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Auf einen Blick: Kennzahlen des WERTGRUND WohnSelect

D

Auf einen Blick: Kennzahlen des WERTGRUND WohnSelect D

Stand 29. Februar 2024 bzw.
Geschaftsjahr 1. Marz 2023

Stand 28. Februar 2023 bzw.
Geschaftsjahr 1. Mdrz 2022

bis 29. Februar 2024 bis 28. Februar 2023

Fondsvermdgen
Fondsvermdgen netto 453.585 456.117 TEUR
Fondsvermdgen brutto (Fondsvermdgen netto zzgl. Krediten) 561.795 505.153 TEUR
Nettomittelzu-/-abfluss —6.492 12.026 TEUR
Investitionsquote’ 123,86 110,75 %
Finanzierungsquote? 20,99 10,8 %
Immobilienvermdgen
Immobilienvermdgen gesamt, direkt gehalten 515.630 453.350 TEUR
Anzahl der Fondsobjekte gesamt 20 18
Verdnderung im Immobilienportfolio

Ankdufe von Objekten 2 2

Verkdufe von Objekten - -
Vermietungsquote* 90,7 95,1 %
Liquiditat
Bruttoliquiditat 49.429 39.890 TEUR
Bruttoliquiditatsquote 10,9 8,8 %
Gebundene Mittel* -12.721 7.790 TEUR
Freie Liquiditat® 36.708 32.100 TEUR
Liquiditdtsquote® 8,1 7,0 %
Wertentwicklung (BVI-Rendite)”
seit Auflage am 20. April 2010 119,6 116,2 %
seit Auflage am 20. April 2010 p. a. 58 6,2 %
fiir ein Jahr® 1,5 29 %
Anteile
Umlaufende Anteile 4.032.413 4.089.935 Stiick
Riicknahmepreis/Anteilwert 112,48 m,52 EUR
Ausgabepreis inkl. 5 % Ausgabeaufschlag 118,10 117,10 EUR
Ausschiittung
Ausschiittung je Anteil 0,80 0,75 EUR
Ausschiittungsstichtag 21. August 2024 16. August 2023
Sonstiges
Gesamtkostenquote 1,42 1,42 EUR

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 Immobilienvermégen gesamt.

Auf Basis Jahres-Bruttosollmietertrag, stichtaghezogen.

Gebundene Mittel: Summe der Verbindlichkeiten und Forderungen aus der Grundstiicksbewirtschaftung inkl.
Mietsicherheiten sowie restliche Verbindlichkeiten, rechtswirksame Verpflichtungen aus Grundstiickskaufen
und Bauvorhaben sowie Riickstellungen ohne latente Steuern, innerhalb 2 Jahren fallige Darlehenszinsen und
per 29.02.2024 fiir die néchste Ausschiittung reservierte Mittel in Hohe von 3.226 TEUR.

Vergangenheitswerte sind kein Indikator fiir zukiinftige Ergebnisse.

Bruttoliquiditat abziiglich gebundener Mittel.

Freie Liquiditat bezogen auf das Fondsvermdgen netto.

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

Angabe zum 29.02.2024 fiir den Zeitraum vom 01.03.2023 bis zum 29.02.2024 bzw. Angabe zum 28.02.2023 fiir
den Zeitraum vom 01.03.2022 bis zum 28.02.2023
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Tatigkeitsbericht

Tatigkeitsbericht

Sehr geehrte Anlegerinnen und Anleger,

mit dem vorliegenden Jahresbericht mochte Sie das Fondsmanage-
ment des WERTGRUND WohnSelect D tber die Entwicklung des
Fonds im Zeitraum vom 1. Mdrz 2023 bis zum 29. Februar 2024 infor-
mieren.

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 sowohl Projektentwicklungen als auch Forward Deals in etab-
lierten Lagen in Deutschland erworben. Die betreffenden Objekte
werden damit vor Baufertigstellung angekauft. Voraussetzung dafir
ist, dass die Projekte den Qualitatsstandards von WERTGRUND ' ent-
sprechen, das Baurecht bereits gesichert ist und WERTGRUND Ein-
fluss auf die Ausstattung und die Fldchenzuschnitte nehmen kann.
Einen wichtigen Teil der Fondsstrategie bilden dariiber hinaus auch
Investitionen in den sozial geforderten und geférderten Wohnungs-
bau. Unverdndert setzen wir bei bereits im Bestand befindlichen
Objekten Nachverdichtungsmoglichkeiten in Form von Dachge-
schossausbauten sowie Neubauten um. Dabei erfolgt das Manage-
ment der gesamten Wertschépfung durch WERTGRUND.

Dartber hinaus qualifiziert sich der Fonds aufgrund der Anlagestra-
tegie als Finanzprodukt im Sinne des Art. 8 der Offenlegungsverord-
nung (Verordnung (EU) 2019/2088). Im Rahmen der Auswahl und
Verwaltung der Immobilien fiir den Fonds werden 6kologische, sozi-
ale und sonstige, dem Wohnkomfort dienende Merkmale beriick-
sichtigt. Die Gesellschaft investiert fortlaufend mindestens 30 % des
Gesamtwerts aller Immobilien des Fonds in Immobilien, die die von
der Gesellschaft fiir den Fonds festgelegten 6kologischen, sozialen
und sonstigen, dem Wohnkomfort dienenden Merkmale im Rah-
men einer Gesamtbetrachtung zu mehr als 50 % erfiillen, wobei sich
der Grad der Erfiillung aus der Summe der einzeln gewichteten 6ko-
logischen, sozialen und sonstigen, dem Wohnkomfort dienenden
Merkmale ermittelt. Die Gesellschaft investiert daneben fortlaufend
mindestens 10 % des Gesamtwerts aller Immobilien des Fonds in
Immobilien, die einen positiven messbaren Beitrag zur Erreichung
eines oder mehrerer Umweltziele im Sinne der Taxonomie-Verord-
nung (Verordnung (EU) 2020/852) leisten.

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

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

rechte und die Bekdmpfung von Korruption und Bestechung, zu
berilicksichtigen. Die Informationen Uber die 6kologischen oder
sozialen Merkmale des Sondervermdgens sind in den ,RegelmaBige
Informationen zu den in Artikel 8 Absatze 1, 2 und 2a der Verord-
nung (EU) 2019/2088 und Artikel 6 Absatz 1 der Verordnung (EU)
2020/852 genannten Finanzprodukten” enthalten.

Die wichtigsten Investitions- und Desinvestitionskriterien im Uberblick:

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

B |nvestition in Bestandswohnimmobilien 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
dafiir 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 langfris-
tigem 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. 10 bis 15 Jahre, Verkauf von
Einzelobjekten oder Teilbesténden opportunistisch

m Fremdkapitalhdhe von max. 30 % des Verkehrswerts der im
Fonds befindlichen Immobilien und nach Mal3gabe 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
Bestandswohnimmobilien sowie in Projektentwicklungen in
Deutschland investiert. Wir haben uns bewusst fiir diese Asset-Klasse
entschieden, weil wir davon Uiberzeugt sind, dass sich mit marktgan-
gigen Wohnimmobilien in Deutschland langfristig attraktive und
gleichzeitig stabile Renditechancen ergeben kénnen. Ebenso kann
das Potenzial einer Aufstockung oder dariiber hinaus noch nicht
genutztes Baurecht bei angekauften Wohnanlagen zur Erweiterung
des Bestands ausgenutzt werden (klassische Nachverdichtung).

WERTGRUND WohnSelect D | Jahresbericht 2023/2024



Tatigkeitsbericht

Zum 29. Februar 2024 verfiigt der Fonds Uber ein Nettofondsvolu-
men von 453.585 TEUR bzw. 2.443 Wohn- und 118 Gewerbeeinhei-
ten. Von den 2.443 Wohneinheiten sind 35 Wohnungen &ffentlich
gefordert. Es werden sowohl Einzelobjekte (ab 10 Mio. EUR) als auch
kleinere Portfolios bis maximal 100 Mio. EUR erworben. Wie vom
KAGB vorgegeben, betrdagt die Fremdkapitalquote des Fonds nicht
mehr als 30 % und liegt zum 29. Februar 2024 bei 21,0 %. Grundsatz-
lich bevorzugen wir den Erwerb von Immobilien in Form von Direkt-
investments.

Das Immobilienportfolio setzt sich dabei aus fiinf 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-Mitarbeitenden vor
Ort gewadhrleisten ldsst. Diesem Anspruch kommt WERTGRUND
nach, indem neben den Hauptstandorten in Miinchen und Roder-
mark derzeit noch insgesamt elf Vor-Ort-Biros in den Stadten Berlin,
Bielefeld, Braunschweig, Dresden, Diisseldorf, Hamburg, Kiel, K&In,
Leipzig, Lineburg sowie Wedel (bei Hamburg) 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 zukiinftig durch entsprechende MalBnahmen reduzierbar
erscheinen. In der Regel werden die Immobilien 10 bis 15 Jahre im
Bestand gehalten. Ein Verkauf von Einzel- oder Teilobjekten kann
aber auch opportunistisch und unter Arrondierungsgesichtspunk-
ten nach einer kirzeren Halteperiode erfolgen.

Unsere MaBlnahmen 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

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

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

® Due Diligence: detaillierte wirtschaftliche, rechtliche und
technische Ankaufspriifung

® professionelles Management: regionale Biiros mit in der Regel
eigenen WERTGRUND-Mitarbeitenden

Zielstandorte bzw. -regionen

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

® Norddeutschland (z. B. Kiel ', Hamburg")

m Region Ostwestfalen-Lippe (z. B. Paderborn, Bielefeld’,
Gltersloh)

® Ballungsraum K&ln, Bonn', Dusseldorf!, Aachen’
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B Rhein-Main-Gebiet' (z.B. Frankfurt am Main', Wiesbaden,
Mainz', Darmstadt, Taunusgemeinden’)

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

® Baden-Wirttemberg (z. B. Stuttgart)

® Bayern (z. B. Miinchen')

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

m Berlin’
m Dresden’

Am 7. April 2023 ist der rechtliche Rahmen fiir die Coronaschutzmal3-
namen ausgelaufen. Im Geschaftsjahr 2023/2024 haben sich fiir den
WERTGRUND WohnSelect D keine negativen Auswirkungen aus der
Coronapandemie ergeben.

Mit Beginn des Krieges in der Ukraine am 24. Februar 2022 haben
sich die weltpolitische Lage sowie die wirtschaftliche Lage beson-
ders in Europa stark verandert. Fiir den WERTGRUND WohnSelect D
sind keine unmittelbaren Auswirkungen zu verzeichnen. Die mittel-
baren Auswirkungen, z.B. in Form von gestiegenen Energiekosten,
héheren Zinsen oder auch Lieferengpdssen, tragen jedoch insge-
samt zu einem unsicheren Gesamtumfeld bei.

Die anhaltende Stabilitdt der Mieteinnahmen bestérkt uns in unse-
rem Fokus auf Wohnimmobilien in Deutschland. Der steigende
Bedarf an Wohnraum aufgrund der zunehmenden Zuwanderung
bestdtigt die Attraktivitat dieser Asset-Klasse.

Der deutsche Wohnimmobilienmarkt

Der Wohnimmobilienmarkt in Deutschland war 2023 durch die seit
Anfang 2022 anhaltende Konsolidierungsphase gekennzeichnet.
Auch im zweiten Halbjahr 2023 ist die erhoffte Belebung bei Kdufen
und Verkdufen ausgeblieben. 5,23 Milliarden Euro beziffern das
geringste Investmentvolumen in gréBere Wohnbesténde seit 2010,
so das Fazit von BNP Paribas REIM mit Blick auf das Gesamtjahr.
Gegeniiber dem Vorjahr ist ein Riickgang um 60 % zu verzeichnen,
das langjdhrige Mittel wurde um 72 % unterschritten.? Die Ursachen
hierfiir sind vielfaltig: Nach wie vor kdimpft die Branche mit deutlich
gestiegenen Finanzierungskosten. Zudem hat sie im Wettbewerb
mit anderen, ebenfalls stabilen Anlageklassen aufgrund zu geringer
Renditeaufschldage zurzeit haufig das Nachsehen. Hemmend wirkt
parallel die Sorge vor weiterer Regulierung. Angesichts der mak-
rookonomischen Unsicherheiten und der Auswirkungen der Poly-

krise rechneten viele Marktteilnehmer mit einem weiteren Preisver-
fall, was nicht nur die Kaufbereitschaft weiter dampfte, sondern
auch zu Projektstornierungen fiihrte. Das geringe Angebot an Pro-
jektentwicklungen hat den Nachfrageliberhang institutioneller
Investoren nach Core-Objekten weiter verstarkt. Wahrend die Preis-
vorstellungen von Kaufern und Verkdufern weiter auseinanderdrif-
ten, kdnnen die deutschen Metropolen dank hoher Zuwanderung
und steigender Mieten mit guten Fundamentaldaten aufwarten.
CBRE attestiert den Top-7-Standorten in Deutschland eine durch-
schnittliche Spitzenrendite von 3,34 % und prognostiziert eine sich
weiter 6ffnende Renditedifferenz zwischen Core- und Non-Core-
Produkten.?

Gesamtmarkt verzeichnet historischen Einbruch

Ein herausforderndes Jahr fir den deutschen Immobilieninvest-
mentmarkt endete 2023 mit einem Transaktionsvolumen von 31,7
Milliarden Euro - ein Minus von 52 % gegeniiber dem Vorjahr. Dabei
gingen sowohl Portfolio- als auch Einzelverkdufe gleichermafen
zurlick. Einzelverkaufe erreichten ein Volumen von etwa 20 Milliar-
den Euro, ein Riickgang um 49 %, wéhrend Portfolio-Deals auf 12
Milliarden Euro fielen, was einem Minus von 56 % entspricht. Grof3e
Deals waren rar. Lediglich drei Transaktionen erreichten die Milliar-
dengrenze, davon zwei im Wohnungssegment. Bemerkenswert
waren Verkdufe von Anteilen am ,Sidewo”-Portfolio durch Vonovia
und von 31.000 Wohnungen in Norddeutschland ebenfalls durch
Vonovia an Apollo. Die Zahl der Deals im dreistelligen Millionenbe-
reich sank von 121 im Vorjahr auf 49, wobei Logistik und Industrie
mit 16 Deals fiihrend waren, gefolgt von Wohn- und Biiroimmobi-
lien mit jeweils zehn Transaktionen. Damit markiert 2023 mit einem
Ergebnis, das 58 % unter dem Zehnjahresdurchschnitt liegt, das
schwachste Jahr seit 2011. Trotz einer leichten Belebung der Aktivi-
taten im Dezember, bedingt durch die Stabilisierung der Zinssatze,
blieb eine erwartete Jahresendrally aus. Das vierte Quartal, obwohl
es das starkste des Jahres war, trug mit 8,8 Milliarden Euro nur 28 %
zum Jahresgesamtergebnis bei, im Vergleich zum Zehnjahresdurch-
schnitt von 33 %.*

Stabile bis steigende Mieten trotz signifikanten
Preisriickgangs

Im vierten Quartal 2023 setzte sich die Preisbereinigung auf dem deut-
schen Immobilienmarkt mit einem durchschnittlichen Preisriickgang
von 7,2 % im Jahresvergleich und 2,2 % gegentiber dem Vorquartal fort.
Der Immobilienpreisindex des Verbands deutscher Pfandbriefbanken
(vdp) sank auf 175,2 Punkte und damit um 10 % seit seinem Hochst-
stand im zweiten Quartal 2022. Der auf realen Transaktionsdaten basie-
rende Index zeigt die Preisentwicklung von Wohn- und Gewerbeimmo-

" 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.

? Wohnimmobilien-Investmentmarkt Deutschland Q2 2024 | BNP Paribas Real Estate

* (BREResearch, Deutschland Investmentmarkt Q4 2023, Stand: Januar 2024 https://mktgdocs.cbre.com/2299/56da83d8-ac53-4520-9ca3-658a7c595a8e-2822877007.pdf
* L, Investmentmarktiiberblick Q4 2023, Stand: 24. Januar 2024 https://www.jll.de/de/trends-and-insights/research/investmentmarktueberblick
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bilien in Deutschland. Die Preise flir Wohnimmobilien fielen im
Jahresvergleich um 6,1 % und im Vergleich zum Vorquartal um 1,6 %,
insgesamt um 8,4 % seit dem Hochststand Mitte 2022. Trotz des Preis-
riickgangs blieben die Neuvertragsmieten fiir Mehrfamilienhduser mit
einer Jahresdnderungsrate von +5,8 % stabil, wahrend die Renditen im
Vergleich zum Vorquartal um 12,9 % splrbar stiegen, was die anhal-
tende Anpassung der Marktdynamik unterstreicht.®

In den sieben gréBten deutschen Stadten zeigten sich die Wohnim-
mobilienpreise mit einem Riickgang von rund 5,1 % im Jahresver-
gleich widerstandsfédhiger als im Bundesdurchschnitt, der bei -6,1 %
lag. Insbesondere Miinchen und Frankfurt am Main verzeichneten
mit —6,3 % beziehungsweise -6,1 % die starksten Preisriickgénge,
wahrend KoIn und Disseldorf mit —4,4 % beziehungsweise -4,8 %
die geringsten Preisriickgdnge aufwiesen. Die Quartalsverdnderung
lag zwischen - 1,0 % in K&ln und -2,3 % in Miinchen. Im Vergleich
der Top 7 stiegen auch die Neuvertragsmieten fiir Mehrfamilienhau-
ser in Berlin mit einem Plus von 6,7 % am starksten, die Renditen
legten dort um 12,5 % zu. Demgegeniiber waren die Zuwéchse in
Hamburg mit 3,3 % bei den Mieten und 9,0 % bei den Renditen
moderater. Im Durchschnitt stiegen die Mieten in diesen Metropo-
lenum 5,4 %.¢

Krisen-Cocktail aus hohen Baupreisen und Zinsen,
Baustoffmangel und Inflation

Laut dem Statistischen Bundesamt (Destatis) haben die Preise fur
Rohbauarbeiten an Wohngebauden bis November 2023 im Ver-
gleich zum Vorjahresmonat um 1,5 % angezogen. Dieser Wert setzt
sich zusammen aus einem Preisriickgang fir Betonarbeiten um
1,3 % und einem Preisanstieg fiir Maurerarbeiten um 3,3 %. Deutlich
starker sind mit 6,5 % im gleichen Zeitraum die Preise fiir Ausbauar-
beiten und mit 6,6 % fir Instandhaltungsarbeiten an Wohngebau-
den gestiegen.’ Flankiert werden die hohen Baukosten von weite-
ren Herausforderungen wie dem anhaltenden Baustoffmangel,®
gestiegenen Finanzierungskosten® und einer im Schnitt immer noch
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hohen Inflation fiir das Gesamtjahr von 5,9 %™. Die Folgen lassen
sich am Auftragseingang im Bauhauptgewerbe ablesen: Er sank im
Vergleich zum Vorjahr real um 4,4 %. Dass er mit einem Volumen von
102,3 Milliarden Euro nominal (nicht preisbereinigt) um 3,3 % gestie-
gen ist, ist den zu Beginn des Jahres deutlich gestiegenen Bauprei-
sen geschuldet.” Nach Schatzungen des ifo Instituts wurden im
Gesamtjahr 2023 rund 245.000 Wohnungen in neuen Wohngebau-
den fertiggestellt, Tendenz weiter sinkend.™ Das legt auch die Zahl
der Baugenehmigungen im vergangenen Jahr nahe: Mit 260.100
genehmigten Wohnungen liegt der Wert um 26,6 % oder um 94.100
Wohnungen unter dem Stand des Jahres 2022. Auf einem derart
niedrigen Niveau war die Zahl der Baugenehmigungen zuletzt im
Jahr 2012 mit 241.100 Wohnungen.™

Trotz hoherer L6hne und gesunkener Preise bleibt
Wohneigentum oft unerschwinglich

Die Lohne in Deutschland haben sich im Jahr 2023 deutlich positiv
entwickelt: Im dritten Quartal 2023 lagen die Nominallohne 6,3 %
héher als im Vorjahresquartal, wahrend die Verbraucherpreise im
selben Zeitraum um 5,7 % stiegen. Dies flihrte zu einem Anstieg der
Realldhne um 0,6 % im Vergleich zum Vorjahr.™ Die Tarifverhand-
lungen des Jahres waren geprédgt durch das Bestreben, die hohen
Inflationsraten auszugleichen. Dies erfolgte teils durch Lohnerho-
hungen, teils durch Einmalzahlungen.™ Warum sich die Erschwing-
lichkeit von Wohneigentum trotz der gefallenen Preise fir Wohnim-
mobilien nicht verbessert hat, macht der IW-Kurzbericht 78/2023
deutlich: Wesentliche Griinde sind die aufgrund der komplexen
Technik schwer zu erbringenden Eigenleistungen, der spéatere Ein-
kommenserwerb durch ldngere Ausbildungszeiten und der von den
Banken geforderte hohe Eigenkapitaleinsatz fiir Finanzierungen,
Grunderwerbsteuer sowie Makler- und Notarkosten. '® Die im euro-
péaischen Vergleich niedrige Eigentumsquote in Deutschland 77 wird
sich so schnell nicht @ndern und den Druck auf den Mietwohnungs-
bau weiter hochhalten.

vdp Immob|I|enpre|smdex Immob|I|enpre|se schlieBen 2023 mit einem Minus in Hhe von 7,2 Prozent ab, Stand: 12. Februar 2024 https://www.pfandbrief.de/site/de/vdp/Presse/News/pressemitteilungen/20240212_Index_q4_2023.html#
preise schlieBen 2023 mit einem Minus in Hohe von 7,2 Prozent ab, Stand: 12. Februar 2024 https://www.pfandbrief.de/site/de/vdp/Presse/News/pressemitteilungen/20240212_Index_q4_2023.html#
Destatis, Pressemlttellung Nr. 012 vom 10. Januar 2024 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2024/01/PD24_012_61261.html

NEVARIS, Blog Baustoffmangel 2023: Was tun, wenn das Baumaterial knapp bleibt? Stand: 23. November 2022 https://www.nevaris.com/blog/materialengpaesse_auf_baustellen/https://www.nevaris.com/blog/

°  Deloitte, Zinswende erreicht Unternehmen, Stand 31. August 2023 https://www2.deloitte.com/de/de/blog/economic-trend-briefings/2023/zinswende-erreicht-unternehmen.html
" Destatis, Pressemitteilung Nr. 020 vom 16. Januar 2024 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2024/01/PD24_020_611.html

" Destatis, Pressemitteilung Nr. 068 vom 23. Februar 2024 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2024/02/PD24_068_441.html#

2 |fo Institut, Pressemitteilung vom 16. Juni 2024 https://www.ifo.de/pressemitteilung/2023-06-16/deutlich-weniger-neue-wohnungen-bis-2025#

B Destatis, Pressemitteilung Nr. 074 vom 29. Februar 2024 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2024/02/PD24_074_3111.html

" https://www.destatis.de/DE/Themen/Arbeit/Verdienste/Realloehne-Nettoverdienste/_inhalt.html
5 https://www.tagesschau.de/wirtschaft/konjunktur/tarifrunde-127.html

' IW-Kurzbericht Nr. 78, War Wohneigentum friiher erschwinglicher? Stand 26. Oktober 2023 https://www.iwkoeln.de/studien/michael-voigtlaender-war-wohneigentum-frueher-erschwinglicher.html
7 Handelsblatt: Deutschland bleibt einziges EU-Land mit mehr Mietern als Eigentiimern, Stand: 4. Dezember 2023 https://www.handelsblatt.com/finanzen/immobilien/wohnen-deutschland-bleibt-einziges-eu-land-mit-mehr-mietern-

als-eigentuemern-01/100001848.html
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Geteiltes Echo auf MaBnahmenplan der
Bundesbauministerin

Um den Wohnungsneubau in Deutschland zu férdern, hat die Bun-
desregierung im zurilickliegenden Jahr verschiedene MafBnahmen
auf den Weg gebracht. Zentrales Ziel ist es, die Rahmenbedingun-
gen fir den Bau bezahlbarer, klimaneutraler und barrierearmer
Wohnungen zu verbessern und damit die Bau- und Immobilienwirt-
schaft zu stabilisieren. Zu den Schlusselinitiativen gehoren die Erho-
hung der Einkommensgrenzen fiir die Wohneigentumsférderung,
die Einflhrung eines neuen Programms ,Jung kauft Alt”, ein
KfW-Férderprogramm mit einem Volumen von 480 Millionen Euro
zur Unterstiitzung der Umwandlung von Gewerbeimmobilien in
Wohnraum oder die Bereitstellung von 18,15 Milliarden Euro fiir den
sozialen Wohnungsbau bis 2027. Diese MaBnahmen sind Teil eines
umfassenden 14-Punkte-Plans, der unter anderem darauf abzielt,
die Anforderungen an den Klimaschutz zu integrieren, ohne dabei
die Anforderungen an den Warmeschutz zu senken, und den sozia-
len Wohnungsbau sowie die Eigentumsfoérderung zu starken.® Vor-
gestellt wurde er den Mitgliedern des Blindnisses bezahlbarer
Wohnraum am 25. September 2023 im Rahmen des zweiten
,Blndnis-Tags” im Bundeskanzleramt.

Urteil des Bundesverfassungsgerichts bremst Regie-
rungsambitionen

Abgesehen davon, dass die Zeit angesichts der Wohnungsnot im
Land eher dréngt, steht die Bundesregierung bei der Verfolgung
ihrer politischen Ziele vor erheblichen Herausforderungen. Ein Urteil
des Bundesverfassungsgerichts hatte im November vergangenen
Jahres eine Finanzliicke von 60 Milliarden Euro in den &ffentlichen
Haushalten hinterlassen und die Plane der Ampel-Koalition fiir Kre-
ditaufnahmen und damit verbundene Investitionen erheblich
beeintréchtigt. Kernelemente der rund einen Monat spater vorge-
legten Haushaltseinigung sind die vorldufige Einhaltung der Schul-
denbremse, eine Kiirzung des Klima- und Transformationsfonds
(KTF) sowie der Solarférderung, ein schnellerer Anstieg des CO,-Prei-
ses, ein friheres Auslaufen der Kaufpramien fiir E-Autos und eine
geringere Forderung von Heizungsumriistungen.”” Das triibt die
Stimmung in der Baubranche weiter ein, wie die ifo Konjunkturum-
frage ergab. Die Stimmung sank von 54,4 Punkten im November auf
-56,8 Punkte im Dezember 2023 und erreichte damit den niedrigs-
ten Stand seit Beginn der Erhebung 1991. Die Kombination aus dras-
tisch gestiegenen Bau- und Zinskosten sowie reduzierten Forder-
moglichkeiten hat zu einer tiefen Verunsicherung potenzieller
Bauherren gefiihrt.?°

' Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, MaBnahmen der Bundesregierung fiir zusétzliche Investitionen in den Bau von bezahlbarem und klimagerechtem Wohnraum und zur wirtschaftlichen Stabilisierung
der Bau- und Immobilienwirtschaft, Stand: 25. September 2023 https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/topthemen/Webs/BMWSB/DE/Massnahmenpaket-bauen/massnahmenpaket-artikel.html
" Zeit Online, Einigung im Haushaltsstreit ,So will sich die Ampel aus der Krise sparen”, Stand: 13. Dezember 2023 https://www.zeit.de/wirtschaft/2023-12/

11 hildanh

g-haushaltsstreit-ampelkoalition-sc emse-co2-preis-foerderungen#der-klimafonds-schrumpft

9

 Ifo Institut, Geschéftsklimaim Wohnungshau auf Allzeittief. Stand: 10. Januar 2024 https://www.ifo.de/fakten/2024-01-10/geschaeftsklima-im-wohnungsbau-auf-allzeittief
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Beendigung der Cash-Call-/Cash-Stop-Strategie

In dem Zeitraum 2020 bis Méarz 2023 wurden Mittelzufllisse im
WERTGRUND WohnSelect D ausschlieBlich im Cash-Call-Verfahren
angenommen.

