Wertpapierprospekt

fur das offentliche Angebot von
600.000 auf den Inhaber lautenden Stiickaktien

aus der vom Vorstand am 8. September 2023 mit Zustimmung des Aufsichtsrats vom
8. September 2023 beschlossenen Kapitalerhdhung gegen Bareinlagen aus dem
durch den Beschluss der Hauptversammlung vom 18. April 2023 geschaffenen Ge-
nehmigten Kapital

der

WR Wohnraum AG
Kempten (Allgau)

jeweils mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital am Grundkapital von
EUR 1,00
und mit voller Gewinnanteilberechtigung ab dem 1. Januar 2023

International Securities Identification Number (ISIN): DEOOOA2P8KF6
Wertpapierkennnummer (WKN): A2P8KF
Borsenkurzel: 88D

12. September 2023

Dieser EU-Wachstumsprospekt wurde in Ubereinstimmung mit Artikel 15 der Verordnung (EU)
2017/1129 (,Prospektverordnung®) und den Anhangen 22, 23, 24, 26 der Verordnung (EU) 2019/980
der Kommission vom 14. Marz 2019 in der bei Billigung geltenden Fassung erstellt und durch die Bun-
desanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht (,BaFin“) als zustadndiger Behdrde gebilligt. Die BaFin billigt
diesen Prospekt nur beziiglich der Standards der Vollstandigkeit, Verstandlichkeit und Koharenz geman
der Prospektverordnung. Eine solche Billigung sollte nicht als eine Beflrwortung der Emittentin, die
Gegenstand dieses EU-Wachstumsprospekts ist, erachtet werden.

Der gebilligte EU-Wachstumsprospekt ist nach dem Auslaufen der Angebotsfrist, d.h. mit Ablauf des
4. Oktober 2023, nicht mehr gultig.

Die Pflicht zur Erstellung eines Prospektnachtrags im Falle wichtiger neuer Umstande, wesentlicher
Unrichtigkeiten oder wesentlicher Ungenauigkeiten besteht nicht, wenn der EU-Wachstumsprospekt
ungiltig geworden ist.
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Il AUFNAHME MITTELS VERWEIS GEMAR ARTIKEL 19 DER PROSPEKTVERORDNUNG

Folgende Informationen der WR Wohnraum AG, Kempten (Allgau) (,Gesellschaft”, ,Emittentin“ und
zusammen mit ihren Tochtergesellschaften und ihren Enkelgesellschaften ,WR Wohnraum Gruppe®),
welche zuvor oder gleichzeitig auf elektronischem Wege von der Emittentin veréffentlicht und bei der
Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (,BaFin“) in einem durchsuchbaren elektronischen For-
mat vorgelegt (jedoch nicht im rechtlichen Sinne hinterlegt) wurden, werden anstelle

- eines gesonderten Finanzteils als historische Finanzinformationen im Sinne von Punkt 5.1 des
Anhangs 24 der Verordnung (EU) 2019/980 der Kommission vom 14. Marz 2019 (,Delegierte
Verordnung (EU) 2019/980“) gemafy Art. 19 Abs. 1 lit. d) der Verordnung (EU) 2017/1129
(,Prospektverordnung®) sowie

- eines gesonderten Bewertungsgutachtens gemaf den Anforderungen der Delegierten Verord-
nung (EU) 2019/980 und den Absatzen 128 bis 130 der von der Europaischen Wertpapierauf-
sichtsbehérde (ESMA) vorgenommenen Aktualisierung der Empfehlung des Ausschusses der
europaischen Wertpapierregulierungsbehérden (CESR) fur die konsequente Umsetzung der
(EG) Nr. 809/2004 erstellt, die gemaR des Public Statements ESMA32-384-4947 vom 30. Sep-
tember 2020 der ESMA weiterhin Gultigkeit haben, gemafR Art. 19 Abs. 1 lit. h) der Prospekt-
verordnung

per Verweis in diesen Prospekt einbezogen und sind Teil davon:

a) Der nach nationalen deutschen Rechnungslegungsstandards gemaR den Vorgaben des
Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellte gepriifte Jahresabschluss der WR Wohnraum
AG fiir das zum 31. Dezember 2022 endende Geschaftsjahr und der Bestatigungsvermerk
des unabhédngigen Abschlusspriifers

Eine elektronische Version der mittels Verweises aufgenommenen Informationen ist auf der Website
der WR Wohnraum AG (www.wohnraum.ag') verfiigbar und kann (iber folgenden Hyperlink abgerufen

werden:

https://www.wohnraum.ag/wp-content/uploads/2023/09/2022 WRAG Jahresabschluss.pdf

Bilanz Seite* 21 des Dokuments
Gewinn- und Verlustrechnung Seite* 22 des Dokuments
Anhang Seiten* 23-25 des Dokuments
Bestatigungsvermerk Seiten* 26-29 des Dokuments

* Die Seitenzahlen beziehen sich auf den gesamten Umfang des Jahresabschlusses zum 31. Dezem-
ber 2022 und nicht auf die Seitenzahlen der einzelnen Bestandteile des Dokuments.

1 Die Angaben auf der Website sind nicht Teil des Prospekts, sofern diese Angaben nicht mittels Verweises in den Prospekt
aufgenommen wurden. Die Angaben auf der Website wurden nicht von der zustandigen Behorde gepriift oder gebilligt.


http://www.wohnraum.ag/
https://www.wohnraum.ag/wp-content/uploads/2023/09/2022_WRAG_Jahresabschluss.pdf
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b) Der nach nationalen deutschen Rechnungslegungsstandards gemaR den Vorgaben des
Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellte gepriifte Jahresabschluss der WR Wohnraum
AG fiir das zum 31. Dezember 2021 endende Geschiftsjahr und der Bestatigungsvermerk
des unabhédngigen Abschlusspriifers

Eine elektronische Version der mittels Verweises aufgenommenen Informationen ist auf der Website
der WR Wohnraum AG (www.wohnraum.ag?) verfiigbar und kann {ber folgenden Hyperlink abgerufen

werden:

https://www.wohnraum.ag/wp-content/uploads/2023/09/2021 WRAG Jahresabschluss.pdf

Bilanz Seite* 20 des Dokuments
Gewinn- und Verlustrechnung Seite* 21 des Dokuments
Anhang Seiten* 22-24 des Dokuments
Bestatigungsvermerk Seiten* 25-28 des Dokuments

* Die Seitenzahlen beziehen sich auf den gesamten Umfang des Jahresabschlusses zum 31. Dezem-
ber 2021 und nicht auf die Seitenzahlen der einzelnen Bestandteile des Dokuments.

c) Das Bewertungsgutachten zum Bewertungsstichtag 31. Marz 2023

Eine elektronische Version der mittels Verweises aufgenommenen Informationen ist auf der Website
der WR Wohnraum AG (www.wohnraum.ag3) verfiigbar und kann {iber folgenden Hyperlink abgerufen

werden:

https://www.wohnraum.ag/wp-content/uploads/2023/09/20230331 Bewertungsgutachten.pdf

Die in den vorgenannten Dokumenten der Emittentin enthaltenen weiteren Informationen, die
uber die vorgenannten, in diesen Prospekt per Referenz einbezogenen Informationen hinausge-
hen, sind fiir den Anleger nicht relevant oder an anderer Stelle im Prospekt enthalten.

2 Die Angaben auf der Website sind nicht Teil des Prospekts, sofern diese Angaben nicht mittels Verweises in den Prospekt
aufgenommen wurden. Die Angaben auf der Website wurden nicht von der zustandigen Behorde gepriift oder gebilligt.

3 Die Angaben auf der Website sind nicht Teil des Prospekts, sofern diese Angaben nicht mittels Verweises in den Prospekt
aufgenommen wurden. Die Angaben auf der Website wurden nicht von der zustandigen Behorde gepriift oder gebilligt.


http://www.wohnraum.ag/
https://www.wohnraum.ag/wp-content/uploads/2023/09/2021_WRAG_Jahresabschluss.pdf
http://www.wohnraum.ag/
https://www.wohnraum.ag/wp-content/uploads/2023/09/20230331_Bewertungsgutachten.pdf
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L. ZUSAMMENFASSUNG DES PROSPEKTS

Abschnitt 1 Einfiihrung

1.1 Bezeichnung und internationale Wertpapier-ldentifikationsnummer (ISIN) der Wertpapiere:

Das Angebot umfasst 600.000 neue auf den Inhaber lautende, nennwertlose Stiickaktien der WR Wohnraum AG,
Kempten (,Gesellschaft®, ,Emittentin“ und zusammen mit ihren Tochtergesellschaften und ihren Enkelgesell-
schaften ,WR Wohnraum Gruppe*) mit einem rechnerischen anteiligen Betrag am Grundkapital von je EUR 1,00
aus der vom Vorstand am 8. September 2023 mit Zustimmung des Aufsichtsrats vom 8. September 2023 beschlos-
senen Kapitalerhdhung gegen Bareinlagen aus dem durch den Beschluss der Hauptversammlung vom 18. April
2023 geschaffenen Genehmigten Kapital mit Bezugsrecht der Aktionare (,Neue Aktien®). (ISIN: DEOOOA2P8KF6 /
WKN: A2P8KF).

1.2 Identitat und Kontaktdaten der Emittentin, einschlieflich der Rechtstragerkennung (LEI):

WR Wohnraum AG, Beethovenstrasse 18, 87435 Kempten (Allgau), Deutschland, Telefon: +49(0) 831 930 60760,
Telefax: +49(0)831 930 60769, Internetseite: www.wohnraum.ag.#

Rechtstragerkennung (LEI): 529900F7DDYOX5DYV318.

1.3 Identitdt und Kontaktdaten der zustindigen Behorde, die den Prospekt billigt:
Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin), Marie-Curie-Stralte 24-28, 60439 Frankfurt am Main,
Deutschland, Telefon: (+49) 228 41080, Internetadresse: www.bafin.de.

1.4 Datum der Billigung des Prospekts: 12. September 2023

1.5 Warnhinweise:

a. Die Zusammenfassung sollte als Einleitung zum EU-Wachstumsprospekt verstanden werden. Anleger sollten
sich bei jeder Entscheidung, in die Wertpapiere zu investieren, auf den EU-Wachstumsprospekt als Ganzes
stitzen.

b. Anleger kénnen gegebenenfalls das gesamte angelegte Kapital oder einen Teil davon verlieren.

c. Anleger, die wegen der in einem EU-Wachstumsprospekt enthaltenen Angaben Klage einreichen wollen, mis-
sen nach den nationalen Rechtsvorschriften ihres Mitgliedsstaates méglicherweise fiir die Ubersetzung des
Prospekts aufkommen, bevor das Verfahren eingeleitet werden kann.

d. Zivilrechtlich haften nur diejenigen Personen, die die Zusammenfassung samt etwaiger Ubersetzungen vorge-
legt und Gbermittelt haben, und dies auch nur fir den Fall, dass die Zusammenfassung, wenn sie zusammen
mit den anderen Teilen des EU-Wachstumsprospekt gelesen wird, irrefiihrend, unrichtig oder widerspriichlich
ist oder dass sie, wenn sie zusammen mit den anderen Teilen des EU-Wachstumsprospekts gelesen wird, nicht
die Basisinformationen vermittelt, die in Bezug auf Anlagen in die betreffenden Wertpapiere fir die Anleger eine

Entscheidungshilfe darstellen wiirden.

