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| ' 1 WERTGRUND Offene Immobilienfonds:
- - ' Navigieren zwischen MarktChancen
und Immobilien- (Produkt-)phobie



WERTGRUND Immobilien AG
Ihr Referent

Marcus Kemmner

Ausbildung zum Bankkaufmann
seit 25 Jahren im Fondsbereich tatig

starke Bindung zum Produkt Wohnen

seit Fondsauflage fur den WERTGRUND WohnSelect D tatig

40 Jahre Berufserfahrung in der Finanzbranche

Kontakt

Geschaftsfuhrer WohnSelect KVG | Fondsmanager
Vorstand WERTGRUND Immobilien AG

T 089238 8831 21
F 089 238 8831 99
M 015161348886
E

Maximiliansplatz 12b | 80333 Minchen
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Unsere Kennzahlen

Das Wichtigste auf einen Blick

€ 1,9 Mrd.

Verwaltetes Vermogen

> 0.000

Wohneinheiten im Management
davon > 400 geforderte Wohneinheiten

> 850

Wohneinheiten in Bau / Planung

35

Investitionsstandorte

14 Standorte

Regionales Property Management

~ 100

Mitarbeitende

>50 > 10.000

Institutionelle Privatkunden
Investoren

@ werTcrUND
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Asset Management
Mandat

2 7

Offene Offene Spezialfonds /
Publikumsfonds Einzelmandate

Kennzahlen
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Wohnimmobilienmarkt Deutschland

Wohnungsmangel in Deutschland

Der Markt fiir ,,deutsche Wohnimmobilien“

Wohnungsbau schwachelt

= sl
So hat sich die Zahl der in Deutschland fertiggestellten Wohnungen entwickelt ... ~
L
1995 = 602 757 P~ 71‘9
| —
-~
2009 = 158 987 | i - 2024*
|
* Risikoprognose des IMK; Quelle: IMK 2023 Sf#&ﬁﬁ“&':’

Seit Jahren hohe Nachfrage bei
*  Wie viele Wohnungen fehlen, ist eigentlich egal! nahezu keinem Produktangebot

* Fakt ist, es fehlen zu viele an den Standorten, wo sie bendtigt werden.
* Missverhaltnis zwischen Angebot und Nachfrage gravierend
©  ,,quasi“ staatliche Garantie fiir weitere Produktknappheit

@ werTcrUND 6




Wohnimmobilienmarkt Deutschland

Bevolkerungsentwicklung und -Prognose (in Mio.)

Studie von bulwiengesa im Auftrag von WERTGRUND (15. April 2024)

90.000.000 \
+8,0% +0,5%
80.000.000
Die Einwohnerzahl in Deutschland ist seit
70.000.000 2013 um 8 % gestiegen. Weiteres Wachstum
wird bis 2040 erwartet, besonders in den A-
60.000.000 Stadten (+5,6 %).
]
% 50.000.000 Deutschland ist noch immer Hauptziel von
e Asylsuchenden und besonders seit 2015 mit
= 40.000.000 einer hohen Zuwanderung von Kriegs-,
£ . Wirtschafts- und Klimagefliichteten
(o) - .
) 30.000.000 e Rk konfrontiert.
8.541.900 .914. -0,9 %
20.000.000 o 57% 797. +2,6 %
+1,4 %
10.000.000 +5,3 % -
+8,0 % +5,6%
0
2013 2022 2040

A-Stadte B-Stadte m C-Stidte m D-Stidte m Sonstige

@ werTcrUND



Wohnungsmarkt Deutschland

Kontinuierlicher Anstieg bei den Mieten in allen Markttypen

g-Miete im Bestand (1990 bis 2023, in EUR/qm)
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Wohnimmobilienmarkt Deutschland

Ein analytisches Teil-Update!

Markttendenzen ,Wohnen“

Hoch, Mitte bis
Ende 2021,
Bewertungs-

faktoren auf ihnrem

Wohnimmobilienmarkt ist seit rund 30

Monaten im Abschwung!

