio. Einwohner zahlenden Wirtschafts-
raums Ostwestfalen-Lippe. Mit rd. 40.000 Studierenden belduft sich
der Studentenanteil auf ca. 12 % der Bevolkerung. Mit der neuen
Medizinfakultat wird Bielefeld perspektivisch um weitere ca. 3.000
Studenten und Arzte wachsen.

Bielefeld ist eine kreisfreie GroBstadt im Regierungsbezirk Detmold
im Nordosten Nordrhein-Westfalens. Dabei ist Bielefeld sowohl die
Ostlichste als auch die nérdlichste kreisfreie Stadt in Nordrhein-
Westfalen.

Bielefeld liegt auf der Wasserscheide zwischen Weser und Ems. Das
Stadtgebiet gehort drei unterschiedlichen Naturrdumen an. Der
Norden und Nordosten einschlieBlich des Stadtzentrums sind in die
Higellandschaft der Ravensberger Mulde eingebettet. Unmittelbar
sudlich schlieBt sich der Gebirgszug des Teutoburger Waldes an, der
Bielefeld von Westnordwest nach Ostslidost durchzieht.

In der wirtschaftlich starken Region haben bedeutende Arbeitgeber
wie August Oetker, Bollhoff, Dirkopp Adler, Diirkopp Fordertechnik,
DMG Mori, Méller Group, Thyssenkrupp, Droop & Rein (Starrag
Group), Schiico, Goldbeck und Seidensticker ihren Sitz. Der Handel
ist unter anderen mit Marktkauf Holding, JAB Anstoetz und EK/ser-
vicegroup vertreten und im Dienstleistungssektor sind Kihne +
Nagel, Piening Personalservice, TNS Emnid, TNS Infratest, Itelligence
und ruf Jugendreisen zu nennen. Der gréf3te Arbeitgeber ist die Von
Bodelschwinghsche Stiftungen Bethel mit rd. 18.500 Arbeitsplatzen.

Bielefeld, ,,MerianstraBe 4“ im Uberblick

P e B s

300 m entfernt vom Bielefelder Hochschulcampus mit Universitat
und Fachhochschule entsteht das neue Wohnquartier ,Cam-
pus-Westend” mit insgesamt 750 Wohneinheiten, von denen 82 frei
finanzierte Mietwohnungen, 38 offentlich geférderte Mietwoh-
nungen sowie 132 fiir die Vermietung vorwiegend an Studierende
vorgesehene Apartments vom WERTGRUND WohnSelect D erworben
wurden.

Zudem werden insgesamt 78 Tiefgaragenstellpldtze und 35 Aul3en-
stellplatze entstehen.

Transaktionsart

Kauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Projektentwicklung

Ankaufsdatum 10. Januar 2022
Ubergang von Nutzen und Lasten 2. Mai 2022
Kaufpreis 10,96 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 0,99 Mio. EUR
Anzahl Wohneinheiten 65
Wohnflache 2.360 m?
Kfz-Stellplatze 14

Baujahr 2022

Gutachterlicher Verkehrswert

11,04 Mio. EUR, Stichtag 11. August 2022
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Die Objekte werden im KfW-40-Standard erstellt. Dadurch kdnnen
Férderdarlehen bis zu einer Hohe von 120.000 EUR/Wohnung samt
einem Tilgungszuschuss von 20 % in Anspruch genommen werden.
Der Bauteil mit den 6ffentlich geférderten Wohnungen wird im KfW-
55-Standard gebaut, der Tilgungszuschuss liegt hier bei 15 %.

Anfang Mai 2022 wurde das erste Objekt in der ,Merianstra3e 4" mit 65
Apartments mit einer Fliche von rd. 2.360 m” und 14 AuBenstellplatzen
in das Fondsvermdgen libernommen. Zum Stichtag wurden fiir 23 von
67 Wohnungen Mietvertrdge zu durchschnittlich 16,51 €/m? abge-
schlossen, fiir weitere sechs Wohnungen liegen Reservierungen vor.

Ende Juni 2022 folgte das zweite Objekt in der “Merianstra3e 8" mit
67 Apartments und einer Fliche von rd. 2.419 m? sowie 15 AuBen-
stellpldtzen. Zum Stichtag wurden fir 11 von 67 Wohnungen Miet-
vertige zu durchschnittlich 16,36 €/m?” abgeschlossen. Weitere vier
Einheiten sind reserviert.

Zu beiden Objekten gehdren insgesamt 136 abschlieBbare Fahrrad-
boxen.

Bielefeld, ,,MerianstraBe 8” im Uberblick

Transaktionsart Kauf

Transaktionsform Direkterwerb der Projektentwicklung
Ankaufsdatum 10. Januar 2022

Ubergang von Nutzen und Lasten 30. Juni 2022

Kaufpreis 10,27 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 0,92 Mio. EUR

Anzahl Wohneinheiten 67

Wohnfldche 2419 m?

Kfz-Stellplatze 15

Baujahr 2022

Gutachterlicher Verkehrswert

10,39 Mio. EUR, Stichtag 11. August 2022
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Immobilienbestand

Immobilienbestand

Aachen, ,Hansemannplatz”

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

Das Gebadudeensemble am Hansemannplatz 1 besteht aus einem
elfgeschossigen Hochhaus sowie einem sieben- und einem zwei-
geschossigen Seitenfliigel und wurde 1961 in Stahlbetonskelettbau
errichtet. Das Objekt mit seinen insgesamt drei Gebdudeteilen ist in
U-Form gebaut und setzt sich aus 50 Wohn- (ca. 3.938 m?) und acht
Gewerbeeinheiten (ca. 1.019 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. Insgesamt wurden fiir diese Malnahmen ca. 2,3 Mio. EUR
investiert.

Von den Gewerbeflichen mit insgesamt 1.019 m? befinden sich

derzeit 808 m? im Leerstand. Ein Grofteil des Leerstandes befindet
sich im 1. OG. Dieses soll zu Wohnzwecken umgenutzt werden und

Aachen, ,Hansemannplatz” im Uberblick

12 neue Appartements aufnehmen. Der Bauantrag wurde 2021 ein-
gereicht und ist, nachdem die dadurch notwendige Anpassung des
Brandschutzes mit dem Bauamt abgestimmt wurde, in Priifung. Vor-
bereitungsarbeiten, die auch bei einer weiteren Gewerbenutzung
notwendig wéren (Drittverwendungsfahigkeit), wie bspw. der Rlick-
bau von alten Badern und Wénden, wurden bereits veranlasst.
Sobald die Baugenehmigung vorliegt, werden im nachsten Schritt
die erforderlichen Arbeiten ausgeschrieben.