4 Die Angaben auf der Website sind nicht Teil des Prospekts, sofern diese Angaben nicht mittels Verweises in den Prospekt
aufgenommen wurden. Die Angaben auf der Website wurden nicht von der zustandigen Behérde gepriift oder gebilligt.


http://www.wohnraum.ag/
http://www.bafin.de/
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Abschnitt 2 Basisinformationen iliber die Emittentin

2.1 Wer ist Emittentin der Wertpapiere?

Emittentin der angebotenen Wertpapiere ist die WR Wohnraum AG mit Sitz in Kempten, Deutschland. Die Emitten-
tin ist eine Aktiengesellschaft nach deutschem Recht und im Handelsregister des Amtsgerichts Kempten, Deutsch-
land unter HRB 15275 eingetragen. Die Mitglieder des Vorstands sind Herr Dr. Markus Steinhauser, Herr Harald
Kutschera und Frau Lisa Bek. Nach Kenntnis der Gesellschaft bestehen zum Datum des Prospekts keine Beherr-

schungsverhaltnisse.

Die Emittentin ist ein Immobilienunternehmen mit dem Schwerpunkt Bestandshaltung, das von der Projektakquisi-
tion, Projektentwicklung, Projektsanierung und dem Portfolio Management bis zum Asset Management die wesent-
lichen Bereiche der Wertschopfungskette eines Immobilienunternehmens abdeckt. Sie fungiert als operativ tatige
Konzernobergesellschaft, ihre operative Tatigkeit umfasst insbesondere die Bereiche Projektplanung, Projektent-
wicklung und Asset Management, wobei sie diese Tatigkeiten teilweise Uber die zu diesen Zwecken gegriindeten
Tochtergesellschaften austibt. Zudem unterstitzt die Emittentin ihre Tochtergesellschaften in administrativen Be-
reichen. Die Emittentin erwirbt Uber ihre bereits operativ tatigen bzw. neu zu griindenden Objekt- Tochtergesell-
schaften jeweils anteilig Bestandsimmobilien in kleinen bis mittelgro3en und von Metropolregionen unabhéangigen
Stadten und deren Umland in Deutschland. Die Immobilien werden, soweit erforderlich und wirtschaftlich sinnvoll,
renoviert und saniert. Ziel ist nach der der Renovierung bzw. Sanierung, eine zeitnahe Wiedervermietung mit er-
hoéhter Rendite zu ermdglichen, wobei die angepassten Durchschnittsmieten in der Regel trotzdem noch unter der

ortsublichen Vergleichsmiete liegen sollen.

2.2 Welches sind die wesentlichen Finanzinformationen liber die Emittentin?

Ausgewadhlte Posten der Gewinn- und Ver- | 1. Januar - 31. Dezember 1. Januar - 31. Dezember
lustrechnung in EUR, HGB 2022 (gepruft) 2021 (gepriift)
Umsatzerlose® 989.951,16 33.659,51
Ergebnis nach Steuern® -2.019.556,35 -1.090.759,43
Jahresfehlbetrag7 2.019.556,35 1.090.759,43
Ausgewahlte Posten der Bilanz in EUR, HGB 31. Dezember 2022 31. Dezember 2021
(gepriift) (gepriift)
Vermdgenswerte insgesamtd 36.667.873,95 25.292.795,16
Eigenkapital insgesamt 24.445.429,70 23.857.506,05

Die Jahresabschlisse der WR Wohnraum AG zum 31. Dezember 2022 und 31. Dezember 2021 wurden von der
BBWP GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Dusseldorf, geprift und mit einem uneingeschrankten Bestati-

gungsvermerk versehen.

5 Angabe anstelle der ,Einnahmen insgesamt®, da letzterer in den HGB-Jahresabschllissen der WR Wohnraum AG nicht ausge-
wiesen ist.

6 Angabe anstelle des ,operativen Verlusts®, da letzterer in den HGB-Jahresabschliissen der WR Wohnraum AG nicht ausgewie-
sen ist.

7 Angabe anstelle des ,Nettoverlusts®, da letzterer in den HGB-Jahresabschllissen der WR Wohnraum AG nicht ausgewiesen ist.

8 Angabe entspricht jeweils der Gesamtsumme der Aktivseite der Bilanz. In der Summe sind Rechnungsabgrenzungsposten in
Hohe von EUR 950,36 (2022) bzw. EUR 675,00 (2021) enthalten.
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2.3 Welche sind die zentralen Risiken, die der Emittentin eigen sind?

1. Der wirtschaftliche Erfolg hangt von der gewinnbringenden Vermietung der Immobilien ab. Es besteht das Ri-
siko, dass bei ausbleibenden oder unvollstandigen Mietzahlungen durch Mieter aufgrund Verschlechterung ihrer
wirtschaftlichen Verhéaltnisse oder bei vermehrten Kiindigungen ohne unmittelbare erneute Vermietung zu ver-

gleichbaren wirtschaftlichen Bedingungen zu Mietausfallen kommen kann.

N

. Die Emittentin hat bislang Verluste erlitten und dies kdnnte auch kiinftig der Fall sein.

3. Es besteht das Risiko, dass die Gesellschaften der WR Wohnraum Gruppe nicht uber ausreichend Liquiditat
verfuigen, um ihre laufenden Verpflichtungen erfiillen zu kdnnen. Insbesondere kdnnen unerwartete Kosten oder
bestehende Darlehen, bei welchen die Refinanzierung bei Falligkeit scheitert, dazu fiihren.

4. Das zukunftige Wachstum der WR Wohnraum Gruppe erfordert die Aufnahme von weiteren Finanzierungsmit-
teln. Sollte es der WR Wohnraum Gruppe nicht gelingen, weiteres Kapital in ausreichendem Umfang und zu
angemessenen Konditionen aufzunehmen und gegebenenfalls bestehende Finanzierungsmittel bei deren Fal-
ligkeit zu refinanzieren, konnte dies die Geschaftsentwicklung negativ beeintrachtigen.

5. Der wirtschaftliche Erfolg der Emittentin wird mafgeblich bestimmt von der Auswahl und dem Erwerb geeigneter
Immobilien bzw. Immobilienportfolien oder Beteiligungen in Immobiliengesellschaften. Daraus erwachst das Ri-
siko, dass die Emittentin die baulichen, rechtlichen, wirtschaftlichen und sonstigen Umstande beziglich der
anzukaufenden Objekte oder Portfolien falsch einschatzt oder nicht richtig bewertet.

6. Die jeweiligen Verpflichtungen der Personen in ihrer Funktion als Vorstands- oder Aufsichtsratsmitglieder einer-
seits und ihre privaten Interessen und/oder sonstigen Verpflichtungen als Aktionare andererseits, kénnten zu
Interessenskonflikten fihren.

7. Es besteht das Risiko, dass Grundstiicke, die im Eigentum der jeweiligen Objektgesellschaft stehen, an welcher
sich die WR Wohnraum AG beteiligt, mit Altlasten, anderen schadlichen Bodenverunreinigungen, Schadstoffen
oder Kriegslasten belastet sind, fiir deren Beseitigung erhebliche Kosten erforderlich waren.

8. Es besteht das Risiko der Abhangigkeit von wichtigen Partnern, wie z.B. erfahrenen Handwerksbetrieben, deren
Austausch bei der Umsetzung von Projekten der WR Wohnraum Gruppe unter Umstanden nur mit grolem
Aufwand und Verringerung der Gewinnmarge maglich ist.

9. Die Emittentin ist vom Know-how und dem Netzwerk ihrer Vorstande abhangig.

10. Die Emittentin richtet ihren Fokus auf Wohnimmobilien in Deutschland — vorwiegend in kleinen und mittleren

Stadten sowie deren Umland — und ist daher von der nationalen und auch den regionalen Marktentwicklungen

abhéangig.

Abschnitt 3 Basisinformationen liber die Wertpapiere

3.1 Welches sind die wichtigsten Merkmale der Wertpapiere?

Das Angebot umfasst 600.000 neue auf den Inhaber lautende Stiickaktien der Gesellschaft mit einem rechneri-
schen anteiligen Betrag am Grundkapital von je EUR 1,00. International Securities Identification Number (ISIN) der
Neuen Aktien: DEOOOA2P8KF6. Die Neuen Aktien sind mit voller Dividendenberechtigung ab dem 1. Januar 2023
ausgestattet. An einem etwaigen Liquidationserlés nehmen die Neuen Aktien entsprechend ihrem rechnerischen
Anteil am Grundkapital teil. Jede Neue Aktie gewahrt ihrem Inhaber in der Hauptversammlung der Emittentin eine
Stimme. Innerhalb der Kapitalstruktur der Emittentin zéhlen die Neuen Aktien zum Eigenkapital, somit werden im
Insolvenzfall Forderungen aus den Neuen Aktien erst nach vollstdndiger Begleichung aller anderen Forderungen
von anderen Schuldnern beglichen. Es bestehen keine Beschrankungen fir die freie Handelbarkeit der Neuen
Aktien. Dividenden dirfen nur aus dem Bilanzgewinn, wie er sich aus dem Jahresabschluss der Gesellschaft ergibt,

gezahlt werden. Im Zeitraum der historischen Finanzinformation hat die Emittentin keinen Gewinn gemacht und
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folglich keine Dividenden ausgeschittet. Die Emittentin plant, in absehbarer Zeit keine Dividende auszuschiitten.

3.2 Wo werden die Wertpapiere gehandelt?
Die Aktien der Emittentin sind an der Borse Munchen handelbar. Die Neuen Aktien sollen auch in den Freiverkehr
an der Borse Miinchen einbezogen werden. Eine Zulassung der Aktien der Gesellschaft zum Handel im regulierten

Markt ist nicht geplant.

3.3 Wird fiir die Wertpapiere eine Garantie gestellt?

Fur die Neuen Aktien wird keine Garantie gestellt.

3.4 Welche sind die zentralen Risiken, die den Wertpapieren eigen sind?

1. Eine Insolvenz der Gesellschaft kann zum Totalverlust des investierten Kapitals flihren, da im Fall einer Insol-
venz vorrangig die Forderungen der Fremdkapitalgeber abgegolten werden.

2. Fir die Aktionare besteht das Risiko einer kiinftigen Verwasserung ihrer Beteiligung an der Gesellschaft.

3. Der Angebotspreis ist nicht indikativ fir klinftige Marktpreise, insbesondere, weil kein Handel im organisierten
Markt erfolgt. Zudem besteht das Risiko des Scheiterns der Kapitalerhdhung zur Schaffung der Neuen Aktien

oder dass nur sehr wenige Aktien gezeichnet werden und die Kapitalerhéhung trotzdem durchgefiihrt wird.