Abschwung seit .
Q1| 2022, Marktberuhigung

in 2024 |
Stabilisierung seit
Q2| 2024

Transaktions-
einbruch

Preis- und
Transaktions-
anstieg seit Mitte
2024

,Peak”

@ werTcrUND
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Wohnungsmarkt Deutschland

Entwicklung der Kaufpreisfaktoren fiir Mehrfamilienhauser

127 RIWIS-Stidte, 1990 bis 2023

42
40
38 -
36 \
34
32 -
30 —
28 Y
26
24 N
" "\
2

1 g — A
16 ~

14 /

10
1990 1993 1996 1999 2002 2005 2008 2011 2014 2017 2020 2023
A-Stadte Max A-Stadte Durchschnitt Deutschland* Max —=Deutschland* Durchschnitt
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Wohnimmobilienmarkt Deutschland

Investitionsmoglichkeiten
Produktangebot

Wertentwicklung (BVI-Rendite) seit Fondsauflegung bis 31. August 2024

(unter Berlicksichtigung der jahrlichen Ausschittungen)

130,00%

118,00% 114,79

106,00% 98,03% 115,82%
94,00% 81 48%
82,00%
70,00%
58,00%
46.00% 35.85%
34,00%
22,00%
10,00% -
-2,

118,94%

2441T%

9,03%

0

Apr 10 ) Dez 10 Dez 12 Dez 14 Dez 16 Dez 18 Dez 20 Dez 22 Aug 24

*Die frihere Wertentwicklung Iasst nicht auf kinftige Renditen schlieflen

insgesamt ,keine Handvoll“ offene Immobilienfonds sind rein im
Bereich Wohnen Deutschland investiert

einer davon mit regionalem Fokus (verschmolzen)

Wertentwicklung seit Fondsauflage Brutto

34,0%

Aug. 24

v

alle Auflagedaten zwischen 2015 bis 2017 (und hier liegt das Problem) 2019
Ausnahme !’WERTGRUND WohnSelect D“ 04 | 2010 7 ——\\l_

@ werTcrUND .



Wohnungsmarkt Deutschland

Wohnen Deutschland — Investition mit starkem Potential

Bevolkerungswachstum

Anhaltendes Bevélkerungswachstum und Zuwanderung
stutzen die Nachfrage

Mangel an Wohnraum

Unzureichendes Angebot trifft auf steigende
Nachfrage nach Wohnraum

Attraktivitat Miete

Aktuelle Wohnimmobilienpreise und Zinsbelastungen erschweren
den Immobilienerwerb und erhdhen die Attraktivitat des Mietens

Qualitat - ESG

Nachfrage nach energieeffizientem Wohnraum steigt

Inflationsschutz

Anpassbare Mieten bieten Inflationsschutz

Wachstumschancen

Gunstiger Zeitpunkt fur einen Markteinstieg im Neubaubereich
bietet langfristige Wachstumschancen

@ werTcrUND
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WERTGRUND WohnSelect D
Ein analytisches Update!

Was habe ,,Ich“ iiberhaupt?

Offener inlandischer Immobilien Publikums AlF
einzigartige, etablierte Verpackungsform
mittlerweile ist der Inhalt entscheidend

1959 erstmals in Deutschland aufgelegt, hat sich das Konstrukt stetig
weiterentwickelt und noch immer seine Berechtigung

WERTGRUND WohnSelect D

@ werTcrUND

nur Wohnen Deutschland, quasi ,staatliche® Garantie fir
Produktknappheit, volles Servicepaket aus einer Hand

einfachste Struktur, nur direkte Investments, keine
Beteiligungsgesellschaften o.a.

keine Wahrungs- und Steuerrisiken, keine ,Doppelstdckigkeit*

Hochstmal an Transparenz - sieche www.wohnselect.de




WERTGRUND WohnSelect D | Status 30.09.2024

Netto-Fondsvolumen (NAV) € 393,920 Mio.
Immobilienvermdégen € 488,200 Mio.
Anzahl Objekte | Standorte 2019
Fremdfinanzierungsquote” 21,52 %
Brutto-Liquiditat 6,12 %
Netto-Liquiditat 2,97 %

@ werTcrUND

Hamburg
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10%
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Q Bestand

Projektentwicklung
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WERTGRUND WohnSelect D
Aktuelle Fondsdaten