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

Wohnflache / Nutzflache gewerblich 3.937,9m?/1.018,9 m?
Kfz-Stellplatze 4

Baujahr 1961

Gutachterlicher Verkehrswert

10,16 Mio. EUR, Stichtag 11. August 2022

Mietpreisentwicklung

|
| 7,61

595

W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2022 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,Frankfurter Allee”

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

Bei der Liegenschaft handelt es sich um zwei in Blockrandbebauung
errichtete Vorderhduser sowie zwei Quergebdude mit Seitenfliigel
im Hofbereich. Die Wohn- und Geschéftshauser verfligen Uber
jeweils funf Geschosse sowie in den Vorderhdusern Uber bereits
ausgebaute Dachgeschosse. Die Objekte umfassen derzeit insge-
samt 21 Wohn- und 16 Gewerbeeinheiten mit einer Wohn- und
Nutzflache von insgesamt ca. 3.157 m?.

Da sich die Hauser in einem technisch guten und gepflegten Zustand

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

Berlin, ,Frankfurter Allee” im Uberblick

Der Mietvertrag mit dem Buchladen im Erdgeschoss des Vorder-
hauses wurde bis Ende 2025 verldngert. Dem Mieter wurde eine
zweimalige Verldngerungsoption eingerdumt und fiir die Miete eine
Indexerh6hung vereinbart.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

Ankaufsdatum

23. September 2016

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. Februar 2017

Verkaufer Privatperson/-en
Kaufpreis 7,70 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 0,95 Mio. EUR

Anzahl Wohneinheiten / Gewerbeeinheiten 21/16

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

Baujahr 1903 - 1907

Gutachterlicher Verkehrswert

11,65 Mio. EUR, Stichtag 11. Juli 2022

Mietpreisentwicklung | 7,85
I — 917
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2022 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,Nollendorfplatz”

Das Wohn- und Geschéftshaus liegt im Berliner Ortsteil Schéneberg
im Bezirk Tempelhof-Schéneberg auf der norddstlichen Seite des
Nollendorfplatzes an der Karl-Heinrich-Ulrichs-Stral3e, Kielganstral3e
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 Geschéftshdusern mit einer Gesamtflache von rund 25.673 m?2.
Die in geschlossener Bauweise errichteten Gebaude bilden insge-
samt eine V-Form. In den Jahren 1992 bis 1993 wurden die Gebadude
umgebaut und aufgestockt. Bei den in den Jahren 2004 bis 2006
durchgefiihrten Sanierungs-/Modernisierungsarbeiten wurden die
Haustechnik erneuert sowie die Fassade und Wohnungen saniert. In
der Liegenschaft befinden sich 317 Wohn- (22.775 m?) und 30 Gewer-
beeinheiten (2.899 m?). Das Objekt wird durch 181 Tiefgaragen- und
49 AuBenstellpldtze erganzt. Aufgrund der hohen Nachfrage
wurden im letzten Jahr im Untergeschoss Lagerflachen errichtet
und vermietet.

Aufgrund der baujahrestypischen Bauweise befanden sich in
ca. einem Drittel aller Wohnungen der Liegenschaft Rabitzdecken.

Berlin, ,Nollendorfplatz” im Uberblick

Da diese das Ende ihrer technischen Lebensdauer erreicht hatten,
wurden seit 2019 bis auf acht Wohnungen alle Wohnungen saniert.
Die Gesamtkosten belaufen sich auf ca. 1,5 Mio. EUR.

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

Bei der Sanierung der zwolf Aufziige arbeiten wir mit dem Berliner
Startup Simplifa GmbH zusammen, die die Aufziige digital erfasst
hat. Die Ausschreibung der Leistungen erfolgte im Juli 2022. Derzeit
finden die letzten Verhandlungen mit den Fachfirmen statt sowie
die Abstimmung des Zeitplanes. Ziel ist es, die Aufzlige bis Ende
2022 so weit zu ertlichtigen und zu sanieren, dass sie in Verfligbar-
keit und Sicherheit mit Neuanlagen vergleichbar sind.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

Ankaufsdatum

12. Dezember 2013

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. April 2014

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

Anzahl Wohneinheiten / Gewerbeeinheiten 317/30

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

Kfz-Stellplatze

181 Tiefgaragen /49 AuBenstellpldtze

Baujahr

1971-1973

Gutachterlicher Verkehrswert

81,39 Mio. EUR, Stichtag 11. Juni 2022

Mietpreisentwicklung

|
| 8,69

6,47

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

W Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2022 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,Scharfenberger Stra3e”

Das 1977 im Rahmen des gefoérderten Wohnungsbaus (erster
Forderweq) erstellte Objekt liegt in unmittelbarer Ndhe des Tegeler
Forsts und des Tegeler Sees im Bezirk Reinickendorf. Der Wirt-
schaftsstandort Reinickendorf mit rund 264.000 Einwohnern ist
einer der zwdlf Bezirke im Nordwesten Berlins. Der Standort wird
geprédgt von global titigen Unternehmen wie Borsig, motorola,
Oracle oder Otis genauso wie von innovativen mittelsténdischen
Unternehmen oder Handwerksbetrieben.

Die Wohnanlage besteht aus drei dreigeschossigen und einem
zweigeschossigen 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 Neubauten derzeit nicht von der Mietpreisbremse betroffen sind,
wurde baurechtlich gepriift, ob die Méglichkeit einer Nachverdich-
tung besteht. Dazu wurde eine Bauvoranfrage tber den Bau von
drei weiteren Gebaduden mit einer Geschossfliche von 2.300 m?
eingereicht, die positiv beschieden wurde. Aufgrund der Baumate-
rialknappheit und generell gestiegener Baukosten ist aktuell eine
Uberarbeitung der Planung notwendig. Die Bauvoranfrage ist im
Mai ausgelaufen und konnte nicht mehr verldngert werden. Die
angepasste Planung wird zur Genehmigung erneut eingereicht.