Abschnitt 4 Basisinformationen iiber das 6ffentliche Angebot von Wertpapieren

4.1 Zu welchen Konditionen und nach welchem Zeitplan kann ich in dieses Wertpapier investieren?

Das offentliche Angebot der Neuen Aktien besteht aus einem Bezugsangebot an die bestehenden Aktionare der
WR Wohnraum AG. Die nicht im Rahmen des Bezugsangebots gezeichneten Neuen Aktien werden im Rahmen
von Privatplatzierungen in Deutschland sowie international von der Gesellschaft angeboten. In den Vereinigten
Staaten von Amerika, Kanada, Japan und an U.S.-Personen (im Sinne der Regulation S des Securities Act) werden

keine Aktien angeboten. Die Privatplatzierung erfolgt zeitlich nach dem o6ffentlichen Angebot.

Der Angebotszeitraum fiir das 6ffentliche Angebot beginnt am 18. September 2023 (0:00 Uhr) und endet am 4. Ok-
tober 2023 (24:00 Uhr) (,Angebotszeitraum®). Bestehende Aktionare kénnen innerhalb des Angebotszeitraums
Zeichnungsangebote bei der Emittentin abgeben soweit sie bezugsberechtigt sind. Die Zeichnung bei der Emitten-

tin erfolgt durch Einreichung des auf der Webseite der Emittentin (https://www.wohnraum.aq/g) zum Download un-

ter der Rubrik Investor Relations (https://www.wohnraum.aq/investor-relations1O) zur Verfugung stehenden Zeich-

nungsscheins an die Geschaftsadresse der Emittentin, WR Wohnraum AG, Beethovenstrasse 18, 87435 Kempten.
Zeichnungsangebote sind bis 1 Monat nach ihrem Zugang bei der Emittentin frei widerruflich und kénnen reduziert

werden.

7 (sieben) bestehende Aktien der Emittentin berechtigen zum Bezug von 2 (zwei) Neuen Aktien zu einem Bezugs-
preis von EUR 22,00 pro Neuer Aktie (,Bezugspreis®). Die bestehenden Aktionare sind zudem berechtigt, bereits
bei Auslibung ihrer Bezugsrechte verbindliche Kaufauftrage fur weitere Neue Aktien zum Bezugspreis abzugeben
(,Uberbezug"). Der Bezugspreis ist spatestens bis zum Ablauf der Bezugsfrist am 4. Oktober 2023 (24:00 Uhr) zu

entrichten. Die Neuen Aktien werden voraussichtlich am 29. Marz 2024 geliefert.

9 Die Angaben auf der Website sind nicht Teil des Prospekts, sofern diese Angaben nicht mittels Verweises in den Prospekt
aufgenommen wurden.

10 pje Angaben auf der Website sind nicht Teil des Prospekts, sofern diese Angaben nicht mittels Verweises in den Prospekt
aufgenommen wurden.
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Bei einer vollstandigen Platzierung der Neuen Aktien bei Personen, die bislang nicht Aktionare der Emittentin sind,
wird sich die Beteiligung am Grundkapital/das Stimmrecht der Altaktionare um rund 21,82 % auf rund 78,18 % am
erhdhten Grundkapital reduzieren. Der auf Basis von Zahlen aus dem internen Rechnungswesen der Emittentin
berechnete Nettobuchwert je Aktie zum 30. Juni 2023 belauft sich auf rund EUR 14,77 je Aktie. Der Nettobuchwert
pro Aktie wird berechnet, indem von den gesamten Aktiva (zum 30. Juni 2023 EUR 44.571.376,07), die Gesamt-
verbindlichkeiten (zum 30. Juni 2023 EUR 12.774.292,39) und Ruckstellungen (zum 30. Juni 2023 EUR 43.315,00)
abgezogen werden und dieser Betrag durch die Anzahl der ausstehenden Aktien (2.150.000) geteilt wird. Bei einer
vollstandigen Platzierung der Neuen Aktien auRerhalb des Kreises der bestehenden Aktionare und auf Grundlage
der geschatzten Emissionskosten von rd. EUR 220.000,00 wirde der Gesellschaft ein Netto-Emissionserlés von
EUR 12,98 Mio. zuflieRen. Ware dies bereits zum 30. Juni 2023 geschehen und hatte gleichzeitig die aktuelle
Aktienanzahl erhdht um die Neuen Aktien bestanden, hatte der Nettobuchwert ca. EUR 16,27 je Aktie und der
fiktive Nettobuchwert insgesamt EUR 44.733.768,68 betragen. Dies hatte flr die Altaktionare einen unmittelbaren
Anstieg des Nettobuchwerts in Hohe von ca. EUR 1,50 je Aktie (ca. 10,14 %) bedeutet und fir Zeichner der Kapi-
talerh6hung, die zuvor nicht Aktionare der Gesellschaft waren und Neue Aktien zum Angebotspreis von EUR 22,00
erwerben, einen theoretischen Verlust von EUR 5,73 je Aktie (26,06 %). Zeichnern oder Kaufern werden von der

Emittentin keine Kosten und Steuern in Rechnung gestellt.

4.2 Weshalb wird dieser EU-Wachstumsprospekt erstellt?

a) Griinde fiir das Angebot

Dieser Prospekt wurde zum Zweck des 6ffentlichen Angebots der Neuen Aktien erstellt. Der Gesellschaft flieRt im

Rahmen des Angebots der Emissionserlés aus der VerdauRerung der Neuen Aktien abziiglich der von der Gesell-

schaft zu tragenden Emissionskosten zu (Netto-Emissionserlds). Der Gesamterlds des Angebots héngt davon ab,

wie viele Aktionére ihr Bezugsrecht ausiiben und wie viele Aktien im Ubrigen platziert werden kénnen. Dabei wird
sich der Gesamterlds aus der Multiplikation der tatsachlich platzierten Neuen Aktien mit dem durch die Gesellschaft
festgelegten Angebotspreis (Bezugspreis) ergeben. Bei einer vollstandigen Platzierung der Neuen Aktien und auf

Grundlage der geschatzten Emissionskosten wirde der Gesellschaft ein Netto-Emissionserlés von rund

EUR 12,98 Mio. zuflieRen. Der Netto-Emissionserlds soll wie folgt verwendet werden:

1. Ein Betrag in Héhe von EUR 1,5 Mio. soll in den Erwerb und die Implementierung von Software fiir die Optimie-
rung des Immobilien Asset Managements durch verstarkte Digitalisierung investiert werden.

2. Weitere EUR 1,1 Mio. sollen fur den Erwerb von weiteren 440.000 Aktien an der der Emittentin bereits zu
50,47 % gehérenden Tochtergesellschaft G11 Unternehmensverbund AG mit Sitz in Salzburg, Osterreich, ver-
wendet werden.

3. Ein Betrag in Hohe von EUR 1,08 Mio. soll als Liquiditatsreserve verwendet werden.

4. Der verbleibende Betrag in Héhe von bis zu EUR 9,3 Mio. soll genutzt werden, um Fremdkapitalverbindlichkei-
ten der WR Wohnraum Gruppe zurlick zu fiihren. Dabei ist noch offen, welche genauen Verbindlichkeiten dies
sein werden, insbesondere ob es sich um Verbindlichkeiten der Emittentin selber und/oder um Verbindlichkeiten
von anderen Gesellschaften der WR Wohnraum Gruppe handelt, u.a. deswegen, weil noch offen ist, wann es
zum Zufluss des Emissionserloses kommt. Daher ist auch unklar, welche Verbindlichkeiten zu diesem Zeitpunkt
genau in welcher Hohe bestehen und welche Verbindlichkeiten genau unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten
in dem Moment aus Sicht der Emittentin zu diesem Zeitpunkt am besten in welchem Umfang zurtick gefuhrt
werden sollten. Dies wird von der Emittentin nach Zufluss des Emissionserléses entschieden werden auf Basis

einer Einschatzung, was der Vorstand als vorteilhaft fir die Emittentin erachtet. Dabei steht eine anderweitige
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Verwendung dieses Teils des Emissionserldses als Riickflihrung von Fremdkapital der WR Wohnraum Gruppe

nicht im Raum.

Falls der Gesellschaft der Emissionserlds nicht vollstéandig zuflieRen sollte, werden die ersten drei Verwendungs-
zwecke hoher priorisiert und stehen gleichwertig nebeneinander, der Emissionserlds wird pro rata auf diese aufge-
teilt. Auf Basis von Marktopportunitaten kdnnten sich die Betrdge und die Priorisierung hinsichtlich der Aufteilung

der Erlése auf die vorgenannten Mittelverwendungszwecke andern.

b) Ubernahmeverpflichtung

Die Gesellschaft und die Baader Bank Aktiengesellschaft, Weihenstephanerstr. 4, 85716 Unterschleiltheim
(,Baader Bank*), haben am 20. Juni / 4. August 2023 einen Vertrag zur technischen Abwicklung der Barkapitaler-
héhung einschliellich der Einbeziehung der Aktien zum Handel in den Freiverkehr an der Bérse Miinchen abge-

schlossen.

c) Interessenkonflikte
Die Baader Bank Aktiengesellschaft hat mit der Emittentin einen Vertrag hinsichtlich der Begleitung der Emission
abgeschlossen. Die Bank wird fiir ihre Tatigkeit eine Provision erhalten. Insofern hat die Baader Bank Aktiengesell-

schaft ein wirtschaftliches Interesse an der erfolgreichen Durchflihrung des Angebots.

Das Aufsichtsratsmitglied der Emittentin, Herr Dr. Florian Dillinger halt unmittelbar 36.550 Aktien (ca. 1,70 % der
Stimmrechte) der WR Wohnraum AG. Des Weiteren halt das Aufsichtsratsmitglied Dr. Florian Dillinger tber die ihm
zu 24,46 % gehodrende Matador Secondary Private Equity AG mittelbar 615.111 (ca. 28,61 % der Stimmrechte) an
der WR Wohnraum AG. Zudem halten das Vorstandsmitglied Herr Dr. Markus Steinhauser und das Aufsichtsrats-
mitglied Herr Dr. Florian Dillinger mittelbar Gber die ihnen jeweils zu 33,33 % gehérende JHS Invest GmbH & Co.
KG jeweils 130.000 Aktien (ca. 6,05 % der Stimmrechte) der WR Wohnraum AG. Uber ihre jeweilige Beteiligung
von 33,33 % an der JHS Invest GmbH & Co. KG, die 100 % der Anteile an der JHS Holding GmbH halt, welche
wiederum 100 % der Anteile an der Real Estate & Asset Beteiligungs GmbH halt, gehéren ihnen mittelbar jeweils
weitere ca. 214.398 Aktien (ca. 9,97 % der Stimmrechte) der WR Wohnraum AG. Aufgrund dessen ist nicht auszu-
schlieBen, dass es zu Interessenkonflikten kommt, da sich die privaten Interessen der vorgenannten Person in
Konflikt mit gesetzlichen oder vertraglichen Verpflichtungen als Organmitglieder zur umfassenden Offenlegung von
Risiken des prospektgegenstandlichen Angebots und/oder der prospektgegenstandlichen Wertpapiere zum Schutz

der Emittentin und/oder potentieller Investoren geraten kénnten.