Wertentwicklung (BVI-Rendite) per 30.09. 2024*

seit Fondsauflegung am 20.04.2010 115,96 %
1 Jahr (30.09.2023 — 30.09.2024) 1,11 %
In den Monaten April, Mai und Juni 2023 und 2024
— 0, ’
RS i °2-2021) R wurde das Gesamtportfolio des WERTGRUND WohnSelect D hinsichtlich
5 Jahre (30.09.2019 — 30.09.2024) 12,38 % der angepassten Bodenrichtwerte 2023 und 2024 neu bewertet.
10 Jahre (30.09.2014 — 30.09.2024) 7473 9, An den meisten Standorten betrugen die Bodenrichtwertanpassungen
- . o um die 40%
Monat September 2024 (31.08.2024 — 30.09.2024) 0,06 % Der Wert des Portfolios hat sich dabei insgesamt nur um ca. 1,85%
laufendes Geschiftsjahr (29.02.2024 — 30.09.2024) -1,64 % reduziert.
Alle Anpassungen sind bereits eingepreist und im Anteilwert abgebildet
im Kalenderjahr (31.12.2023 — 30.09.2024) -1,52 %

@ werTcrUND

Aufgrund der steigenden Mieten und der Entspannung auf dem
Wohnimmobilienmarkt deutliche Perspektive auf positive
Wertentwicklung

Nutzen Sie den optimalen Einstiegszeitpunkt !

16



WERTGRUND WohnSelect D
Ein analytisches Update!

Portfoliosituation I ,,Risiken®

keinerlei Risiken aus Projektentwicklungen, keine offenen Zahlungen

Vermietungsquote nach Ubernahme Projektentwicklungen
ansteigend

laufende Bewirtschaftung unverandert gewahrleistet

Portfoliosituation II ,Mieten®

41% aller Wohnungsmietvertrage sind indexiert (2019 nur rund 5%)
Kaufpreis pro m? bei EUR 1.800
aktueller VKW pro m? bei EUR 3.000

mehrere hundert Bewerber auf eine freie Wohnung

@ werTcrUND




WERTGRUND WohnSelect D
Ein analytisches Update!

Portfoliosituation III , Potenzial®

hohes Nachverdichtungspotenzial im Bestand, ohne
Grunderwerbsteuer

rund EUR 120 Mio. Investitionsmdglichkeiten
entspricht ca. 350 Wohnungen, Neubau | Nachverdichtung

+16% gegenuber aktuellem Portfolio

@ werTcrUND




WERTGRUND WohnSelect D
Ein analytisches Update!

Bewertungen I

Bodenrichtwerte negative Veranderungen 2023 | 2024 voll
mitgenommen !

Vertriebsmitteilungen 04 | 05 | 06.2024

Faktoren ? Wer traut sich ? Wir !

23,52-fach bezogen auf die Jahresnetto-Solimiete

Bewertungen II

Sonderbewertungen erforderlich ? NEIN !

Entwicklung ?
Aufgabe des Fondsmanagers

riuckgabewilliger Anleger vs. treuer Bestandsinvestor

@ werTcrUND




WERTGRUND WohnSelect D
Ein analytisches Update!

Portfoliosituation IV ,Portfolioaufbau®

90,00 Verkaufsobjekt 79.20 83,60
Dresden, ’

80,00 Wilisch- /

70.00 Nagelstrale

60,00

50,00 44.48

40,00 37.50

27,85 27,70
23,00 ’ ! 23,95

30,00 rud I 3178 _ 23,14
; 15,58 1 7
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Homburg

mmm \erkehrswert zum 31. Juni 2024 in Mio. Ankaufspreis in Mio.
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WERTGRUND WohnSelect D
Ein analytisches Update!

Fremdfinanzierungsquote (21,52%)

keine Risiken im Kreditportfolio durch evtl. gefahrdete
Anschlussfinanzierungen

nur drei freie Finanzierungen mit Falligkeit Ende 2026

Rest ausschlieRlich Forderdarlehen, im Verkaufsfall
Ubertragbar

keine Vorfalligkeitsentschadigungen | Sondertilgungen bei
geplanten Verkaufen

Ausschiittung

Verdopplung des ausschuttungsfahigen Ergebnisses auf EUR 1,65 pro Anteil
Rickstellung in Hohe von EUR 3,4 Mio. fur ,zuklnftige Instandhaltungen®
Ausschuttung am 21. August 2024, EUR 0,80 pro Anteil

hohe, aullerst attraktive Ausschiittungsrendite fiir 2025 erwartet

@ werTcrUND




WERTGRUND WohnSelect D
Ein analytisches Update!

Liquiditat I
Sicherstellung der Liquiditat hat oberste Prioritat

Sicherstellung tGber Q3 | 2025 hinaus,
Korridor im Bereich 5-10% netto, wie gewohnt

Vermeidung einer Aussetzung ist das Ziel !