Berlin, ,Scharfenberger StraBe” im Uberblick

Steganlage Berlin, ,,Scharfenberger Strafle”

Durch die Herstellung von Wasser- und Stromanschliissen wurden
die zum Objekt gehdrenden Bootsanlegepldatze am Tegeler See
in einen vermietbaren Zustand gebracht. Seit Mdrz 2019 sind alle
13 Liegepldtze vermietet. Die Genehmigung fiir diese Anlage wurde
bis 2031 verléngert.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

Ankaufsdatum

5. August 2010

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. Oktober 2010

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

Anzahl Wohneinheiten / Gewerbeeinheiten 62/-

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

Baujahr 1977

Gutachterlicher Verkehrswert

14,40 Mio. EUR, Stichtag 11. Juli 2022

Mietpreisentwicklung | 6,25
I 8,72
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2022 (Wohnen)
WERTGRUND WohnSelect D | Halbjahresbericht 2022 41



Immobilienbestand

Berlin, ,SchloBstraRe”

Die beiden baugleichen Mehrfamilienhduser befinden sich im
stdwestlich gelegenen Berliner Stadtbezirk Steglitz-Zehlendorf in
einem ruhigen begriinten Innenhof, direkt hinter dem Shopping-
center ,Das Schloss” mit tiber 80 Geschéaften. Mit rund 200.000 m?
Einzelhandelsflichen gehort die SchloB3strale zu der bedeutendsten
Einkaufslage auBerhalb der Innenstadt von Berlin. Damit profitieren
die Bewohner von einer hervorragenden Nahversorgung und durch
die nahe gelegenen U- und S-Bahn-Stationen ,Rathaus Steglitz” von
einer perfekten Anbindung an den Personennahverkehr.

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

Die SanierungsmafBnahme wurde Ende 2017 abgeschlossen. Die
Arbeiten umfassten die Gebaudehille mit Betonsanierung, die
Balkonbeschichtung und das Aufbringen eines Warmedamm-
verbundsystems zur Verbesserung der Warmebilanz sowie die
Sanierung der Dachflache der Schlof3stralle 33b. Im Rahmen der
Fassadensanierung wurden zudem alle Fenster nach giiltiger
Energieeinsparverordnung ausgewechselt und die Zugangstiren
zu den Treppenhdusern, ErschlieBungsfluren und Fluchtbalkonen

Berlin, ,SchloBstraBe” im Uberblick

erneuert. Insgesamt wurden ca. 1,5 Mio. EUR investiert. Um auch die
Liegenschaft der SchloBstraBe 33a schwellenlos zugdnglich zu
machen, wurde eine Rampe installiert.

Im néchsten Schritt ist die Umstellung der Warmeversorgung
geplant, um von der vorhandenen Olheizung auf einen klima-
vertraglicheren Energietrdger umzusteigen. Das mit der Planung
beauftragte Ingenieursbiiro empfiehlt den Einbau einer Warme-
pumpe in Verbindung mit Hybridzellen und einem Energiespeicher.
Planerstellung und Ausschreibung sind bereits erfolgt. Aufgrund
der aktuellen Marktlage kommen Rickmeldungen jedoch nur sehr
schleppend. Nach derzeitigen Berechnungen kdnnten mit diesen
MaBnahmen ca. 80 Tonnen CO2 pro Gebdude eingespart werden.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

Ankaufsdatum

27. Mai 2015

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. Oktober 2015

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

Anzahl Wohneinheiten / Gewerbeeinheiten 98/-

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

Baujahr 19731974

Gutachterlicher Verkehrswert

16,09 Mio. EUR, Stichtag 11. Juni 2022

Mietpreisentwicklung

|
| 10,21

753

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

W Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2022 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,,Uhlandstra3e”

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

Im Erdgeschoss des Objektes wurde ein Grof3teil der Gewerbeflache
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
Flache konnte die Berliner Bio-Supermarkt-Kette BIO COMPANY
GmbH als Mieter gewonnen werden. Die bekannte Einzel-
handelskette hat einen Zehn-Jahres-Mietvertrag mit einer zweima-
ligen Verlangerungsoption von jeweils finf Jahren unterzeichnet.
Der Mieter hat die Flache Mitte Januar 2017 bezogen und den
Bio-Supermarkt Mitte Marz 2017 er6ffnet.

Von Anfang Februar 2019 bis Juni 2020 wurde das Objekt energetisch
saniert. Die Sanierung umfasste den Austausch der Fenster, das
Anbringen eines Warmedammverbundsystems sowie die Ddmmung
des Daches. Die Kosten fiir diese Arbeiten beliefen sich auf ca.
2,20 Mio. EUR.

Berlin, ,UhlandstraBBe” im Uberblick

Aufgrund des Objektalters miissen sukzessive die Aufzlige erneuert
und ca. 400.000 EUR investiert werden. Im Jahr 2020 wurde ein
Aufzug in der ,Wilhelmsaue 23 fiir ca. 90.000 EUR ausgetauscht.
Die Sanierung der Aufzlige im Objekt ,Nollendorfplatz” wurde
aufgrund von haufigen Stérungen mit hochster Prioritdt bearbeitet.
Nach Beauftragung der Firmen am ,Nollendorfplatz” beginnt das
gleiche Projekt, ebenfalls mit dem Startup Simplifa GmbH, in der
+Uhlandstra3e”.

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

23,62 Mio. EUR, Stichtag 11. Juni 2022

Mietpreisentwicklung | 6,54
I —— 1017
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2022 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Dresden, ,Borthener Straf3e”

Die Wohnanlage besteht aus neun jeweils dreigeschossigen
Gebaudeteilen mitinsgesamt 49 Aufgangen 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
Wohnungen sind Drei-Zimmer-Wohnungen und weitere ca. 30 %
Zwei-Zimmer-Wohnungen. Fast alle Wohnungen verfligen uber
Balkone.

Das Objekt steht unter Denkmal- und Ensembleschutz und befindet

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

Dresden, ,Borthener StraBe” im Uberblick

In den Jahren 2015 bis 2021 wurde ein Grof3teil aller Treppenhauser
saniert. Neben dem Neuanstrich der Wande wurden die Fenster-
bereiche geddmmt und die Fenster restauriert.

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

27,20 Mio. EUR, Stichtag 11. Juli 2022

Mietpreisentwicklung

|
| 6,75

571

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

W Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2022 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Dresden, ,Dobritzer Stra3e”

Die 1942 erbaute Wohnanlage besteht aus sechs jeweils dreige-
schossigen (Erdgeschoss, erstes Obergeschoss und Dachgeschoss)
sowie zwei jeweils viergeschossigen (Erdgeschoss, erstes und
zweites Obergeschoss und Dachgeschoss) Gebauden mit insgesamt
22 Aufgangen und 138 Wohneinheiten sowie 53 Garagen bzw. Kfz-
Stellplatzen. Samtliche Wohnungen sind aufgrund ihrer flachen-
effizienten Grundrisse sehr funktional und marktgangig. Die Wohn-
anlage liegt in unmittelbarer Ndhe zu den beiden Bestandsobjekten
in der Wilisch-/NagelstraBe und in der Winterberg-/Borthener/
Gobhrischstral3e.