Die Vorstandsmitglieder als (mittelbare) Aktionare und die weiteren Aktionare der Emittentin haben ein Interesse
an der erfolgreichen Umsetzung der Emission, da mit der geplanten Verwendung des Emissionserlds potenziell der

Wert ihrer Beteiligung als Aktionare der Emittentin steigt.

4.3 Wer ist Anbieter und/oder die die Zulassung zum Handel beantragende Person?

Anbieter ist die Emittentin. Die Neuen Aktien werden nicht zum Handel in einem regulierten Markt zugelassen.
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V. ZWECK, VERANTWORTLICHE PERSONEN, ANGABEN VON SEITEN DRITTER,
SACHVERSTANDIGENBERICHTE UND BILLIGUNG DURCH DIE ZUSTANDIGE BEHORDE

1. Verantwortlichkeit fiir den Inhalt des Prospekts

Die WR Wohnraum AG mit Sitz in Kempten ist im Sinne des § 8 WpPG und des Art. 11 Abs. 1 der
Prospektverordnung verantwortlich fiir die Angaben in diesem Prospekt.

Die WR Wohnraum AG erklart, dass ihres Wissens nach die Angaben in diesem Prospekt richtig sind
und dass der Prospekt keine Auslassungen enthalt, die die Aussage des Prospektes verzerren kdnnten.

2. Hinweise zu Quellen

Angaben Dritter in diesem Prospekt zu Marktumfeld, Marktentwicklungen, Wachstumsraten, Markt-
trends und zur Wettbewerbssituation hat die Emittentin ihrerseits nicht verifiziert. Die Gesellschaft hat
diese Informationen von Seiten Dritter korrekt wiedergegeben und, nach dem Wissen der Emittentin
und soweit fur sie aus den von Dritten verdffentlichten Angaben ersichtlich, sind diese Angaben nicht
durch Auslassungen unkorrekt oder irrefiihrend gestaltet.

Bei der Erstellung dieses Prospekts wurde auf die jeweils im Text oder in den FuRnoten genannten
Quellen zuriickgegriffen. Diese Quellen sind nicht Bestandteil des Prospektes.

Des Weiteren basieren die Angaben zu Marktumfeld, Marktentwicklungen, Wachstumsraten, Markt-
trends und zur Wettbewerbssituation in den Bereichen, in denen die WR Wohnraum AG tatig ist, auf
Einschatzungen der Gesellschaft. Daraus abgeleitete Informationen, die somit nicht aus unabhangigen
Quellen entnommen worden sind, kdnnen daher von Einschatzungen von Wettbewerbern der WR
Wohnraum AG oder von zukinftigen Erhebungen unabhangiger Quellen abweichen.

3. Sachverstandigenberichte

Mit Bewertungsstichtag 31. Marz 2023 hat die CBRE GmbH im Auftrag der WR Wohnraum AG ein
Bewertungsgutachten erstellt und den Marktwert (gemafl® Royal Institution of Chartered Surveyors
(RICS) Valuation - Global Standards) fur die im Abschnitt V. 2. b) beschriebenen Objekte, die von den
gruppenangehdrigen Objekt-Gesellschaften gehalten werden, ermittelt. Die Geschéaftsadresse der
CBRE GmbH lautet Grof3e GallusstralRe 18, 60312 Frankfurt am Main. Die CBRE GmbH beschaftigt im
Unternehmensbereich ,Valuation“ Mitglieder der Royal Institution of Chartered Surveyors sowie von der
HypZert GmbH zertifizierte Immobiliensachverstandige. Das Bewertungsgutachten wurde mittels Ver-
weis, wie in Abschnittll. ,AUFNAHME MITTELS VERWEIS GEMAR ARTIKEL 19 DER
PROSPEKTVERORDNUNG" angegeben, in den Prospekt mit der Zustimmung vonseiten der CBRE
GmbH, die den Inhalt dieses Bewertungsgutachtens fir die Zwecke des Prospekts gebilligt haben, ein-
bezogen.
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4, Billigung des Prospekts

Erklarungen der Emittentin:

a) Der Prospekt wurde durch die BaFin als zustandiger Behérde gemaR der Prospektverordnung
gebilligt.

b) Die BaFin hat diesen Prospekt nur beztiglich der Standards der Vollstandigkeit, Verstandlichkeit
und Koharenz gemaf der Prospektverordnung gebilligt.

c) Eine solche Billigung sollte nicht als Bestatigung der Emittentin, die Gegenstand des Prospekts
ist, erachtet werden.

Ferner sollte eine solche Billigung nicht als Bestatigung der Qualitat der Wertpapiere, die Ge-
genstand dieses Prospekts sind, erachtet werden.

d) Anleger sollten ihre eigene Bewertung der Eignung dieser Wertpapiere fir die Anlage vorneh-
men.

e) Der Prospekt wurde als EU-Wachstumsprospekt gemaf Artikel 15 der Prospektverordnung er-
stellt.

5. Interessen von Seiten natiirlicher und juristischer Personen, die an der Emission / dem

Angebot beteiligt sind

Die Baader Bank Aktiengesellschaft mit Sitz in Unterschleilheim, Weihenstephaner Stralle 4, 85716
UnterschleilRheim (,Bank®) hat mit der Emittentin am 20. Juni/ 4. August 2023 einen Vertrag hinsichtlich
der technischen Abwicklung der Barkapitalerh6hung einschlieBlich der Einbeziehung der Aktien zum
Handel in den Freiverkehr an der Borse Minchen abgeschlossen. Die Bank wird fiir ihre Tatigkeit eine
Provision erhalten. Insofern hat die Bank ein wirtschaftliches Interesse an der erfolgreichen Durchfuh-
rung des Angebots.

Das Aufsichtsratsmitglied der Emittentin, Herr Dr. Florian Dillinger halt unmittelbar 36.550 Aktien (ca.
1,70 % der Stimmrechte) der WR Wohnraum AG. Des Weiteren halt das Aufsichtsratsmitglied Dr. Flo-
rian Dillinger Gber die ihm zu 24,46 % gehodrende Matador Secondary Private Equity AG mittelbar
615.111 (ca. 28,61 % der Stimmrechte) an der WR Wohnraum AG. Zudem halten das Vorstandsmitglied
Herr Dr. Markus Steinhauser und das Aufsichtsratsmitglied Herr Dr. Florian Dillinger jeweils 33,33 % an
der JHS Invest GmbH & Co. KG, die 130.000 Aktien (ca. 6,05 % der Stimmrechte) der WR Wohnraum
AG haélt. Uber inre jeweilige Beteiligung von 33,33 % an der JHS Invest GmbH & Co. KG, die 100 % der
Anteile an der JHS Holding GmbH halt, welche wiederum 100 % der Anteile an der Real Estate & Asset
Beteiligungs GmbH halt, werden ihnen aufgrund der mittelbaren Beteiligung gemeinsam weitere
214.398 Aktien (ca. 9,97 % der Stimmrechte) der WR Wohnraum AG zugerechnet. (Details zur Aktio-
narsstruktur der WR Wohnraum AG siehe im Abschnitt XI. 1. ,Aktiondrsstruktur”). Aufgrund dessen ist
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nicht auszuschlieRen, dass es zu Interessenkonflikten kommt, da sich die privaten Interessen der vor-
genannten Person in Konflikt mit gesetzlichen oder vertraglichen Verpflichtungen als Organmitglieder
zur umfassenden Offenlegung von Risiken des prospektgegenstandlichen Angebots und/oder der pros-
pektgegenstandlichen Wertpapiere zum Schutz der Emittentin und/oder potentieller Investoren geraten
kénnten. Auch kdnnte z.B. Uneinigkeit Gber eine Auslegung eines Vertrags entstehen, die zu Lasten
der Emittentin entschieden werden kénnte. Dadurch kénnte die Emittentin wirtschaftliche Nachteile er-
leiden.

Die Vorstandsmitglieder als (mittelbare) Aktionare und die weiteren Aktionare der Emittentin haben ein
Interesse an der erfolgreichen Umsetzung der Emission, da mit der geplanten Verwendung des Emis-
sionserldses potenziell der Wert ihrer Beteiligung als Aktiondre der Emittentin steigt.

Es gibt keine weiteren Dritten, an der Emission/dem Angebot beteiligten, die ein Interesse an dem Erfolg
des Angebots haben.

6. Griinde fiir das Angebot, Verwendung der Erlése und Kosten des Angebots

Dieser Prospekt wurde zum Zweck des offentlichen Angebots der Neuen Aktien erstellt.

Die geschatzten Gesamtkosten der Emission betragen ca. EUR 220.000,00 bei einer angenommenen
vollstandigen Platzierung samtlicher Neuer Aktien. Der Gesellschaft fliel3t im Rahmen des Angebots der
Emissionserlos aus der Veraufierung der Neuen Aktien abzlglich der von der Gesellschaft zu tragenden
Emissionskosten zu (Netto-Emissionserlods). Der Gesamterlds des Angebots hangt davon ab, wie viele
Aktionére ihr Bezugsrecht ausiiben und wie viele Aktien im Ubrigen platziert werden kénnen. Dabei wird
sich der Gesamterlds aus der Multiplikation der tatsachlich platzierten Neuen Aktien mit dem durch die
Gesellschaft festgelegten Angebotspreis (Bezugspreis) in Héhe von EUR 22,00 ergeben. Bei einer voll-
stédndigen Platzierung der Neuen Aktien und auf Grundlage der geschéatzten Emissionskosten wirde
der Gesellschaft ein Netto-Emissionserlés von rund EUR 12,98 Mio. zufliel3en.

Der Netto-Emissionserlds soll wie folgt verwendet werden:

(1) Ein Betrag in H6he von EUR 1,5 Mio. soll in den Erwerb und die Implementierung von Software
fur die Optimierung des Immobilien Asset Managements durch verstarkte Digitalisierung inves-
tiert werden.

(2) Weitere EUR 1,1 Mio. sollen fur den Erwerb von weiteren 440.000 Aktien an der der Emittentin
bereits zu 50,47 % gehdrenden Tochtergesellschaft G11 Unternehmensverbund AG mit Sitz in
Salzburg, Osterreich, verwendet werden.

(3) Ein Betrag in Hohe von EUR 1,08 Mio. soll als Liquiditatsreserve verwendet werden.