Aufgrund des veranderten Marktumfeldes sowie der nunmehr wie-
der positiven Verzinsung der Fondsliquiditdt ist die in den letzten
Jahren angewandte Cash-Call-/Cash-Stop-Strategie nicht mehr
erforderlich. Seit dem 3. Juli 2023 ist der WERTGRUND WohnSelect D
wieder uneingeschréankt und ohne zeitliches Limit fiir reguldre
Anteilkdufe gedffnet.

Unser Ziel ist es — auch in diesem herausfordernden Umfeld —, unse-

ren langfristig orientierten Anlegern weiterhin ein stabiles und
zukunftsfahiges Produkt anzubieten.

Immobilienvermégen

Gutachterliche
Bewertungsmiete'

Objektname

inTEUR

Portfoliostruktur

Immobilienvermdgen

Zum Stichtag 29. Februar 2024 befinden sich 19 Immobilien an
neun Standorten sowie ein Baugrundsttick in Géttingen im Portfo-
lio. Alle Objekte und Grundstiicke wurden auf dem Wege von
Direktinvestments erworben und werden vom Fonds direkt gehal-
ten. Zum Berichtsstichtag belduft sich das Immobilienvermdgen
inklusive Baugrundstiicks auf insgesamt 515.630 TEUR. Eine Uber-
sicht aller Fondsobjekte ist dem Immobilienverzeichnis ab Seite 26
zu entnehmen.

Stand 29. Februar 2024

Verkehrswert
28.02.2023

in TEUR

Verkehrswert/
Kaufpreis 29.02.2024

in TEUR

Veranderung
zum 29.02.2024

in TEUR

Direkt gehaltene Immobilien

Kaln/Aachen ,Hansemannplatz” 597 10.890 10.210 680 6,7
Bad Homburg ,Am Weidenring"? 0 37.250 0 0 0,0
Berlin Frankfurter Allee” 445 10.800 11.050 —-250 -23
Berlin ,Nollendorfplatz” 3.449 82.150 82.300 =150 -0,2
Berlin ,Scharfenberger Stra3e” 558 14.410 14.700 -290 -2,0
Berlin ,SchloBstraBe” 701 16.050 16.250 -200 -1,2
Berlin ,UhlandstraBe” 982 22.650 23.550 -900 -38
Bielefeld ,Merianstrae 4" 424 10.605 11.105 -500 -4,5
Bielefeld ,Merianstrale 8" 417 10.455 10.805 —-350 =32
Bielefeld ,MerianstraBe 9-172 908 23.285 0 0 0,0
Dresden ,Borthener StraBe” 1.490 27.810 27.235 575 2,1
Dresden ,Dobritzer StraBe” 697 12.680 12.305 375 3,0
Dresden WilischstraBe” 1.275 23.845 23.425 420 1,8
Gottingen ,Gothaer Platz"? 0 6.410 6.850 —440 -6,4
Hamburg ,Mendelssohnstrale” 390 10.850 11.355 —505 -44
KaIn/Aachen ,Gottesweg” 452 12.605 12.425 180 14
KaIn/Aachen L HummelsbergstraBe” 1.080 28.635 27.935 700 2,5
KoIn/Aachen Venloer StraBe” 3.965 85.750 83.350 2400 29
Miinchen JagdstraBe” 3.300 24.500 25.350 -850 -34
Hamburg/Wedel ,Am Rain” 1.676 44.000 43150 850 2,0
Direkt gesamt 515.630 453.350 1.745

! Stichtaghezogen.

% Im Berichtsjahr fertiggestellte und ibernommene Projektentwicklung

3 Baugrundstiick
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Regionale Verteilung der Fondsimmobilien

Das Immobilienvermdgen des Fonds verteilt sich zum Berichtsstich-
tag auf die Zielregionen Berlin, Bielefeld, Dresden, Hamburg, Min-
chen, Taunusgemeinden und den Ballungsraum KéIn/Aachen.

Ziel ist es, die Anzahl der Wohneinheiten an den jeweiligen Ziel-
standorten zu optimieren (siehe auch Kapitel ,Anlagestrategie” ab
Seite 4), um ein effizientes Management mit eigenen Mitarbeitern
und Mitarbeiterinnen vor Ort zu gewdhrleisten.

An den Standorten KdéIn/Aachen (628 Wohnungen), Dresden (666
Wohnungen) und Berlin (581 Wohnungen) konnte dieses Ziel bereits
erreicht werden. Ebenso konnte der Bestand im Grof3raum Hamburg
zwischenzeitlich auf 230 Wohneinheiten erweitert werden. Darliber
hinaus werden in Bielefeld 252 Wohnungen gebaut, wovon 214
bereits in den Fonds Gbernommen wurden.

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

Regionale Verteilung der Fondsimmobilien

7 Mecklenburg-
Vorpommern

Magdeburg
°

Sachsen-

Nordrhein- Anhalt

Westfalen

Leipzig

Sachsen( Vgt

Niirnberg/Fiirth/Erlangen

Bayern

Stuttgart
o

Baden-
Wirttemberg

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

REGIONALE VERTEILUNG DER FONDSIMMOBILIEN'

Miinchen: 4,8 %

1 Immobilien

Berlin: 28,7 %

5 Immobilien

Bad Homburg: 7,3 %

1 Immobilie

KoIn/Aachen: 27,1 %

4 Immobilien

Bielefeld: 8,7 %

3 Immobilien

Dresden: 12,6 %

3 Immobilien

Hamburg: 10,8 %

2 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, abzuglich der verblei-
benden Restnutzungsdauer zum Datum der Wertermittlung.

WIRTSCHAFTLICHE ALTERSSTRUKTUR DER FONDSIMMOBILIEN 2

mehr als 40 Jahre: 10,1 %

3 Immobilien

bis 5 Jahre: 16,0 %

4 Immobilien

36 bis 40 Jahre: 35,5 %

6 Immobilien

6 bis 10 Jahre: 8,6 %

1 Immobilie

31 bis 35 Jahre: 3,2 %

1 Immobilie

21 bis 25 Jahre: 6,9 %

1 Immobilie

26 bis 30 Jahre: 19,7 %

2 Immobilien

Nutzungsarten der Fondsimmobilien 3

Die Fondsimmobilien werden iberwiegend wohnwirtschaftlich (ca.
88,9 % der Flache) genutzt. Insgesamt betrdgt die Wohnfldche
147.807 m* und die gewerblich genutzte Fliche 18.430 m® 2.443
Wohneinheiten stehen 118 Gewerbeeinheiten gegeniiber. Darliber
hinaus befinden sich 1.518 Kfz-Stellplatze sowie 222 sonstige Einhei-
ten (Bootsliegepldtze, Mobilfunkantennen, Lagerflachen, abschlieB3-
bare Fahrradstellplatze etc.) im Portfolio.

NUTZUNGSARTEN DER FONDSIMMOBILIEN®

Andere: 1,1% Wohnen: 82,5 %

Biiro-/Praxisflachen: 3,4 %

Kfz-Stellplatze: 4,2 %

Handel/Gastronomie: 8,8 %

WERTGRUND WohnSelect D | Jahresbericht 2023/2024
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GrofB3enklassen der Fondsimmobilien'

Das Portfoliomanagement des WERTGRUND WohnSelect D achtet
bei der Auswahl der Objekte insbesondere auf fungible, das heil3t
leicht handelbare Investitionsgréen. 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: 40,0 %

13 Immobilien

50,1 bis 100 Mio. EUR: 33,0 %

2 Immobilien

25,1 bis 50 Mio. EUR: 27,0 %

4 Immobilien

' Aufteilung nach Verkehrswerten.
2 Aufteilung nach Jahres-Bruttosolimietertrag.

T
TRAT

e .
=1

8 Y ¢

,Merianstra3e 4 u. 8”, Bielefeld, Deutschland

Finanzierung

Zum Berichtsstichtag betrdagt das gesamte Kreditvolumen auf Fond-
sebene 108.210 TEUR. Die Finanzierungsquote belduft sich bezogen
auf das gesamte Immobilienverm&gen auf 21,0 %. Weitere Informati-
onen befinden sich im Kapitel ,Kreditmanagement” auf Seite 89.

Vermietungssituation der Fondsimmobilien?2

Zum 29. Februar 2024 belduft sich die Vermietungsquote des
WERTGRUND WohnSelect D auf 90,7 %. Von den 19 bestehenden
Fondsobjekten weisen insgesamt neun Objekte eine Vermietungs-
quote von Uber 97 % sowie jeweils flinf Objekte Giber 96 % aus. Bei
vier Objekten bewegt sich die Vermietungsquote zwischen 77 %
und 90 %, ein Objekt ist noch komplett unvermietet. Mehr Details
und Hintergriinde zu den Leerstdnden sind dem Kapitel ,Vermie-
tung” auf Seite 95 zu entnehmen.

WERTGRUND WohnSelect D | Jahresbericht 2023/2024
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Ausblick

In einem von globalen Krisen, hohen Zinsen und viel Streit um den
Bundeshaushalt gepréagten Jahr ist die deutsche Wirtschaft ins Sto-
cken geraten und hat das Jahr 2023 mit einem Riickgang des preisbe-
reinigten Bruttoinlandsprodukts (BIP) um 0,3 % abgeschlossen.' Der
schwache Welthandel mit Gitern und die stagnierende Industrie
bremsen die Konjunktur zusétzlich, wahrend sich die Dienstleis-
tungswirtschaft leicht erholt und die Bauwirtschaft durch hohe Zin-
sen und Kosten belastet wird. Aufgrund anhaltend schwacher Friihin-
dikatoren, fortdauernder und neuer geopolitischer Krisen, die
Transportkosten erhohen und Lieferketten storen, sowie voriiberge-
hend héherer Verbraucherpreise rechnet die Bundesregierung zu
Jahresbeginn nicht mit einer konjunkturellen Trendwende. Entspre-
chend bescheiden fallt die Prognose mit 0,2 % BIP-Wachstum aus.?

Andere, aus dem aktuellen Jahr stammende Konjunkturprognosen
fallen dhnlich verhalten aus: Der BDI — Bundesverband der Deutschen
Industrie verortet das Wachstum der Bundesrepublik fur das laufende
Jahr bei 0,3 %,? die Berenberg Bank bei 0,4 %* und die DZ Bank bei
0,5 %.> Noch pessimistischer fallt mit —0,5 % die Konjunkturumfrage
des Deutschen Industrie- und Handelskammertags (DIHK) aus. Dass
drei von fuinf Unternehmen die wirtschaftspolitischen Rahmenbedin-
gungen als Geschéftsrisiko einschdtzen, reprasentiert in der
Geschichte der Befragung einen Hochstwert.® Von einer Schrump-
fung um 0,5 % geht auch das Institut der Deutschen Wirtschaft (IW)
aus. Zwar sei die gesamte Weltwirtschaft von den geopolitischen
Unsicherheiten betroffen, die deutsche Wirtschaft schrumpfe jedoch
als einzige im Vergleich der IW-Auslandsprognosen.’ Fiir eine sich
eher abschwachende Stimmung spricht auch die Tatsache, dass das
ifo Institut seine Prognose im Januar auf 0,7 % gesenkt hat.?

Baubranche: im Spannungsfeld zwischen Fachkrdftemangel und
-abbau

Mit einem realen Umsatzriickgang von 5,3 % im vergangenen Jahr
und einem prognostizierten Minus von 3 % fiir das Jahr 2024 sieht
der Zentralverband Deutsches Baugewerbe die Bauwirtschaft wei-
terhin mit groBen Herausforderungen konfrontiert. Erneut ist der

Wohnbau stark betroffen, der sich durch den ,Giftmix aus stark
gestiegenen Bau- und Finanzierungskosten” in einer Abwartsspirale
befindet. Nach Schatzung des Verbandes ist mit lediglich 235.000
Fertigstellungen flr das laufende Jahr zu rechnen. Infolgedessen ist
nach einem Jahrzehnt des Beschaftigungswachstums nun ein Riick-
gang der Arbeitsplatze in der Branche zu verzeichnen. Wahrend in
einigen Sektoren wie dem Ausbau und dem Ingenieurbau Fach-
krafte nachgefragt werden, sieht sich das Hauptgewerbe mit dem
Dilemma konfrontiert: Mitarbeiter trotz schlechter Auftragslage hal-
ten, Kurzarbeit beantragen oder entlassen?® Durch Kiindigungen
geht wertvolles Know-how verloren, was die Qualitdt und Effizienz
zukinftiger Bauprojekte beeintrdachtigen kann. Diese Fachkréfte bei
verbesserter Auftragslage wiederzugewinnen, kann schwierig sein.
Langfristig beeintrachtigt dies die Wettbewerbsfahigkeit und Inno-
vationskraft der deutschen Baubranche und kann die konjunktu-
relle Erholung bremsen.

Der Mietwohnungsbau rechnet sich nicht

Auch wenn Vorhersagen fiir das Bauwesen 2024 aufgrund der unsi-
cheren Wirtschaftslage, der Inflation und der Zinsentwicklung kom-
plex sind, sind sich die Experten im Hinblick auf den Wohnungsbau
einig: Die Hans-Bockler-Stiftung geht in ihrer Studie von nur noch
177.000 Fertigstellungen im Jahr 2024 aus.™ Das ifo Institut unterbie-
tet diese Zahl mit rund 175.000." Damit kdnnte 2024 der historische
Tiefstand von 2009, dem Jahr der weltweiten Finanzkrise, fast wie-
der erreicht werden. Gleichzeitig sinkt die Zahl der Baugenehmi-
gungen. Sie fiel im vergangenen Jahr auf rund 270.000 Wohnungen
und damit um 30 % gegeniber 2021, dem Hohepunkt des letzten
Bauzyklus.™ Es ist davon auszugehen, dass sich dieser Trend fortset-
zen wird. Unter den gegebenen Rahmenbedingungen rentiert sich
der Neubau von Wohnungen nicht, konstatieren die Immobilienwei-
sen in ihrem Friihjahrsgutachten und belegen dies anhand einer
einfachen, nicht dynamischen Amortisationsrechnung (die zukinf-
tige Mietanstiege, Betriebs- und Instandhaltungskosten nicht
beriicksichtigt): Um Baukosten in Héhe von 4.000 Euro/m? und
Grundstiickskosten in Hohe von 400 Euro je Quadratmeter Wohnfla-
che bei einem Zinssatz von 4 % innerhalb von 30 Jahren zu refinan-
zieren, miisste die modellhafte Kostenmiete bei 21 Euro/m” liegen.

! Destatis: Pressemitteilung Nr. 019 vom 15. Januar 2024 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2024/01/PD24_019_811.html
2 Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz, Jahreswirtschaftsbericht 2024 — Wettbewerbsfahigkeit nachhaltig starken, Stand: 21. Februar 2024 https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Pressemitteilungen/2024/02/20240221-

jahreswirtschaftsbericht-2024.html#

2023-um-0-3--html#

BDI, Konjunkturell Stillstand in Deutschland, Abstand zur Weltwirtschaft vergroBert sich, Stand: 16. Januar 2024 https://bdi.eu/artikel/news?tx_news_pi1%5Bnews%5D=10507&cHash=64553cf982416d5297659ched5755221
Berenberg Bank, Volkswirtschaft Makroausblick, Stand: 5. Februar 2024 https://www.berenberg.de/uploads/web/Economics/Documents-DE/Makroaushlick/2024-02-05_W9%(3%B6chentlicher-Makroausblick.pdf
BZ Bank, Wirtschaftsleistung in Deutschland sinkt im Jahr 2023 um 0,3 %, Stand: 15. Januar 2024 https://dzresearchblog.dzbank.de/content/dzresearch/de/2024/01/15/wirtschaftsleistung-in-deutschland-sinkt-im-jahr-

DIHK, Konjunkturumfrage Jahresbeginn 2024 https://www.dihk.de/de/themen-und-positionen/wirtschaftspolitik/konjunktur-und-wachstum/konjunkturumfrage-jahresbeginn-2024

IW, IW-Konjunkturprognose: BIP schrumpft 2024 um halbes Prozent, Stand: 13. Dezember 2023 https://www.iwkoeln.de/presse/pressemitteilungen/bip-schrumpft-2024-um-halbes-prozent.html

Ifo Institut, Pressemitteilung vom 24. Januar 2024 https://www.ifo.de/pressemitteilung/2024-01-24/ifo-institut-kappt-wachstumsprognose-fuer-2024#

DB, Presseinformation: Baukonjunktur 2023/2024: Zwischen Fachkraftemangel und Kurzarbeit https://www.zdb.de/fileadmin/user_upload/90_-2023_Konjunktur_2023_2024_Langfassung_Statement.pdf

" Hans-Bockler-Stiftung, Drastischer Einbruch beim Wohnungsbau: 2024 konnte Zahl der fertiggestellten Wohnungen unter 200.000 sinken, Stand: 18. Juli 2023 https://www.boeckler.de/de/pressemitteilungen-2675-drastischer-ein-

bruch-beim-wohnungsbau-50871.htm

" Ifo Institut, Pressemitteilung vom 16. Juni 2023 https://www.ifo.de/pressemitteilung/2023-06-16/deutlich-weniger-neue-wohnungen-bis-2025
" Friihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2024 des Rates der Immobilienweisen, Friihjahrsgutachten Wohnimmobilien 2024, S. 202 https://zia-deutschland.de/wp-content/uploads/2024/02/Fruehjahrsgutachten-2024.pdf
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Im Mittel der kreisfreien Stadte in Deutschland liegen die Neubau-
mieten bei 14,10 Euro/m? Das Ergebnis nennt der ZIA ,erschreckend
eindeutig”.®

Der Mietwohnungsbau wird erst dann wieder rentabel, wenn die
Parameter dieser Rechnung in angemessener Relation stehen -
wenn also beim aktuellen Zinsniveau entweder die Bau- und Boden-
kosten sinken oder die Mieten steigen. Proaktive Angebote von
Eigentlimern an Bautrdger sind ein erstes Indiz fiir sinkende Bau-
landpreise. Eine wichtige Stellschraube ist hier die regionale Bau-
landpolitik, auf die der ZIA mit einiger Sorge blickt. So kénnte der
Einbruch der Neubautétigkeit als mangelnder Bedarf fehlinterpre-
tiert und die Ausweisung von Bauland noch restriktiver gehandhabt
werden. Dass die Baupreise weiter drastisch steigen, hélt der ZIA
wegen der allgemein riickldufigen Auslastung in der Branche hinge-
gen fur unwahrscheinlich. Kosten lieBen sich des Weiteren durch
geringere Auflagen und Subventionen sowie durch serielles und
modulares Bauen senken. Alles in allem halt der ZIA eine nominale
Senkung der Kostenmiete um 3 bis 4 Euro/m” fiir realistisch. Die Kos-
tenmiete von 17 Euro/m” entspricht einem 20%igen Anstieg gegen-
Uber der aktuellen Neubaumiete, was angesichts der gestiegenen
Lohne und Gehalter als durchsetzbar angesehen wird. Die Riickkehr
zum wirtschaftlichen Mietwohnungsbau hélt der ZIA in drei bis vier
Jahren fur moglich.™

Dynamik bei Neuvertragsmieten halt an

Alle Anzeichen deuten auf einen weiteren Anstieg der Wohnungs-
mieten hin. Eines dieser Anzeichen ist der starke Riickgang der Leer-
stande. Laut CBRE-empirica-Leerstandsindex 2023 wird mit einem
Ruckgang um 53.000 auf 554.000 Wohnungen im Jahr 2022 der
starkste Riickgang seit tiber 20 Jahren verzeichnet.™ Trotz der abge-
schwachten AuBenzuwanderung und der ebenfalls eher entlasten-
den Binnenwanderung rechnen die Institute angesichts der Krise im
Neubau mit einer Verscharfung der Lage. Diese Einschatzung teilt
auch das Institut der Deutschen Wirtschaft (IW). Erstmal an Dynamik
gewonnen hatten die Neuvertragsmieten in der Hochinflations-
phase Anfang 2022 und sind seitdem im bundesdeutschen Durch-
schnitt um 8,7 % gestiegen. Der Anstieg um 5,3 % im vierten Quartal
2023 gegeniliber dem Vorjahresquartal ist ein weiteres Anzeichen,

dass sich der Aufwartstrend fortsetzt. Zudem sind keineswegs nur
die Top 7 betroffen, die mit einem Mietpreisanstieg von 6,9 % bin-
nen eines Jahres zwar vorn liegen, ihr eigenes Umland mit einem
Plus von 5,5 % und andere Regionstypen jenseits von Grof3stadten
mit 5,2 % jedoch nicht allzu weit hinter sich lassen.™ Parallel kdimp-
fen die Menschen nach wie vor mit hohen Wohnnebenkosten. Wie
aus einer Analyse des Instituts der deutschen Wirtschaft Koln e. V.
(IW) hervorgeht, sinken die seit Februar 2022 drastisch angestie-
genen warmen Nebenkosten (Kosten fiir Heizung und Warmwas-
ser) seit ihrem Hohepunkt im September 2022 nur im geringen
Umfang mit der Tendenz sich auf einem relativ hohen Niveau
einzupendeln. 7

Die Preise stabilisieren sich, die Kehrtwende ist in Sicht

Auch wenn die Preise flir Wohnimmobilien im vierten Quartal des
vergangenen Jahres gegeniiber dem Vorjahresquartal noch einmal
gefallen sind - fir selbst genutztes Wohneigentum um -5,8 % und
fur Mehrfamilienhduser um -6,3 % —,'® zeichnet sich laut LBBW eine
Bodenbildung ab. Seit ihrem Hochpunkt im zweiten Quartal 2022
sind die Preise fiir deutsche Wohnimmobilien zwar im Schnitt um
10,9 % gefallen, Neubauten gaben im dritten Quartal 2023 jedoch
um lediglich 0,6 % nach. Anders als bei Bestandsgebduden werden
beiihnen keine Investitionen in die energetische Ertlichtigung fallig.
Flr eine Preiserholung sprechen auch der Riickgang der Hypothe-
kenzinsen und der Anleiherenditen seit Oktober vergangenen Jah-
res, die anhaltende Wohnraumknappheit und der stockende Neu-
bau. Das Spekulieren auf weiter fallende Preise dirfte sich immer
weniger lohnen.™

Aus den gleichen Griinden rechnet auch vdp-Président Gero Berg-
mann Mitte des laufenden Jahres 2024 mit einer Bodenbildung -
allerdings miisse auch auf der Zinsseite mehr Klarheit herrschen. Mit
einer Zinssenkung rechnet er friihestens im zweiten Halbjahr.?° Der
vdp-Immobilienpreisindex, der auf den Transaktionsdaten von tber
700 Kreditinstituten zu ihrem Immobilienfinanzierungsgeschaft
basiert, zeigt, dass sich der Preisriickgang bei Wohnimmobilien mit
-1,6 % im vierten Quartal 2023 im Vergleich zum Vorjahresquartal
verlangsamt hat.?’ Ein noch positiveres Bild zeichnet der jlingste

" Friihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2024 des Rates der Immobilienweisen, Friihjahrsgutachten Wohnimmobilien 2024, S. 203. https://zia-deutschland.de/wp-content/uploads/2024/02/Fruehjahrsgutachten-2024.pdf

" Frithjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2024 des Rates der Immobilienweisen, Friihjahrsgutachten Wohnimmobilien 2024, S. 204-210 https://zia-deutschland.de/wp-content/uploads/2024/02/Fruehjahrsqutachten-2024.pdf
' (BRE-empirica-Leerstandsindex 2023, Leerstandsquote zum 31.12.2022, Stand: Dezember 2023 https://www.empirica-institut.de/nachrichten/details/nachricht/cbre-empirica-leerstandsindex-2023/

16 |W-Wohnindex, Stand: Q4 2023 https://www.iwkoeln.de/presse/pressemitteilungen/pekka-sagner-michael-voigtlaender-mieten-steigen-stark-kaufpreise-erholen-sich.html

" Institut der deutschen Wirtschaft KoIn e. V., Wohnnebenkosten in Deutschland, Analyse der zeitlichen Entwicklung und regionalen Unterschiede, Seite 7, Abb. 3-1, Stand

" vdp Research, Immobilienpreise schlieBen 2023 mit Minus ab, Stand: 12. Februar 2024 https://www.vdpresearch.de/immobilienpreise-schliessen-2023-mit-minus-ab/

1 LBBW Research, Immobilienmarkt 2024 — bitte anschnallen zur Landung! Stand: 25. Januar 2024 https://www.Ibbw.de/artikelseite/pressemitteilung/Ibbw-research-immobilienmarkt-2024_ahsarmriur_d.html

 Handelsblatt, Gero Bergmann: ,Es wird noch ein Stiick weit schlimmer werden”, Stand Dezember 2023 https://www.pfandbrief.de/site/dam/jcr:5¢30172d-9fad-4953-be3d-f1b18¢999c46/InterviewProzent20Gero%20Bergmann

Handelsblatt.pdf

7 vdp-Index Q4 2023, Immobilienpreis schlieBen 2023 mit Minus ab https://www.pfandbrief.de/site/dam/jcr:956f470f-08c4-4de9-b4ad-7b04619a0168/vdpIndex_Q4_2023_final _DE.pdf
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IW-Wohnindex, der die Entwicklung auf dem Immobilienmarkt auf
Basis von mehreren Millionen Inseraten fiir Wohnimmobilien abbil-
det. GemaB den Daten des IW ist die Kehrtwende mit einem Plus von
0,8 % bei Eigentumswohnungen und 0,6 % bei Hausern bereits ein-
geleitet. Da der IW-Wohnindex zudem die Kaufpreise von Wohnim-
mobilien nach Energieeffizienzklassen differenziert, bestétigt er den
von der LBBW identifizierten Trend, dass okologisch nachhaltige
Objekte mit niedrigem Heizenergiebedarf starker nachgefragt wer-
den und héhere Preise erzielen.?? Die Diskrepanz zwischen vdp-In-
dex und IW-Wohnindex lasst sich mit der Differenz zwischen Wunsch
und Wirklichkeit erklaren. Wahrend die tatsachlich erzielten Preise
die Realitdt widerspiegeln, zeigen die Inserate die Tendenz und
Bereitschaft, wieder héhere Preise aufzurufen.