Liquiditat II
seit 2022 bereits rd. EUR 60 Mio. Mittelriickgaben aus Liquiditat bedient

Vertrauen und Besinnung auf das Produkt sind wichtig !

Es muss nicht gesagt werden, da es jeder weiB:

Jede nicht erfolgte Anteilriickgabe ist gut fiir beide Seiten!

@ werTcrUND




WERTGRUND WohnSelect D
Ein analytisches Update!

Verkaufe I

Dresden, Wilischstral3e
1,9% unter letztem Verkehrswert
68% Gewinn seit Ankauf

zwei weitere Objektverkaufe bis Ende Q1 | 2025

laufende Kaufvertragsverhandlungen, Kaufpreise stehen fest, finale
Angebote liegen vor

zwei weitere Objekte in Vorbereitung fir 2025

Verkaufe I1

bestandsschonend

Sonderertrage gehen mit der Ausschittung 08 | 2025 an die
Bestandsanleger (entsprechende Liquiditat vorausgesetzt)

Verkaufsstrategie schrittweise, dem Liquiditatsbedarf folgend

@ werTcrUND




WERTGRUND WohnSelect D
Ein analytisches Update!

Perspektive

Bewertu ngen passen (notwendige Anpassungen egal in welche Richtung werden unveréndert umgesetzt)
aulRergewohnliche Ausschiittungsrendite fur Bestandsanleger

Riicknahme von bereits ausgesprochenen Kiindigungen, in Absprache und
generell erfolgender Zustimmung mit | von uns, selbstverstandlich moglich !

Fazit

Als Analyst und Berater miisste | sollte man sich zumindest die Frage
stellen ob, wenn es eine Aktie ware, es nicht eine klare Kaufempfehlung
ware?

@ werTcrUND
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WERTGRUND MarktChancen (Wohnen) D
Investitionsstrategie

Nutzen der aktuell attraktiven MarktChancen im

Neubaubereich

Gunstiger Zeitpunkt fir Markteinstieg
Langfristige Wachstumschancen

0 WERTGRUND

Wertentwicklungsperspektive

Korridor vier bis sechs Prozent pro Jahr tGber einen Zyklus von finf Jahren
Weiter steigende Marktmieten

Méglichkeiten der Mietanpassung durch Indexierung

Aktive Nutzung von bereits zugesagten und neuen Férdermitteln

Stabile Ertrage Lon (o
o o~ | . on Grund
Mietertrage durch eine Vielzahl von Mietern sorgen flr stabile ad'tr 1
Ausschuttungen -f”f/UAH] [f Z %’[’/]EH[{‘.
Basisinvestment zur Stabilisierung in Anlegerportfolien »
Inflationsschutz

Ausrichtung auf Nachhaltigkeit

Investition in energieeffiziente Gebaude (nicht alter 3 Jahre)
Schaffen von dringend benétigtem Wohnraum
Berucksichtigung von ESG-Kriterien durch Neubaukonzept

@ werTcrUND




WERTGRUND MarktChancen (Wohnen) D
Investition mit starkem Potential

Ubernahme sozialer Verantwortung

Schaffen von Wohnraum
Reduzierung von Nebenkosten
Fertigstellung begonnener Bauprojekte

Positives Marktumfeld

Hohe Nachfrage bei niedrigem Angebot
Trend zum Homeoffice und geringe Bezahlbarkeit von
Wohneigentum stltzen Mietmarkt

Nutzen von Fordermitteln

Neubau-KfW-Darlehen
Regionale und lokale Férdermittel

Mietsteigerungspotential

Steigende Nachfrage nach Wohnraum in Ballungszentren

Umweltfreundliches Wohnen

Emissionsarme Gebaude (KfW 40 oder KfW 55)
Berucksichtigung von ESG-Kriterien
Reduzierung von Nebenkosten

@ werTcrUND




WERTGRUND MarktChancen (Wohnen) D

Fondsstruktur Offener inlandischer Publikums-AlF
nach Artikel 6 der Offenlegungsverordnung

Fondsstrategie Investition in deutsche Neubau-Wohnimmobilien nicht alter als 3 Jahre, Ubernahme laufender
Projektentwicklungen im Mietwohnungs- und ETW-Bau, unbebaute Grundstiicke mit
Entwicklungspotenzial