(4) Der verbleibende Betrag in Hohe von bis zu EUR 9,3 Mio. soll genutzt werden, um Fremdkapi-
talverbindlichkeiten der WR Wohnraum Gruppe zurtick zu fihren. Dabei ist noch offen, welche
genauen Verbindlichkeiten dies sein werden, insbesondere ob es sich um Verbindlichkeiten der
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Emittentin selber und/oder um Verbindlichkeiten von anderen Gesellschaften der WR Wohn-
raum Gruppe handelt, u.a. deswegen, weil noch offen ist, wann es zum Zufluss des Emissions-
erléses kommt. Daher ist auch unklar, welche Verbindlichkeiten zu diesem Zeitpunkt genau in
welcher Hohe bestehen und welche Verbindlichkeiten genau unter wirtschaftlichen Gesichts-
punkten in dem Moment aus Sicht der Emittentin zu diesem Zeitpunkt am besten in welchem
Umfang zurlck gefiihrt werden sollten. Dies wird von der Emittentin nach Zufluss des Emissi-
onserloses entschieden werden auf Basis einer Einschatzung, was der Vorstand als vorteilhaft
fur die Emittentin erachtet. Dabei steht eine anderweitige Verwendung dieses Teils des Emis-
sionserléses als Rickflihrung von Fremdkapital der WR Wohnraum Gruppe nicht im Raum.

Falls der Gesellschaft der Emissionserlos nicht vollstandig zuflieRen sollte, werden die ersten drei Ver-
wendungszwecke hdher priorisiert und stehen gleichwertig nebeneinander, der Emissionserlés wird pro
rata auf diese aufgeteilt. Auf Basis von Marktopportunitaten kdnnten sich die Betrage und die Priorisie-
rung hinsichtlich der Aufteilung der Erlése auf die vorgenannten Mittelverwendungszwecke andern.
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V. STRATEGIE, LEISTUNGSFAHIGKEIT UND UNTERNEHMENSUMFELD

1. Allgemeine Informationen

a) WR Wohnraum AG

Sitz, Geschiftsjahr, Dauer, Gegenstand, Griindung

Emittentin ist die WR Wohnraum AG mit Sitz in Kempten (Allgau). Die Gesellschaft und ihre Tochterge-
sellschaften treten unter der Geschéftsbezeichnung ,WR Wohnraum AG* am Markt auf. Weitere kom-
merzielle Namen werden nicht verwendet.

Die Emittentin wurde unter der Firma ,WR Wohnraum AG* am 30. Juni 2020 in der Rechtsform der
Aktiengesellschaft nach deutschem Recht gegriindet und unter HRB 15275 in das Handelsregister des
Amtsgerichts Kempten (Allgau) eingetragen. Die Rechtstragerkennung (LEI) der Gesellschaft ist
529900F7DDYOX5DYV318. Das Grundkapital der Emittentin betragt EUR 2.150.000,00.

Die Gesellschaft ist auf unbeschrankte Zeit errichtet. Die Gesellschaft ist unter der Rechtsordnung der
Bundesrepublik Deutschland tatig. Die Geschéaftsadresse lautet WR Wohnraum AG, Beethovenstrasse
18, 87435 Kempten, Deutschland, Telefon: +49(0) 831 930 60760, Telefax: +49(0)831 930 60769, In-
ternetseite: www.wohnraum.ag?.

Gegenstand des Unternehmens ist gemal § 2 der Satzung der Erwerb, das Halten, die Verwaltung, die
Vermietung und die VerauRerung von Immobilien, insbesondere Wohnimmobilien, im In- und Ausland
sowie der Erwerb, das Halten und die Veraufterung von Beteiligungen an anderen Unternehmen, ein-
schlieRlich der Beteiligungen an Immobilienfonds. Der Gegenstand des Unternehmens umfasst auch
alle Tatigkeiten einer Management-Holding-Gesellschaft fir ihre verbundenen Unternehmen und Betei-
ligungen einschliel3lich der Koordinierung und Leitung aller abh&ngigen Unternehmen. Die Gesellschaft
ist berechtigt, fur diese Unternehmen Dienste aller Art zu erbringen, insbesondere auch Geschéaftsfiih-
rungs- und Management-Dienstleistungen einschlief3lich Cash-Managements.

b) Tochtergesellschaften der WR Wohnraum AG

Die Emittentin halt Beteiligungen an den folgenden vier operativen Gesellschaften:

aa) WR Wohnraum Hausverwaltungs GmbH

Die WR Wohnraum Hausverwaltungs GmbH hat ihren Sitz in Kempten (Allgau), Deutschland und ist
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Kempten (Allgdu) unter HRB 16487. Innerhalb der

11 Die Angaben auf der Website sind nicht Teil des Prospekts, sofern diese Angaben nicht mittels Verweises in den Prospekt
aufgenommen wurden.
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WR Wohnraum Gruppe bernimmt die WR Wohnraum Hausverwaltung GmbH die Vermietung und
Verwaltung der Wohneinheiten und bewirbt die Wohnungen auf der Homepage.

Das Stammkapital betragt EUR 25.000,00. Die Emittentin ist zu 100% an der WR Wohnraum Hausver-
waltungs GmbH beteiligt.

bb) WR Green Energy GmbH

Die WR Green Energy GmbH hat ihren Sitz in Kempten (Allgau), Deutschland und ist eingetragen im
Handelsregister des Amtsgerichts Kempten (Allgau) unter HRB 16329. Die WR Green Energy GmbH
betreibt derzeit eine Photovoltaik-Anlage am Standort Feldkirchen. Zukinftig soll diese zusammen mit
der G11 Unternehmensverbund AG, die im nachfolgenden Abschnitt V.1, b), cc) beschrieben wird,
weitere nachhaltige Energieerzeugungsanlagen zur Belieferung eigener und fremder Quartiere mittels
Con- oder Intracting-Modelle'2 herstellen und betreiben.

Das Stammkapital betragt EUR 25.000,00. Die Emittentin ist zu 100 % an der WR Green Energy GmbH
beteiligt.

cc) G11 Unternehmensverbund AG

Die G11 Unternehmensverbund AG hat ihren Sitz in A-5020 Salzburg, Osterreich und ist eingetragen
im Firmenbuch Salzburg unter FN 245469i. Die G11 Unternehmensverbund AG ist Eigentimer und
Betreiber von einem Biomasseheizkraftwerk in Gmiind (Osterreich) mit einer Stromleistung von 5 MW
zur Erzeugung von Okostrom und Fernwarme aus nachhaltigen Rohstoffen. In den letzten Jahren hat
sich die G11 Unternehmensverbund AG die Expertise in der Effizienzsteigerung von Biomassekraft-
werken durch Nutzung standortspezifischer Ressourcen und anfallender Reststoffe fur die WR Wohn-
raum Gruppe erarbeitet und in der Realisierung eines nachhaltigen und 6kologischen Firmenverbund-
konzeptes umgesetzt. Im Zuge der Quartiersentwicklung (siehe im Abschnitt V.2. b) ,Bestandshal-
tung®) sollen zukiinftig Uber die G11 Unternehmensverbund AG nachhaltige kommunale Energiekon-
zepte fur die WR Wohnraum Gruppe erarbeitet und langfristig zusammen mit der WR Green Energy
GmbH, die im vorhergehenden Abschnitt V.1, b), bb) beschrieben wurde, betrieben werden.

Das Grundkapital betragt EUR 5.516.341,00. Die Emittentin ist zu 50,47 % an der G11 Unternehmens-
verbund AG beteiligt.

dd) WR Wohnraum HLS Plan GmbH
Die WR Wohnraum HLS Plan GmbH hat ihren Sitz in Missen-Wilhams und ist eingetragen im Handels-

register des Amtsgerichts Kempten (Allgdu) unter HRB 15202. Die WR Wohnraum HLS Plan GmbH
ist ein Planungsbiro im Bereich Heizung, Luftung, Sanitar und Klima und hat sich auf die energetische

12 Contracting ist eine Dienstleistung, bei der durch EnergieeffizienzmaBnahmen die Energiebilanz eines Gebaudes verbessert
wird, um Energiekosten und Treibhausgasemissionen zu reduzieren. Das Prinzip des Intracting ist die Finanzierung aus sich
selbst, mittels der durch die energetischen MaRnahmen eingesparten Geldmittel. Dazu ist es erforderlich, einen besonderen
Haushaltsposten zu bilden, der mit einer einmaligen Anschubfinanzierung ausgestattet wird. Mit dieser werden erste Manah-
men finanziert, die mit der Zeit zu Kosteneinsparungen fiihren. Diese Differenz aus den vorher und nachher aufgewendeten
Energiekosten wird diesem gesonderten Haushaltsposten gutgeschrieben. Damit kénnen dann wieder neue Malinahmen fi-
nanziert werden und auch die Anschubfinanzierung mit der Zeit amortisiert werden.
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Sanierung im Bestand fokussiert. Innerhalb der WR Wohnraum Gruppe befasst sie sich mit der tech-
nischen Gebdudeausstattung.

Das Stammkapital betragt EUR 25.000,00. Die Emittentin ist zu 100 % an der WR Wohnraum HLS Plan
GmbH beteiligt.

ee) Objekt-Gesellschaften

Neben den vorstehend dargestellten Gesellschaften halt die Emittentin unterschiedliche Beteiligungen
an den Objekt-Tochtergesellschaften, die Immobilien halten. Die Ubersicht und die Beschreibung der
jeweiligen Objekte sowie Details zu diesen Objekt-Gesellschaften sind im Abschnitt V.2. lit b) unter (iii)
JAktueller Immobilienbestand und Projekt-Portfolio der Objekt-Tochtergesellschaften® dargestellt. Das
Organigramm der Gruppe findet sich im Abschnitt V.4. ,Gruppenstruktur”.

c) Mitarbeiter

Die WR Wohnraum Gruppe beschaftigt zum Datum des Prospekts neben den drei Vorstandsmitgliedern
insgesamt etwa 25 Mitarbeiter.

2, Geschiftstatigkeit

a) Uberblick

Die Emittentin wurde im Jahr 2020 gegriindet und ist ein Immobilienunternehmen mit dem Schwerpunkt
Bestandshaltung, das von der Projektakquisition, Projektentwicklung, Projektsanierung und dem Port-
folio Management bis zum Asset Management die wesentlichen Bereiche der Wertschdpfungskette ei-
nes Immobilienunternehmens abdeckt. Die Emittentin fungiert als operativ tatige Konzernobergesell-
schaft, ihre operative Tatigkeit umfasst insbesondere die Bereiche Projektplanung, Projektentwicklung
und Asset Management, wobei sie diese Tatigkeiten teilweise Uber die zu diesen Zwecken gegrindeten
Tochtergesellschaften ausibt, die schwerpunktmaRig operativ tatig sind. Zudem unterstitzt die Emit-
tentin ihre Tochtergesellschaften in administrativen Bereichen. Die Emittentin Ubt ihre Geschaftstatigkeit
ausschlieBlich in Deutschland aus.