Die Bevolkerung wachst médgig — und findet nicht immer den
passenden Wohnraum

Nachdem die bundesdeutsche Bevélkerung durch starke Zuwan-
derung aus der Ukraine Ende 2022 um 1,1 Millionen Menschen
gestiegen war, liegt das Bevélkerungswachstum mit 0,3 Millionen
Menschen Ende 2023 wieder auf einem normalen Niveau (Durch-
schnitt der Jahre 2012 bis 2021). Dieser Zuwachs ist ausschlieBlich
der Nettozuwanderung geschuldet, da die Geburtenrate weiterhin
unter der Sterberate liegt.?* Dass Deutschland ein Einwanderungs-
land ist und bleiben wird, ist von der Bundesregierung so festge-
legt worden.?* Auf die Frage, welche Konsequenzen sich daraus fir
den Wohnungsneubau ergeben, gibt es unterschiedliche, duBerst
komplexe Schédtzungen. Die empirica Wohnungsbauprognose
2024 verortet den Bedarf in einem oberen Szenario bei 210.000, in
einem mittleren Szenario bei 168.000 und in einem unteren Szena-
rio bei 130.000. Angesichts dieser Schatzung wirden in Deutsch-
land selbst jetzt noch zu viele Wohnungen gebaut. Allerdings war-
nen die Studienautoren davor, nur die bundesweit aggregierten
Zahlen zugrunde zu legen. Die Betrachtung auf Kreisebene zeigt,
dass es Regionen mit zu viel und solche mit zu wenig Neubau gibt.
Folglich mildern die vielen neu gebauten Wohnungen nur einen
Teil des Bedarfs. Warum liberhaupt am ,falschen Ort” gebaut wird,
erldutert die Studie ebenfalls. Wenn am ,richtigen Ort” — der
Stadt - kein Bauland ausgeschrieben wird, entstehen die mengen-
mafig erforderlichen Wohnungen - am ,falschen Ort” - im
Umland, wo die Menschen dann nur zwangsldaufig hinziehen.
Selbst in landlichen Regionen mit schrumpfender Bevolkerung
entstehen zu viele Wohnungen, weil das vorhandene, ausrei-
chende Wohnungsangebot nicht den Prdferenzen oder Qualitats-
anspriichen der Nachfrager entspricht.?

Bedarf entsteht auch durch nicht sanierungsfahige Wohnungen

Die Studie ,So baut Deutschland, so wohnt Deutschland” des Ver-
béndebiindnisses Wohnungsbau sieht die Nachfrage eher bei der
urspriinglich von der Bundesregierung angestrebten Zahl von
400.000 Wohneinheiten pro Jahr. Dies begriindet sie mit der durch
den demografischen Wandel bedingten verstarkten Nachfrage nach
kleineren Wohneinheiten. Zudem weist sie darauf hin, dass rund
10 % des vorhandenen Bestandes nicht sanierungsfdhig sind und
kontinuierlich ersetzt werden miissen. Hinzu kommt, dass rund 75 %
der derzeit verfligbaren Wohnungen vor 1990 gebaut wurden - sie
weisen daher erhebliche Defizite in Bezug auf Energieeffizienz und
Barrierefreiheit auf und entsprechen auch hinsichtlich ihrer Grund-
risse und Raumzuschnitte nicht mehr den heutigen Anforderun-
gen.”* Unabhdngig von den steigenden Anspriichen, die mit
steigenden technischen und baurechtlichen Anforderungen einher-
gehen, gibt die Studie aber noch einen anderen Aspekt zu beden-
ken: 16 % der Bevdlkerung in Deutschland gelten als ,armutsgeféhr-
det”. Dieser Teil ist meist nicht in der Lage, sich selbst am Markt
angemessen mit Wohnraum zu versorgen. Mit anderen Worten:
Wohnraum ist nicht nur ein Markt-, sondern auch ein Sozialgut, fur
das der Staat Sorge tragen muss. Einfach heruntergebrochen heif3t
das: Ist nicht fiir jeden Haushalt eine Wohnung vorhanden, muss
schnell gehandelt werden.

14-Punkte-Plan und Wachstumschancengesetz

Schnelles Handeln ist angesichts der 60 Milliarden Euro Haushaltsmit-
tel, die die Bundesregierung gemaf3 verfassungsgerichtlichem Urteil
nicht fir den Klimaschutz verwenden darf, kaum zu erwarten. Mit
dem 14-Punkte-Plan hat die Bundesregierung dennoch Handlungs-
willen bewiesen. Er ist Teil eines umfassenderen Ansatzes, um den
Wohnungsbau in Deutschland zu férdern, und beinhaltet verschie-
dene Mafl3nahmen, darunter steuerliche Anreize und die Vereinfa-
chung von Bauvorschriften, um den Bau bezahlbarer und klimage-
rechter Wohnungen zu beschleunigen. Er zielt darauf ab, den sozialen
Wohnungsbau zu starken und den Zugang zu bezahlbarem Wohn-
raum zu verbessern.” Das ebenfalls von der Bundesregierung vorge-
legte Wachstumschancengesetz sieht erleichterte steuerliche
Abschreibungsregelungen fiir den Wohnungsbau vor und soll durch
Investitionsanreize die Bauwirtschaft stabilisieren. Der Gesetzentwurf
wurde im Bundestag beraten und zielt auf die Starkung von Wachs-
tumschancen, Investitionen und Innovation sowie Steuervereinfa-
chung und Steuerfairness ab.?® Obwohl der 14-Punkte-Plan und das
Wachstumschancengesetz unterschiedliche Aspekte adressieren,
erganzen sie sich in dem Bestreben, den Wohnungsbau zu fordern

2 Der Informationsdienst des Instituts der Deutschen Wirtschaft, Stand: 29. Februar 2024 https://www.iwd.de/artikel/iw-wohnindex-kehrtwende-bei-den-kaufpreisen-612744/

 Destatis, Pressemitteilung Nr. 035 vom 25. Januar 2024 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2024/01/PD24_035_124.html

 Bundesministerium des Inneren und fiir Heimat, Einwanderung https://www.bmi.bund.de/DE/themen/migration/zuwanderung/zuwanderung-node.htm|

# empirica Wohnungsmarktprognose 2024 https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empi271rbjag.pdf

* Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemaBes Bauen, Status und Prognose: So baut Deutschland, so wohnt Deutschland, Stand: April 2023 https://www.impulse-fuer-den-wohnungsbau.de/fileadmin/images/Studien/2023-04-20_WOBT/

WOHNUNGSBAU-STUDIE_So_baut_Deutschland_-_So_wohnt_Deutschland_-_ARGE_2023.pdf

7 Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, MaBnahmenpaket der Bundesregierung, Stand: 25. September 2023 https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/topthemen/Webs/BMWSB/DE/Massnahmenpaket-

bauen/massnahmenpaket-artikel.html

% Deutscher Bundestag: Wachstumschancengesetz im Bundestag beraten, Stand: 13. Oktober 2023 https://www.bundestag.de/dokumente/textarchiv/2023/kw41-de-wachstumschancengesetz-968824
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und die Wirtschaft zu starken. Beide Initiativen unterstreichen die
Bemiihungen der Bundesregierung, die Herausforderungen im Woh-
nungsbau und in der Wirtschaft anzugehen. Wie durchschlagend ihre
Wirkung ist, muss sich erst zeigen.

Forderpolitik setzt auch falsche Akzente

Vor dem Hintergrund, dass sich politisches Handeln haufig auf Legis-
laturperioden beschrankt, ist das Fazit interessant, das das Pestel Insti-
tut in seiner vom Verbédndebiindnis ,Soziales Wohnen” in Auftrag
gegebenen Studie ,Bauen und Wohnen 2024 in Deutschland” zieht.?
Darin wird die Verwendung von Fordermitteln fir Mieter mit denen
fiir Objekte verglichen. Im Ergebnis stehen im Jahr 2023 mehr als 20
Milliarden fiir direkte Unterstlitzungsleistungen bei den Wohnkosten
(durch Jobcenter, Grundsicherung, Asylbewerberleistungen, Hilfe
zum Lebensunterhalt) plus zu erwartendes Wohngeld 2,5 Milliarden
Forderung fiir den sozialen Wohnungsbau gegentiber. Dieses Miss-
verhaltnis ist nicht neu, sondern das Ergebnis einer langjéhrigen Ent-
wicklung — mit fatalen Folgen. Denn diese einseitig gewichtete Férde-
rung fihrt in Szenarien mit akutem Wohnungsmangel, starker
wirtschaftlicher Entwicklung, hoher Wohneigentumsquote und
geringem Anteil sozial engagierter Vermieter hdufig zu Mietpreisstei-
gerungen im geférderten Wohnungsmarkt. In seinem Fazit betont
das Institut, dass eine ausschlieliche Konzentration auf direkte
Objekt- oder Mieterférderung nicht ausreicht. Beides sei notwendig
und musse in Einklang gebracht werden. Ohne einen ausreichenden
Bestand an Sozialmietwohnungen oder Wohnungen in gemeinniitzi-
ger Tragerschaft besteht die Gefahr, dass die direkte finanzielle Unter-
stlitzung der Mieter letztlich den Vermietern zugutekommt. Ange-
sichts des anhaltenden Zuwanderungsbedarfs ist eine Ausweitung
des Wohnungsangebots unerldsslich, um den langfristigen Anforde-
rungen gerecht zu werden.

Erneut ein schwieriges Jahr, aber mit Aussicht auf Besserung

Bei der Prognose fiir das Gesamtjahr 2024 sind sich die Branchenex-
perten weitgehend einig: Es wird schwierig, aber es gibt auch Licht
am Ende des Tunnels. BNP Paribas REIM erwartet, dass die FED und
die EZB im Laufe des Jahres die Zinsen senken werden. Dies sollte
den Marktteilnehmern mehr Planungssicherheit geben, die Wettbe-
werbsfahigkeit von Immobilieninvestments und grundsatzlich das
Verhaltnis von Angebot und Nachfrage verbessern.?® CBRE hat Refi-
nanzierungen, Bestandsbereinigungen und ESG als Fokusthemen
fur den Wohninvestmentmarkt 2024 identifiziert. ESG-konforme
Core-Objekte bleiben bei eigenkapitalstarken Investoren wie Pensi-
onskassen nachgefragt und berechtigen zu den héchsten Rendi-
teerwartungen in allen Teilsegmenten des Marktes. In den im Jahr
2023 um 60 % eingebrochenen Wohntransaktionsmarkt sollte in der

zweiten Jahreshélfte wieder Leben kommen - auch weil internatio-
nale Investoren vor einer Riickkehr in den Markt stehen.?' JLL siehtin
diesem Jahr nicht nur den Tiefpunkt der Krise erreicht, sondern
bereits den Beginn einer Erholung. Wie schnell diese eintritt, hangt
neben dem Zinsniveau auch von geopolitischen Herausforderun-
gen und dem Ausgang des globalen Superwahljahres 2024 ab.3? An
den absehbaren Mietsteigerungspotenzialen herrscht dennoch kein
Zweifel, weshalb Wohnimmobilieninvestments nach wie vor als sehr
solide Assets gelten.

Erfolgreiche Fertigstellung und Abnahme von Projektent-
wicklungen flihrt zu Planungssicherheit fiir das kommende
Geschéftsjahr

Im abgelaufenen Geschéftsjahr 2023/2024 konnte das Portfolio des
WERTGRUND WohnSelect D weiter ausgebaut werden. Von der vom
WERTGRUND WohnSelect erworbenen, insgesamt 252 Wohnungen
umfassenden Projektentwicklung ,Campus Westend” in Bielefeld
wurden im Oktober 2023 weitere 82 freifinanzierte Wohnungen in
der Merianstral3e 9-17 fertiggestellt. Im Mai und Juni 2022 wurden
bereits 132, vorwiegend fiir Studierende vorgesehene, Apparte-
ments abgenommen, sodass sich zum Geschéftsjahresende ledig-
lich noch 38 Wohnungen im Bau befanden. Diese in der Merian-
straBe 19a und 19b gelegenen offentlich geférderten Wohnungen
wurden Anfang des neuen Geschéftsjahrs mit leicht wetterbeding-
ter Verspatung dem Portfolio des WERTGRUND WohnSelect D zuge-
fuhrt.

Die Projektentwicklung ,Victoria Garten” in Bad Homburg vor der
Hohe konnte erfreulicherweise fast vier Monate vor dem vertrag-
lich festgelegten Termin abgeschlossen werden, was die Effizienz
und das Engagement des Projektentwicklers unterstreichen. Ins-
gesamt bietet das Projekt 72 freifinanzierte Wohnungen sowie 83
Tiefgaragenstellpldtze und tragt somit zur Schaffung von mehr
Wohnraum bei.

Aufgrund der Umwandlung einer Gewerbefliche in Wohnfldche
entstand eine zusatzliche Wohneinheit im Objekt Berlin, Frankfurter
Allee. Damit hat sich der Wohnungsbestand im WERTRGRUND
WohnSelect D im Geschéftsjahr 2023/2024 um insgesamt 155 Woh-
nungen erhoht und umfasst 2.443 Wohneinheiten.

Trotz des schwierigen Marktumfeldes konnten alle Projektentwick-
lungen des WERTGRUND WohnSelect D erfolgreich und ohne Koste-
nerhéhungen zum Abschluss gebracht werden. Fiir das Sonderver-
mogen bestehen damit im ndchsten Geschaftsjahr keine weiteren
Verpflichtungen aus Projektentwicklungen.

 Pestel Institut, Bauen und Wohnen 2024 in Deutschland, Stand: Januar 2024 https://bauen-und-wohnen-in-deutschland.de/wp-content/uploads/2024/01/Studie-Bauen-und-Wohnen-2024-in-Deutschland.pdf
3 BNP Paribas REIM, Residential Report Deutschland 2024 https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/wohnungsmarkt/deutschland-at-a-glance

*' (BRE, Germany Real Estate Outlook 2024, Kapitel 6 , Living" https://www.cbre.de/insights/books/germany-real-estate-market-outlook-2024/living

3 JLL, Investmentmarktiiberblick Q4 2023 https://www.jll.de/de/trends-and-insights/research/investmentmarktueberblicks#

WERTGRUND WohnSelect D | Jahresbericht 2023/2024



Tatigkeitsbericht

Dariiber hinaus werden in Aachen, Hansemannplatz, zusatzliche
Wohnungen geschaffen, indem die im 1. Obergeschoss befindlichen
Gewerbeflachen in Wohnflachen umgewandelt werden. Die Bauge-
nehmigung wurde nach fast dreijahriger Planungs- und Genehmi-
gungsphase erteilt, sodass 12 moblierte Appartements mit einer
Wohnfldche von 18 bis 30 m? entstehen werden. Die Entkernung der
zum Umbau vorgesehenen Fldchen wurde letztes Jahr bereits abge-
schlossen und mit dem Innenausbau wurde in 03/2024 begonnen.
Als Fertigstellungstermin wurde der Herbst 2024 terminiert.

Ebenso ist langerfristig geplant, den Dachstuhl des Objekts ,Jagd-
straBe” in Miinchen zu erneuern. In diesem Zuge sollen auch die im
Dachgeschoss befindlichen Wohnungen energetisch instand
gesetzt werden.

Steigende Mieten kdnnen sich positiv auf die Werthaltigkeit des
Portfolios auswirken

Im neuen Geschéftsjahr wird der Fokus des WERTGRUND Wohn-
Select D auf der Vollvermietung der fertiggebauten Projekte liegen.

Beim ,Campus Westend” in Bielefeld konnten in der Berichtsperiode
bereits sehr gute Vermietungserfolge erzielt werden. Erfreulicher-
weise liegen die Erstvermietungsmieten 10 % tber den im Business-
plan kalkulierten Mieten. Eine hohe Nachfrage ist insbesondere bei
den kleineren Wohnungen zu verzeichnen. Der Leerstand ist ledig-
lich auf die grof3eren 4-Zimmer-Wohnungen zurtickzufiihren, die
zur Anmietung durch Wohnungsgemeinschaften konzipiert wur-
den. Nachdem das Interesse fiir diese Wohnform eher gering ist,
wurde die Strategie angepasst und die Anmietung von einzelnen
Zimmern ermdglicht. Hierfur liegen die ersten Reservierungen bzw.
Mietvertrage vor, die nach Einzug der Mieter sukzessive zur Reduzie-
rung der Leerstandsquote beitragen werden.

Mit steigenden Mieten hat der giinstige Wohnraum in den Stadten
und Gemeinden weiter abgenommen. Der Bedarf an bezahlbarem
Wohnraum wachst nicht nur in den Metropolen, sondern ist viel-
mehr zwischenzeitlich auch ein Problem in den Landkreisen. Im
.Campus Westend” hat der WERTGRUND WohnSelect D 38 sozial
geférderte Wohnungen gebaut, die ab April 2024 mit einem Miet-
preis in Hhe von 6,20 EUR/m? in die Vermietung gegeben wurden.
Diese Wohnungen dienen insbesondere der Vermietung an Woh-
nungssuchende mit einem Wohnberechtigungsschein vom Typ A.
Das Einkommen liegt bei diesen Personen im unteren Bereich der
Einkommensgrenzen. Angesichts der hohen Nachfrage nach gefér-
dertem Wohnraum erwarten wir, dass die vollstandige Vermietung
der Einheiten innerhalb von drei bis sechs Monaten nach deren Fer-
tigstellung erreicht sein wird.

Zum Geschéftsjahresende konnten fiir den im Dezember 2023 Uber-
nommenen Neubau ,Victoria Garten” in Bad Homburg bereits fir
15 % der Flachen Mietvertrdge abgeschlossen werden. Da sich an
diesem Standort mehrere Biotech-Unternehmen angesiedelt
haben, ist auch besonders die Nachfrage von internationalem Publi-
kum zu erkennen. In den ersten sechs Wochen wurden bereits tiber
180 Besichtigungen durchgefiihrt. Auch bei diesem Projekt werden
bei der Vermietung deutlich hohere Mieten erzielt als urspriinglich
angenommen. Aktuell liegen diese im Vergleich zu den urspriing-
lich kalkulierten Preisen bei iber 9,4 %.

Die Rahmenbedingungen des deutschen Immobilienmarktes haben
sich fir fast alle Marktteilnehmer im vergangenen Geschaftsjahr
stark verandert und stellen auch uns vor neue Herausforderungen.
Dies erfordert eine genaue Beobachtung der Marktentwicklungen
und eine sorgfaltige Anpassung der Strategien. Trotz der jlingsten
Schwankungen beweist der Markt fiir Wohnimmobilien eine bemer-
kenswerte Widerstandsfahigkeit. Er stellt weiterhin eine solide
Investitionsmoglichkeit dar und bietet unseren Anlegerinnen und
Anlegern eine verlassliche Komponente in einem wohldiversifizier-
ten Portfolio. Diese Stabilitat unterstreicht die Attraktivitat des Sek-
tors, selbst in Zeiten wirtschaftlicher Unsicherheit.

Wir bedanken uns bei Ihnen fiir das entgegengebrachte Vertrauen
und laden Sie herzlich dazu ein, uns weiterhin auf dem Weg zu
begleiten, den dringend bendtigten, erschwinglichen Wohnraum in
Deutschland zu realisieren.
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Tiatigkeitsbericht

,Am Weidenring”, Bad Homburg, Deutschland
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Vergleichende Ubersicht tiber die letzten drei Geschiftsjahre

Vergleichende Ubersicht tiber die letzten drei Geschéftsjahre

29.02.2024 28.02.2023 28.02.2022 28.02.2021
Immobilien 515.630 453.350 417.347 355460 TEUR
Liquiditatsanlagen 49.429 39.890 41978 41456  TEUR
Sonstige Vermdgensgegenstande 29.334 40.558 43431 36.270  TEUR
Verbindlichkeiten und Riickstellungen —140.808 -77.680 -66.634 -61.778  TEUR
Fondsvermdgen 453.585 456.117 436.122 371.407 TEUR
Nettomittelzu-/-abfluss im Berichtszeitraum
(inklusive Ertrags-Aufwands-Ausgleich) -6.492 12.026 49.258 81.009 TEUR
Umlaufende Anteile 4.032.413 4.089.935 3.980.975 3.526.393  Stiick
Anteilwert 112,48 11,52 109,55 10532 EUR
Zwischenausschiittung je Anteil - - - - EUR
Tag der Zwischenausschiittung - - - -
Ausschiittung je Anteil 0,80 0,75 1,21 1,27 EUR
Tag der Ausschiittung 21. August 2024 16. August 2023 10. August 2022 11. August 2021

,Borthener StraBe”, Dresden, Deutschland
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Vergleichende Ubersicht iiber die letzten drei Geschiftsjahre
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,Mendelssohnstrae”, Hamburg, Deutschland
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Entwicklung des Sondervermdgens

Entwicklung des Sondervermdgens

vom 1. Marz 2023 bis zum 29. Februar 2024

. Wertdes Sondervermdgens zu Beginn des Geschaftsjahres 456.117.452,10
Ausschiittung fiir das Vorjahr -3.106.480,50
a) Ausschiittung It. Jahresbericht des Vorjahres —3.067.451,25
b) Ausgleichsposten fiir bis zum Ausschiittungstag ausgegebene bzw. zuriickgegebene Anteile -39.029,25
Zwischenausschiittung
Mittelzufluss/-abfluss (netto) —-6.491.578,90
a) Mittelzufliisse aus Anteilverkaufen 9.908.601,45
b) Mittelabfliisse aus Anteilriicknahmen —-16.400.180,35
Ertrags-Aufwands-Ausgleich 162.979,70
Abschreibung Anschaffungsnebenkosten -1.786.234,58
davon bei Immobilien —1.786.234,58
Ergebnis des Geschaftsjahres 8.689.190,39
davon realisiertes Ergebnis 6.631.322,03
davon nicht realisierte Gewinne 7.754.421,93
davon nicht realisierte Verluste —5.696.553,57
Il.  Wert des Sondervermdgens am Ende des Geschiftsjahres 453.585.328,21

,Nollendorfplatz”, Berlin, Deutschland
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Entwicklung des Sondervermogens

Erlauterungen zur Entwicklung des Sondervermégens

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

Erlduterungen zu den einzelnen Positionen der Entwicklung des
Sondervermdgens:

Fir alle am Tag der Ausschiittung (16. August 2023) vorhandenen
Anteile wurden rd. 3,1 Mio. EUR an die Anleger ausgeschiittet.

Die Mittelzufliisse aus Anteilscheinverkdufen und die Mittelab-
fliisse aus Anteilriicknahmen ergeben sich aus dem jeweiligen
Anteil- bzw. Riicknahmepreis, multipliziert mit der Anzahl der ver-
kauften bzw. zuriickgenommenen Anteile.

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

Beim Ertrags-Aufwands-Ausgleich handelt es sich um die seit dem
Geschéftsjahresbeginn aufgelaufenen Ertrdge und Wertdnderun-
gen, die im Berichtsjahr vom Anteilerwerber im Ausgabepreis zu
bezahlen waren oder vom Fonds bei Anteilriicknahme im Ruick-
nahmepreis vergiitet worden sind. Im Ergebnis fihrt der Ertrags-Auf-
wands-Ausgleich dazu, dass der ausschiittungsfahige Betrag pro
Anteil nicht durch Verdnderungen der umlaufenden Anteile beein-
flusst wird.

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

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

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

Hinsichtlich der Nettoverdnderung der nichtrealisierten Gewinne
und Verluste wird auf die Erlduterungen zur Ertrags- und Aufwands-
rechnung verwiesen.
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Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2024 (Vermogensiibersicht)

Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2024
(Vermogensiibersicht)

Gesamt Anteil am
Sondervermogen

EUR in%

I.  Immobilien

1. Mietwohngrundstiicke 509.220.000,00
2. Unbebaute Grundstiicke 6.410.000,00
Summe der Immobilien 515.630.000,00 13,7

Il.  Liquiditatsanlagen (siche Seite 36)

1. Bankguthaben 38.633.667,25
2. Verzinsliche Wertpapiere 10.795.097,60
Summe der Liquiditatsanlagen 49.428.764,85 10,9
Ill. Sonstige Vermdgensgegenstinde
1. Forderungen aus der Grundstiickshewirtschaftung 10.769.409,89
2. Iinsanspriiche 114.741,83
3. Anschaffungsnebenkosten bei Immobilien 10.355.858,31
4. Andere 8.094.116,86
davon Forderungen aus Anteilumsatz 5.739,03
davon Forderungen aus Sicherungsgeschaften 7.500,00
Summe der sonstigen Vermdgensgegenstande 29.334.126,89 6,5
1.- 1l Summe 594.392.891,74 131,0
IV. Verbindlichkeiten aus
1. Krediten 108.209.974,25
2. Grundstiickskdufen und Bauvorhaben 1.542.163,33
3. Grundstiicksbewirtschaftung 11.051.742,02
4. anderen Griinden 1.344.810,71
davon Verbindlichkeiten aus Anteilumsatz 42.246,76
davon Verbindlichkeiten aus Sicherungsgeschaften 0,00
Summe der Verbindlichkeiten 122.148.690,31 26,9
V. Riickstellungen 18.658.873,22 4,1
IV.-V. Summe 140.807.563,53 31,0
VI. Fondsvermdgen 453.585.328,21 100,00
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Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2024 (Vermogensiibersicht)

Erlauterungen zur zusammengefassten
Vermogensaufstellung

Fondsvermodgen

Zum Stichtag 29. Februar 2024 verringerte sich das Fondsvermoégen
von 456.117 TEUR um 2.532 TEUR auf 453.585 TEUR. Im aktuellen
Geschéftsjahr sind dem Sondervermdgen insgesamt 6.492 TEUR an
Mitteln abgeflossen. Bei einem Anteilumlauf von 4.032.413 Anteilen
errechnet sich zum 29. Februar 2024 ein Anteilwert in Hohe von
112,48 EUR.