Die Hauser wurden in offener Bauweise und im Stil des Traditio-
nalismus als Werkswohnungen errichtet und 1995 kernsaniert. Im
Zuge dieser Sanierung wurden neben allen Installationen auch
samtliche Badder erneuert sowie die Dachgeschosseinheiten zu
Wohnraum ausgebaut. 2005 wurden Garagen errichtet und die
Warmeversorgung von Olzentralheizung auf Fernwirme umgestellt.
Da die Gebdude unter Denkmalschutz stehen, mussten bei der
vollumféanglichen Sanierung 1995 umfangreiche Denkmalschutz-
auflagen bertiicksichtigt werden. Im ersten Halbjahr 2019 wurden fir
ca. 110.000 EUR die Balkone an den Giebelseiten der Hauser saniert.
Die Instandsetzung der Holzverkleidungen der Dachgauben wird
erst nach der Bauteil6ffnung, die im September 2022 vorgenommen
wird, begonnen. Nach Abstimmung mit dem Denkmalschutz wird
das Sanierungskonzept erstellt und ausgefiihrt.

Nordlich des Gebaudes in der Dobritzer Stralle 41-45 soll auf dem
Grundstlick westlich der dortigen Margon-Arena ein neuer gymna-

Dresden, ,Dobritzer StraBe” im Uberblick

sialer Sport- und Bildungscampus entstehen. Dafiir lauft aktuell das
Bebauungsplan-Verfahren.Im Rahmen dieser MaBhahme mochte die
Stadt Dresden dem WERTGRUND WohnSelect D einen Grund-
stiicksstreifen von rund 250 m? welcher von der Dobritzer Strae zum
neuen Gymnasium fiihrt, abkaufen, um dort einen FulBweg zu erstel-
len. Die Anfrage der Stadt liegt vor und wird aktuell zwischen den Par-
teien verhandelt. Der Bodenwert dieses Grundstiicksteils liegt bei ca.
37.000 EUR. Gleichzeitig wurde die Parkplatzsituation im Stiden des
Grundstlicks besprochen. Sollte aufgrund der geplanten Baumal3-
nahme die dort seit Jahren vorhandene inoffizielle Parkflache wegfal-
len, kdnnte es sinnvoll werden, auf unserem Grundstiick zusatzliche
Kfz-Stellplatze zu schaffen. Dafiir ware eine neue Zufahrt zum jetzigen
Garagenhof von dieser Seite aus notwendig. Fiir diese MalSnahmen
wirden Kosten von 150.000 EUR entstehen, welche jedoch als Her-
stellungskosten aktiviert werden konnen. Die dann dort geschaffe-
nen neuen Stellplatze konnten danach offiziell zugunsten des Son-
dervermdgens und seiner Anleger/-innen vermietet werden.

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

12,24 Mio. EUR, Stichtag 11. Juli 2022

Mietpreisentwicklung | 541
I 6,45
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2022 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Dresden, Wilischstra3e

Die Wohnanlage besteht aus finf jeweils flinfgeschossigen
Gebauden mit 24 Aufgdangen und 240 Wohneinheiten, die alle tGber
Balkone verfligen. Die Hauser wurden von 1963 bis 1964 in
Blockbauweise errichtet und 1998 bis 2001 umfangreich saniert. Von
den 240 Wohneinheiten sind ca. 28 Wohnungen teilsaniert, alle
anderen Wohnungen wurden komplett saniert.

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

Alle Hauser sind mit einem Warmeddammverbundsystem ausge-
stattet und entsprechen laut Energiepass mit ca. 67 bis 78 kWh/m?
dem Mehrfamilienhaus-Neubaustandard.

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

Da der Fassadenanstrich bereits mehr als zehn Jahre alt ist und
dadurch das Gesamtbild der Anlage beeintrachtigt wird, ist ein Neu-
anstrich geplant. Nach Einholung mehrerer Angebote werden diese
derzeit nachverhandelt. Aufgrund des aktuellen Marktumfeldes
sind kurzfristig keine Kapazitdten bei den Malerfirmen vorhanden

Dresden, ,WilischstraBe” im Uberblick

oder nur zu sehr hohen Preisen. Um das Sondervermdgen nicht mit
zu hohen Kosten zu belasten, werden die Arbeiten ins Jahr 2023
verschoben, in der Hoffnung, dass bis dahin die Handwerkerkosten
wieder etwas glinstiger werden.

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

23,23 Mio. EUR, Stichtag 11. Juli 2022

Mietpreisentwicklung

|
| 6,62

578

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

W Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2022 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Hamburg, ,MendelssohnstraBBe”

Die Liegenschaft in der Mendelssohnstrale 1-9 besteht aus fiinf
Einzelgebduden und befindet sich in Bahrenfeld, einem westlichen
Stadtteil Hamburgs mit ca. 31.160 Einwohnern. Die Innenstadt sowie
der Hamburger Hauptbahnhof liegen rund sieben Kilometer &stlich
der Wohngebédude und kénnen bequem mit dem Bus in Verbindung
mit der S-Bahn in ca. 25 Minuten erreicht werden.

Neben Wohnanlagen aus den 20er- und 50er-Jahren, oftmals in
Klinkerbauweise, befinden sich diverse historische sowie modernere
Buro- und Einzelhandelsgeb&dude in der unmittelbaren Umgebung.
Bahrenfeld zeichnet sich durch eine lockere bauliche Struktur aus,
die bis heute groBtenteils erhalten geblieben ist. So werden in
Bahrenfeld ca. 40 % als Griinflachen, 40 % als Gewerbe- und Indus-
trieflachen sowie 20 % als Wohnflachen genutzt.

Die Wohnanlage verftigt Giber 40 Wohneinheiten mit einer Wohn-
fliche von ca. 2.229 m? Die Jahrhundertwendebauten befinden sich
laut Capital-Immobilien-Kompass von Juni 2016 in einer guten Wohn-
lage und bestechen in der AuBenwirkung durch sich abwechselnde
Rotklinker-Stuck- bzw. Putzfassaden mit Stuckelementen.