Das Geschaftsmodell teilt sich in die nachfolgend dargestellten Bereiche Bestandshaltung und Immobi-
lien Asset Management, sowohl fiir den eigenen Bestand als auch fir Dritte, auf.

b) Bestandshaltung

Die WR Wohnraum Gruppe kauft und verwaltet Wohnimmobilien in kleinen bis mittelgro3en und von
Metropolregionen unabhangigen Stadten und deren Umland in Deutschland. Hierbei fokussiert sich die
WR Wohnraum Gruppe auf Standorte in C- und D-Lagen, d.h. kleine (ab 5.000 Einwohner) bis mittel-
grolRe (Potenzial-)Stadte (< 500.000 Einwohner), und hier insbesondere auf ans Verkehrsnetz gut an-
geschlossene Stadtlagen. Dabei liegt der Fokus der WR Wohnraum Gruppe auf Bestandsimmobilien
aus den 50er bis 70er Jahren.
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Das Portfolio erstreckt sich momentan auf sechs Standorte in vier deutschen Bundeslandern:

- Lindhorst bei Hannover

- Muhlacker

- Feldkirchen (ndhe Straubing)
- Schwarzenbach an der Saale
- Wertheim

- Hof.

Alle Standorte werden selber verwaltet. Die Emittentin selber halt derzeit keine Immobilien, es ist auch
derzeit nicht geplant, dass die Emittentin selbst Immobilien erwirbt. Die im Bestand der Objektgesell-
schaften befindlichen Immobilien werden, soweit erforderlich und wirtschaftlich sinnvoll, renoviert und
saniert. Dies wird insbesondere durch die Tochtergesellschaft WR Wohnraum HLS Plan GmbH Uber-
wacht und geplant. Die Renovierungs- und Sanierungskosten werden von der jeweiligen Objekt-Toch-
tergesellschaft getragen. Teilweise findet auch eine technische und energetische Sanierung der Immo-
bilien unter dem Ziel der Klimaneutralitat statt, die durch die Tochtergesellschaft WR Green Energy
GmbH geleitet wird, mit dem Fokus auf erneuerbaren Energien und Nachhaltigkeit. Hierbei wird sie
unterstitzt durch die G11 Unternehmensverbund AG mit ihrer Expertise im Betriebsmanagement von
groRen Energieerzeugungsanlagen.

Ziel ist jeweils eine rasche Abwicklung der Renovierung bzw. Sanierung, um eine zeithahe Wiederver-
mietung mit erhdhter Rendite zu ermdglichen, wobei die angepassten Durchschnittsmieten in der Regel
trotzdem noch unter der ortstiblichen Vergleichsmiete liegen sollen. Die Tochtergesellschaft WR Wohn-
raum Hausverwaltungs GmbH Ubernimmt die Vermietung und Verwaltung der Wohneinheiten. Die
WR Wohnraum mdchte Quartierslésungen entwickeln fir Stadte, Gemeinden und Kommunen fiir die
Versorgung ganzer Quartiere oder Stadtteile mit regenerativer Energie samt Erstellung und Betriebs-
management dieser Anlagen. Neben der Versorgung der eigenen Bestande, plant die Emittentin Zu-
gang zu kommunalen, institutionellen und privaten Haltern groRer Liegenschaftsbestande zu erlangen,
um dort neben der Energieversorgung weitere Dienstleistungen entlang der Wertschépfungskette der
Quartiersentwicklung anzubieten.

Phasen des Erwerbs, der Sanierung und Vermietung

Der Kauf der Immobilien fir die Bestandshaltung lasst sich grob in die Schritte Ankauf, Sanierung und
Vermietung einteilen.

(i) Ankauf
Die Ankaufphase dauert in der Regel ca. 12 bis 16 Wochen. Die Erwerbskosten machen einen Grol3teil

der anfallenden Kosten in dieser Phase aus. Der auf die Ankaufsphase entfallende Kostenanteil ist stark
von der regionalen Lage der Projekte abhangig.
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Ankaufskriterien

Die WR Wohnraum Gruppe kauft im Bereich Bestandshaltung Bestandsimmobilien aus den 50er bis
70er Jahren mit Wertsteigerungspotential an. Derzeit hat die WR Wohnraum Gruppe sechs Standorte.
In Lindhorst, Muhlacker, Feldkirchen und Schwarzenbach gibt es nur Eigenbestandsverwaltung (mit
Beteiligungen) der WR Wohnraum Gruppe. In Wertheim und Hof werden Bestandshaltung und Immo-
bilien-Asset-Management betrieben.

Der regionale Fokus im Rahmen der Projektentwicklung liegt auf Deutschland in sogenannten C-Lagen
und D-Lagen. Die angestrebte Zielprojektgrofie beginnt in der Regel bei rund 100 bis 200 Wohneinhei-
ten. Beim Ankauf sind eine gute Grundsubstanz, eine durchschnittliche Wohnungsgré3e und bezahlba-
res Wohnen bedeutend. Zudem sind die Lagekriterien des betreffenden Gebaudes maligebend, da die
Konzentration auf C- und D-Lagen liegt und somit eine gute Verkehrsanbindung und vorhandene Infra-
strukturen wichtig sind.

Objektidentifizierung

Die Identifizierung von geeigneten Investitionsobjekten erfolgt durch regelmafigen intensiven Kontakt
zum bestehenden weitreichenden und sich stetig erweiternden Netzwerk der Vorstande und Flhrungs-
krafte der WR Wohnraum Gruppe, sowie der weiteren Mitarbeiter, zu lokalen und tberregionalen Mak-
lerunternehmen, Immobilienfirmen, Banken und Unternehmen der Immobilienbranche sowie potentiel-
len Verkaufern und Kommunen. Aus diesem Netzwerk werden der WR Wohnraum Gruppe regelmafig
zahlreiche Angebote flir potenziell zu erwerbende Objekte zugetragen.

Objektauswahl

Die WR Wohnraum Gruppe filtert und selektiert die erhaltenen Angebote mit Blick auf die Ankaufskrite-
rien und die im Rahmen der Bewertung der bereits eruierten realisierbaren Wertsteigerungen sowie die
in diesem Rahmen bereits gepriften Sanierungsmallnahmen.

Vor der Investitionsentscheidung und dem Erwerb von Immobilien wird regelmafig eine rechtliche und
steuerrechtliche Due Diligence von Rechtsanwaltskanzleien und Steuerberatern durchgefihrt. Ferner
wird bei Bedarf eine immobilienwirtschaftliche Due Diligence von unabhangigen Sachverstandigen fur
die Bewertung durchgefiihrt, die regelmafig sowohl die technische als auch die wirtschaftliche Betrach-
tung umfasst. Dabei arbeitet die WR Wohnraum Gruppe mit Sachverstandigen, Architekten, Gutachtern
sowie Maklern zusammen, um zu einer Bewertung von Grundstick und Marktperspektiven zu gelangen.
Die technische Due Diligence wird zudem durch die operativen Tochtergesellschaften, insbesondere
der WR Wohnraum HLS Plan GmbH begleitet. Samtliche Feststellungen im Rahmen des Due Diligence
Prozesses sollen sicherstellen, dass regelmafig die zuvor definierten internen Investitionskriterien er-
fullt sind und mégliche Risiken frihzeitig identifiziert und minimiert werden kénnen, sodass auf dieser
Basis eine Investitionsentscheidung getroffen werden kann. Die Gesamtbewertung des Grundstlicks
und der Marktperspektive erfolgt durch die WR Wohnraum Gruppe, die sodann die Investitionsentschei-
dung trifft.



21 von 88

Die WR Wohnraum Gruppe erwirbt Bestandsobjekte als Asset- oder Share-Deal, d.h. es wird entweder
das Grundstuck erworben oder wesentliche oder samtliche Geschéaftsanteile an einer Gesellschaft, die
ein oder mehrere Grundstiicke halt. Dariiber hinaus beteiligt sich die WR Wohnraum Gruppe an beste-
henden Projekten und stellt hierbei Kapital und Know-how zur Verfliigung.

Finanzierung

Die Finanzierung des Kaufpreises und der Entwicklungskosten potentieller Entwicklungsobjekte erfolgt
grundsatzlich tGber Fremdfinanzierungen, vor allem Bankdarlehen, sowie aus eigenen Mitteln oder Gber
Finanzierungsformen, die wirtschaftlich eigenkapitaldahnlich sind. Dabei kann die Finanzierung eines
Projektes alle diese Komponenten oder nur einen Teil dieser Komponenten beinhalten. Der Anteil der
einzelnen Komponenten variiert von Projekt zu Projekt und ist auch von der jeweiligen Projektphase
abhangig. Lokale oder Gberregionale Finanzierungspartner findet die WR Wohnraum Gruppe auch tber
ihr Partnernetzwerk und tber ihre Kontakte zu Banken und Finanzdienstleistern.

(i) Entwicklungstatigkeit

Die eigentliche Projektentwicklung umfasst zunachst insbesondere die Erstellung des konkreten Ent-
wicklungskonzepts, das regelmaRig bereits im Rahmen der Priifung des Ankaufs mit Blick auf die grund-
satzliche Machbarkeit aufgesetzt wird. Das Leistungsangebot der WR Wohnraum Gruppe umfasst dabei
insbesondere die Bestandsanalyse und Konzeptentwicklung inklusive einer umfassenden Chancen-
und Risikobewertung. Hierflir werden Bestands-, Markt-, Standort-, Nutzungs-, Wettbewerbs-, Risiko-
und Kostenanalysen durchgefihrt, um zu prifen wie und mit welchen MafRnahmen sich das Objekt mit
den gegebenen Rahmenbedingungen (Zeit, Kosten, Vorstellung der Kapitalgeber und der Nutzer) rea-
lisieren lasst. Dabei greift die WR Wohnraum Gruppe auf nach eigener Einschatzung fundierte Projekt-
entwicklungskompetenzen in der Gruppe zuriick. Die Machbarkeitsstudien und Wirtschaftlichkeitsana-
lysen fuhrt die WR Wohnraum Gruppe regelmafig durch eigene Mitarbeiter, gegebenenfalls unter Hin-
zuziehung externer Experten, durch. Die WR Wohnraum Gruppe filhrt zudem eine Architektur- und Nut-
zungsplanung fur nachhaltige Gebaudesanierung durch und klart die Finanzierung, soweit nicht bereits
Finanzierungspartner wahrend der Ankaufphase einbezogen wurden. Ein zeithahes und detailliertes
Controlling in Bezug auf quantitative Aspekte des Projektes, also Einhaltung der Kostenerwartungen,
und die Ubernahme von ,Bauherrenaufgaben“ (d.h. Uberwachung des Projektes in qualitativer Hinsicht,
z.B. in Bezug auf Einhaltung von DIN-Vorgaben) in Verbindung mit dem Projektmanagement aller Pro-
jektbeteiligten (in der Regel durch externe Projektsteuerer) werden zur Sicherstellung einer plankonfor-
men Umsetzung des entwickelten Projektkonzeptes eingesetzt.
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Zum Datum des Prospekts halt die WR Wohnraum Gruppe rund 1.239 Wohneinheiten, 23 Gewerbeeinheiten, 473 Parkeinheiten sowie 16 sonstige Mieteinheiten
(z.B. Lagerraum, PV-Anlage, etc.) mit einem Eigenbestand von ca. 77.302 m? Flache. Die Jahresmiete belauft sich auf rund EUR 5 Mio. Mit einer Durchschnittsmiete
von EUR 5,96 pro Quadratmeter (unter Beriicksichtigung des Leerstandes)?3 liegen die veranschlagten Mieten unter dem bundesweiten Durchschnitt’4.