Immobilien

Aktuell hdlt der WERTGRUND WohnSelect D 19 Immobilien und ein
unbebautes Grundstiick mit einem Gesamtwert des Immobilien-
vermodgens in Hohe von 515.630 TEUR. Im Berichtszeitraum wurde
kein Objekt verduf3ert und zwei Objekte erworben. Gegeniiber dem
letzten Geschéftsjahr zum 28. Februar 2023 haben sich die gutach-
terlichen Verkehrswerte bei acht im Bestand befindlichen Objekten
erh6ht und bei neun Objekten und dem Grundstiick verringert.

Detaillierte Angaben zur Zusammensetzung des Immobilienver-
mogens sind im Immobilienverzeichnis auf den Seiten 26 bis 32
zu finden.

Liquiditatsanlagen

Der Bestand an liquiden Mitteln betragt insgesamt 49.429 TEUR und
entféllt im Wesentlichen auf Bankguthaben und Wertpapiere. Auf
Bankguthaben entfallen davon 38.634 TEUR. Davon befinden sich
3.302 TEUR auf Mieteingangs- und Betriebskostenkonten bei der
Verwahrstelle CACEIS Bank S.A., Germany Branch, Miinchen. Des
Weiteren werden 35.332 TEUR auf den laufenden Fondskonten bei
der Verwahrstelle, bei Hauck & Aufhduser und bei Donner & Reu-
schel gehalten. Der Betrag liber 10.795 TEUR entfallt auf nachhaltige
Bundeswertpapiere (siehe Seite 36).

Zum Berichtsstichtag weist der WERTGRUND WohnSelect D eine
Bruttoliquiditat von 49.429 TEUR bzw. 10,9 % des Fondsvermdgens
aus. Nach dem Abzug der zweckgebundenen Mittel fir Ankaufe und
Sanierungsvorhaben, kurzfristige Verbindlichkeiten, Forderungen,
Ruckstellungen sowie fiir die geplante Ausschiittung fir das
Geschaftsjahr 2023/2024 in Hohe von insgesamt 12.721 TEUR ergibt
sich eine verbleibende Liquiditdt in Hohe von 36.708 TEUR.

Sonstige Vermdgensgegenstande

Die Forderungen aus der Grundstiicksbewirtschaftung der direkt
gehaltenen Immobilien in H6he von 10.769 TEUR setzen sich aus For-
derungen aus umlagefdhigen Betriebskosten in Hohe von 7.358 TEUR,
Forderungen aus Mietkautionen in Héhe von 3.071 TEUR und Mietfor-
derungen in Héhe von 340 TEUR zusammen.

Auf die noch nicht abgeschriebenen Anschaffungsnebenkosten
aus dem Erwerb der Immobilien und des Grundstticks entfallen zum
Stichtag 10.356 TEUR.

Die Position Andere in Hohe von 8.094 TEUR beinhaltet im Wesent-
lichen geleistete Betrdge im Zusammenhang mit Projektentwick-
lungen in Bielefeld in Hohe von 3.658 TEUR. Des Weiteren sind in
dieser Position aktive latente Steuern in Hohe von 1.104 TEUR,
geleistete Betrage fir die Instandhaltung und Modernisierung
samtlicher Objekte im Bestand in Hohe von 2.920 TEUR, sowie Sons-
tige Forderungen in Héhe von 407 TEUR enthalten.

Verbindlichkeiten
Zum Berichtsstichtag bestehen Verbindlichkeiten (iber einen
Gesamtbetrag von 122.149 TEUR.

Die Verbindlichkeiten aus Krediten in Héhe von 108.210 TEUR
resultieren aus Darlehen, die zur teilweisen Fremdfinanzierung von
Immobilien aufgenommen wurden. Davon entfallen auf die Regio-
nen Bielefeld 23,7 %, Berlin 22,9 %, Kéln/Aachen 19,0 %, Dresden
15,7 %, Minchen 9,5%, Bad Homburg 8,0 % und Hamburg/Wedel
1,2 %.

Bei den Verbindlichkeiten aus Grundstiickskdaufen und Bauvor-
haben handelt es sich um noch nicht fallige Zahlungsverpflichtun-
gen in Hohe von 1.542 TEUR fiur Ankdufe von Immobilien.

Die Verbindlichkeiten aus Grundstiicksbewirtschaftung in Hohe
von 11.052 TEUR betreffen Nebenkostenvorauszahlungen der Mieter
Uber 7.291 TEUR, hinterlegte Kautionen lber 3.071 TEUR sowie noch
nicht bezahlte Betriebs- bzw. Nebenkosten tiber 690 TEUR.

Die Verbindlichkeiten aus anderen Griinden in Hohe von
1.345 TEUR enthalten Verbindlichkeiten fiir Verwaltungs- und Ver-
wahrstellenvergiitung in Hohe von 503 TEUR, einen Rechnungsab-
grenzungsposten fir Tilgungszuschiisse in Hohe von 449 TEUR,
Zinsverbindlichkeiten tGiber 212 TEUR aus Bankdarlehen, Verbindlich-
keiten gegeniiber dem Finanzamt von 93 TEUR, Verbindlichkeiten
aus Anteilumsatz iber 42 TEUR sowie im geringen Umfang andere
sonstige Verbindlichkeiten.
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Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2024 (Vermogensiibersicht)

Ruckstellungen

Die Riickstellungen in Hohe von 18.658 TEUR beinhalten Riickstel-
lungen fir latente Steuern in Hohe von 17.428 TEUR, Riickstellungen
fur Verkaufsnebenkosten bei geplanten Immobilienverkdufe in
Hohe von 880 TEUR sowie Rickstellungen fir Prifungs- und Verof-
fentlichungskosten in Hohe von 123 TEUR.

Die Riickstellungen fiir latente Steuern ergeben sich aus der
Bemessungsgrundlage (BMG) multipliziert mit dem aktuellen Kor-
perschaftsteuersatz zzgl. Solidaritatszuschlag. Die BMG entspricht
dem potenziellen Verduf3erungsgewinn und ergibt sich aus dem
Unterschiedsbetrag zwischen den Anschaffungskosten bzw. dem
aktuellen Verkehrswert der Immobilie und dem steuerlichen Buch-
wert, gemindert um fiktive VerduBerungsnebenkosten. Die fiktiven
VerduBerungsnebenkosten entsprechen 2,0 % der Verkehrswerte.

,SchloBstraBe”, Berlin, Deutschland
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Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2024 (Vermdogensiibersicht)

JWilischstraBe”, Dresden, Deutschland
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Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2024 — Teil I: Immobilienverzeichnis

Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2024 — Teil I: Immobilienverzeichnis

Informationen zur Immobilie

Laufende Nummer

Lage des Grundstiicks

Immobilienverzeichnis

»,Hansemannplatz”

Deutschland
52062 Aachen
Hansemannplatz 1

»~Am Weidenring”

= 4

Deutschland
61352 Bad Homburg
Am Weidenring 33,

Am Griinen Weg 8, 10, 12

Art des Grundstiicks Mietwohngrundstiick Mietwohngrundstiick
Projekt-/BestandsentwicklungsmaB8nahmen Umnutzung Gewerbe zu Wohnen aktuell keine
Art der Nutzung' in% Biiro 25,2 -
Handel/ 2,2 -
Gastronomie
Wohnen = 71,1 92,4
Wohnen sozial % - -
gefordert 3
Kiz-Stellplitze & 03 76
Andere g 1,2 -
Erwerbsdatum des Grundstiicks g 08/2015 12/2023
Beurkundungstermin E 16.04.2015 10.11.2020
Bau-/ Umbaujahr % 1961/2016-2017 2023
]
E
GrundstiicksgroBe inm? E 925 5.574
Nutzfliche Wohnen inm? 2 39329 5.576,1
Nutzflache Gewerbe inm? g-. 1.018,9 0,0
Ausstattungsmerkmale g
Stellpldtze/Garagen - 4 83
Personenaufzug/Lastenaufzug ja ja
Denkmalschutz/Sanierungsgebiet nein/ja nein/nein
Erhaltungssatzung/Férderung nein/nein nein/nein
Vermietungsinformationen und gutachterliche Werte
Vermietungsquote®* in% 77,82 -
Restlaufzeit der Mietvertrage* in Jahren unbegrenzt unbegrenzt
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren 4,5 80,0
Verkaufer Immobilien-Gesellschaft Projektentwickler

Zusitzliche Vermietungsinformationen

Auslaufende Mietvertrage zum Stichtag inTEUR 1 -
Mietertrag im Kalenderjahr p. a. in TEUR 402 -
(01.01.-31.12.2023)
Prognostizierter Mietertrag im Kalenderjahr in TEUR 47 560
(01.01.-31.12.2024)°
Prognostizierter Mietertrag inkl. Leerstand in TEUR 542 1138

im Kalenderjahr

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

3 Auf Basis Jahres-Bruttosolimietertrag (inkl. bewerteten Leerstands /inkl. Betriebskosten).
* Eshandelt sich im Wesentlichen um Wohnimmobilien.

5

Die historische Wertentwicklung des Sondervermégens ermdglicht keine Prognose fiir die zukiinftige Wertentwicklung. Es kann keine Zusicherung gemacht werden, dass die Ziele der Anlagepolitik und die prognostizierten Zahlen erreicht werden.
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Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2024 - Teil I: Immobilienverzeichnis

JFrankfurter Allee”

Deutschland
10247 Berlin
Frankfurter Allee 63 - 65

,Nollendorfplatz”

o
1

Deutschland

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

»Scharfenberger StraBe”

A

Deutschland
13505 Berlin
Scharfenberger StraB3e 30 - 40

Stand 29. Februar 2024

»SchloBstraBe”

Deutschland
12163 Berlin
SchloBstraBBe 33 a/b

gemischt genutztes Grundstiick

gemischt genutztes Grundstiick

Mietwohngrundstiick

Mietwohngrundstiick

aktuell keine aktuell keine Nachverdichtung in Planung Erneuerung Heizungsanlage

377 44 - -

16,6 141 - _

45 74,8 94,6 81,0

- 52 3,0 19,0

0,6 15 24 -

02/2017 04/2014 10/2010 10/2015

23.09.2016 12.12.2013 05.08.2010 27.05.2015

1903 +1907/1999-2000 1971-1973/1992-1993; 2004-2006; 2008; 1977/2011-2012 1973-1974; 20162017
2015-2016

1.408 1.912 14.728 4755

1.775,4 22.765,5 4.849,8 4.415,2

1.381,7 29018 0,0 0,0

- 230 3 148

ja ja nein ja

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

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

100,00 98,90 99,96 99,95

unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt

375 42,0 53,0 48,0

Privatperson/-en

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

a7 3.210 553 674

420 3.227 554 720

31 3.253 559 727
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Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2024 — Teil I: Immobilienverzeichnis

Informationen zur Inmobilie

Laufende Nummer

Lage des Grundstiicks

Immobilienverzeichnis

»UhlandstraBe”

S

Deutschland

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

»MerianstraBe 4"

Deutschland
33615 Bielefeld
MerianstraB3e 4

Art des Grundstiicks gemischt genutztes Grundstiick Mietwohngrundstiick
Projekt-/BestandsentwicklungsmaBnahmen aktuell keine aktuell keine
Art der Nutzung' in% Biiro 99 -
Handel/ 199 -
Gastronomie
Wohnen g 59,7 9,6
Wohnen sozial g - -
gefordert o
Kfz-Stellplatze E 83 34
Andere E 2,2 -
Erwerbsdatum des Grundstiicks 5 05/2012 05/2022
Beurkundungstermin ; 30.11.2011 10.01.2020
Bau-/ Umbaujahr 2§ 1972/2009; 2015-2016; 20182020
GrundstiicksgroRe inm? E 3.169
Nutzflache Wohnen inm? é 4.732,5 2.359,7
Nutzfliche Gewerbe inm? H 1456, 00
Ausstattungsmerkmale %
Stellpldtze/Garagen E 80 14
Personenaufzug/Lastenaufzug ja ja
Denkmalschutz/Sanierungsgebiet nein/nein nein/nein
Erhaltungssatzung/Férderung nein/nein nein/nein
Vermietungsinformationen und gutachterliche Werte
Vermietungsquote®* in% 97,13 88,88
Restlaufzeit der Mietvertrage* in Jahren unbegrenzt unbegrenzt
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren 42,5 79,0
Verkaufer Privatperson/-en Immobilien-Gesellschaft

Zusatzliche Vermietungsinformationen

Auslaufende Mietvertrage zum Stichtag in TEUR - 3
Mietertrag im Kalenderjahr p. a. in TEUR 988 336
(01.01.-31.12.2023)
Prognostizierter Mietertrag im Kalenderjahr in TEUR 1.006 443
(01.01.-31.12.2024)°
Prognostizierter Mietertrag inkl. Leerstand in TEUR 1.021 447

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.

Die historische Wertentwicklung des Sondervermdgens ermdglicht keine Prognose fiir die zukiinftige Wertentwicklung.
Es kann keine Zusicherung gemacht werden, dass die Ziele der Anlagepolitik und die prognostizierten Zahlen erreicht werden.
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Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2024 - Teil I: Immobilienverzeichnis

»MerianstraBe 8"

Deutschland
33615 Bielefeld
MerianstraBe 8

»MerianstraBe 9-17“

Deutschland
33615 Bielefeld
MerianstraBe 9-17

“

,Borthener StraBe

=1

. L
Deutschland
01237 Dresden
Borthener StraBe2-18,6b-d, 8bh-d
GohrischstraBe 1-19
WinterbergstraBe 7892, 84b—i, 86b—i

Stand 29. Februar 2024

»Dobritzer StraBe”

Deutschland

01237 Dresden

Dobritzer StraBe 41-71
WinterbergstraBBe 141-151

Mietwohngrundstiick Mietwohngrundstiick gemischt genutztes Grundstiick Mietwohngrundstiick
aktuell keine aktuell keine Treppenhaussanierung Dachgaubensanierung
. - 2,2 .

— - 0,6 —

96,4 91,8 97,0 95,8

3,6 8,2 0,2 4,2

06/2022 10/2023 01/2011 03/2012
10.01.2020 10.01.2020 09.12.2010 21.12.20M
1927-1934/1998-1999; 2011; 2015-2016 1942/1995; 2005

26191 20.893

2.296,6 5.604,6 17.155,4 8.052,0

0,0 0,0 528,1 0,0

15 77 6 53

ja ja nein nein

nein/nein nein/nein ja/nein ja/nein
nein/nein nein/nein nein/nein nein/nein
96,27 86,08 100,00 97,03
unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt
79,0 80,0 30,0 30,0

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

Geschlossener Immobilienfonds

Immobilien-Gesellschaft

368 214 1.449 651

443 895 1.487 685

447 924 1.497 698
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Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2024 — Teil I: Immobilienverzeichnis

Informationen zur Immobilie

Laufende Nummer

Lage des Grundstiicks

Immobilienverzeichnis

#WilischstraBe”

Deutschland

01279 Dresden
WilischstraBe 11-30
NagelstraBBe 20 -26

»Gothaer Platz”

R

14iim'; ﬂ' -.}:1‘."-‘* 1?1
| SR

Deutschland
37083 Gottingen
Am Gothaer Platz

Art des Grundstiicks Mietwohngrundstiick Baugrundstiick
Projekt-/BestandsentwicklungsmaB8nahmen Fassadensanierung Bebauung geplant
Art der Nutzung' in% Biiro - -
Handel/ - -
Gastronomie
Wohnen o 97,2 -
s
Wohnen sozial = - -
gefordert =
e
Kfz-Stellplitze ‘-.uf 28 -
Andere E - -
Erwerbsdatum des Grundsticks § 01/20Mm 04/2021
S
Beurkundungstermin £ 28.10.2010 01.02.2021
=
Baujahr/Umbaujahr = 1963-1964/1998-2001
GrundstiicksgroBe inm? - 20.009 13.605
=
Nutzflache Wohnen inm? % 15.069,6 0,0
=
Nutzfldche Gewerbe inm? & 0,0 0,0
Ausstattungsmerkmale E
a
Stellpldtze/Garagen = 82 -
Personenaufzug/Lastenaufzug nein -
Denkmalschutz/Sanierungsgebiet nein/nein -
Erhaltungssatzung/Férderung nein/nein -
Vermietungsinformationen und gutachterliche Werte
Vermietungsquote®> in% 96,00 -
Restlaufzeit der Mietvertrage* in Jahren unbegrenzt -
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren 32,0 100,0
Verkdufer Geschlossener Immobilienfonds Immobilien-Gesellschaft
Zusitzliche Vermietungsinformationen
Auslaufende Mietvertrage zum Stichtag in TEUR - -
Mietertrag im Kalenderjahr p. a. in TEUR 1.226 -
(01.01.-31.12.2023)
Prognostizierter Mietertrag im Kalenderjahr in TEUR 1.254 -
(01.01.-31.12.2024)°
Prognostizierter Mietertrag inkl. Leerstand in TEUR 1.282 -

im Kalenderjahr

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

Stichtaghezogen

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

Es handelt sich im Wesentlichen um Wohnimmobilien.

Die historische Wertentwicklung des Sondervermdgens erméglicht keine Prognose fiir die zukiinftige Wertentwicklung.

Es kann keine Zusicherung gemacht werden, dass die Ziele der Anlagepolitik und die prognostizierten Zahlen erreicht werden.
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Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2024 - Teil I: Immobilienverzeichnis

“

»MendelssohnstraBe’

Deutschland
22761 Hamburg
MendelssohnstraBe 1-9

»Gottesweg”

Deutschland

50939 Kdln

Gottesweg 108-110
Aegidienberger Stra3e 23 - 27
Erpeler StraBe 36

“

,+HummelshergstraBe

Deutschland

50939 KoIn
DiistemichstraBe 2 - 16
HummelsbergstraBe 1-11
Rennebergstrale 2-10

Stand 29. Februar 2024

“

,Venloer StraBe

2 )

Deutschland

50827 Koln

Venloer StraBe 601-603
Wilhelm-Mauser-StraBSe

Mietwohngrundstiick gemischt genutztes Grundstiick Mietwohngrundstiick gemischt genutztes Grundstiick
aktuell keine aktuell keine Dachgeschossaushau Sanierung Eingangsbereiche

- 3,0 - 39

- 13,0 - 25,7

99,7 81,7 974 67,5

- 23 2,6 17

03 - - 12

08/2016 08/2012 08/2012 04/2016
22.06.2016 30.05.2012 30.05.2012 01.03.2016
1903-1904/2018-2019 um 1954/2014 1957;1959/1996; 2014 1972; 1975; 1982/1999; 2005; 2011; 2013;
2016-2020

2375 2.710 13.892 12.236

2.245,8 3.527.9 8.693,6 20.992,4

0,0 743, 0,0 9.717,0

- 18 48 461

nein nein nein ja

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

nein/ja, teilweise nein/nein nein/nein nein/nein
96,77 100,00 98,71 96,04
unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt unbegrenzt

58,5 41,0 43,0 43,0

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

Immobilien-Gesellschaft

- - - 5
354 436 1.060 3.997
385 40 1.080 3.937
387 249 1.087 4.056
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Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2024 — Teil I: Immobilienverzeichnis

Informationen zur Immobilie

Laufende Nummer

Lage des Grundstiicks

Immobilienverzeichnis

~JagdstraBe”

‘I‘h_.. ."
19" E -

oLl |

Deutschland
80634 Miinchen
JagdstraBe 2
WinthirstraBe 12

Stand 29. Februar 2024

»~Am Rain”

Deutschland

22880 Wedel

Galgenberg 70,72, 74/

Im Nieland 2a, 2b, 2¢/

Am Rain 2-20/

Tinsdaler Weg 111, 111a, 113, 113a

Art des Grundstiicks gemischt genutztes Grundstiick Mietwohngrundstiick
Projekt-/Bestandsentwicklungsmanahmen aktuell keine Leerwohnungssanierung
Art der Nutzung' in% Biiro 14,6 -
Handel/ 53 -
Gastronomie
2
Wohnen _.==. 74,6 88,0
HJ
Wohnen sozial go - 70
gefordert 3
Kfz-Stellplatze E 54 5,0
s
Andere E 0,1 -
=
Erwerbsdatum des Grundstiicks E 01/2022 01/2016
Beurkundungstermin E 17.11.2021 14.12.2015
Baujahr/Umbaujahr E 1958; 2006; 2019 1954-1955/1976; 1980; 1990; seit 2019
GrundstiicksgroBe inm? % 1.909 23.466
=
Nutzflache Wohnen inm? % 2.353,4 11.405,4
=
Nutzfldche Gewerbe inm? & 682,9 0,0
-
Ausstattungsmerkmale 2
a
Stellpldtze/Garagen = 52 116
Personenaufzug/Lastenaufzug ja nein
Denkmalschutz/Sanierungsgebiet nein/nein nein/nein
Erhaltungssatzung/Férderung nein/nein nein/ja, teilweise
Vermietungsinformationen und gutachterliche Werte
Vermietungsquote®> in% 96,61 90,04
Restlaufzeit der Mietvertrage* in Jahren unbegrenzt unbegrenzt
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren 53,5 69
Verkdufer Privatperson/-en Immobilien-Gesellschaft

Zusitzliche Vermietungsinformationen

Auslaufende Mietvertrage zum Stichtag in TEUR - -
Mietertrag im Kalenderjahr p. a. in TEUR 545 1.506
(01.01.-31.12.2023)
Prognostizierter Mietertrag im Kalenderjahr in TEUR 634 1.545
(01.01.-31.12.2024)°
Prognostizierter Mietertrag inkl. Leerstand in TEUR 642 1.628

im Kalenderjahr

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

Auf Basis Jahres-Bruttosollmietertrag (inkl. bewerteten Leerstands /inkl. Betriebskosten)
Es handelt sich im Wesentlichen um Wohnimmobilien.

Die historische Wertentwicklung des Sondervermdgens erméglicht keine Prognose fiir die zukiinftige Wertentwicklung.

Es kann keine Zusicherung gemacht werden, dass die Ziele der Anlagepolitik und die prognostizierten Zahlen erreicht werden.

32

WERTGRUND WohnSelect D | Jahresbericht 2023/2024



Vermégensaufstellung zum 29. Februar 2024 - Teil I: Immobilienverzeichnis

,Hansemannplatz”, Aachen, Deutschland
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Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2024 - Teil I: Anschaffungsnebenkosten

Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2024 - Teil I:

Anschaffungsnebenkosten

Ermittlung des Inmobilienvermdgens auf Fondsebene

Kaufpreis bzw.
Verkehrswert'

in TEUR

Direkt gehaltene Immobilien

Anschaffungs-
nebenkosten (ANK)
in TEUR/in %

des Kaufpreises

davon Gebiihren und
Steuern?/davon
sonstige Kosten®
inTEUR

Im Geschaftsjahr
abgeschriebene ANK

in TEUR

Zur Abschreibung
verbleibende ANK

inTEUR

Stand 29. Februar 2024

Voraussichtlich
verbleibender
Abschreibungs-
zeitraum in Jahren

Aachen ,Hansemannplatz” 10.890 764 /13,4 417 /347 76 107 14
Bad Homburg , Am Weidenring” 37.250 3.043/83 2.837/206 58 2.985 98
Berlin ,Frankfurter Allee” 10.800 938/12,2 4547484 94 274 29
Berlin ,Nollendorfplatz” 82.150 3.450/9 2.021/1.429 346 29 01
Berlin ,Scharfenberger StraBe” 14.410 583/149 213/370 0 0 0,0
Berlin , SchloBstralBe” 16.050 1372/13.3 713 /659 138 218 1,6
Berlin , UhlandstraBe” 22.650 780/8,4 470/310 0 0 0,0
Bielefeld , Merianstr. 4" 10.605 989/9 7671222 99 808 8,2
Bielefeld , Merianstr. 8" 10.455 927/9 719/208 93 772 83
Bielefeld , Merianstr. 9—17" 23.285 1.966/9 1.757/209 68 1.897 97
Dresden ,Borthener Strae” 27.810 1.211/76 681/530 0 0 0,0
Dresden ,Dobritzer StralRe” 12.680 585/8,5 296 /289 0 0 0,0
Dresden ,WilischstraBe” 23.845 1.018/74 578 /440 0 0 0,0
Godttingen ,Gothaer Platz” 6.410 480/75 402/78 48 344 72
Hamburg ,MendelssohnstraBe” 10.850 866/13,3 322/544 86 209 2,4
Kéln ,HummelsbergstraBe” 28.635 1.033/8,7 711/322 0 0 0,0
Kdln ,Gottesweg” 12.605 442783 302/140 0 0 0,0
Kéln ,Venloer StraB3e” 85.750 3.597/97 3.597/0 357 742 2]
Miinchen , JagdstraBe” 24.500 2312/95 1.029/1.348 224 1.812 7.8
Wedel , Am Rain” 44.000 857/9,3 629/ 205 99 159 18
Direkt gesamt 515.630 1.786 10.356

' Die Vermdgenswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen (i.d.R. 3 Monate ab Erwerbsdatum) bzw. Verkehrswerten (i.d.R. ab dem 4. Monat nach Erwerbsdatum) der einzelnen Objekte zusammen.

2 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
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Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2024 — Teil I

Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2024 - Teil I:
Verzeichnis der Kaufe und Verkaufe

I. Kdufe
Land Lage des Grundstiicks Art des Grundstiicks Bestandsiibergang
Deutschland 33615 Bielefeld Wohnhaus 26. Oktober 2023
MerianstraBe 9-17
Deutschland 61352 Bad Homburg v. d. H. Wohnhaus 22. Dezember 2023
Am Weidenring 33 / Am Griinen Weg 8, 10, 12
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 29. Februar 2024 - Teil I

Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2024 - Teil II: Bestand der Liquiditat

Die Liquiditatsanlagen in Hohe von 49.429 TEUR (10,9 % des Fondsvermdgens) bestehen zum Stichtag aus taglich falligen Bankguthaben und
Bundeswertpapieren.

I. Bankguthaben

Die Liquiditatsanlagen aus taglich félligen Bankguthaben betragen 38.634 TEUR (8,5 % des Fondsvermdgens). Insgesamt werden 3.986 TEUR,
das entspricht 10,3 % der Bankguthaben, bei der Verwahrstelle CACEIS Bank S.A., Germany Branch, Miinchen, verwaltet und aktuell mit 3,00 %
verzinst.

Die Mittelzufliisse wurden auf ein separates Konto bei der Privatbank Donner & Reuschel AG, Hamburg, ibertragen. Hintergrund hierfir ist,
dass die WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH zugunsten der Anleger auf die Verwaltungsvergiitung verzichtet, die fiir die verein-
nahmten Gelder berechnet werden kénnte. Auf diesem Konto betrdgt das Guthaben zum Stichtag 34.640 TEUR, das mit 3,706 % verzinst wird.

Auf dem Cashkonto bei Hauck & Aufhduser Privatbankiers AG, Frankfurt am Main, besteht zum Stichtag ein Habensaldo in Héhe von 7 TEUR,
der einer Guthabenverzinsung von 3,706 % unterliegt.