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

Hamburg, ,MendelssohnstraBe” im Uberblick

Die Angebote fiir die Wiederherstellung der Gartenanlage im Hof
liegen vor und Teile wurden bereits beauftragt. Das Herrichten des
Gartens inklusive Schaffung von Fahrradstellpldtzen soll 2022
abgeschlossen werden. Dariiber hinaus missen laut Satzung der
Stadt Hamburg die Abwasserleitungen abgedichtet werden. Eine
Befahrung der Rohre hat stattgefunden und der Bericht liegt vor.
Aktuell wird das weitere Vorgehen mit einem Architekten abge-
stimmt.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

Ankaufsdatum

22.Juni 2016

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. August 2016

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

Anzahl Wohneinheiten / Gewerbeeinheiten 40/-

Wohnflache / Nutzflache gewerblich 2.228,6m?/ -
Kfz-Stellplatze 0

Baujahr 1903 - 1904

Gutachterlicher Verkehrswert

11,33 Mio. EUR, Stichtag 11. August 2022

Mietpreisentwicklung

1 10,11

| 13,36

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

W Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2022 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Koln-Portfolio

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

Samtliche Wohnungen sind sehr funktional und marktgéngig
geschnitten. Die Kiichen und Béder sind natiirlich belichtet und
bellftet und der GroBteil der Wohnungen verfligt tGiber einen Bal-
kon. Die durchschnittliche WohnungsgréRe betrégt ca. 67 m>

2014 wurden an allen Objekten des Portfolios umfangreiche Sanie-
rungsmafnahmen vorgenommen. Die MaBhahmen umfassten Arbei-

KoIn-Portfolio im Uberblick

ten im Bereich der Fassade, der Balkone und der Dacher. Aul3erdem
wurden alle Kellerdecken geddmmt.

Zum Stichtag weisen die Objekte eine Vermietungsquote von tber
98 % auf.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilien

Ankaufsdatum

30. Mai 2012

Ubergang von Nutzen und Lasten

15. August 2012

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

Anzahl Wohneinheiten / Gewerbeeinheiten 171/8

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

Baujahr Um 1954 /1957 +1959

Gutachterlicher Verkehrswert

39,89 Mio. EUR, Stichtag 11. Juli / 11. August 2022

Koln ,Gottesweq” —— 6,30
| 8,49
Kdln ,HummelsbergstraBe” —— 6,69
| 9,59

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

W Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2022 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Koln, ,Venloer Straf3e”

Das Wohnhochaus befindet sich im nordwestlich der Innenstadt
gelegenen Stadtbezirk Ehrenfeld, im Stadtteil Bickendorf an der
Venloer Stral3e 601-603. Das moderne Ehrenfeld umschlieBt Wohn-
gebiete, Industriedenkmdler, EinkaufsstraBen und neue Industrie-
gebiete unter anderem mit Ansiedlungen von Fernsehsendern in
Ossendorf. Der Bahnhof Ehrenfeld bietet Anschluss an das S-Bahn-
sowie das Regionalbahnnetz. Der Stadtbezirk wird von vier zum Teil
unterirdischen Stadtbahnlinien der Kolner Verkehrsbetriebe erschlos-
sen, sodass die Innenstadt in wenigen Minuten zu erreichen ist.

Beidem Objekthandeltessichumein Wohn-und Geschaftshochhaus
mit bis zu 25 Geschossen sowie zwei eingeschossigen Solitarge-
baduden. Im Erdgeschoss des Hochhauses sind kleinere Ladenein-
heiten 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 riickwartigen
Grundstiicksbereich befindet sich ein REWE-Center-Markt. Entlang
der Langsseite des Grundstiicks ist ein insgesamt viergeschossiges
Parkhaus mit 461 Stellpldtzen angegliedert.

Im Zuge umfangreicher Bau-und SanierungsmalBnahmeninvestierte
WERTGRUND ca. 29 Mio. EUR in das Gebdude sowie in die AuBBen-
anlagen. Zur weiteren Verbesserung der Optik und Sicherheit wur-
den Konzepte zur Einhausung des Papier- und Sperrmiills sowie zur
optischen und technischen Aufwertung der Eingangsbereiche
erstellt. Aktuell werden Angebote dazu eingeholt mit dem Ziel,
diese Arbeiten im aktuellen Geschéaftsjahr umzusetzen.

Koln, ,Venloer StraBe” im Uberblick

Dartiber hinaus wurden zwei weitere Gewerbeflachen in der Passage
neu vermietet. Mit einem Fitnessstudio wurde ein Mietvertrag tber
rd. drei Jahre abgeschlossen zzgl. einer einmaligen Verlangerungs-
option um weitere drei Jahre. Fiir weitere Gewerbeeinheiten befin-
den wir uns mit einer Podologin, einem Restaurantbetreiber und
einer asthetischen Praxis in Verhandlungen.

Neben diesen rein wirtschaftlich getriebenen Vermietungen wurde
mit den Verantwortlichen des Sozialprojektes ,Hallo Nachbar”, wel-
ches von der Stadt Kéln geférdert wird, ein Mietvertrag geschlossen,
dessen Miete von der WERTGRUND Immobilien AG subventioniert
wird. Hier sollen objektlibergreifende Events zur Erh6hung der Iden-
tifikation der Bewohner mit dem Wohnviertel stattfinden sowie ver-
schiedene soziale Dienstleistungen wie z.B. Kurse oder Hausaufga-
benbetreuung angeboten werden.

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 407/32

Wohnfliche / Nutzfliche gewerblich 20.961,4m?2/9.717,2 m’
Kfz-Stellplatze 461

Baujahr 1972/1975/1982

Gutachterlicher Verkehrswert

81,55 Mio. EUR, Stichtag 11. August 2022

Mietpreisentwicklung | 730
I — 9,87
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2022 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Miinchen, ,JagdstraBe”

Die Stadt Minchen mit ihren knapp 1,56 Mio. Einwohnern ist auf
Platz eins der lebenswertesten Stadte Deutschlands und auf Platz
drei im weltweiten Vergleich (Mercer Quality of Living Ranking 2019).
Die Landeshauptstadt zahlt zu den Weltstddten und gilt als ein Zen-
trum der Kultur, Politik, Wissenschaft und Medien. Dariliber hinaus
ist Mlinchen eine Universitats- und Hochschulstadt. Allein an den
drei renommierten Universitdten Ludwig-Maximilians-Universitat
Minchen (LMU), Technische Universitdat Miinchen (TUM) und der
Hochschule Miinchen sind zusammen etwa 113.000 Studenten
immatrikuliert.

Nach dem Zweiten Weltkrieg haben viele Firmen ihre Zentrale aus
Berlin oder Ostdeutschland nach Miinchen verlegt. Wichtige Wirt-
schaftszweige in Mlnchen sind Tourismus, Fahrzeug- und Maschi-
nenbau, Elektrotechnik sowie Software- und IT-Industrie. Die hohe
Dichte an IT-Unternehmen hat Minchen auch den Spitznamen
Jsar-Valley” eingebracht. Miinchen gilt auch als wichtiger Finanz-
standort und als Versicherungszentrum sowie als die wirtschaftlich
erfolgreichste Stadt Deutschlands.