Objekt-/Projektbezeich- Anteile WR Wohnraum AG Wohn- und Gewer- | Gesamtflache Modernisierungsstand | Anschaffungskosten
nung beeinheiten / Stell- in EUR
platze, Garagen

Feldkirchen 1 Invest & Ver- | 69,9% WR Wohnraum AG / 200/ 227 20.581 m? laufend entsprechend 2.677.600
waltungs GmbH/ Wohnpark | 94,0% Feldkirchen 1 Invest & Bedarf
Gauboden GmbH & Co. KG | Verwaltungs GmbH
Hof Wohnen- und Verwal- 39,66% WR Wohnraum AG 407 / 22 21.333 m? laufend entsprechend 4.625.125
tungs GmbH & Co. KG Bedarf
Lindhorst Verwaltungs 89,9% WR Wohnraum AG 165/ 24 9.647 m? laufend entsprechend 6.943.000
GmbH 5,1% REA Immobilien Fonds Bedarf

Kollektivtreuhdnderschaft
Muhlacker Invest & Verwal- | 89,9% WR Wohnraum AG 36/4 2.647 m? laufend entsprechend 681.426
tungs GmbH Bedarf
Schwarzenbach Invest & 50,0% WR Wohnraum AG 96/ 31 6.211 m? laufend entsprechend 1.718.234
Verwaltungs GmbH Bedarf
Wertheim Verwaltungs 12,5% WR Wohnraum AG 358 /165 16.884 m? laufend entsprechend 571.158

GmbH

Bedarf

Den Marktwert des jeweiligen Objekts und den Anteil am Gesamtportfolio siehe im per Verweis einbezogenen Bewertungsgutachten, wie in Abschnitt Il. , AUFNAHME
MITTELS VERWEIS GEMAR ARTIKEL 19 DER PROSPEKTVERORDNUNG* angegeben, (Seite 17 des Bewertungsgutachtens).

13 Die Durchschnittsmiete liegt unter Berticksichtigung des Leerstandes bei EUR 5,96 pro m2. Ohne Beriicksichtigung des Leerstandes liegt die Durchschnittsmiete bei EUR 5,43 pro m2
14 https://mietspiegeltabelle.de/mietspiegel-deutschland/
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Projekt-Portfolio

Folgende Projekte werden von den gruppenangehdrigen Objekt-Gesellschaften wie folgt betrieben:

- Projekt ,,Wohnpark Gauboden“ in Feldkirchen

In Feldkirchen werden 199 Wohnungen mit insgesamt rd. 20.491 m? Wohnflache auf einem
ehemaligen Kasernengelande in langfristigen Bestand gehalten. Das Gelande umfasst dartuber
hinaus eine Gewerbeeinheit von ca. 90 m? sowie 10 Innenstellplatze und 217 Aulienstellplatze.
Die Objekte der Anlage wurden im Jahr 1954 gebaut und die WohnungsgréRe betragt im Durch-
schnitt ca. 103 m2. Der Wohnort befindet sich rd. 5 km entfernt von der Innenstadt Straubing,
grenzt im Norden an das Stadtgebiet Straubing und im Siiden an die Gemeinden Leibfling und
Salching und bietet eine entsprechende Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr. Vermietung
und Objektbetreuung Ubernimmt die WR Wohnraum Hausverwaltungs GmbH. Eigentiimerin
des Obijektes in Feldkirchen ist die Wohnpark Gauboden GmbH & Co. KG.

Die Wohnpark Gauboden GmbH & Co. KG mit Sitz in Kempten (Allgau), Deutschland, ist im
Handelsregister des Amtsgerichts Kempten (Allgau) unter HRA 10574 eingetragen. Die Feld-
kirchen 1 Invest & Verwaltungs GmbH, an der die WR Wohnraum AG mit 69,9 % beteiligt ist,
halt 94,0 % der Anteile an der Wohnpark Gauboden GmbH & Co. KG. Die Feldkirchen 1 Invest
& Verwaltungs GmbH mit Sitz in Kempten (Allgdu) ist im Handelsregister des Amtsgerichts
Kempten (Allgau) unter HRB 14265 eingetragen. Das Stammkapital betragt EUR 25.000,00.

- Projekt ,,Hof* in der Stadt Hof

In Hof werden 407 Wohn- und Gewerbeeinheiten mit insgesamt rd. 21.333 m2 Wohn- und Ge-
werbeflache gehalten. Das Gelande umfasst dartuber hinaus 22 Innenstellplatze. Die Objekte
der Anlage wurden in den Jahren 1933-1958 erbaut. Die Stadt Hof ist eine frankische kreisfreie
Stadt in Bayern. Die Stadt befindet sich im Schnittpunkt der drei Freistaaten Bayern, Sachsen
und Thuringen sowie dem tschechischen Egerland und bietet eine gute Anbindung an den 6f-
fentlichen Nahverkehr. Vermietung und Objektbetreuung tbernimmt die WR Wohnraum Haus-
verwaltungs GmbH. Eigentimerin des Objektes in Hof ist die Hof Wohnen- und Verwaltungs
GmbH & Co. KG.

Die Hof Wohnen- und Verwaltungs GmbH & Co. KG mit Sitz in Kempten (Allgau), Deutsch-
land, ist im Handelsregister des Amtsgerichts Kempten (Allgau) unter HRA 10289 eingetragen.
Die WR Wohnraum AG halt 39,66 % der Anteile an der Hof Wohnen- und Verwaltungs GmbH
& Co. KG. Der Verkauf von 23,16 % ist in Planung.

- Projekt ,,Miuhlacker*
In Mihlacker werden ein Wohn- und Geschaftshaus mit 33 Wohneinheiten, 3 Gewerbeeinhei-

ten, 3 Innenstellplatzen sowie einem AulRenstellplatz gehalten. Der Standort MUhlacker umfasst
rd. 2.647 m? Wohn- und Gewerbeflache. Der 1- bis 20-geschossige, um 1955 errichtete Gebau-
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dekomplex ist komplett unterkellert. Vermietung und Objektbetreuung Gbernimmt die WR Wohn-
raum Hausverwaltungs GmbH. Eigentiimerin des Objektes in Mihlacker ist die Muhlacker In-
vest & Verwaltungs GmbH.

Die Miihlacker Invest & Verwaltungs GmbH mit Sitz in Kempten (Allgau), Deutschland, ist im
Handelsregister des Amtsgerichts Kempten (Allgdu) unter HRB 15371 eingetragen. Das
Stammkapital betragt EUR 25.000,00. Die WR Wohnraum AG halt 89,9 % der Anteile an der
Muhlacker Invest & Verwaltungs GmbH.

Projekt ,,Schwarzenbach“

In Schwarzenbach werden 96 Wohneinheiten und 31 Innenstellplatze, die in 14 Mehrfamilien-
hausern liegen und zwischen 1926 und 1965 errichtet wurden, gehalten. Der Standort Schwar-
zenbach umfasst rd. 6.211 m? Wohnflache. Die Objekte liegen am Rand der Innenstadt von
Schwarzenbach (Saale) in einem Wohngebiet und rd. 1 km vom Stadtzentrum entfernt. Die
Stadt Schwarzenbach (Saale) befindet sich im oberfrankischen Landkreis Hof (im Bundesland
Bayern) und dort im Dreilandereck von Bayern, Thiringen und Sachsen. Schwarzenbach
(Saale) liegt rd. 10 km von der kreisfreien Stadt Hof. Eigentimerin des Objektes in Schwarzen-
bach ist die Schwarzenbach Invest & Verwaltungs GmbH.

Die Schwarzenbach Invest & Verwaltungs GmbH mit Sitz in Kempten (Allgau), Deutschland,
ist im Handelsregister des Amtsgerichts Kempten (Allgau) unter HRB 14083 eingetragen. Das
Stammkapital betragt EUR 25.000,00. Die WR Wohnraum AG halt derzeit 50,0 % der Ge-
schaftsanteile an der Schwarzenbach Invest & Verwaltungs GmbH. Mit einem Teil des Emissi-
onserloses ist der Ankauf von weiteren 34,9 % in Planung.

Projekt ,,Lindhorst“

In Lindhorst werden 163 Wohnungen und 2 Gewerbeeinheiten mit insgesamt rd. 9.528 m?
Wohnflache sowie 119 m? Gewerbeflache gehalten. Dartber hinaus stehen 17 Aufenstellplatze
sowie 7 Innenstellplatze zur Verfigung. Die Objekte der Anlage wurden in den Jahren 1954 —
1964 erbaut. Die Stadt Lindhorst befindet sich 40 km von Hannover entfernt und bietet eine gute
Anbindung an den o&ffentlichen Nahverkehr. Der Standort besitzt fur die WR Wohnraum
Wohneinheiten einen eigenen Bolzplatz. Vermietung und Objektbetreuung Gbernimmt die WR
Wohnraum Hausverwaltungs GmbH. Eigentiimerin des Objektes in Lindhorst ist die Lindhorst
Verwaltungs GmbH.

Die Lindhorst Verwaltungs GmbH mit Sitz in Kempten (Allgau), Deutschland, ist im Handels-
register des Amtsgerichts Kempten (Allgau) unter HRB 13219 eingetragen. Das Stammkapital
betragt EUR 25.000,00.

Die WR Wohnraum AG halt direkt 89,9 % und mittelbar, Gber den ihr zu 100 % gehdrenden
REA Immobilien Fonds, 5,1 % der Anteile an der Lindhorst Verwaltungs GmbH.
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Der REA Immobilien Fonds ist ein Investmentunternehmen nach liechtensteinischem Recht
in der Rechtsform der Kollektivireuhanderschaft. REA Immobilien Fonds ist in das Handelsre-
gister am 4. Juli 2014 unter FL-0002.481.157-8 eingetragen worden. Als solcher stellt er einen
von der Finanzmarktaufsicht Liechtenstein zugelassenen Alternativen Investmentfonds (AIF) fiir
private und professionelle/qualifizierte Anleger im Sinne der Richtlinie 2011/61/EU dar und sein
Sitzstaat ist das Firstentum Lichtenstein. Eine Kollektivtreuhanderschaft ist das Eingehen einer
inhaltlich identischen Treuhanderschaft mit einer unbestimmten Zahl von Anlegern zu Zwecken
der Vermdgensanlage und Verwaltung fur Rechnung der Anleger, wobei die einzelnen Anleger
gemal ihrem Anteil an dieser Treuhanderschaft beteiligt sind und nur bis zur Hohe des Anla-
gebetrags personlich haften. Der Fonds ist ein AIF der sowohl von Privatanleger als auch pro-
fessionellen Anlegern gezeichnet werden kann. Der Fonds kann gemaf seiner Anlagepolitik in
Wertpapiere und andere Vermdgenswerte investieren. Gemaf der Anlagepolitik liegt der Anla-
gefokus auf Immobilien fiir bezahlbares Wohnen in der Euro-Zone. Als Erganzung, und insbe-
sondere zur Liquiditatssteuerung, darf der Fonds in Geldmarktanalagen sowie weitere ausge-
wahlte Vermdgenswerte im Immobilienbereich investieren. Der Alternative Investmentfonds Ma-
nager der REA Immobilien Fonds hat die Administration, mit Ausnahme der Flhrung des An-
teilsregisters, nicht Gbertragen. Die Portfolioverwaltung wurde hingegen tbertragen. Am 29. Ap-
ril 2021 hat der Alternative Investmentfonds Manger die Einleitung der Liquidation des REA
Immobilien Fonds beschlossen. Derzeit findet noch die abschlieRende grunderwerbsteuerrecht-
liche Priifung statt. Zum Datum des Prospekts dauert die Liquidation des REA Immobilien Fonds
noch fort.