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

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

Zum 29. Februar 2024 betragt die Anlage in nachhaltigen Bundeswertpapieren 10.795 TEUR bzw. 21,8 % der Gesamtliquiditat sowie 2,4 % des
Fondsvermégens und teilt sich wie folgt auf:

Name des Wertpapieres Wahrung Bestand in%

der Liquiditat

DE0001030708 BUNDANL.V.20/30 EUR 6.021.085,00 12,2
DE0001030716 BUNDESOBL.V.20/25 EUR 4.774.012,60 97

Der Fonds hélt zum Stichtag keine Geldmarktinstrumente und Investmentanteile.
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Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2024 — Teil II

,Am Rain”, Wedel, Deutschland
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Vermégensaufstellung zum 29. Februar 2024 — Teil III:

Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2024 — Teil I1I:
Sonstige Vermogensgegenstinde, Verbindlichkeiten,
Riickstellungen und zusitzliche Erlduterungen

Anteil am

Fondsvermagen
in %

. Sonstige Vermdgensgegenstinde

1. Forderungen aus der Grundstiickshewirtschaftung 10.769.409,89 2,4
davon Betriebskostenauslagen 7.358.043,65
davon Mietkautionen 3.071.193,34
davon Mietforderungen 340.172,90

2. Zinsanspriiche 114.741,83 0,0

3. Anschaffungsnebenkosten bei Immobilien 10.355.858,31 23

4. Andere 8.094.116,86 1,8
davon Objekte vor Ubernahme 5.933.546,58
davon aktive latente Steuern 1.103.580,35
davon aktivierungsfahige BaumaBnahmen 644.337,25
davon abgegrenzte Finanzierungskosten 343.930,50
davon Forderungen an Versicherer 54.154,78
davon Forderungen aus Anteilumsatz 5.739,03
davon sonstige Forderungen 8.828,37

Summe der sonstigen Vermdgensgegenstande 29.334.126,89 6,5

Il.  Verbindlichkeiten aus

1. Krediten 108.209.974,25 239
2. Grundstiickskdufen und Bauvorhaben 1.542.163,33 0,3
3. Grundstiicksbewirtschaftung 11.051.742,02 2,4
4. anderen Griinden 1.344.810,71 03
davon Vergiitung fiir die Verwaltung des SV 503.033,37
davon Rechnungsabgrenzungsposten 449.119,23
davon Verbindlichkeiten aus Anteilumsatz 42.246,76
davon Darlehenszinsen 212.055,63
davon Umsatzsteuer Zahllast 93.014,42
davon Verbindlichkeiten gegeniiber Bewertern 9.520,00
davon sonstige Verbindlichkeiten 35.821,30
Summe der Verbindlichkeiten 122.148.690,31 26,9
lll. Riickstellungen 18.658.873,22 41
davon fiir latente Steuern 17.428.349,51
davon fiir Verkaufsnebenkosten geplanter Imnmobilienverkdufe 880.000,00
davon fiir Instandhaltungen 227.523,71
davon Priifungs- und Verdffentlichungskosten 123.000,00
Fondsvermdgen (EUR) 453.585.328,21
Anteilwert (EUR) 112,48
Umlaufende Anteile (Stiick) 4.032.413
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Vermogensaufstellung zum 29. Februar 2024 - Teil III:

,Scharfenberger StraBe”, Berlin, Deutschland
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Ertrags- und Aufwandsrechnung

Ertrags- und Aufwandsrechnung

fiir den Zeitraum 1. Marz 2023 bis 29. Februar 2024

I.  Ertrdge
1. Ertrdge aus Immobilien 18.423.506,38
2. Ertrdge aus Liquiditdtsanlagen 1.252.981,97
3. Sonstige Ertrage 484.661,71
Summe der Ertrage 20.161.150,06
Il.  Aufwendungen
1. Bewirtschaftungskosten 5.749.804,80
a)  davon Betriebskosten 1.599.728,33
b)  davon Instandhaltungskosten 2.426.450,07
¢) davon Kosten der Immobilienverwaltung 928.799,98
d)  davon sonstige Kosten 794.826,42
2. Zinsen aus Kreditaufnahmen 1.057.957,29
3. Verwaltungsvergiitung 5.847.036,79
4. Verwahrstellenvergiitung 137.449,90
5. Priifungs- und Verdffentlichungskosten 131.537,45
6. Sonstige Aufwendungen 443.062,10
davon externe Bewerterkosten 205.478,72
Summe der Aufwendungen 13.366.848,33
lll.  Ordentlicher Nettoertrag 6.794.301,73
IV. VerduBerungsgeschifte
1. Realisierte Gewinne aus Immobilien 0,00
2. Realisierte Verluste aus Inmobilien 0,00
Ergebnis aus VerduBerungsgeschéften 0,00
Ertrags-/Aufwandsausgleich -162.979,70
V. Realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres 6.631.322,03
VI. Nichtrealisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres
1. Nettoverdnderung der nicht realisierten Gewinne 7.754.421,93
2. Nettoverdnderung der nicht realisierten Verluste —5.696.553,57
Summe der nicht realisierten Ergebnisse des Geschaftsjahres 2.057.868,36
VII. Ergebnis des Geschaftsjahres 8.689.190,39
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Ertrags- und Aufwandsrechnung

Erlauterungen zur Ertrags- und Aufwandsrechnung

Ertrage
Die Ertrdge im Berichtszeitraum beliefen sich auf insgesamt
20.161 TEUR.

Die Ertrdage aus Immobilien in Hohe von 18.424 TEUR bestehen im
Wesentlichen aus den erwirtschafteten Mietertrdagen der Immo-
bilien.

Die Zinsen aus Liquiditatsanlagen im Inland in Hohe von
1.253 TEUR resultieren aus den von Kreditinstituten gezahlten
Guthabenzinsen.

Die Sonstigen Ertrage (485 TEUR) beinhalten im Wesentlichen
Ertrdge aus Versicherungsentschdadigungen (107 TEUR), Tilgungs-
zuschiisse der KfW (102 TEUR), Entschadigungen aufgrund verspéte-
ter Fertigstellung von Projektentwicklungen (103 TEUR), Ertrdge aus
der Vermietung vor Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten
(103 TEUR) sowie sonstige Ertrage (62 TEUR).

Aufwendungen
Die Aufwendungen im Berichtszeitraum beliefen sich auf insgesamt
13.367 TEUR.

Die Bewirtschaftungskosten (5.750 TEUR) setzen sich aus den
Betriebskosten  (1.600 TEUR), den Instandhaltungskosten
(2.426 TEUR), den Kosten der Immobilienverwaltung (929 TEUR)
sowie den sonstigen Kosten (795 TEUR) zusammen.

Die Kosten der Immobilienverwaltung (929 TEUR) beinhalten die
Kosten fir die Verwaltung der Objekte durch Fremdverwalter.

Die sonstigen Kosten (795 TEUR) bestehen im Wesentlichen aus Kos-
ten aus Provisionen flir Vermietung (483 TEUR) Versicherungsschéa-
den (101 TEUR) und Rechtskosten (104 TEUR).

Die Zinsen aus Kreditaufnahme (1.058 TEUR) sind fiir die zur
Anschaffung der Immobilien aufgenommenen Darlehen entstan-
den.

Die Verwaltungsvergiitung im Berichtszeitraum betragt 5.847 TEUR.

Die vertragliche Verwahrstellenvergiitung betragt fiir das abge-
laufene Geschéftsjahr 137 TEUR.

Die Priifungs- und Veroéffentlichungskosten (132 TEUR) enthalten
die Prifungs- als auch Veroéffentlichungskosten fuir den Halbjahres-
und Jahresbericht.

Bei den Sonstigen Aufwendungen (443 TEUR) handelt es sich im
Wesentlichen um Aufwendungen der externen Bewerter zur Erstel-
lung der Verkehrswertgutachten (205 TEUR), Finanzierungskosten
(113 TEUR), Aufwendungen aus der Vermietung vor Ubergang von
Besitz, Nutzen und Lasten (71 TEUR) und sonstige Kosten (54 TEUR).

Ordentlicher Nettoertrag

Fur das Geschéftsjahr 2023/2024 betrégt der ordentliche Netto-
ertrag 6.794 TEUR und ergibt sich aus der Differenz der Ertrdge und
Aufwendungen.

Ertrags-Aufwands-Ausgleich

Der Ertrags-Aufwands-Ausgleich ist der Saldo aus Aufwendungen
und Ertrdgen, der vom Anteilerwerber im Ausgabepreis als Aus-
gleich fur aufgelaufene Ertrdge gezahlt bzw. vom Fonds bei der
Anteilriicknahme im Rucknahmepreis vergltet wird. Insgesamt
ergibt sich ein negativer Ertrags-Aufwands-Ausgleich in Héhe von
163 TEUR.

Realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres

Das realisierte Ergebnis des Geschéftsjahres in Hohe von 6.631
TEUR ergibt sich aus dem ordentlichen Nettoertrag in Hohe von
6.794 TEUR und dem Ertrags-Aufwands-Ausgleich in Hohe von
-163 TEUR.

Nicht realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres

Die Netto-Wertveridnderung der nicht realisierten Gewinne und
Verluste ergibt sich bei Immobilien aus Wertfortschreibungen und
Verdanderungen der Buchwerte im Berichtszeitraum. Erfasst werden
Verkehrswertdnderungen aufgrund von Neubewertungen sowie
alle sonstigen Anderungen im Buchwert der Immobilien. Diese kén-
nen z.B. aus nachtraglichen Kaufpreisanpassungen und dem Erwerb
von Zusatzkleinflachen usw. stammen.

Die Netto-Wertverdnderung der nicht realisierten Gewinne und
Verluste ergibt sich bei den Liquiditdtsanlagen aus den Kurswert-
verdanderungen der im Bestand befindlichen Wertpapiere im
Berichtszeitraum.

Das nicht realisierte Ergebnis des Geschéftsjahres (2.058 TEUR)
enthélt die Nettowertverdnderung der nicht realisierten Gewinne
(7.755 TEUR) sowie die Nettowertverdnderung der nicht realisierten
Verluste (5.697 TEUR).

Ergebnis des Geschaftsjahres

Das Ergebnis des Geschéftsjahres in Hohe von 8.689 TEUR ist die
Summe des realisierten Ergebnisses (6.631 TEUR) sowie des nicht
realisierten Ergebnisses (2.058 TEUR).
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Verwendungsrechnung zum 29. Februar 2024

Verwendungsrechnung zum 29. Februar 2024

Insgesamt Je Anteil
in EUR inEUR
I Fiirdie Ausschiittung verfiighar 6.659.684,27 1,65
1. Vortrag aus dem Vorjahr 28.362,24 0,00
2. Realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres 6.631.322,03 1,64
3. Zufiihrung aus dem Sondervermdgen 0,00 0,00
Il.  Nicht fiir die Ausschiittung verwendet 3.433.753,87 0,85
1. Einbehalt gemaR § 252 KAGB 3.400.000,00 0,84
2. Vortrag auf neue Rechnung 33.753,87 0,00
Ill. Gesamtausschiittung’ 3.225.930,40 0,80
1. Zwischenausschiittung
a)  Barausschiittung 0,00 0,00
2. Endausschiittung
a)  Barausschiittung 3.225.930,40 0,80

' Der Abzug von Korperschaftssteuer und Solidaritatszuschlag erfolgt gemaB § 7 InvStG iiber die Verwahrstelle bzw. iiber die letzte inléndische auszahlende Stelle als Entrichtungsverpflichteter.

Die investmentrechtlichen Besteuerungsgrundlagen werden nach
den Vorschriften des Investmentsteuergesetzes ermittelt.

Angaben nach § 252 Abs. 2 KAGB
Fir das Geschéftsjahr 2023/2024 sind aus dem laufenden Ergebnis

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

Endausschiittung

Am 21. August 2024 wird eine Endausschiittung in Hohe von
0,80 EUR pro Anteil vorgenommen. Bei einem Anteilumlauf von
4.032.413 Stlick ergibt dies einen Betrag von 3.225.930,40 EUR.
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Aufstellung der wihrend des Berichtszeitraums abgeschlossenen Geschiifte,
soweit diese nicht mehr Gegenstand der Vermogensaufstellung sind

Kéaufe und Verkdufe von Immobilien und Beteiligungen Sonstige Kadufe und Verkaufe
an Immobilien-Gesellschaften
Im Berichtszeitraum wurden keine weiteren Geschafte abgeschlos-
Hinsichtlich Kdufen und Verkdufen von Immobilien und Beteiligun- sen, die nicht mehr Gegenstand der Vermdgensaufstellung sind.
gen an Immobilien-Gesellschaften verweisen wir auf die Vermo-
gensaufstellung - Teil | (Verzeichnis der Kdufe und Verkdufe) auf
Seite 35.

,Dobritzer StraBe”, Dresden, Deutschland
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Sonstige Angaben

Anteilwert (EUR) 112,48

Umlaufende Anteile (Stiick) 4.032.413

Angabe zu den Verfahren zur Bewertung der
Vermoégensgegenstiande

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

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

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

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

Die Ankaufsbewertung vonin § 231 Abs. 1 Nr. 1 bis 6 KAGB genann-
ten Vermogensgegenstanden ist bis zu einer GréBe von 50 Mio. EUR
von einem Bewerter und ab einer Gré3e von mehr als 50 Mio. EUR
von zwei voneinander unabhdngigen Bewertern, die nicht zugleich
regelmaBige Bewertungen nach §§ 249 und 251 Satz 1 KAGB fiir die
Gesellschaft durchfiihren, vorzunehmen.

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

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

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

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

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

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

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

Anschaffungsnebenkosten, die beim Erwerb einer Immobilie fir
das Sondervermégen anfallen, werden Uber die voraussichtliche
Haltedauer der Immobilie, langstens jedoch tber 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 verdaufBert, sind die Anschaffungskosten in voller Hohe
abzuschreiben.
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Verbindlichkeiten werden mit ihrem Riickzahlungsbetrag angesetzt.

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

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 aktuel-
len Verkehrswert der Immobilie und dem steuerlichen Buchwert,
gemindert um fiktive VerduBerungsnebenkosten. Die fiktiven Ver-
dullerungsnebenkosten entsprechen einem Prozent der Verkehrs-
werte.

Positive und negative Wertveranderungen, die vor dem 1. Januar 2018
eingetreten sind, sind steuerfrei, sofern die Immobilien im Inland
gelegen sind und sich im Verduf3erungszeitpunkt langer als zehn
Jahre im Bestand des Fonds befinden und unmittelbar oder mittel-
bar durch eine inldndische Personengesellschaft gehalten werden.
Diese Wertdanderungen werden nicht bei Ermittlung der Riickstel-
lungen 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
unabhdngig von deren Ein- bzw. Austrittszeitpunkt sicherstellen. Die
Gesellschaft wird in diesem Zusammenhang deshalb z.B. die lineare
Abschreibung von Anschaffungsnebenkosten vorsehen.

Die Gesellschaft wendet die formellen 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 Zufiihrung zu den Verbindlichkeiten bzw.
Forderungen periodengerecht abgegrenzt und im Rechnungswe-
sen des Sondervermdgens im Geschaftsjahr der wirtschaftlichen
Verursachung und unabhdngig von den Zeitpunkten der entspre-
chenden Zahlung erfasst. Erfolgsabgrenzungen erfolgen dabei fiir
wesentliche Aufwendungen und Ertrage.

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

Uberdies wendet die Gesellschaft grundsétzlich den Grundsatz der
Einzelbewertung an, wonach alle Vermdgensgegenstande, Verbind-
lichkeiten und Riickstellungen unabhédngig voneinander zu bewer-
ten sind; es erfolgt keine Verrechnung von Vermégensgegenstan-
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 Méglichkeit zur Ausgabe und Riicknahme von Anteilen ermit-
telt. Der Wert des Sondervermogens wird aufgrund der jeweiligen
Verkehrswerte der zu ihm gehdrenden Vermdgensgegenstdnde
abziglich der aufgenommenen Kredite und sonstigen Verbindlich-
keiten ermittelt.

Angaben zur Transparenz sowie zur Gesamtkostenquote

Gesamtkostenquote 1,42 %

Erfolgsabhéngige Vergiitung 0,00 %

Transaktionsabhdngige Vergiitung 0,07 %
Gesamtkostenquote

Die Gesamtkostenquote in Hohe von 1,42 % zeigt die Summe der
Kosten und Gebdihren als Prozentsatz des durchschnittlichen Fonds-
vermogens innerhalb des Geschaftsjahres. Die Gesamtkosten bein-
halten die Vergiitung der Fondsverwaltung, die Verwahrstellenver-
glitung, die erfolgsabhédngige Verwaltungsvergiitung, die externen
Bewerterkosten sowie sonstige Aufwendungen gemaR § 12 Abs. 5
BAB (mit Ausnahme der Transaktionskosten).
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Erfolgsabhdngige Vergiitung

Zum Ende des Geschéftsjahres 2023/2024 konnte die Kapitalverwal-
tungsgesellschaft dem Sondervermdgen keine erfolgsabhdngige
Verglitung nach § 12 Abs. 7 BAB in Rechnung stellen.

Transaktionsabhangige Vergiitung

Die Gesellschaft erhdlt gemaR § 12 Abs. 3 BAB eine transaktionsab-
hangige Verglitung fiir den Ankauf bzw. Verkauf von Immobilien in
Abhangigkeit vom Kaufpreis bzw. Verkaufserlds. Bezogen auf das
durchschnittliche Fondsvermdgen innerhalb des Geschéftsjahres
betrdgt die transaktionsabhdngige Vergiitung der Gesellschaft zum
Stichtag 0,07 %. Die Quote ist wahrend der Lebensdauer des Fonds
stark schwankend und Idsst deshalb keine Riickschliisse auf dessen
Performance zu.

Angaben zu den Kosten gemafl3 § 101 Abs. 2 KAGB

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

Aus der vereinnahmten Verwaltungsvergiitung heraus werden an
ausgewdhlte Vertriebspartner, z.B. Kreditinstitute und Fondsplatt-
formen, wiederkehrende Vermittlungsentgelte fir deren Tatigkeit
als sogenannte Vertriebsfolgeprovision gezahlt.

Im Berichtszeitraum wurden keine Transaktionen mit eng verbunde-
nen Unternehmen und Personen bzw. anderen verbundenen Unter-
nehmen fir das Sondervermdgen abgewickelt.

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

Wesentliche sonstige Ertrage und Aufwendungen

Die weitere Zusammensetzung kann den Erlduterungen zur Ertrags-
und Aufwandsrechnung entnommen werden.

Angaben zur Mitarbeitervergiitung gema

§ 101 Abs. 3 Nr. 1 und 2 KAGB fiir das Geschiftsjahr 2023
(1. Januar 2023 - 31. Dezember 2023) der WohnSelect
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr der

Kapitalverwaltungsgesellschaft gezahlten Mitarbeitervergiitung 0,00 EUR
davon feste Vergiitung 0,00 EUR
davon variable Vergiitung, inklusive Hohe der
von inléndischen AIF gezahlten Carried Interests 0,00 EUR

Zahl der Mitarbeiter der Kapitalverwaltungsgesellschaft 0

Hohe des gezahlten Carried Interests’ 0,00 EUR

Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr der

Kapitalverwaltungsgesellschaft gezahlten Vergiitung an Risk Taker 0,00 EUR
davon feste Fiihrungskréfte 0,00 EUR
davon andere Risk Taker? 0,00 EUR

Angaben zur Mitarbeitervergiitung im Auslagerungsfall®

Die KVG zahlt keine direkten Vergltungen aus dem Sonderver-
mogen an die Mitarbeiter der Auslagerungsunternehmen.

Die Vergiitungsdaten der Auslagerungsunternehmen (bereitgestellt
vom Auslagerungsunternehmen, bezogen auf das jeweilige Seg-
ment, nicht auf die Gesamtsumme des jeweiligen Auslagerungsun-
ternehmens) fiir das Geschéaftsjahr 2023 setzten sich wie folgt
zusammen:

Gesamtsumme der im abgelaufenen Geschftsjahr der

Auslagerungsunternehmen gezahlten Mitarbeitervergiitung 2.540.910,44 EUR
1.230.501,92 EUR

1.310.408,52 EUR

davon feste Vergiitung

davon variable Vergiitung

Zahl der Mitarbeiter der Auslagerungsunternehmen bezogen auf das
Sondervermdgen 15

' (Carried interest ist der Anteil an den Gewinnen des AlF, den eine AIF-Verwaltungsgesellschaft als Vergiitung
fiir die Verwaltung des AIF erhélt; der Carried Interest umfasst nicht den Anteil der AlF-Verwaltungsgesellschaft
an den Gewinnen des AIF, den die AIF-Verwaltungsgesellschaft als Gewinn fiir Anlagen der AIF-Verwaltungs-
gesellschaftin den AIF bezieht (§ T Abs. 19 Nr. 7 KAGB).

% |dentifikation der risikorelevanten Mitarbeiter gemdfB ESMA-Leitlinie

3 Unter anderem Auslagerung des Risikomanagements, der Fondsbuchhaltung und des Asset Managements.
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Zusatzliche Informationen

Prozentualer Anteil der schwer liquidierbaren Vermdgensgegenstande, fiir

die besondere Regelungen gelten 0,00%

Angaben iiber wesentliche Anderungen der im
Verkaufsprospekt aufgefiihrten Informationen
gemanB § 101 Abs. 3 Nr. 3 KAGB fiir das Geschéftsjahr
2023/2024 (1. Marz 2023 - 29. Februar 2024)

Fir das abgelaufene Geschaftsjahr gab es keine wesentlichen
Anderungen.

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

Im Geschéftsjahr 2023/2024 ergaben sich keine Anderungen im
Liquiditatsmanagement.

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

Im Rahmen der Risikoanalyse konnten folgende Risikoschwerpunkte
identifiziert werden:

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

Marktpreisrisiken

Aufgrund unterschiedlicher Entwicklung der Immobilienmarkte
sowie der Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen kdénnen Wertverluste auftreten, indem der Marktwert
der Immobilien unter den Kaufpreis fallt.

Ein weiteres Marktpreisrisiko des Sondervermdgens resultiert aus
der Abhdngigkeit der Kursentwicklung der festverzinslichen Bun-
desanleihen von Zinsanderungen. Steigen die Marktzinsen gegen-
liber den Zinsen zum Zeitpunkt der Emission, so fallen i.d.R. die
Kurse der festverzinslichen Wertpapiere. Féllt dagegen der Markt-
zins, so steigt der Kurs festverzinslicher Wertpapiere.

Baukostenrisiko

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

Energiekrise

Durch die héheren Preise am Energiemarkt (Gas, Strom etc.) sind die
Energiekosten im Vergleich zu den Vorjahren deutlich gestiegen.
Dies birgt u.U. 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 Mdglichkeit, dass es zu einem Anstieg des Adres-
sausfallrisikos kommt, wenn Mieter die gestiegenen Energiekosten
nicht mehr tragen kdnnen und den gewerblich oder privat genutz-
ten Mietraum aufkiindigen. Folglich steigt das Risiko héherer Leer-
stande, 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. Darliber hinaus kdnnen unvorher-
gesehene Kosten durch Instandhaltungen entstehen.

Risiko durch Fremdfinanzierung

Bei in Anspruch genommenen Fremdfinanzierungen wirken sich
Wertdanderungen 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 istin
§ 12 der Allgemeinen Anlagebedingungen (AAB) geregelt und bein-
haltet Halte- und Kiindigungsfristen. Im Rahmen eines Liquiditats-
managementsystems werden Reserven berticksichtigt, die Liquidi-
tatsengpasse aufgrund von Anteilriickgaben im normalen Umfang
verhindern.
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Steuerliche Risiken
Auf Fondsebene kénnen sich Risiken aufgrund der Anderung der
Steuergesetze und der Rechtsprechung ergeben.

Nachhaltigkeitsrisiken

Hierunter fallen Ereignisse oder Bedingungen aus den Bereichen
Umwelt, Soziales oder Unternehmensfiihrung, deren Eintreten tat-
sachlich oder potenziell negative Auswirkungen auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage des Sondervermdgens haben kénn-
ten. Eine gesonderte Betrachtung findet derzeit nicht statt, vielmehr
werden die identifizierten Nachhaltigkeitsrisiken in die schon beste-
henden Risikoarten eingebunden.

Sonstige Risiken

Dartiber hinaus besteht derzeit aufgrund des Krieges in der Ukraine
ein erhdhtes operationelles Risiko, welches in Form der Energiekrise
(steigende Preise am Energiemarkt fiir Gas, Strom etc.) sowie durch
Preissteigerungen bei Baukosten zu erheblichen Folgen u.a. fur die
Wirtschaft und deren Unternehmen fiihren kann, die sich derzeit
noch nicht abschatzen lassen. Vor diesem Hintergrund lassen sich
die mit den Investitionen dieses Fonds verbundenen Risiken derzeit

nicht abschlieBend beurteilen. Es besteht weiterhin die Moglichkeit,
dass sich die bestehenden Risiken verstarkt und kumuliert realisie-
ren und sich negativ auf das Ergebnis des Fonds auswirken kénnten.