Das Wohn- und Geschéftshaus befindet sich in der Jagdstra3e 2 und
Winthirstralle 12, Ndhe Rotkreuzplatz in dem begehrten Miinchner
Stadtteil Neuhausen-Nymphenburg. Mitdem Ankauf dieses Bestands-
objektes hat der WERTGRUND WohnSelect D seine erste Investition
in Miinchen getatigt.

Miinchen, , JagdstraBe” im Uberblick

Die 1958 erbaute Liegenschaft verfligt Uber 52 Wohnungen auf fiinf
Etagen mit einer Gesamtwohnfliche von ca. 2.353 m” sowie acht
Gewerbeeinheiten mit einer Fliche von ca. 683 m” Die Woh-
nungsgréBen bewegen sich zwischen 20 m? und 82 m* Wohnflache.
Dariiber hinaus befinden sich am Objekt 52 Parkplatze, die sich auf
zehn Hofgaragen, 13 Hofstellplatze und 29 Tiefgaragenstellplatze
verteilen.

Von den 52 Wohnungen sind elf Wohnungen saniert. Aufgrund wei-
tergehender Umweltziele, die fur die Qualifizierung als Artikel-8
(+)-Produkt zu beachten sind, wird die geplante energetische Sanie-
rung des Objektes aktuell Uberarbeitet. Neben der Energie-
einsparung, die sich aus einer energetischen Sanierung ergibt, sind
dariiber hinaus Uberlegungen zu sozialen sowie Umwelt-
schutzmalinahmen in das Sanierungskonzept mit einzubeziehen.

Transaktionsart

Kauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

Ankaufsdatum

17. November 2021

Ubergang von Nutzen und Lasten

1.Januar 2022

Verkaufer Erbengemeinschaft
Kaufpreis 25,10 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 2,38 Mio. EUR
Anzahl Wohneinheiten / Gewerbeeinheiten 52/8

Wohnflache / Nutzflache gewerblich 2353 m?/ 683 m?
Kfz-Stellplatze 52

Baujahr 1958

Gutachterlicher Verkehrswert

25,55 Mio. EUR, Stichtag 11. Juni 2022

Mietpreisentwicklung

| 13,88

| 13,74

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

W Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2022 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Wedel, ,,Am Rain”

Die urspriinglich neun Mehrfamilienhduser befinden sich in einer
ruhigen durchgriinten Lage im Stadtteil Schulau, siiddstlich der Alt-
stadt von Wedel (ca. 1,5 km Entfernung). Sie wurden in mehreren
Bauabschnitten von 1954 bis 1955 von einem lokalen Unternehmer
fur seine Mitarbeiter/-innen errichtet. Die Anlage verfligt aktuell
Uiber insgesamt 183 Wohneinheiten mit einer Wohnflache von rund
11.088 m? wovon 35 Wohnungen &ffentlich geférdert sind.

Nachdem im Herbst 2018 mit der Sanierung der Bestandsobjekte
begonnen wurde, starteten im August 2019 die Arbeiten zur Errich-
tung von sechs Neubauten mit 70 Wohnungen, zwei Tiefgaragen
sowie der Dachgeschossausbau mit 20 Neubauwohnungen im
Bestand. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den erteilten
Baugenehmigungen ist festgelegt, dass bei Neubauten ein Drittel
der Neubauflache als offentlich geférderter Wohnraum erstellt
werden muss. Die aus dem Neubauvorhaben resultierenden 35
offentlich geférderten Wohnungen wurden vollsténdig in den
Bestandshausern realisiert und unterliegen 15 bzw. 20 Jahre einer
Mietpreisbindung (aktuell 6,10 EUR/m? Nettokaltmiete). Die Gesamt-
investitionskosten fiir den Neubau betragen ca. 22 Mio. EUR.

Die im Frihjahr 2019 begonnenen MalBnahmen zur energetischen
Sanierung des Bestands sowie der Bau von sechs neuen Hausern mit
70 Wohnungen, zwei Tiefgaragen und 54 Stellplatzen wurden letz-
tes Jahr abgeschlossen. Aktuell erfolgen noch die Fertigstellung von

Wedel, ,Am Rain” im Uberblick

Dachgeschosswohnungen in den Bestandsgebduden sowie die
Sanierung von einzelnen Bestandswohnungen. Die Kosten der
Bestandssanierung belaufen sich auf ca. 8 Mio. EUR.

Die sechs neuen Hauser mit insgesamt 70 Wohnungen sind zum
Stichtag bis auf zwei Wohnungen vermietet.

Fir diese beiden Wohnungen finden momentan Verhandlungen mit
einem Betreiber von Einrichtungen fiir behinderte Menschen statt.
Die durchschnittlichen Neuvermietungsmieten im Neubau liegen
bei 13,60 EUR/m’ bei den im Bestand befindlichen, sanierten
Wohnungen wird die Vermietung zu durchschnittlich 12,20 EUR/m?
vorgenommen.

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 183/-

Wohnflache / Nutzflache gewerblich 11.088,1m?/ -

Kfz-Stellplatze

115

Baujahr

1954 —1955 und 2020

Gutachterlicher Verkehrswert

42,85 Mio. EUR, Stichtag 11. August 2022

Mietpreisentwicklung | 6,60
I —— 10,86
W Durchschnittliche m*-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m*-Miete 31. August 2022 (Wohnen)
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Kreditmanagement

Kreditmanagement

Die aktuelle Summe der abgeschlossenen und valutierten Darlehen
zum Stichtag belduft sich auf 49.035 TEUR. Alle Darlehen lauten auf
Euro, Fremdwédhrungsdarlehen bestehen nicht.

Zum 30. Juli 2022 erfolgte die Tilgung von zwei Darlehen in Hohe
von insgesamt 6,19 Mio. EUR, die jeweils mit 2,61 % verzinst waren.

Fir den Grof3teil der Fremdfinanzierungen betragen die Darlehens-
laufzeiten zwischen 4 und 8,5 Jahren. Die Zinsen fir diese Darlehen
liegen jahrlich zwischen 0,75 % und 1,51 %.

Zur Finanzierung des Forward-Deals in Bad Homburg wurde ein Dar-
lehensvertrag tber KfW-Mittel in Hohe von 8,64 Mio. EUR zu einem
Zinssatz von 1,15 % bei der Sparkasse Bielefeld abgeschlossen. Da die

,Am Rain“, Wedel, Deutschland

Auszahlung des Darlehens erst mit Fertigstellung und Ubergang des
Objekts (voraussichtlich Anfang 2024) erfolgen wird, fallen hierfir seit
14. Juli 2022 Bereitstellungszinsen in Hohe von 1,8 % p.a. an.