Investitionsfokus Investition in den Aufbau eines Neubau-Portfolios unter Ausnutzung guinstiger Ankaufsbedingungen,
insbesondere Ubernahme in Stocken geratener Projektentwicklungen

WKN | ISIN A3ETA6 / DEOOOA3ETA6G1

Basiswdhrung EURO

Fondsauflage Marz 2024

Investment u. Asset Manager WERTGRUND Immobilien AG, Miinchen

Kapitalverwaltungsgesellschaft WohnSelect Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, Hamburg

Verwahrstelle Hauck Aufhauser Lampe Privatbank AG, Frankfurt am Main
Risikoklasse 3 von 7 (bei einer Haltefrist von 5 Jahren)
Ausgabeaufschlag Bis zu 5 % vom Anteilwert

Jahrliche Verwaltungsgebiihr Bis zu 1,40 % p.a. des NAV (derzeit 1,35 % p.a.)

@ werTcrUND 28



WERTGRUND MarktChancen (Wohnen) D | WERTGRUND WohnSelect D
Kontakt

Ihre Ansprechpartner bei Fragen zu den WERTGRUND Fonds

£ N

trﬁ"i'; ?
Marcus Kemmner Manuela Wiechmann
Geschaftsfiihrer WohnSelect KVG | Client Service Managerin
Fondsmanager

Vorstand WERTGRUND Immobilien AG

T 089 2388831 21 T 089 238883123

F 089238883199 F 089238 883199

M 0151613 4888

E E

Maximiliansplatz 12b | 80333 Muinchen Maximiliansplatz 12b | 80333 Miinchen

Weitere Infos unter www.wohnselect.de

@ werTcrUND 29
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WERTGRUND Immobilien AG

Wichtiger Hinweis

Wichtige Hinweise: Die Angaben wurden mit Sorgfalt zusammengestellt. Fur die Richtigkeit der Information und Inhalte wird jedoch keine Gewahr und keine Haftung tbernommen. Bei
dieser Ubersicht handelt es sich ausschlieBlich um eine unverbindliche Information zu Marketingzwecken, die kein vertraglich bindendes Dokument und kein Angebot fiir den Erwerb
eines Fondsanteils oder sonst ein Beteiligungsangebot darstellt. Verbindliche Grundlage fiir den Kauf von Fondsanteilen sind der jeweils gliltige Verkaufsprospekt (nebst Anhangen), der
zuletzt veroffentlichte und geprifte Jahresbericht und - soweit bereits nach dem letzten Jahresbericht veroffentlicht - der letzte ungeprifte Halbjahresbericht und die wesentlichen
Anlegerinformationen. Bitte lesen Sie den Verkaufsprospekt und die wesentlichen Anlegerinformationen, bevor Sie eine endgliltige Anlageentscheidung treffen. Der Verkaufsprospekt,
die Anlagebedingungen sowie der aktuelle Jahres- und Halbjahresbericht und die wesentlichen Anlegerinformationen sind in deutscher Sprache kostenlos erhaltlich bei der WohnSelect
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, Kapstadtring 8, 22297 Hamburg und der Verwahrstelle sowie auf der Homepage des WERTGRUND WohnSelect D unter www.wohnselect.de
abrufbar. Zusatzliche Informationen Uber die Anlagegrenzen des Risikomanagements dieses Sondervermdgens, die Risikomanagementmethoden und die jingsten Entwicklungen bei
den Risiken und Renditen sind in elektronischer Form auf der vorgenannten Homepage erhaltlich. Bitte beachten Sie, dass die Kapitalverwaltungsgesellschaft beschliefen kann, den
Vertrieb zu widerrufen.
Informationen Uber die nachhaltigkeitsrelevanten Aspekte gemaR der Offenlegungsverordnung (Verordnung (EU) 2019/2988) finden Sie auf der Website
unter Nachhaltigkeitsbezogene Offenlegungen. Bei der Entscheidung, in den Fonds zu investieren, sollten alle Eigenschaften und Ziele
des Fonds gemafR des Verkaufsprospekts beriicksichtigt werden. Die Einstufung des Fonds als Finanzprodukt i.S.v. Art. 8 der Offenlegungsverordnung kann sich durch Anderung oder
Konkretisierung der aufsichtsrechtlichen Vorgaben andern.

@ werTGrUND
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