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

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

Leverage-Umfang nach Bruttomethode beziiglich des

urspriinglich festgelegten HochstmaRes 200,0%
Tatsdchlicher Leverage nach Bruttomethode 120,0%
Leverage-Umfang nach Commitment-Methode beziiglich des

urspriinglich festgelegten HochstmaRes 200,0%
Tatsdchlicher Leverage nach Commitment-Methode 120,0 %

Hamburg, den 16. August 2024
Mit freundlichen GriBen

lhre Geschéftsleitung der WohnSelect
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

llr|- | Iln__-.l
WWV/e[ ’7.. I_

Marcus Kemmner Ralph Petersdorff
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VERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

VERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft
mbH, Hamburg

Priifungsurteil

Wir haben den Jahresbericht nach § 7 KARBV des Sondervermdgens
WERTGRUND WohnSelect D - bestehend aus dem Tatigkeitsbericht
flr das Geschéftsjahr vom 1. Marz 2023 bis zum 29. Februar 2024, der
Vermdgenstiibersicht und der Vermdgensaufstellung zum 29. Feb-
ruar 2024, der Ertrags- und Aufwandsrechnung, der Verwendungs-
rechnung, der Entwicklungsrechnung fiir das Geschéftsjahr vom
1. Médrz 2023 bis zum 29. Februar 2024 sowie der vergleichenden
Ubersicht (ber die letzten drei Geschiftsjahre, der Aufstellung der
wahrend des Berichtszeitraums abgeschlossenen Geschéfte, soweit
diese nicht mehr Gegenstand der Vermdgensaufstellung sind, und
dem Anhang - gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnisse entspricht der beigefuigte Jahresbericht nach § 7 KARBV
in allen wesentlichen Belangen den Vorschriften des deutschen Kapi-
talanlagegesetzbuchs (KAGB) und den einschldgigen europdischen
Verordnungen und ermdglicht es unter Beachtung dieser Vorschrif-
ten, sich ein umfassendes Bild der tatséchlichen Verhaltnisse und Ent-
wicklungen des Sondervermdgens zu verschaffen.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

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

Sonstige Informationen

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

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

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

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

® anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den
Jahresbericht nach § 7 KARBV

Die gesetzlichen Vertreter der Kapitalverwaltungsgesellschaft sind
verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresberichts nach
§ 7 KARBV, der den Vorschriften des deutschen KAGB und den ein-
schldgigen europdischen Verordnungen in allen wesentlichen
Belangen entspricht und dafiir, dass der Jahresbericht nach
§ 7 KARBV es unter Beachtung dieser Vorschriften ermdglicht, sich
ein umfassendes Bild der tatsdchlichen Verhéltnisse und Entwick-
lungen des Sondervermdgens zu verschaffen. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen,
die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresberichts nach
§ 7 KARBV zu ermdglichen, der frei von wesentlichen falschen Dar-
stellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen
der Rechnungslegung und Vermdgensschadigungen) oder Irrti-
mern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresberichts nach § 7 KARBV sind die
gesetzlichen Vertreter daflir verantwortlich, Ereignisse, Entschei-
dungen und Faktoren, welche die weitere Entwicklung des Invest-
mentvermdgens wesentlich beeinflussen kénnen, in die Berichter-
stattung einzubeziehen. Das bedeutet unter anderem, dass die
gesetzlichen Vertreter bei der Aufstellung des Jahresberichts nach
§ 7 KARBV die Fortfiihrung des Sondervermdégens durch die Kapital-
verwaltungsgesellschaft zu beurteilen haben und die Verantwor-
tung haben, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfiihrung
des Sondervermdgens, sofern einschldgig, anzugeben.
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VERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

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

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlan-
gen, ob der Jahresbericht nach § 7 KARBV als Ganzes frei von wesent-
lichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtimern ist, sowie einen Vermerk zu erteilen, der unser
Prifungsurteil zum Jahresbericht nach § 7 KARBV beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine
Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 102 KAGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestell-
ten deutschen Grundsdtze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung
durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus dolosen Handlungen
oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn vernlinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln
oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresberichts nach
§ 7 KARBV getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adres-
saten beeinflussen.

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

® identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern
im Jahresbericht nach & 7 KARBVY, planen und fihren
Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko,
dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als das Risiko,
dass aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen
kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvoll-
standigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das Aufler-
kraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

B gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des
Jahresberichtsnach § 7KARBVrelevanteninternen Kontrollsystem,
um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieses Systems der Kapital-
verwaltungsgesellschaft abzugeben.

® beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen
Vertretern der Kapitalverwaltungsgesellschaft bei der Aufstellung
des Jahresberichts nach § 7 KARBV angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzli-
chen Vertretern dargestellten geschdtzten Werte und damit
zusammenhdngenden Angaben.

® ziehen wir Schlussfolgerungen auf der Grundlage erlangter
Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,

diebedeutsame ZweifelanderFortfiihrungdes Sondervermdégens
durch die Kapitalverwaltungsgesellschaft aufwerfen kdnnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Vermerk auf die dazugehérigen
Angaben im Jahresbericht nach § 7 KARBV aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schluss-
folgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Vermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse
oder Gegebenheiten koénnen jedoch dazu fiihren, dass das
Sondervermdgen durch die Kapitalverwaltungsgesellschaft nicht
fortgefiihrt wird.

® beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresberichts
nach § 7 KARBV insgesamt einschlieBlich der Angaben sowie ob
der Jahresbericht nach § 7 KARBV die zugrunde liegenden
Geschéftsvorfdlle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresbericht nach § 7 KARBV es unter Beachtung der Vorschriften
des deutschen KAGB und der einschldgigen europdischen
Verordnungen ermdglicht, sich ein umfassendes Bild der tatsach-
lichen Verhéltnisse und Entwicklungen des Sondervermégens zu
verschaffen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter
anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung
sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlief3lich etwaiger
bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Priifung feststellen.

Minchen, den 16. August 2024

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

ppa. Arndt Herdzina
Wirtschaftsprifer

Simon BoBhammer
Wirtschaftsprifer
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Regelmaiflige Informationen gemif; Offenlegungsverordnung

Regelmaflige Informationen gemaf3 Offenlegungsverordnung

Stand: 29. Februar 2024

Eine nachhaltige Investition
ist eine Investition in eine Wirt-
schaftstatigkeit, die zur Errei-
chung eines Umweltziels oder
sozialen Ziels beitragt, voraus-
gesetzt, dass diese Investition
keine Umweltziele oder sozia-
len Ziele erheblich beeintrach-
tigt und die Unternehmen, in
die investiert wird, Verfahrens-
weisen einer guten Unterneh-
mensfiihrung anwenden.

Die EU-Taxonomie ist ein Klas-
sifikationssystem, das in der
Verordnung (EU) 2020/852 fest-
gelegt ist und ein Verzeichnis
von 6kologisch nachhaltigen
Wirtschaftstatigkeiten ent-
hélt. In dieser Verordnung ist
kein Verzeichnis der sozial
nachhaltigen Wirtschaftstatig-
keiten festgelegt. Nachhaltige
Investitionen mit einem Um-
weltziel koénnten taxonomie-
konform sein oder nicht.

RegelmaéBige Informationen zu den in Artikel 8 Absétze 1, 2 und 2a der Verordnung (EU)
2019/2088 und Artikel 6 Absatz 1 der Verordnung (EU) 2020/852 genannten Finanzprodukten

Name des Produkts: Unternehmenskennung (LEI-Code):
WERTGRUND WohnSelect D (,Sondervermdgen”) 529900UBARQX8S3FIV22

Okologische und/oder soziale Merkmale

Wurden mit diesem Finanzprodukt nachhaltige Investitionen angestrebt?
0[] ) @O [X] Nein

[%] " Es wurden damit 6kologische/soziale Merkmale beworben,
und obwohl keine nachhaltigen Investitionen angestrebt
wurden, enthielt es 15,82 % an nachhaltigen Investitionen

[ Eswurden damit nachhaltige Investitionen mit einem
Umweltziel getdtigt: __%

[] in Wirtschaftstatigkeiten, die nach der EU-Taxonomie als
dkologisch nachhaltig einzustufen sind, [X] " mit einem Umweltziel in Wirtschaftstatigkeiten, die nach
der EU-Taxonomie als 6kologisch nachhaltig einzustufen

[ in Wirtschaftstatigkeiten, die nach der EU-Taxonomie -
sind,

nicht als dkologisch nachhaltig einzustufen sind.
] mit einem Umweltziel in Wirtschaftstatigkeiten, die nach
der EU-Taxonomie nicht als dkologisch nachhaltig
einzustufen sind,

[1 miteinem sozialen Ziel.

[ Eswurden damit nachhaltige Investitionen mit einem [%] " Es wurden damit okologische/soziale Merkmale beworben, aber
sozialen Ziel getétigt: __ % keine nachhaltigen Investitionen getatigt.

Inwieweit wurden die mit dem Finanzprodukt beworbenen 6kologischen und/
oder sozialen Merkmale erfiillt?

Die Anlagestrategie des Sondervermdgens enthélt Nachhaltigkeitsindikatoren im Sinne des Arti-
kels 8 Absatz 1 der Offenlegungsverordnung (SFDR).

Die von der WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH (,Gesellschaft”) festgelegten Nach-
haltigkeitsindikatoren gliedern sich in 6kologische, soziale und sonstige, dem Wohnkomfort die-
nende Merkmale, namentlich handelt es sich dabei um:

m Okologische Merkmale:
= ,Energieverbrauch/CO,-AusstoB’,
= EnergieeinsparmaRnahmen’,
Wasserverbrauch”,
L+Abfallaufkommen”,
,Qualitat der Gebaudehlle”,
,Landnutzung” und
+Risikopotenzial (6kologisch)”.

m Soziale Merkmale:
m  Barrierefreiheit”,
= Gesundheit/AuBlenluftqualitat”,
=, Gesundheit/Innenraumluftqualitat” und
= Infrastruktur/Mobilitat”.
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Mit  Nachhaltigkeitsindi-
katoren wird gemessen,
inwieweit die mit dem
Finanzprodukt beworbenen
okologischen oder sozialen
Merkmale erreicht werden.

m Sonstige, dem Wohnkomfort dienende Merkmale:
m , Akustischer Komfort”,
m  Visueller Komfort”,
= Funktionaler Komfort” und
= Digitale Konnektivitdt & Infrastruktur”.

Das Sondervermdgen hat sich im Rahmen einer Art.-8-Anlagestrategie nach der Offenlegungsverord-
nung verpflichtet, fortlaufend mindestens 30 % des Gesamtwerts aller Immobilien des Sondervermé-
gens in Immobilien zu investieren, die die von der Gesellschaft fiir das Sondervermogen festgelegten
okologischen, sozialen sowie sonstigen, dem Wohnkomfort dienenden Merkmale erfillen.

Die Gesellschaft hat ein Bewertungssystem (Scoring) mit einer Auflistung der einzelnen von der Gesell-
schaft festgelegten Merkmale erstellt. Innerhalb der einzelnen Merkmale werden spezifischere Bewer-
tungskriterien mit einer Skala von 0-3 zugeordnet. In einem weiteren Schritt erfolgt eine zuséatzliche
Gewichtung mit Faktoren von 1-3. Aus diesen einzelnen Gewichtungsschritten folgt sodann eine
Gesamtbewertung. Die festgelegten Merkmale miissen im Rahmen einer Gesamtbetrachtung zu mehr
als 50 % erfillt werden, wobei der Grad der Erfiillung sich dabei aus der Summe der einzelnen gewich-
teten 6kologischen, sozialen und sonstigen, dem Wohnkomfort dienenden Merkmale ermittelt, um
auf die im Rahmen der Art.-8-Anlagestrategie festgelegte SFDR-Quote angerechnet zu werden.

Die nachhaltigkeitsbezogenen Komponenten der Anlagestrategie sind sowohl im jeweiligen Investiti-
onszeitpunkt als auch wahrend der Haltedauer einer Immobilie durch die Gesellschaft zu berticksich-
tigen. Die Gesellschaft dokumentiert daher bei Ankauf und prift auf Ebene der Bestandsuiberpriifung
in einem 3-monatigen Rhythmus die Beurteilungen sowie Aktualitdt der Angaben im Bewertungssys-
tem (Scoring).

Zum Berichtsstichtag wurde der beschriebene Abgleich des Immobilien-Portfolios des Sondervermé-
gens durchgefiihrt. Bei einer Gesamtbetrachtung erfiillen 40,88 % des Immobilien-Portfolios des Son-
dervermdgens die oben genannten Vorgaben und liegen damit iber der festgelegten 30 %-Quote.

® Wie haben die Nachhaltigkeitsindikatoren abgeschnitten?

Das Portfolio des Sondervermégens weist zum Berichtsstichtag eine (Uber-)Erfiillung der vorgegeben
Gesamtquote der im Rahmen der Anlagestrategie formulierten Nachhaltigkeitsindikatoren auf.

Bei einer Betrachtung der einzelnen Nachhaltigkeitsindikatoren in diesem Absatz ist zu beriicksichti-
gen, dass die einzelnen Indikatoren erst in einem Zusammenspiel und in der gegliederten Betrachtung
die entsprechende Aussagekraft erhalten. Daher erfolgt hier eine Betrachtung der drei oben genann-
ten Merkmale - 6kologische, soziale und sonstige, dem Wohnkomfort dienende Merkmale - nach der
ebenfalls zuvor ausgefiihrten Herangehensweise im Gesamt-Scoring, d.h., jedes einzelne Merkmal
wurde auf seinen Erfiillungsgrad hin untersucht. Objekte, die das einzelne Merkmal zu mehr als 50 %
erflllen, werden fur das einzelne Merkmal mit der Summe ihrer Verkehrswerte im Zahler in der prozen-
tualen Berechnung (Quote) beriicksichtigt. Der Nenner besteht fiir jedes Merkmal aus der Summe aller
Verkehrswerte.
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Bei dieser Betrachtung ist zu beriicksichtigen, dass Objekte in einem Merkmal die 50 %-Erfillung errei-
chen kénnen, aber bei der Gesamtbetrachtung aufgrund schlechterer Erfiillungsgrade in den tibrigen
Merkmalen keine 50 %-Erfiillung aufweisen und daher nicht in die Gesamtquote einflieBen konnten.
Die Quoten der einzelnen Merkmale sind daher héher als die Gesamtquote.

Bei einer Einzelbetrachtung der drei genannten Merkmale betragt die Verteilung zum Berichtsstichtag
bezogen auf die Summe alle Verkehrswerte fiir

m okologische Merkmale 43,44 %,

B soziale Merkmale 41,49 % sowie

m sonstige, dem Wohnkomfort dienende Merkmale 40,86 %.

® ...undim Vergleich zu vorangegangenen Zeitraumen?

Die Nachhaltigkeitsindikatoren wurden erstmals zum 28. Februar 2023 erhoben, sodass der Vergleich
zunachst zu einem vorausgegangenen Zeitraum erfolgt.

Im Vergleich zum Stichtag 28. Februar 2023 haben sich folgende Veranderungen in der Einzelbetrach-
tung der 6kologischen, sozialen und den sonstigen, dem Wohnkomfort dienende Merkmale ergeben:

Anteil der Verkehrswerte, die im Rahmen der Anteil der Verkehrswerte, die im Rahmen der

SFDR-Quote beriicksichtigt wurden zum SFDR-Quote beriicksichtigt wurden zum
Merkmale Stichtag 29.02.2024 Stichtag 28.02.2023
okologische Merkmale 43,44% 43,83 %
soziale Merkmale 41,48 % 33,30%
sonstige, dem Wohnkomfort
dienende Merkmale 40,86 % 33,86 %
Gesamtergebnis SFDR-Quote 40,88 % 32,63%

Im Gesamtergebnis hat sich die SFDR-Quote und damit der Anteil nachhaltigkeitsbezogener Investi-
tionen im Vergleich zum Vorjahresergebnis von 32,63 % auf 40,88 % erhoht.

Die Berechnung der Quote wurde von einem unabhdngigen Wirtschaftsprifer im Rahmen des Jahres-
abschlusses geprift und freigegeben.
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® Welche Ziele verfolgten die nachhaltigen Investitionen, die mit dem Finanzprodukt teil-
weise getatigt wurden, und wie tragt die nachhaltige Investition zu diesen Zielen bei?

a) Okologisch nachhaltige Investitionen innerhalb der Anlagestrategie des
Sondervermégens

Die Anlagestrategie des Sondervermdgens ist darauf ausgerichtet, einen Beitrag zur Erreichung von

Umweltzielen nach Mal3gabe der Taxonomie-Verordnung zu leisten.

Dazu werden fortlaufend mindestens 10 % des Gesamtwerts aller Immobilien des Sondervermdgens
in Immobilien investiert, die einen positiven messbaren Beitrag zur Erreichung eines oder mehrerer
Umweltziele im Sinne der Taxonomie-Verordnung leisten.

Die Gesellschaft beriicksichtigte im Betrachtungszeitraum nachhaltige Investitionen als wesentlichen
Beitrag zum Klimaschutz in Hohe von 15,82 % bezogen auf die Summe aller Verkehrswerte.

Wesentlicher Bestandteil der Investitionsstrategie des Sondervermégens sind insofern vor allem Inves-
titionen, die mit positiv messbaren Beitrdgen zur Erreichung des Umweltziels Klimaschutz verbunden
sind. Eine Wirtschaftstatigkeit ist danach als ein wesentlicher Beitrag zum Klimaschutz einzustufen,
wenn sie wesentlich dazu beitrdgt, die Treibhausgaskonzentrationen in der Atmosphére auf einem
Niveau zu stabilisieren, das eine gefédhrliche anthropogene Stérung des Klimasystems verhindert,
indem im Einklang mit dem langfristigen Temperaturziel des Ubereinkommens von Paris Treibhausga-
semissionen vermieden oder verringert werden oder die Speicherung von Treibhausgasen verstarkt
wird, einschlieBlich Prozess- oder Produktinnovationen. Fiir Immobilien kommt es hierbei nach den
technischen Bewertungskriterien der EU-Kommission mal3geblich auf einen méglichst niedrigen Pri-
marenergiebedarf der Gebaude an.

b) Neubauvon Gebduden

Zur Qualifikation des Neubaus von Gebduden als taxonomiekonforme Investition muss deren Primare-
nergiebedarf u. a. mindestens 10 % niedriger als die betreffenden Anforderungen an ein Niedrigste-
nergiegebdude im Sinne des jeweiligen nationalen Rechts sein.

c) Renovierung eines Bestandsgebaudes

Zur Qualifikation von Investitionen fiir Renovierungen eines Bestandsgeb&dudes als taxonomiekon-
form ist u. a. erforderlich, dass sich der Primarenergiebedarf in einem Vorher/Nachher-Vergleich um
mindestens 30 % verringert. Die hierzu aufgewandten Investitionen gelten auch dann als taxonomie-
konform, wenn die erforderliche Verbesserung des Primarenergiebedarfs nicht gleich, aber spétestens
innerhalb von drei Jahren erreicht wird. Alternativ wird auch die Einhaltung der Vorgaben des nationa-
len Rechts an eine ,groBBere Renovierung” als ausreichend erachtet (in Deutschland: ,grundlegende
Renovierung” im Sinne von § 52 des Gebdaudeenergiegesetzes).
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d) Erwerb von und Eigentum an einem Gebaude
Bei der Frage, ob Investitionen in den Erwerb eines Gebadudes und das Eigentum an einem Gebaude
taxonomiekonform sind, ist in zeitlicher Hinsicht zu differenzieren:

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

® Immobilien, die nach dem 31. Dezember 2020 gebaut wurden, miissen die Kriterien an einen
Neubau erfillen (s.0.).

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

Soweit eine Investition einen positiven messbaren Beitrag zur Erreichung des Umweltziels Klimaschutz
verfolgt, wird die Gesellschaft dies durch die Beachtung der vorstehenden technischen Anforderun-
gen sicherstellen.

Die Gesellschaft versteht unter der Ausiibung des Eigentums an Immobilien eine fortlaufende Tatig-
keit, die wahrend der gesamten Haltedauer der jeweiligen Immobilie ausgelibt wird, sodass eine
Immobilie, die die technischen Bewertungskriterien fiir die Wirtschaftsaktivitat ,Erwerb von und
Eigentum an Gebduden” jeweils erfiillt, fortlaufend in die Taxonomie-Quote einbezogen werden kann.
Immobilien, die die Kriterien fir ,Erwerb von und Eigentum an Gebaduden” erfiillen, kdnnen somit auch
unabhdngig vom Erwerbszeitpunkt in die Taxonomie-Quote einbezogen werden.

' Nach der derzeit geltenden Fassung des GEG erfiillen Wohngeb&ude mit Energieeffizienzklasse A oder A+ die vorstehenden Voraussetzungen an dieses technische
Bewertungskriterium.

56

WERTGRUND WohnSelect D | Jahresbericht 2023/2024



Regelmaiflige Informationen gemifs Offenlegungsverordnung

Bei den wichtigsten nachtei-
ligen Auswirkungen handelt
es sich um die bedeutendsten
nachteiligen  Auswirkungen
von Investitionsentscheidun-
gen auf Nachhaltigkeitsfakto-
ren in den Bereichen Umwelt,
Soziales und Beschéftigung,
Achtung der Menschenrechte
und Bekdampfung von Kor-
ruption und Bestechung.

® Inwiefern haben die nachhaltigen Investitionen, die mit dem Finanzprodukt teilweise geta-
tigt wurden, 6kologisch oder sozial nachhaltigen Anlagezielen nicht erheblich geschadet?

Neben einem positiv messbaren Beitrag zu einem Umweltziel im Sinne der Taxonomie-Verordnung,
bei dem die Gesellschaft im Rahmen unserer Strategie zwischen einem wesentlichen Beitrag zum Kli-
maschutz und der Anpassung an den Klimawandel unterscheidet, ist es zur Einberechnung einer
Investition in die Taxonomie-Quote erforderlich, eine erhebliche Beeintrdachtigung eines der tibrigen
Umweltziele zu vermeiden. Die Investitionen fiir die Taxonomie-Quote werden unter Berticksichti-
gung der Wirtschaftstatigkeiten im Sinne der Delegierten Verordnung zur Taxonomie-VO (EU
2021/2139) und der darin festgelegten technischen Bewertungskriterien gepruft.

Die Gesellschaft betreut in den Sondervermdgen derzeit ausschlieflich in Deutschland belegene
Wohn- und Geschéftsimmobilien und orientiert sich demnach an der Gibergeordneten Wirtschaftsta-
tigkeit ,Baugewerbe und Immobilien”. Die Gesellschaft hat sich dazu entschieden, die Immobilien, die
in der Taxonomie-Quote beriicksichtigt werden, nach der Tatigkeitsgruppe ,Erwerb von und Eigen-
tum an Gebduden” zu priifen. Nach den technischen Bewertungskriterien ist zur Vermeidung von
erheblichen Beeintrachtigungen anderer Umweltziele ausschlief3lich das Umweltziel ,Anpassung an
den Klimawandel” zu priifen; dies ist anhand einer Klimarisiko- und Vulnerabilitdtsbewertung fiir jedes
Objekt erfolgt.

m Wie wurden die Indikatoren fiir nachteilige Auswirkungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren
beriicksichtigt?

Indikatoren fiir nachteilige Auswirkungen wurden beriicksichtigt, da die Gesellschaft bei der Verwal-
tung des Immobilien-Sondervermdégens die wichtigsten nachteiligen Auswirkungen von Investitions-
entscheidungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren, d. h. nachteilige Auswirkungen insbesondere auf
Umwelt-, Sozial- und Arbeitnehmerbelange, die Achtung der Menschenrechte und die Bekdmpfung
von Korruption und Bestechung (PAI) beriicksichtigt (Naheres dazu im Kapitel ,Wie wurden bei diesem
Finanzprodukt die wichtigsten nachteiligen Auswirkungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren beriicksich-
tigt?”).
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m Stehen die nachhaltigen Investitionen mit den OECD-Leitsédtzen fiir multinationale Unternehmen
und den Leitprinzipien der Vereinten Nationen fiir Wirtschaft und Menschenrechte in Einklang?
Nahere Angaben:

Die Gesellschaft, die sich ausschlieBlich auf den Wohn- und Investitionsstandort Deutschland

beschrankt und somit deutschem Recht in allen Handlungsbereichen unterliegt, beachtet bei nach-

haltigen Investitionen die OECD-Leitsatze fiir multinationale Unternehmen und die Leitprinzipien der

Vereinten Nationen fiir Wirtschaft und Menschenrechte.

Diese Grundsdtze werden sowohl auf Ebene der Gesellschaft als auch im Rahmen der Beauftragung
Dritter mit der Verwaltung der jeweiligen Immobilie beachtet. Die Gesellschaft hat 2021 die Prinzipien
der Vereinten Nationen fiir verantwortliches Investieren (,Principles for Responsible Investment” oder
,UN PRI”) unterzeichnet und libt ihre Investitionstatigkeiten fur das Immobilien-Sondervermégen im
Einklang mit den Vorgaben der UN PRI aus. Die UN PRI und die OECD-Leitséatze fiir multinationale
Unternehmen leiten sich von gemeinsamen Werten ab. Als Mitglied des Bundesverbandes Investment
und Asset Management (BVI) agiert die Gesellschaft auBerdem gemaf den entsprechenden Wohlver-
haltensregeln und Leitlinien fir nachhaltiges Immobilien-Portfoliomanagement.

Die Gesellschaft orientiert sich zur Einhaltung der sozialen und Governance-Mindeststandards nach
Art. 18 der Taxonomie-Verordnung ((EU) 2020/852) an den Vorgaben der ,Platform on Sustainable
Finance” (PSF) und hat im Berichtszeitraum eine Selbsterkldrung zu ,Compliance with minimum safe-
guards” erstellt. Die Erklarung umfasst die Themen Menschenrechte (inkl. Arbeitsrechte), Bestechung
und Korruption, verantwortungsvolles Geschéaftsverhalten, verantwortungsvolles Investieren, Besteu-
erung und fairer Wettbewerb.

Daneben hat die WERTGRUND Immobilien AG als Auslagerungspartner fiir das Sondervermégen fur
die gesamte Unternehmensgruppe (inkl. aller Tochtergesellschaften sowie Beteiligungsgesellschaf-
ten), zu der auch die Gesellschaft gehort, nach dem Standard des Deutschen Nachhaltigkeitskodex
(DNK) im Berichtszeitraum die DNK-Erklarung 2022 veroffentlicht. Die WERTGRUND Immobilien AG hat
ebenfalls eine Selbsterkldrung zur Einhaltung der Mindeststandards abgegeben.

Im Rahmen von Vertrdgen mit Dritten zur Verwaltung der jeweiligen Immobilien wurde die Einhaltung
der vorgenannten Grundsatze vertraglich festgeschrieben und deren Einhaltung wurde regelmafig
wahrend der gesamten Vertragslaufzeit Uberpriift. Die Verwaltung der jeweiligen Immobilien erfolgt
im Rahmen des Auslagerungsvertrages mit der WERTGRUND Immobilien AG. Dartiber hinaus beste-
hende Vertrdge mit Dritten zur Griin- und Graupflege der Immobilien unterliegen der deutschen
Gesetzgebung und Rechtsprechung. Die Priifung der Einhaltung der vertraglich vereinbarten Pflich-
ten erfolgt im Rahmen der Aufsichtsfunktion der zustandigen Verwaltung.
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In der EU-Taxonomie ist der Grundsatz ,Vermeidung erheblicher Beeintréchtigungen” festgelegt, nach
dem taxonomiekonforme Investitionen die Ziele der EU-Taxonomie nicht erheblich beeintréichtigen
dlirfen, und es sind spezifische Unionskriterien beigefiigt.

Der Grundsatz ,Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen” findet nur bei denjenigen, dem
Finanzprodukt zugrunde liegenden Investitionen Anwendung, die die EU-Kriterien fiir 6kologisch
nachhaltige Wirtschaftsaktivitdten beriicksichtigen. Die dem verbleibenden Teil dieses Finanz-
produkts zugrunde liegenden Investitionen berlicksichtigen nicht die EU-Kriterien fiir 6kologisch
nachhaltige Wirtschaftsaktivitaten.

Alle anderen nachhaltigen Investitionen diirfen ékologische oder soziale Ziele ebenfalls nicht erheblich
beeintrdchtigen.