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

Aus den valutierten Finanzierungen errechnet sich per 31. August
2022 eine Fremdfinanzierungsquote von 10,92 %, bezogen auf die
Kaufpreise bzw. aktuellen Verkehrswerte der Objekte. Damit befin-
det sich die Fremdfinanzierungsquote unter der gesetzlich vorge-
schriebenen Grenze von maximal 30 %.
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Kreditmanagement

Ubersicht Kredite - Aufteilung nach Inmobilien Stand 31. August 2022

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” - 10.160 - - - -
Berlin , Frankfurter Allee” - 11.650 - - - -
Berlin ,Nollendorfplatz” 12.000 81.390 14,7 1,51 3112.23 3112.23
Berlin ,Scharfenberger StralBe” - 14.400 - - - -
Berlin ,SchloBstrale” - 16.090 - - - -
Berlin ,UhlandstraBe” - 23.615 - - - -
Bielefeld , Merianstraf3e 4" 7.800 11.040 70,7 1,00 30.04.31 30.04.31
Bielefeld ,Merianstral3e 8" 8.040 10.390 774 1,00 30.04.31 30.04.31
Bielefeld ,Merianstral3e 9 - 17"? 645 - - 1,00 30.04.31 30.04.31
Dresden ,Borthener Strae” - 27195 - - - -
Dresden ,Dobritzer Strae” - 12.235 - - - -
Dresden , WilischstraBe” - 23.225 - - - -
Gottingen , Am Gothaer Platz** - 7.000 - - - -
Hamburg ,Mendelssohnstrae” - 11.330 - - - -
Koln ,HummelsbergstraBe” - 27.660 - - - -
Kéln ,Gottesweg” - 12.225 - - - -
Koln ,Venloer StraBe” 13.150 81.550 16,1 1483 30.09.26 30.09.26
KéIn ,Venloer Strae” 7.400 - 91 0,75 30.09.26 30.09.26
Miinchen ,Jagdstrae” - 25.100 - - - -
Wedel ,Am Rain” - 42.845 - - - -
Direkt gesamt 49.035 449.100 10,9

' Loanto Value
% Projektentwicklung, Objekt noch nicht iibergegangen
3 Baugrundstiick
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Vermietung

Vermietung

Im Geschéftshalbjahr 2022 erfolgten an allen Objektstandorten
diverse Neuvermietungen. Die Vertriebsgesellschaft WERTGRUND
Immobilien GmbH kiimmert sich ganzheitlich um die Vermietung
aller Fondsimmobilien und fuihrt diese Leistung mit eigenen Mitar-
beitern/-innen vor Ort aus. An den Standorten Berlin, Bielefeld,
Braunschweig, Dresden, Dusseldorf, Hamburg, Kiel, Koln, Leipzig
sowie Lineburg ist WERTGRUND mit eigenen Vermietungsbiiros
vertreten, die unter anderem auch fiir Mietersprechstunden dienen.

Zum Stichtag 31. August 2022 betrdgt die Vermietungsquote des
WERTGRUND WohnSelect D 91,56 %. Durch die Besitziibergdange der
Neubauten in Bielefeld in der Merianstra3e 4 (2.Mai) und Merian-
straBBe 8 (30. Juni) ist die Vermietungsquote des Gesamtportfolios im
ersten Halbjahr zunachst deutlich zurlickgegangen. Die Vermietung
der Uiberwiegend fiir Studierende vorgesehenen Wohnungen wird
nach aktueller Einschdatzung mit Semesterstart zum 1. Oktober 2022
deutlich zunehmen.

Bei zwolf der insgesamt 17 Objekte besteht zum Stichtag eine Ver-
mietungsquote von Uber 90 %. EIf Objekte weisen zudem eine Ver-
mietungsquote von liber 95 % auf.

Fir das Objekt Wedel, ,Am Rain” betragt die Leerstandsquote noch
rd. 598 % und hat sich damit gegeniiber Ende Februar 2022 um
10,5 % verbessert. Nach dem Neubau wurden auch die Bestands-
sanierung abgeschlossen und bis auf elf Wohnungen alle im Laufe
der MaBBnahmen leer gewordenen Wohnungen saniert. Die 20
neuen Dachgeschosswohnungen wurden zwischenzeitlich vollstandig
erstvermietet. Die im Zuge der Nachverdichtung erstellten 70
Neubauwohnungen sowie zwei Tiefgaragen konnten bis auf zwei
Wohnungen vermietet werden. Die bei der Vermietung erzielten
Mietpreise liegen mit durchschnittlich 13,60 EUR/m?im Rahmen der
Erwartungen.

Die Vermietungsquoten der einzelnen Immobilien kénnen der
Tabelle auf Seite 58 entnommen werden.

Der Leerstand der Liegenschaft Aachen, ,Hansemannplatz” betragt
nach der Flache 22,9 %. Das Objekt ist gleichzeitig das Objekt mit der
héchsten Leerstandsrate im WERTGRUND WohnSelect D. Diese ist
malgeblich auf den Leerstand der Gewerbeflachen im EG und 1. OG
zurtickzufihren, die fur 16,3 % des Leerstandes verantwortlich sind.
Da sich die Vermarktung der Gewerbeflachen im 1. OG schwierig bis
nahezu unmaoglich gestaltete und im Objekt zunehmend steigende
Wohnraummieten bei der Neuvermietung zu verzeichnen sind,
wurde im Jahr 2021 die Umnutzung dieser Flaichen zu Wohnen
(zwolf neue Wohneinheiten) beantragt. Leider verzdgert sich seit-
dem die Bearbeitung der Baugenehmigung durch das Bauamt der
Stadt Aachen durch immer wieder neue Rickfragen und
Anpassungswiinsche. Die Hauptflache im EG wurde zwischenzeit-
lich komplett entkernt, um sie im mangelfreien Rohbauzustand neu
an den Markt zu bringen. Wir erhoffen uns durch die neue Situation
mit vollig verandertem Erscheinungsbild eine deutliche Attraktivi-
tatssteigerung flr Mietinteressenten.