Wie wurden bei diesem Finanzprodukt die wichtigsten nachteiligen Auswirkungen
auf Nachhaltigkeitsfaktoren beriicksichtigt?

Mégliche nachteilige Nachhaltigkeitsauswirkungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren wurden anhand von
sogenannten Nachhaltigkeitsindikatoren ermittelt und gemessen.

Hierbei zog die Gesellschaft fiir das Sondervermégen die Indikatoren
m fossile Brennstoffe,

m Energieeffizienz,

m Energieverbrauch,

m Abfall sowie

m Biodiversitat

heran.

Die Gesellschaft hat auf Ebene des Sondervermégens die wichtigsten nachteiligen Auswirkungen von
Investitionsentscheidungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren beriicksichtigt, d. h. nachteilige Auswirkun-
gen insbesondere auf Umwelt-, Sozial- und Arbeitnehmerbelange, die Achtung der Menschenrechte
und die Bekdmpfung von Korruption und Bestechung (sog. ,Principal Adverse Impacts*/,PAl").

Die Gesellschaft hat bei der Berticksichtigung und Priifung der PAIl auf Ebene des Sondervermdgens
folgende Ergebnisse erhoben.

Fossile Brennstoffe — Zur Bewertung dieser Kategorie ermittelt die Gesellschaft anhand der Objekt-
unterlagen auf Basis der Verkehrswerte den Anteil der Investitionen in Immobilien, die zur Férderung,
Lagerung, zum Transport oder zur Herstellung von fossilen Brennstoffen verwendet werden.

Der Investitionsschwerpunkt der Gesellschaft fur die von ihr verwalteten Sondervermégen liegt auf in
der Bundesrepublik Deutschland belegenen Wohnimmobilien und gemischt genutzten Immobilien.
Gewerbliche Nutzungen sind moglich, stehen aber nicht im Anlagefokus. Fir die von der Gesellschaft
verwalteten Sondervermdgen wurden bislang Giberwiegend Bestandswohnimmobilien erworben.

Die nachteilige Auswirkung zu diesem Indikator fiir den Berichtsstichtag betrug 0 %. Bei der Bewer-
tung des Indikators konnten 100 % der sich im Portfolio befindlichen Immobilien (inklusive eines
unbebauten Grundstticks) auf Basis der Verkehrswerte beriicksichtigt werden.
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Energieeffizienz - Zur Bestimmung dieses Indikators sind bei tiberwiegend wohnungswirtschaftlich
genutzten Immobilien die Energiebedarfsausweise der einzelnen Objekte heranzuziehen. Dies gilt
gleichermaBen flir Bestandsimmobilien wie fiir den Erwerb weiterer Immobilien.

Fir Objekte, die vor dem 31. Dezember 2020 errichtet worden sind, wurde die Energieeffizienzklasse
entsprechend den Energiebedarfsausweisen fiir die Berechnung des Anteils energieineffizienter
Objekte herangezogen. Bei Objekten, die nach dem 31. Dezember 2020 errichtet worden sind, wurde
der Primdrenergiebedarf betrachtet. Als Vergleichsgrée wurde hierbei der Primarenergiebedarf eines
Niedrigstenergiegebdudes nach MaBgabe der jeweils anwendbaren nationalen Vorschriften herange-
zogen.

Bei Gewerbeobjekten bzw. gewerblich genutzten Flachen wurde ebenfalls auf die Energiebedarfsaus-
weise abgestellt. Energieausweise von Nichtwohngebauden in Deutschland enthalten im Berichtszeit-
raum jedoch keine Einteilung in Energieeffizienzklassen anhand einer Buchstabenskala. Anhand des
Erstellungsjahres des Energieausweises sowie der Nutzungsart fiir die gewerblichen Flachen gibt es
zudem groBBere Abweichungen im Effizienzklassengrenzwert, d. h. dem absoluten Endwert der Farbs-
kala. Fur diese Flachen erfolgt daher eine Umrechnung der Werte aus den Energieausweisen. Im
Gebdudeenergiegesetz (GEG) ist eine Einteilung der Farbskala in die verschiedenen Effizienzklassen
von A+ bis H fir Wohngebdaude vorgegeben, mit entsprechenden absoluten Grenzen der Effizienzklas-
sen in Anlage 10 des GEG.

Da der Farbverlauf der Farbskala — unabhéngig vom absoluten Endwert — prinzipiell immer gleich ist,
beruht die im BVI im Dezember 2022 diskutierte modifizierte — und vom Sondervermdgen angewen-
dete — Umrechnung der Energieausweise darauf, dass die relativen Abstdnde zwischen den Effizienz-
klassen immer gleichbleiben. Zur Umrechnung missen die Effizienzklassengrenzwerte fiir Wohnge-
bdude zum Farbskalenendwert fiir Wohngebédude ins Verhdltnis gesetzt werden. Dieses Verhéltnis
wird zur Bestimmung der Effizienzklassengrenzwerte fiir Nichtwohngebdude genutzt.

Mithilfe dieses Verfahrens kdnnen die absoluten Effizienzklassengrenzwerte fir die Farbskala der
betrachteten Immobilien ermittelt und die jeweiligen Immobilien einer Effizienzklasse (Buchstabens-
kala) zugeordnet werden.

In Deutschland gibt es bei den Energieausweisen von Nichtwohngeb&duden neben Bedarfsausweisen
auch Verbrauchsausweise. In den Verbrauchsausweisen von Nichtwohngebduden werden abwei-
chend zwei Farbskalen abgebildet. Die beiden Farbskalen beziehen sich dabei zum einen auf den War-
meverbrauch und zum anderen auf den Stromverbrauch. Um die Klassifizierung in Effizienzklassen fiir
Verbrauchsausweise vornehmen zu kdnnen, werden zundchst fir jede Farbskala separat die Gren-
zwerte ermittelt und der Verbrauch wird entsprechend zugeordnet. Die zwei vorhandenen Effizienz-
klassenangaben (= Buchstaben) missen nun nochmals in gewichtete Zahlenwerte umgewandelt wer-
den (textliche Ausfiihrung zur Berechnungsformel: Anteil Warmeverbrauch zu Gesamtverbrauch,
multipliziert mit dem Zahlenfaktor fiir die Klasse Warme, addiert mit dem Anteil des Stromverbrauchs
vom Gesamtverbrauch, multipliziert mit dem entsprechenden Zahlenfaktor fiir die Klasse Strom). Der
Zahlenwert kann dann als Effizienzklasse abgelesen werden.

Fir die Berechnung liegen Excel-basierte Templates vor, die eine standardisierte Berechnung ermdogli-
chen.
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Die Herangehensweise an die Berlicksichtigung der Energieausweise von Nichtwohngeb&duden und
die Ermittlung der Energieeffizienzklassen sowie Ausweisung anhand der Buchstabenskala hat sich im
Vergleich zum vorausgegangenen Berichtszeitraum auf Basis neuer Erkenntnisse verandert und dem
der Nutzung im Marktumfeld angepasst.

Im Berichtszeitraum handelt es sich bei 5,1 % der Energieausweise um Energieverbrauchs-/-bedarfs-
ausweise von Nichtwohngebauden. Fiir diese wurde die vorstehend erlduterte Umrechnung vorge-
nommen.

Liegen mehrere Energieausweise je Gebdude- bzw. Wirtschaftseinheit vor, erfolgt eine Aufteilung des
Verkehrswerts anhand der Summe der Fldchenangaben aus den Energieausweisen.

Liegt fuir eine Immobilie kein glltiger Energiebedarfsausweis, sondern nur ein Energieverbrauchsaus-
weis vor, verwendet die Gesellschaft die sich aus den Energieverbrauchsausweisen ergebenden Daten
zur Berechnung des Anteils der energieineffizienten Gebaude.

Im Berichtszeitraum flossen die Daten von 29,7 % der Energieausweise auf Basis von Verbrauchsdaten
in die Erhebung ein.

Sofern fur ein Gebdude weder ein Energiebedarfs- noch ein Energieverbrauchsausweis vorliegt, rech-
net die Gesellschaft dieses dem Anteil an energieineffizienten Immobilien zu - es sei denn, es handelt
sich um ein unbebautes Grundsttick, das vom Anwendungsbereich dieses Indikators nach Ansicht der
Gesellschaft nicht erfasst ist. Im Berichtszeitraum lagen fir alle Immobilien Energieausweise vor,
sodass die Gesellschaft hierauf nicht zurlickgreifen musste.

Die nachteilige Auswirkung fur diesen Indikator fiir den Berichtsstichtag betrug 54,7 %. Bei der Bewer-
tung des Indikators konnten 100 % der sich im Portfolio befindlichen Immobilien auf Basis der Ver-
kehrswerte beriicksichtigt werden. Das unbebaute Grundstiick ist aufgrund der Datengrundlage nicht
Bestandteil der Portfoliobetrachtung.
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Energieverbrauch - Die Gesellschaft erfasst fiir das Sondervermégen den Energieverbrauch in GWh/m?,
der sich aus dem tatsachlichen Energiebezug der verwalteten Immobilien im Verhaltnis zu den im Rah-
men des jeweiligen Fonds-Reportings erhobenen/verdffentlichten Wohn- und Nutzflachenangaben
ergibt.

Vereinzelt liegen der Gesellschaft nicht alle Daten fiir alle erforderlichen Abrechnungspositionen vor.
Unter Beriicksichtigung der abgerechneten Zahlerpunkte beruhen daher 6,8 % der Zdhlerpunkte auf
geschatzten/hochgerechneten Werten (insbesondere auf Basis von Teil- und Vorjahreswerten).

Der tatsachliche Energiebezug kann jedoch regelmaRig nur herangezogen werden, wenn der Energie-
verbrauch mit dem Eigentiimer abgerechnet wird (und dieser die Kosten im Wege der Nebenkostenab-
rechnungen an die Mieter weitergibt). Rechnen Mieter ihren Energieverbrauch selbst mit dem Versorger
ab, fehlen der Gesellschaft in der Regel die Daten zum tatsachlichen Energieverbrauch. Die Gesellschaft
hat sich bemuht, diese Daten von den Mietern zu erhalten und technisch, etwa durch den Einbau von
digitalen Stromzahlern in den Mieteinheiten, die Datengrundlage zu verbessern. Die Daten der Mieter
zum Stromverbrauch konnten jedoch fiir den Berichtszeitraum nicht vollstandig beschafft werden,
sodass sie nicht bericksichtigt wurden. Die Daten wurden auch nicht durch Schatzungen oder Hoch-
rechnungen ergénzt.

Die angegebenen Auswirkungen zu diesem Indikator beruhen aufgrund der Abrechnungsmodalitaten
der Versorgungsunternehmen, abweichend zum Berichtszeitraum, auf Angaben fiir das gesamte Kalen-
derjahr (01.01.-31.12.2023).

Die nachteilige Auswirkung furr diesen Indikator unter Berticksichtigung der Abrechnungsperiode gemaf
Kalenderjahr 2023 betrug 0,0000842 GWh/m? Wohn- und Nutzfldche. Die Datengrundlage fiir diesen
Indikator bilden die im Rahmen des jeweiligen Fonds-Reportings erhobenen/verdffentlichten Wohn-
und Nutzflaichenangaben. Bei der Bewertung des Indikators konnten 93 % der Wohn- und Nutzflachen
berticksichtigt werden. Bei den nicht berticksichtigten Wohn- und Nutzflachen handelt es sich um unter-
jahrig Gbernommene Neubauprojekte, fiir die noch keine vollstandigen Abrechnungsunterlagen vorlie-
gen bzw. keine Vergleichswerte z. B. aus vorausgegangenen Abrechnungsperioden bekannt sind.

Abfall - Fur den Nachhaltigkeitsindikator Abfall zieht die Gesellschaft zum einen die vorhandenen
Abfallverwertungs- bzw. Recyclingvertrdge heran. Zum anderen priift sie anhand von Abrechnungen
oder Vertragen mit Abfallversorgern sowie durch Begehungen oder Auswertungen von vorhandenem
Bildmaterial, ob Einrichtungen zur Abfallsortierung in dem jeweiligen Objekt vorhanden sind.
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Die Liste umfasst die folgen-
den Investitionen, auf die der
groBte Anteil der im Bezugs-
zeitraum getatigten Investiti-
onen des Finanzprodukts ent-
fiel: 01.03.2023 - 29.02.2024

In den Bereichen Handel/Gastronomie sowie Produktion/Industrie/Sonstiges gemaf3 der Clusterung/
Zuordnung der in dem jeweiligen Fonds-Reporting erhobenen/veréffentlichten Wohn- und Nutzfla-
chenangaben verfiigen die Mieter Uberwiegend Uber eigene Entsorgungsvertrage. Im Berichtszeit-
raum bestand noch nicht die Mdglichkeit, alle erforderlichen Angaben/Informationen zu den beste-
henden Vertrdgen bei den Mietern anzufordern/einzusehen. Die Gesellschaft hat die 0. g. gewerblich
genutzten Flachen der in den Sondervermdgen bewirtschafteten Immobilien pauschal dem Anteil der
Immobilien, die nicht mit Einrichtungen zur Abfallsortierung ausgestattet sind und fiir die keine Abfall-
verwertungs- und Recyclingvertrdge geschlossen wurden, zugerechnet. Die Verkehrswerte werden
anteilig der betroffenen Flachen ermittelt. Der Gesellschaft ist bewusst, dass dieser Ansatz zu einer
Schlechterstellung des Indikators fiihrt.

Die nachteilige Auswirkung firr diesen Indikator betrug zum Berichtsstichtag 11,2 %. Bei der Bewer-
tung des Indikators konnten 100 % der im Sondervermdgen befindlichen Immobilien (inklusive Grund-
stlicke) auf Basis der Verkehrswerte beriicksichtigt werden. Auf die vorstehend erlduterten Ausfiihrun-
gen zur Behandlung der gewerblich genutzten Flachen wird verwiesen.

Biodiversitdt - Bei dem Nachhaltigkeitsindikator Biodiversitdt erfasst die Gesellschaft anhand von
Luftbildern der Immobilien den Anteil der bebauten Flache. Die Gesamtgrundstiicksflache der jeweili-
gen Immobilie wurde den von der Gesellschaft intern gespeicherten Stammdaten (basierend auf amt-
lichen Grundstiicksflachenangaben, etwa aus dem Liegenschaftskataster oder den Grundbiichern) zu
der jeweiligen Immobilie entnommen. Das im Portfolio befindliche Grundstiick flie3t derzeit noch zu
0 % bebaute Flache in die Betrachtung ein.

Die nachteilige Auswirkung fir diesen Indikator zum Berichtsstichtag betrug 45,8 % nicht begriinter
Fldchen im Vergleich zur Gesamtflache. Die Gesellschaft hat sich als Grenzwert einen Anteil von weni-
ger als 70 % gesetzt. Bei der Bewertung des Indikators konnten 100 % der im Sondervermdgen befind-
lichen Immobilien (inklusive Grundstiick) auf Basis der Verkehrswerte beriicksichtigt werden.

Daruiber hinaus wurden die fiir das Sondervermdgen gehaltenen Objekte auch wahrend der gesamten
Haltedauer regelméafBig hinsichtlich etwaiger wesentlicher negativer Auswirkungen auf die vorge-
nannten Nachhaltigkeitsindikatoren hin berprift. Die zu ergreifenden Mafnahmen im Rahmen des
Bestandsmanagements reichen von der Durchfiihrung von Ausgleichsmal3nahmen bis hin zu einem
Verkaufsprozess, sofern absehbar ist, dass eine Immobilie die Anforderungen an die PAI dauerhaft
nicht erfillt.

Im Betrachtungszeitraum mussten keine MaBhahmen ergriffen werden.
Welche sind die Hauptinvestitionen dieses Finanzprodukts?

Die Hauptinvestitionen werden als Durchschnitt aus den Stichtagswerten zum 31. Mai 2023,
31. August 2023, 30. November 2023 und 29. Februar 2024 ermittelt.

GroBte Investitionen Sektor in % der Vermdgenswerte Land
KéIn ,Venloer StraBe” Immobilien 17,92 % Deutschland
Berlin ,Nollendorfplatz” Immobilien 17,26 % Deutschland
Wedel ,Am Rain” Immobilien 9,25 % Deutschland
Koln ,HummelsbergstraBe” Immobilien 5,96 % Deutschland
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Die  Vermogensallokation
gibt den jeweiligen Anteil der
Investitionen in  bestimmte
Vermdgenswerte an.

Wie hoch war der Anteil der nachhaltigkeitsbezogenen Investitionen?

Mit nachhaltigkeitsbezogenen Investitionen sind alle Investitionen gemeint, die zur Erreichung der
okologischen, sozialen und/oder sonstigen, dem Wohnkomfort dienenden Merkmale im Rahmen der
Anlagestrategie beitragen oder eine nachhaltige Investition anstreben.

Der Anteil an Investitionen betrug zum Berichtsstichtag 40,88 % des gesamten nachfolgend genann-
ten Vermogens.

Die Gesellschaft hat zudem im Berichtszeitraum 15,82 % des Gesamtwerts aller Inmobilien des Son-
dervermdgens in Immobilien investiert, die einen positiven messbaren Beitrag zur Erreichung des
Umweltziels Klimaschutz im Sinne der Taxonomie-Verordnung leisten.

® Wie sah die Vermogensallokation aus?

Die Gesellschaft verweist im Zusammenhang mit der Vermdgensallokation auch auf die Hinweise zum
Mindestschutz in dem Abschnitt ,Welche Investitionen fielen unter ,Andere Investitionen”, welcher
Anlagezweck wurden mit ihnen verfolgt und gab es einen &kologischen oder sozialen Mindest-

schutz?”.

Vermogensallokation per 29. Februar 2024

Immobilien 515.630.000,00 € 100,00 %
Beteiligungen an Immobiliengesellschaften -€ 0,00%
Summe des Vermagens (Investitionen) 515.630.000,00 € 100,00 %
#1  Ausgerichtet auf dkologische 210.771.643,05 € 40,88 %

oder soziale Merkmale
[BezugsgroBe Summe des Vermdgens
(Investitionen)]

#1A Nachhaltige Investitionen 81.595.000,00 € 15,82 %
[BezugsgroBe Summe des Vermdgens
(Investitionen)]

#1B  Andere dkologische oder soziale Merkmale 434.035.000,00 € 84,18 %
[BezugsgroBe Summe des Vermdgens
(Investitionen)]

#2  Andere Investitionen 304.858.356,95 € 59,12 %
[BezugsgroBe Summe des Vermdgens
(Investitionen)]
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Taxonomiekonform

#1A Nachhaltig

#1 Ausgerichtet auf
okologische oder soziale
Merkmale

#1B Andere dkologische /
soziale Merkmale

Investitionen

#2 Andere

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

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

Die Kategorie #1 Ausgerichtet auf 6kologische oder soziale Merkmale umfasst folgende
Unterkategorien:

® Die Unterkategorie #1A Nachhaltige Investitionen umfasst 6kologisch und sozial nachhal-
tige Investitionen.

® Die Unterkategorie #1B Andere 6kologische oder soziale Merkmale umfasst Investitionen,
die auf 6kologische oder soziale Merkmale ausgerichtet sind, aber nicht als nachhaltige
Investitionen eingestuft werden.

® In welchen Wirtschaftssektoren wurden die Investitionen getatigt?

Die Investitionen wurden ausschlief3lich im Wirtschaftssektor ,Immobilien” getatigt. Investitionen in
Teilsektoren der Wirtschaft, die Einkiinfte aus der Exploration, dem Abbau, der Férderung, der Herstel-
lung, der Verarbeitung, der Lagerung, der Raffination oder dem Vertrieb, einschlieflich Transport,
Lagerung und Handel von fossilen Brennstoffen gemaR der Begriffsbestimmung in Artikel 2 Nummer
62 der Verordnung (EU) 2018/1999 des Europdischen Parlaments und des Rates erzielen, werden nicht
getatigt.
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Inwiefern waren die nachhaltigen Investitionen mit einem Umweltziel mit der
EU-Taxonomie konform?

Die Gesellschaft hat im Berichtszeitraum 15,82 % des Gesamtwerts aller Immobilien des Sondervermo-
gens in Immobilien investiert, die einen positiven messbaren Beitrag zur Erreichung des Umweltziels
Klimaschutz im Sinne der Taxonomie-Verordnung leisten (Taxonomie-Quote).

Die Berechnung der Taxonomie-Quote wurde von einem unabhdngigen Wirtschaftspriifer geprift
und freigegeben.

Weitere Informationen dazu sind in dem Abschnitt ,Welche Ziele verfolgten die nachhaltigen Investi-
tionen, die mit dem Finanzprodukt teilweise getétigt wurden, und wie tragt die nachhaltige Investition
zu diesen Zielen bei?” enthalten.

® Wurde mit dem Finanzprodukt in EU-taxonomiekonforme Tatigkeiten im Bereich fossiles

Mit Blick auf die EU-Taxono- Gas und/oder Kernenergie investiert??
miekonformitdt umfassen die

Kriterien firr fossiles Gas die 0 Ja

Begrenzung der Emissionen

und die Umstellung auf erneu- [ ] InfossilesGas [] InKernenergie
erbare Energie oder CO,-arme

Kraftstoffe bis Ende 2035. Die X  Nein

Kriterien ~fir Kernenergie
beinhalten umfassende Sicher-
heits- und Abfallentsorgungs-
vorschriften.

? Tatigkeiten im Bereich fossiles Gas und/oder Kernenergie sind nur dann EU-taxonomiekonform, wenn sie zur Eindimmung des Klimawandels (,Klimaschutz") beitragen
und kein Ziel der EU-Taxonomie erheblich beeintréchtigen — siehe Erlauterungen am linken Rand. Die vollsténdigen Kriterien fiir EU-taxonomiekonforme
Wirtschaftstatigkeiten im Bereich fossiles Gas und Kernenergie sind in der Delegierten Verordnung (EU) 2022/1214 der Kommission festgelegt.
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Taxonomiekonforme Tatigkei-

ten, ausgedriickt durch den

Anteil der:

® Umsatzerlose, die den
Anteil der Einnahmen aus
umweltfreundlichen Aktivi-
taten der Unternehmen, in
die investiert wird, wider-
spiegeln

® Investitionsausgaben
(CapEx), die die umwelt-
freundlichen Investitionen
der Unternehmen, in die
investiert wird, aufzeigen,
z.B. fiir den Ubergang zu
einer griinen Wirtschaft

m Betriebsausgaben (OpEx),
die die umweltfreundlichen
betrieblichen Aktivitaten der
Unternehmen, in die inves-
tiert wird, widerspiegeln

Ermoglichende Tatigkeiten
wirken unmittelbar ermdgli-
chend darauf hin, dass andere
Tatigkeiten einen wesentlichen
Beitrag zu den Umweltzielen
leisten.

Ubergangstiatigkeiten  sind
Tatigkeiten, fur die es noch
keine CO,-armen Alternativen
gibt und die unter anderem
Treibhausgasemissionswerte
aufweisen, die den besten Leis-
tungen entsprechen.

Die nachstehenden Grafiken zeigen den Mindestprozentsatz der EU-taxonomie konformen
Investitionen in Griin. Da es keine geeignete Methode zur Bestimmung der Taxonomiekonformi-
tdt von Staatsanleihen* gibt, zeigt die erste Grafik die Taxonomiekonformitdt in Bezug auf alle
Investitionen des Finanzprodukts einschlieBlich der Staatsanleihen, wéihrend die zweite Grafik
die Taxonomiekonformitdt nur in Bezug auf die Investitionen des Finanzprodukts zeigt, die
keine Staatsanleihen umfassen.

1. Taxonomie-Konformitdt der Investitionen 2. Taxonomie-Konformitat der Investitionen
einschlieBlich Staatsanleihen* ohne Staatsanleihen*
Marktwert Marktwert
Umsatz Umsatz
CapEx CapEx
OpEx OpEx
0% 50% 100 % 0% 50% 100 %
I Taxonomiekonforme Investitionen M Andere Investitionen M Taxonomiekonforme Investitionen M Andere Investitionen

* Fiir die Zwecke dieser Grafiken umfasst der Begriff, Staatsanleihen” alle Risikopositionen gegeniiber Staaten.

Die Grafik gibt 100 % der Gesamtinvestitionen wieder. Die Gesellschaft ist im Berichtszeitraum
nicht in ,Staatsanleihen” investiert, sodass die Angaben in der 2. Grafik mit den Angaben in der
1. Grafik identisch sind.

® Wie hoch ist der Anteil der Investitionen, die in Ubergangstitigkeiten und erméglichende
Tatigkeiten geflossen sind?

Der Anteil der Investitionen, die in Ubergangstatigkeiten und erméglichende Tatigkeiten geflossen
sind, betrug im Geschaftsjahr 0 %.
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sind nachhaltige Inves-

titionen mit einem
Umweltziel, die die Kriterien
fur Okologisch nachhaltige
Wirtschaftstatigkeiten gemaf
der Verordnung (EU) 2020/852
nicht beriicksichtigen.

@

® Wie hat sich der Anteil der Investitionen, die mit der EU-Taxonomie in Einklang gebracht
wurden, im Vergleich zu friiheren Bezugszeitraumen entwickelt?

Im letzten Berichtsjahr (01.03.2022-28.02.2023) wurde eine Taxonomie-Quote von 0 % ermittelt. Grund
hierfuir waren zum einen fehlende Daten zu den nachhaltigen Investitionen mit einem Umweltziel im
Sinne der EU-Taxonomie und zum anderen Verzégerungen in der Fertigstellung der Projektentwick-
lung ,Campus Westend” in Bielefeld. Aufgrund der nun zur Bewertung der Taxonomiekonformitat
erforderlichen vorliegenden Daten und der abgeschlossenen Projektentwicklung kann das Sonder-
vermdgen zu diesem Berichtsstichtag eine Taxonomie-Quote in Hhe von 15,82 % vorweisen und liegt
damit iber der festgelegten 10 %-Quote.

Wie hoch war der Anteil der nicht mit der EU-Taxonomie konformen nachhaltigen
Investitionen mit einem Umweltziel?

Samtliche nachhaltigen Investitionen des Sondervermdgens betreffen Immobilien, die einen positi-
ven messbaren Beitrag zur Erreichung eines oder mehrerer Umweltziele im Sinne der Taxonomie-Ver-
ordnung leisten. Dartiber hinaus gibt es keine nachhaltigen Investitionen mit einem Umweltziel, die
nicht mit der EU-Taxonomie konform sind.

Der Anteil der nicht mit der EU-Taxonomie konformen nachhaltigen Investitionen mit einem Umwelt-
ziel betrug im Geschéftsjahr 0 %.

Wie hoch war der Anteil der sozial nachhaltigen Investitionen?