54

WERTGRUND WohnSelect D | Halbjahresbericht 2022



Vermietung

EinheitengroBen in m?
in % auf Basis der Mietflachen
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Vermietung

Vermietungsquote pro Objekt

in % auf Basis des Jahres-Bruttosollmietertrags

Objekte in%
Aachen ,Hansemannplatz” I 73,96
Berlin ,Frankfurter Allee” | 97,90
Berlin ,Nollendorfplatz” | 98,82
Berlin ,Scharfenberger Strae” | 99,95
Berlin ,SchloBstraBe” I 98,27
Berlin ,Uhlandstrale” I 99,61
Bielefeld ,Merianstrafe 4" ] 10,58
Bielefeld ,MerianstraBe 8" 0,00
Dresden ,Borthener Stra3e” | 99,20
Dresden ,Dobritzer StraRe” | 97,67
Dresden ,WilischstraBe” ] 97,49
Hamburg ,MendelssohnstraBe” ] 89,85
Koln ,Gottesweg” | 98,79
Koln ,HummelsbergstraBe” | 98,20
Koln ,Venloer StraBe” | 95,16
Miinchen ,Jagdstrale” | 86,08
Wedel ,Am Rain” | 94,02

' Im Mai und Juni 2022 fertiggestellte Projektenwicklungen

WERTGRUND WohnSelect D | Halbjahresbericht 2022



Vermietung

Entwicklung Durchschnittsmieten pro Objekt (Wohnen)

in EUR/m?

Objekte in EUR/m’
Aachen ,Hansemannplatz” | 5,95
| 7,61

Berlin ,Frankfurter Allee” | 7,85
| 9,17

Berlin ,Nollendorfplatz” | 6,47
| 8,69

Berlin ,Scharfenberger StraBe” | 6,25
| 8,72

Berlin ,SchloBstraRe” | 753
| 10,21

Berlin ,UhlandstraBe” | 6,54
| 10,17

Bielefeld ,MerianstraBe 4" 0,00
| 16,34

Bielefeld ,MerianstraB3e 8" 0,00
0,00

Dresden ,Borthener Strale” | 577
| 6,75

Dresden ,Dobritzer StralBe” ] 5,41
| 6,45

Dresden ,WilischstraBe” | 5,78
| 6,62

Hamburg ,MendelssohnstraBe” | 101
| 13,36

Koln ,Gottesweg” | 6,30
| 8,49

Koln ,HummelsbergstraBe” | 6,69
| 9,59

Kdln ,Venloer StraBe” | 730
| 9,87

Miinchen ,JagdstraRe” | 13,88
| 13,74

Wedel , Am Rain” | 6,60
| 10,86

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

' Im Mai und Juni 2022 fertiggestellte Projektenwicklungen

W Durchschnittliche m*Miete 31. August 2022 (Wohnen)
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Vermietung

,Hansemannplatz”, Aachen, Deutschland
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Gremien

Gremien

Kapitalverwaltungsgesellschaft

WohnSelect
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
Kapstadtring 8

22297 Hamburg

Handelsregister Hamburg
HRB 159884

Gezeichnetes und eingezahltes Kapital
zum 31. Dezember 2021: 25 TEUR

Haftendes Eigenkapital
zum 31. Dezember 2021: 1.746 TEUR

Gesellschafter

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

Geschiftsfiihrung

Marcus Kemmner
Leiter Investmentfonds-Geschaft
bei der WERTGRUND Immobilien AG

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

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

Aufsichtsrat der Kapitalverwaltungsgesellschaft

Ludger Bernhard Wibbeke

Vorsitzender

Mitglied der Geschaftsflihrung der
HANSAINVEST Hanseatische Investment-GmbH

Thomas Joachim Meyer
Stellvertretender Vorsitzender
Vorstandsvorsitzender der WERTGRUND Immobilien AG

Dieter Ansgar Adalbert Schoenfeld
Wirtschaftsprufer, Steuerberater

Verwahrstelle

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

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

Die CACEIS Bank S. A. ist ein Kreditinstitut und unterliegt der Auf-
sicht der Europaischen Zentralbank sowie der franzosischen Auf-
sichtsbehérde Autorité de contréle prudentiel et de résolution
(ACPR). Sie Uibt das Verwahrstellengeschéft in Deutschland tiber ihre
deutsche Niederlassung unter der Firma ,CACEIS Bank S.A., Ger-
many Branch” aus. Die Tatigkeit als Verwahrstelle steht unter der
Aufsicht der Bundesanstalt fuir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin),
Marie-Curie-Str. 24-28, 60439 Frankfurt am Main.

Share Capital der CACEIS Bank S.A., Paris
zum 31. Dezember 2021: 1.273.377 TEUR

Haftendes Eigenkapital der CACEIS Bank S.A., Paris
zum 31. Dezember 2021: 2.308.980 TEUR
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Gremien

Abschlusspriifer

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Bernhard-Wicki-Stra3e 8

80636 Miinchen

Immobilienverwaltung
(Asset und Property Management)

WERTGRUND Immobilien AG
Maximiliansplatz 12b

80333 Miinchen

Tel.: +49 89 2388831-0

Fax: +49 89 2388831-99

Externe Bewerter

Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Thomas Mascha, Augsburg

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

(ausgeschieden zum 30.06.2022)

Dipl.-Ing. (FH) Architekt

Jochen Niemeyer, Mainz

Chartered Surveyor (MRICS)
Immobiliengutachter CIS HypZert (F)
Immobiliengutachter CIS HypZert (M)
Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken
(ausgeschieden zum 30.06.2022)

Dipl.-Kfm. Thorsten Schrader, KoIn
Immobiliengutachter CIS HypZert (F)
Recognised European Valuer (REV)
Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken
(ausgeschieden zum 30.06.2022)

Dipl.-Ing. Karsten Hering, Miinchen
Chartered Surveyor (MRICS)
Immobiliengutachter CIS HypZert (F)
Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken
(ausgeschieden zum 30.06.2022)

Dipl.-Kfm. Marcus Braun, Frankfurt am Main
Chartered Surveyor (MRICS)

Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken
(neuer Bewerter ab 01.07.2022)

Dipl.-Ing. Andreas Weinberger, Dusseldorf
Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken
(neuer Bewerter ab 01.07.2022)

Andreas Gregor Borutta, Dusseldorf
Chartered Surveyor (MRICS)
(neuer Bewerter ab 01.07.2022)

Dipl.-Ing. Immobilienckonom (IRE|BS)
Mehmet Korkmaz, Dusseldorf
Chartered Surveyor MRICS,
Immobiliengutachter CIS HypZert (F)
(neuer Bewerter ab 01.07.2022)

Dipl.-Kfm. Raik Kasch, Hamburg
Chartered Surveyor MRICS,
Immobiliengutachter CIS HypZert (F)
(neuer Bewerter ab 01.07.2022)

Ankaufsbewerter

Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Andreas Porschke, Frankfurt am Main
Chartered Surveyor MRICS,
Immobiliengutachter CIS HypZert (M)
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Wichtiger Hinweis | Impressum

Wichtiger Hinweis

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

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

Impressum

Herausgeber:

WohnSelect
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
Kapstadtring 8

22297 Hamburg

Fotos:

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