Fir das Sondervermdgen werden keine sozial nachhaltigen Investitionen getédtigt, sodass der
Mindestanteil sozial nachhaltiger Investitionen 0 % betrégt.

68

WERTGRUND WohnSelect D | Jahresbericht 2023/2024



Regelmaiflige Informationen gemifs Offenlegungsverordnung

wurden mit ihnen verfolgt und gab es einen 6kologischen oder sozialen

Welche Investitionen fielen unter ,,Andere Investitionen”, welcher Anlagezweck

Mindestschutz?

Abweichend zu den Angaben in der Vermdgensallokation berichtet die Gesellschaft an dieser Stelle
neben den Anderen Investitionen auch tber die Liquiditatsanlagen des Sondervermégens.

Liquiditatsanlagen per 29. Februar 2024

Wertpapiere 10.795.097,60 € 21,84%
Bankguthaben 36.633.667,25 € 78,16 %
Sonstige Anlagegegensténde -€ 0,00 %
Summe der Liquiditatsanlagen 49.428.764,85 € 100,00 %

Zur Eingruppierung der Liquiditdtsanlagen in das oben genannte Immobilienvermégen wurde an
dieser Stelle ergdnzend eine Gesamtvermdgensaufstellung nach MalRgabe der Angaben gem. KAGB
erganzt.

Gesamtvermoégensaufstellung zum 29. Februar 2024

Immobilien 515.630.000,00 € 113,68 %
Beteiligungen an Immobiliengesellschaften -€ 0,00%
Liquiditdtsanlagen 49.428.764,85 € 10,90 %
Sonstige Vermdgensgegensténde 29.334.126,89 € 6,47 %
Summe des Vermdgens 594.392.891,74 € 131,04 %
Verbindlichkeiten/Riickstellungen 140.807.563,53 € 31,04 %
Summe des Vermagens (NAV) 453.585.328,21 € 100,00 %

Der Anteil der anderen Investitionen (#2 Andere Investitionen aus der Vermdgensallokation) betragt —
auf die Summe des Vermdgens (NAV) gerechnet - 67,21 %. Darliber hinaus wurden 17,37 % der Vermo-
gensgegenstande in Liquiditdtsanlagen und sonstige Vermdgensgegenstiande - auf die Summe des
Vermogens (NAV) gerechnet - investiert.

Die Gesellschaft hat fuir das Sondervermdgen als Ergdnzung seiner gesamtheitlichen Nachhaltigkeits-
strategie flr den taglich fiir die Rlicknahme von Anteilen verfligbaren Teil der Liquiditatsanlagen (Min-
destliquiditat) ,Grliine Bundeswertpapiere” erworben. Diese sind in der Liquiditatsibersicht unter
Wertpapiere zusammengefasst. Der Anteil betrug zum Berichtsstichtag 21,84 % der Summe der Liqui-
ditdtsanlagen und somit 2,38 % der Summe des Vermogens (NAV).

Bei der Immobilienauswahl berlicksichtigt die Gesellschaft dartiber hinaus bestimmte Ausschlusskrite-
rien. Im Auswahlprozess im Rahmen von Transaktionen sowie der Vermietung/Verpachtung der im
Sondervermdgen betreuten Mietflachen schlief3t die Gesellschaft heute bereits Nutzergruppen aus,
die gesellschaftlich kritischen Branchen, wie beispielsweise Ristung, Kernkraft, Transport und Lage-
rung von fossilen Brennstoffen sowie Gliicksspiel, angehdren oder bei denen kritisches Verhalten, wie
beispielsweise Korruption, Geldwasche, Versto3 gegen Gleichberechtigung und Menschenrechte,
nicht ausgeschlossen werden kann.
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Welche MaBnahmen wurden wahrend des Bezugszeitraums zur Erfiillung der 6kolo-
gischen und/oder sozialen Merkmale ergriffen?

Durch den Ankauf von zwei Immobilien im Berichtszeitraum wurden die von der Gesellschaft fir das
Sondervermdgen festgelegten dkologischen, sozialen sowie sonstigen, dem Wohnkomfort dienen-
den Merkmale im Rahmen des Bewertungssystems gepriift und eingehalten. Es handelt sich dabei um
die Immobilien in Bielefeld, MerianstraBe 9-17 (ungerade) sowie Bad Homburg, Am Weidenring 33
und Am Griinen Weg 8-12 (gerade).

Das Projekt, mittelfristig alle Objekte durch einen Messstellendienstleister mit digitalen Zdhlern im
Bereich der Warme- und Gasversorgung auszustatten, wurde in diesem Geschaftsjahr fortgesetzt.

Auf Objektebene wurden zum Teil unterschiedliche individuelle MalBnahmen durchgefiihrt, die hier
beispielhaft aufgefiihrt werden:

m Errichtung von E-Ladestationen fiir Pkw in den Tiefgaragen der Projektentwicklungen Bielefeld,
Merianstral3e 9-17 und Bad Homburg, Am Weidenring 33/Am Griinen Weg 8-12

m Errichtung von separaten Fahrradkellern und Ausweisung von Stellplatzen fir Lastenrdder in den
Projektentwicklungen Bielefeld und Bad Homburg
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Immobilienzugdnge

Immobilienzuginge

Bielefeld, ,MerianstraBBe 9-17*

Bielefeld ist eine kreisfreie GroBstadt im Regierungsbezirk Det-
mold im Nordosten Nordrhein-Westfalens. Dabei ist Bielefeld
sowohl die 6stlichste als auch die nordlichste 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 Férdertechnik,
DMG Mori, Moller 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.

300 m entfernt vom Bielefelder Hochschulcampus mit Universitat
und Fachhochschule entsteht das neue Wohnquartier ,Cam-
pus-Westend” mit insgesamt 750 Wohneinheiten. Der WERTGRUND
WohnSelect D hat davon 82 frei finanzierte Mietwohnungen,
38 offentlich geférderte Mietwohnungen sowie 132 fiir die Vermie-

Bielefeld, ,MerianstraBe 9-17” im Uberblick

tung vorwiegend an Studierende vorgesehene Apartments erwor-
ben, die sich auf vier Bauteile verteilen.

Die ,MerianstraBe 9-17" ist der dritte Bauteil mit 82 frei finanzier-
ten Wohnungen in funf Hausern, der im Oktober 2023 in den
WERTGRUND WohnSelect D bernommen wurde. Drei Hauser
wurden bereits zwischen April und August 2023 fertiggestellt, der
Besitz-Nutzen-Lasten-Ubergang (BNL) erfolgte jedoch erst im
Oktober mit der Fertigstellung des gesamten Bauteils. Dies hatte
den Vorteil, dass bereits vor BNL mit der Vermietung der Wohnun-
gen begonnen werden konnte.

Zum Geschéftsjahresende konnten 75 von 82 Wohnungen vermie-
tet werden. Auch bei diesem Bauteil liegen die Mietpreise deutlich
Uber dem Business-Plan. Derzeit werden durchschnittliche Miet-
preise von 12,30 EUR/m? erzielt und damit fast 10 % mehr als
urspriinglich kalkuliert.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Projektentwicklung

Ankaufsdatum

10. Januar 2020

Ubergang von Nutzen und Lasten

26. Oktober 2023

Verkdufer Immobilien-Gesellschaft
Kaufpreis 21,79 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 1,97 Mio. EUR

Anzahl Wohneinheiten/Gewerbeeinheiten 82/-
Wohnflache/Nutzflache gewerblich 5.604,6 m?/—
Kfz-Stellplatze 77

Baujahr 2023

Gutachterlicher Verkehrswert

23,29 Mio. EUR, Stichtag 11. Februar 2024

WERTGRUND WohnSelect D | Jahresbericht 2023/2024

71



Immobilienzugiange

Bad Homburg, ,Am Weidenring”

Die hessische Stadt Bad Homburg vor der Hohe ist die Kreisstadt des
Hochtaunuskreises und liegt im Ballungsraum Rhein-Main. Das
Stadtgebiet stof3t im Siiden an die Stadtgrenze von Frankfurt am
Main und tangiert seitlich die Gebiete der Stadte Oberursel und
Friedrichsdorf. Zum Stadtgebiet gehort ein ausgedehnter Waldbe-
zirk, der den Taunuskamm (Limes) zur Grenze hat.

GemdR Landesentwicklungsplan wird die Stadt als Mittelzentrum
ausgewiesen und als Kur- und Kongressstadt angesehen. Zudem ist
Bad Homburg vor der Hohe Sitz des Bundesausgleichsamtes und
verfligt Uber einen Dienstsitz des Bundesamtes fiir zentrale Dienste
und offene Vermdgensfragen.

AufBerdem stellt die Kurstadt Bad Homburg ein bevorzugtes Wohnge-
biet fiir meist gutverdienende Berufspendler dar. Der Wirtschafts-
standort Bad Homburg vor der Hohe ist Sitz zahlreicher nationaler
und internationaler Unternehmen, darunter auch zwei DAX-notierte
Unternehmen. Branchenschwerpunkte sind das Gesundheitswesen
sowie die Bereiche Consulting/IKT und Finanzdienstleistungen. Kom-
biniert mit einem ausgepragten Mittelstand und einer Vielzahl an
Handwerksunternehmen bietet der Standort rd. 33.000 Arbeitsplatze.

Das fiir den WERTGRUND WohnSelect D im November 2020 erwor-

bene Baufeld 6.2. im stidlichen Grundstiicksteil wurde mit 72 Woh-
nungen mit einer Wohnflache von 5.576 m? und 83 Tiefgaragenstell-

Bad Homburg, ,Am Weidenring” im Uberblick

plitze in vier Hausern bebaut. Die Ubernahme des Projekts erfolgte
im Dezember 2023 und damit fast vier Monate friiher als vereinbart.
Zwischenzeitlich sind rd. 15 % der Wohnungen vermietet.

Unter Beriicksichtigung von 6kologischen Nachhaltigkeitskriterien
hat WERTGRUND das Baufeld mit Wohneinheiten gemaf} KfW-55-
Standard bebauen lassen. Gleichzeitig wurde die Infrastruktur fiir 13
E-Ladestationen sowie die Vorrichtung zur Installation einer PV-An-
lage geschaffen. Alle Wohnungen verfligen tiber einen schwellenlo-
sen Zugang und ein Teil der Wohnungen ist barrierefrei gestaltet.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Projektentwicklung

Ankaufsdatum

10. November 2020

Ubergang von Nutzen und Lasten

22. Dezember 2023

Verkaufer Projektentwickler
Kaufpreis 36,58 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 3,05 Mio. EUR
Anzahl Wohneinheiten/Gewerbeeinheiten 72/-
Wohnflache/Nutzflache gewerblich 5.576,1 m?/—
Kfz-Stellplatze 83

Baujahr 2023

Gutachterlicher Verkehrswert

37,25 Mio. EUR, Stichtag 11. Dezember 2023
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Aachen, ,Hansemannplatz”

Die Wohnanlage liegt im 6stlichen Bereich des Stadtteils Aachen-
Mitte (Zentrum) und damit noch im Inneren des Stadtrings. Die his-
torische Altstadt mit dem Aachener Dom und dem Marktplatz sowie
die FuBgangerzone befinden sich in westlicher Richtung rund einen
Kilometer vom Objekt entfernt. Die Rheinisch-Westfalische Techni-
sche Hochschule Aachen mit mehr als 47.000 Studierenden kann in
ca. 15 Minuten zu FuB erreicht werden.

Das Gebadudeensemble am Hansemannplatz 1 besteht aus einem
elfgeschossigen Hochhaus sowie einem sieben- und einem zweige-
schossigen Seitenflligel und wurde 1961 in Stahlbetonskelettbau
errichtet. Das Objekt mit seinen insgesamt drei Gebdudeteilen ist in
U-Form gebaut und setzt sich aus 50 Wohn- (ca. 3.933 m?) und acht
Gewerbeeinheiten (ca. 1.019 m?) zusammen.

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

Aachen, ,Hansemannplatz” im Uberblick

Von den Gewerbeflichen mit insgesamt 1.019 m? befinden sich der-
zeit 808 m? im Leerstand. Ein GroBteil des Leerstands befindet sich
im ersten Obergeschoss. Dieses wurde daher zu Wohnzwecken
umgenutzt, sodass hier zwolf neue Appartements entstehen wer-
den. Der Bauantrag wurde im Februar 2023 genehmigt, und zwi-
schenzeitlich wurde mit dem Ausbau der Wohnungen begonnen.
Gleichzeitig wurden die leer stehenden Gewerbeflachen im Erdge-
schoss zum weiteren gewerblichen Ausbau entkernt.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

Ankaufsdatum

16. April 2015

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. August 2015

Verkdufer Immobilien-Gesellschaft
Kaufpreis 5,72 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 0,80 Mio. EUR

Anzahl Wohneinheiten/Gewerbeeinheiten 50/8
Wohnfléche/Nutzfliche gewerblich 3.932,9m%/1.018,9 m?
Kfz-Stellplatze 4

Baujahr 1961

Gutachterlicher Verkehrswert

10,89 Mio. EUR, Stichtag 11. Februar 2024

Mietpreisentwicklung |

595

| 8,24

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

B Durchschnittliche m2-Miete 29. Februar 2024 (Wohnen)
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Berlin, ,Frankfurter Allee”

Die in den Jahren 1903 und 1907 erbauten Wohn- und Geschéfts-
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 Bevolkerung - insbeson-
dere in der Altersgruppe der 20- bis 40-Jdhrigen — aus. Aufgrund der
nur wenige Meter entfernten U-Bahn-Station ,Samariterstrale” ist
die Innenstadt Berlins bequem zu erreichen. Die S-Bahn-Haltestelle
(Ringbahn) ,Frankfurter Allee” befindet sich in ca. 600 m Entfernung.

Bei der Liegenschaft handelt es sich um zwei in Blockrandbebauung
errichtete Vorderhduser sowie zwei Quergebdude mit Seitenfliigeln
im Hofbereich. Die Wohn- und Geschéftshauser verfligen Uber
jeweils flinf Geschosse sowie in den Vorderhdusern tiber bereits aus-
gebaute Dachgeschosse. Die Objekte umfassen derzeit insgesamt
22 Wohn- und 15 Gewerbeeinheiten mit einer Wohn- und Nutzfla-
che von insgesamt ca. 3.157 m.

Dasich die Hauser in einem technisch guten und gepflegten Zustand
befinden, sind bisher geringen Sanierungskosten entstanden.

Berlin, ,Frankfurter Allee” im Uberblick

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 2/15
Wohnflache/Nutzfléche gewerblich 1.775,4m?/1.381,7 m?
Kfz-Stellplatze 0

Baujahr 1903-1907

Gutachterlicher Verkehrswert

10,80 Mio. EUR, Stichtag 11. Januar 2024

Mietpreisentwicklung |

7,85
9,38

W Durchschnittliche m?-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m?-Miete 29. Februar 2024 (Wohnen)

74

WERTGRUND WohnSelect D | Jahresbericht 2023/2024



Immobilienbestand

Berlin, ,Nollendorfplatz”

Das Wohn- und Geschéftshaus liegt im Berliner Ortsteil Schoneberg
im Bezirk Tempelhof-Schéneberg auf der norddstlichen Seite des
Nollendorfplatzes an der Karl-Heinrich-Ulrichs-StraBe, 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 rd. 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 Gesamtflaiche von rund
25.667 m?. Die in geschlossener Bauweise errichteten Gebaude bil-
den insgesamt eine V-Form. In den Jahren 1992 bis 1993 wurden die
Gebaude umgebaut und aufgestockt. Bei den in den Jahren 2004 bis
2006 durchgefiihrten Sanierungs-/Modernisierungsarbeiten wur-
den die Haustechnik erneuert sowie die Fassade und die Wohnun-
gen saniert. In der Liegenschaft befinden sich 317 Wohn- (22.766 m?)
und 30 Gewerbeeinheiten (2.902 m?). Das Objekt wird durch 181
Tiefgaragen- und 49 Auf3enstellplédtze erganzt. Aufgrund der hohen
Nachfrage wurden im letzten Jahr im Untergeschoss Lagerflachen
errichtet und vermietet.

Berlin, ,Nollendorfplatz” im Uberblick

Seit Mdrz 2015 betreibt die Alnatura Produktions- und Handels
GmbH hier einen ca. 1.050 m” groBen Bio-Supermarkt. Der Mietver-
trag hat eine Laufzeit bis 28. Februar 2025 und eine zweimalige Ver-
langerungsoption von jeweils fiinf Jahren.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Immobilie

Ankaufsdatum

12. Dezember 2013

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. April 2014

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

Anzahl Wohneinheiten/Gewerbeeinheiten 317/30
Wohnflache/Nutzfléche gewerblich 22.765,5m?/2.901,8 m?

Kfz-Stellplatze

181 Tiefgaragen/49 AuBenstellplatze

Baujahr

1971-1973

Gutachterlicher Verkehrswert

82,15 Mio. EUR, Stichtag 11. Dezember 2023

Mietpreisentwicklung ] 6,47
I — 8,98
W Durchschnittliche m?-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m?-Miete 29. Februar 2024 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,Scharfenberger Stra3e”

Das 1977 im Rahmen des geférderten Wohnungsbaus (erster For-
derweg) erstellte Objekt liegt in unmittelbarer Nahe des Tegeler
Forsts und des Tegeler Sees im Bezirk Reinickendorf. Der Wirt-
schaftsstandort Reinickendorf mit rund 266.000 Einwohnern ist
einer der zwolf Bezirke im Nordwesten Berlins und die Heimat von
ca. 9.000 Unternehmen. Der Standort wird geprédgt von global tati-
gen Unternehmen, wie Borsig, motorola, Korsch AG oder Otis, sowie
von innovativen mittelstandischen Unternehmen und Handwerks-
betrieben.

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

Das Nachbargrundstiick wurde kiirzlich mit hochwertigen Eigen-

tumswohnungen bebaut, was insgesamt eine sehr erfreuliche Auf-
wertung des Quartiers zur Folge hatte.

Berlin, ,Scharfenberger StraBe” im Uberblick

Steganlage Berlin, ,,Scharfenberger Strale”

Seit Mérz 2019 sind alle 13 Liegepldtze vermietet. Die Genehmigung
fur diese Anlage wurde bis 2031 verldangert.

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

14,41 Mio. EUR, Stichtag 11. Januar 2024

Mietpreisentwicklung |

6,25

| 9,04

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

B Durchschnittliche m2-Miete 29. Februar 2024 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,SchloBstraRe”

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

Die zwei sechsgeschossigen, identischen Solitarbauten mit insge-
samt 98 Wohneinheiten mit einer Wohnfliche von 4.415 m* sind im
Zentrum der umgebenden Blockrandbebauung platziert und wur-
den 1973/1974 errichtet. Die Architektur der Gebdude ist mit der Glie-
derung von Fenster- und Briistungsbandern sowie der Ausformung
der gebogenen Verglasung der Treppenhduser an das Bauhaus-De-
sign der 30er-Jahre angelehnt.

Die Sanierungsmaf3nahme wurde Ende 2017 abgeschlossen. Die
Arbeiten umfassten die Gebdudehiille mit Betonsanierung, die Bal-
konbeschichtung und das Aufbringen eines Warmedammverbund-
systems sowie die Sanierung der Dachflache der Schlof3stra3e 33b.
Im Rahmen der Fassadensanierung wurden zudem alle Fenster nach
gliltiger Energieeinsparverordnung ausgewechselt und die
Zugangstlren zu den Treppenhdusern, ErschlieBungsfluren und
Fluchtbalkons erneuert. Insgesamt wurden ca. 1,5 Mio. EUR inves-
tiert. Um auch die Liegenschaft SchloBstraBe 33a schwellenlos
zuganglich zu machen, wurde eine Rampe installiert.

Berlin, ,SchloBstrae” im Uberblick

Um von der vorhandenen Olheizung auf einen klimavertriglicheren
Energietrager zu wechseln, ist die Umstellung der Warmeversorgung
geplant. Nach eingehender Priifung wurde der Einbau einer Warme-
pumpe in Verbindung mit Hybridzellen und einem Energiespeicher
empfohlen. Nach derzeitigen Berechnungen kénnten mit dieser
MafBnahme ca. 80 Tonnen CO, pro Gebdude eingespart werden. Die
Umsetzung wird sich jedoch weiterhin verzégern, da es zu Engpas-
sen bei der Lieferung von Warmepumpen kommt.

Analog zum Objekt ,Nollendorfplatz” wurde die Simplifa GmbH
beauftragt, die Aufziige im Objekt ,SchloBstrale” digital zu erfassen.
Fur die Sanierung der Aufziige wurden netto 80 TEUR veranschlagt.
Trotz vorldufiger Insolvenz von Simplifa laufen die Ausschreibungen
der erforderlichen Arbeiten, sodass die MaBhahmen voraussichtlich
Mitte 2024 abgeschlossen werden kénnen.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

Ankaufsdatum

27. Mai 2015

Ubergang von Nutzen und Lasten

1. Oktober 2015

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

Anzahl Wohneinheiten/Gewerbeeinheiten 98/-
Wohnflache/Nutzfléche gewerblich 44152 m?/—
Kfz-Stellplatze 148

Baujahr 1973-1974

Gutachterlicher Verkehrswert

16,05 Mio. EUR, Stichtag 11. Dezember 2024

Mietpreisentwicklung | 753
I 10,91
W Durchschnittliche m?-Miete (Istmiete) bei Ankauf (Wohnen) M Durchschnittliche m?-Miete 29. Februar 2024 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Berlin, ,,UhlandstraBe”

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

Im Erdgeschoss des Objekts wurde ein Grof3teil der Gewerbefldche
neu konzeptioniert. Mehrere kleine, leer stehende Flachen wurden
zu einer ca. 560 m” groBen Flache im Erdgeschoss zzgl. 150 m* Keller-
geschossflaiche zusammengelegt und umfassend saniert. Fiir diese
Flache konnte die Berliner Bio-Supermarkt-Kette BIO COMPANY
GmbH als Mieter gewonnen werden. Die bekannte Einzelhandels-
kette hat einen Zehn-Jahres-Mietvertrag mit einer zweimaligen Ver-
langerungsoption von jeweils flinf Jahren unterzeichnet. Der Mieter
hat die Flache Mitte Januar 2017 bezogen und den Bio-Supermarkt
Mitte Mdrz 2017 eroffnet.

Berlin, ,UhlandstraBBe” im Uberblick

Von Anfang Februar 2019 bis Juni 2020 wurde das Objekt energe-
tisch saniert. Die Sanierung umfasste den Austausch der Fenster, das
Anbringen eines Warmedammverbundsystems sowie die Dam-
mung des Dachs. Die Kosten fiir diese Arbeiten beliefen sich auf ca.
2,20 Mio. EUR. Die Gewahrleistungsabnahme der energetischen
Sanierung hat stattgefunden und wurde ohne bedeutende Mangel
abgeschlossen.

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/Nutzflache gewerblich

4.732,5m*/1.456,1 m?

Kfz-Stellplatze

104 (eine Garage mit 25 Stellpldtzen neu errichtet)

Baujahr

1972

Gutachterlicher Verkehrswert

22,65 Mio. EUR, Stichtag 11. Dezember 2024

Mietpreisentwicklung |

6,54

| 10,57

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

B Durchschnittliche m2-Miete 29. Februar 2024 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Bielefeld, ,,Merianstraf3e 4“

Bielefeld ist eine kreisfreie GroBstadt im Regierungsbezirk Detmold
im Nordosten Nordrhein-Westfalens. Dabei ist Bielefeld sowohl die
oOstlichste als auch die nérdlichste kreisfreie Stadt in Nordrhein-West-
falen. Die Universitdtsstadt mit ihren ca. 339.400 Einwohnern ist das
Oberzentrum des rund 2,1 Mio. Einwohner zahlenden Wirtschafts-
raums Ostwestfalen-Lippe. Mit rund 40.000 Studierenden belduft
sich deren Anteil auf ca. 12 % der Bevélkerung. Mit der neuen Medi-
zinfakultat wird Bielefeld perspektivisch um weitere ca. 3.000 Stu-
dierende und Arzte wachsen.

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 6ffentlich geférderte Mietwohnun-
gen sowie 132 fur die Vermietung vorwiegend an Studierende vor-
gesehene Appartements vom WERTGRUND WohnSelect D erwor-
ben wurden.

Die erworbenen Bauteile wurden in vier separate Wirtschaftsein-
heiten geteilt. Die ,Merianstral3e 4“ verfligt Gber 65 Studenten-
wohnungen sowie Zwei- und Vier-Zimmer-Wohnungen fiir Wohn-
gemeinschaften. AuBerdem gehoéren zu der Liegenschaft 67
Fahrradstellplatze und 14 Kfz-Stellplatze.

Bielefeld, ,,MerianstraBe 4“ im Uberblick

Bisher konnten alle Ein-Zimmer-Appartements zu tGber 16,00 EUR/
m’ und damit deutlich {iber Business-Plan vermietet werden. Der
Leerstand von rund 11 % entféllt auf zwei Vier-Zimmer-Wohnungen
fir Wohngemeinschaften, fur die ein neues Vermietungskonzept
erarbeitet wurde. Mit dem neuen Vermietungskonzept konnte die
Nachfrage deutlich gesteigert werden, sodass im Jahr 2023 von
einer Reduzierung des Leerstands ausgegangen wird.

Transaktionsart

Ankauf

Transaktionsform

Direkterwerb der Inmobilie

Ankaufsdatum

10. Januar 2020

Ubergang von Nutzen und Lasten

2. Mai 2022

Verkdufer Immobilien-Gesellschaft
Kaufpreis 10,96 Mio. EUR
Anschaffungsnebenkosten 0,99 Mio. EUR

Anzahl Wohneinheiten/Gewerbeeinheiten 65/—
Wohnflache/Nutzflache gewerblich 2.359,7 m?/—
Kfz-Stellplatze 14

Baujahr 2022

Gutachterlicher Verkehrswert

10,61 Mio. EUR, Stichtag 11. Februar 2024

Mietpreisentwicklung

0,00

_______________________________________________________________________| 15,09

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

B Durchschnittliche m2-Miete 29. Februar 2024 (Wohnen)
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Immobilienbestand

Bielefeld, ,,Merianstra3e 8“

Bielefeld ist eine kreisfreie GroBstadt im Regierungsbezirk Detmold
im Nordosten Nordrhein-Westfalens. Dabei ist Bielefeld sowohl die
oOstlichste als auch die nérdlichste kreisfreie Stadt in Nordrhein-West-
falen. Die Universitdtsstadt mit ihren ca. 339.400 Einwohnern ist das
Oberzentrum des rund 2,1 Mio. Einwohner zahlenden Wirtschafts-
raums Ostwestfalen-Lippe. Mit rund 40.000 Studierenden belduft
sich deren Anteil auf ca. 12 % der Bevélkerung. Mit der ne