Projekt ,,Wertheim*

In Wertheim werden 342 Wohn- und 16 Gewerbeeinheiten gehalten. Der Standort Wertheim
umfasst rd. 16.884 m? Wohn- und Gewerbeflache. Dariber hinaus stehen 141 AuRen- und 24
Innenstellplatze zur Verfugung. Die Objekte der Anlage wurden in den Jahren 1952 — 1954
erbaut. Die Stadt Wertheim befindet sich in Baden-Wirttemberg, direkt an der bayerischen
Grenze. Wertheim ist die groRte Stadt im Landkreis Main-Tauber und gehért zur Region Heil-
bronn-Franken. Das Objekt ist verkehrstechnisch gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angebun-
den. Vermietung und Objektbetreuung tbernimmt die WR Wohnraum Hausverwaltungs GmbH
und bietet an diesem Standort auch Immo-Asset-Management fur Dritte an. Eigentiimerin des
Objektes in Wertheim ist die Wertheim Verwaltungs GmbH.

Die Wertheim Verwaltungs GmbH mit Sitz in Kempten (Allgau), Deutschland, ist im Handels-
register des Amtsgerichts Kempten (Allgau) unter HRB 13353 eingetragen. Das Stammkapital
betragt EUR 25.000,00. Die WR Wohnraum AG halt 12,5 % der Anteile an der Wertheim Ver-
waltungs GmbH.

Asset Management

Das Leistungsspektrum im Bereich Asset Management umfasst die Vermietung, Verwaltung und Be-

wirtschaftung der eigenen Immobilien, aber insbesondere auch flr Immobilien fremder Dritter inklusive

eines professionellen Reportings. Externe Dienstleister werden nur in wenigen Bereichen eingesetzt,



26 von 88

da grolke Teile der Wertschopfungskette im Haus erledigt werden. Zur Kostenoptimierung der Objekit-
verwaltung sind séamtliche Tatigkeiten im Bereich Facility Management, Hausverwaltung und Objektbe-
treuung inkl. Mieterbetreuung und Nebenkostenabrechnung- und Controlling innerhalb der WR Wohn-
raum Gruppe vergeben und soweit mdglich digitalisiert.

Hauptsachlich wird das Asset Management durch die WR Wohnraum Hausverwaltungs GmbH ausge-
fihrt, die auch als Vertragspartner mit Dritten im Rahmen der Immobilien-Asset-Managementvertrage
dient.

Ziel dieses aktiven Immobilienmanagements ist die Sicherstellung des Cashflows aus den Mietvertrags-
verhaltnissen, sowie das operative Management und die Verwaltung der einzelnen Immobilien vor Ort
und deren Weiterentwicklung, z. B. durch Umbau oder Modernisierung sowie der Realisierung von
Wertsteigerungen mit dem Fokus auf Umwelt und Nachhaltigkeit. Dabei soll der Marktwert der Immobi-
lien durch eine Verringerung der Energiekosten, durch Verbesserung der Anlagentechnik und durch
eine Verlangerung der Restnutzungsdauer gesteigert werden. Dies wird durch einen energetisch budge-
tierten MaRnahmenkatalog, der individuell angepasst und abgearbeitet werden kann, verwirklicht. Im
Einzelnen kann das durch bspw. die Erstellung eines Heizungskonzepts (Dammung, Pflege, etc.), den
Umstieg auf andere Energieformen, einbinden regenerativer Energien, Mobilitatskonzepte (E-Ladesta-
tionen), etc. umgesetzt werden.

Dabei Gbernimmt die WR Wohnraum HLS Plan GmbH Planungs- und Bauiiberwachungstatigkeiten ins-
besondere im Bereich der technischen und energetischen Sanierung der Liegenschaften. Im Falle der
Erstellung und des Betriebs von Energieerzeugungsanlagen findet dies i. d. R. iber die WR Green
Energy GmbH und entsprechenden Con- oder Intracting Losungen mit den Objektgesellschaften statt.

Weiterhin kimmert sich die WR Wohnraum Gruppe bzw. die WR Wohnraum Hausverwaltungs GmbH
um die zu erbringende Vermietungsdienstleistung und bewirbt die Wohnungen auf ihnrer Homepage so-
wie allen gangigen Kanalen. Ziel ist eine zeitnahe Wiedervermietung mit erhdhter Rendite zu ermdgli-
chen, wobei die angepassten Mieten in der Regel trotzdem noch unter der ortsublichen Vergleichsmiete
liegen sollen. Hierbei sucht die WR Wohnraum Gruppe die Mieter sorgfaltig aus, da das Interesse grof
ist, die Mieter langfristig zu binden.

3. Wichtigste Markte

Die WR Wohnraum Gruppe ist mit ihrem Geschaftsmodell auf dem deutschen Wohnungs- und Immo-
bilienmarkt tatig. Dabei hat sie sich auf die Bestandshaltung und das Immobilien Asset-Management
von Wohnimmobilien spezialisiert.

Der derzeitige Schwerpunkt im Ankauf als auch im Management liegt auf kleineren und mittleren Stad-
ten, Gemeinden und regionalen Oberzentren, d.h. so genannten C- und D-Standorten in wirtschaftlich
starken Regionen, das bedeutet, in strukturstarken wirtschaftlich selbstandigen Regionen am Rande
der Metropolen mit einer guten Infrastruktur, einer guten Verkehrsanbindung, einer niedrigen Kriminali-
tatsrate und einer positiven Bevolkerungsentwicklung.
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Der Wohnungs- und Immobilienmarkt ist von einer Reihe gesamtwirtschaftlicher Faktoren, wie etwa
dem Bruttoinlandsprodukt, der Inflationsrate, dem Konsumverhalten, demographischen Entwicklungen
oder dem Zinsniveau abhangig. Zudem werden einzelne Segmente des Immobilienmarktes wiederum
von unterschiedlichen und spezifischen gesamtwirtschaftlichen Faktoren beeinflusst.

Nach der Ansicht von Analysten von Ernst & Young Real Estate gilt Deutschland unter Grof3anlegern
als der stabilste Immobilienmarkt in Europa. '® Hierbei schatzen 96 % der Befragten den deutschen
Immobilienmarkt als attraktiv ein. Fur die befragten Investoren ist Deutschland sozial, 6kologisch und
O0konomisch einer der besten Standorte weltweit.®

Marktlage fiir Wohnimmobilien insgesamt
Der Immobilienmarkt in einer Marktumschwungphase

Der Immobilienmarkt befindet sich aktuell in einer Marktumschwungphase. Die durch die Niedrigzins-
politik entfachte Marktdynamik der letzten Jahre wurde insbesondere durch die anhaltend hohe Inflation,
getrieben von hohen Energiepreisen und dem damit verbundenen Ubergang der Zentralbanken zu einer
Straffung der Geldpolitik, ausgebremst, was in einem deutlichen Riickgang der Transaktionsvolumina
und respektive in einer Stagnation bis hin zu einem Riickgang bei den Preisen bzw. Bauinvestitionen
im Jahr 2022 zu sehen war.1?

Generell gliedert sich der Immobilienmarkt in folgende Segmente: (1) Wirtschaftsimmobilien (Biro-, Un-
ternehmens-, Logistik- und Hotelimmobilien), (2) Einzelhandelsimmobilien, (3) Gesundheits- und Sozia-
limmobilien und (4) Wohnimmobilien.

(1) Der Investmentmarkt fir Wirtschaftsimmobilien genoss in den letzten Jahren eine hohe Dy-
namik, ist nach einem guten Jahresstart, Ende 2022 jedoch aufgrund veranderter Rahmenbe-
dingungen an den Kapitalmarkten und den damit verbundenen Unsicherheiten stark eingebro-
chen. Das Transaktionsvolumen betrug rund EUR 51,8 Mrd., womit das 10-Jahres-Mittel mit
rund EUR 54 Mrd. nicht erreicht werden konnte. '8 Fiir die Zukunft steht das Thema Nachhaltig-
keit im Fokus. Insbesondere die Erfillung von ékologischen und sozialen Standards bilden hier
den Schwerpunkt. Die Wertrelevanz der Eigenschaft der 6kologischen Nachhaltigkeit fir Wirt-
schaftsimmobilien unter Beriicksichtigung des EU-Ziels der Dekarbonisierung des Gebaudebe-
standes und -betriebs wird kinftig von entscheidender Bedeutung sein. Quartiersldsungen zur
Erreichung der Klimaneutralitdt werden zunehmend relevant.

(2) Der deutsche Einzelhandelsinvestmentmarkt hatte 2022 einen positiven Marktstart zu verzeich-
nen, was insbesondere steigenden Besucherzahlen durch Aufhebung der Pandemie bedingten

15 Ernst und Young Real Estate GmbH, , Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt 2022“, S. 15 f., https://assets.ey.com/con-
tent/dam/ey-sites/ey-com/de_de/noindex/ey-re-trendbarometer-immobilien-investmentmarkt-2022.pdf.

16 Emst und Young Real Estate GmbH, ,Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt 2022¢, S. 15 f., https://assets.ey.com/con-
tent/dam/ey-sites/ey-com/de_de/noindex/ey-re-trendbarometer-immobilien-investmentmarkt-2022.pdf.

17 Zentraler Immobilien Ausschuss e.V., ZIA Frihjahrsgutachten 2023, S. 27, https://zia-deutschland.de/wp-content/uplo-
ads/2023/02/Fruehjahrsgutachten-2023.pdf, https://news.cbre.de/zinswende-und-unsichere-preisentwicklung-sorgten-2022-
fuer-zurueckhaltung-am-deutschen-immobilieninvestmentmarkt/.

18 Zentraler Immobilien Ausschuss e.V., ZIA Frihjahrsgutachten 2023, S. 84, https://zia-deutschland.de/wp-content/uplo-
ads/2023/02/Fruehjahrsgutachten-2023.pdf.
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Einschrankungen in der zweiten Jahreshalfte 2021 geschuldet war. Das gesteigerte Umsatzni-
veau fulhrte zu einer deutlichen Belebung des Transaktionsgeschehens, die auch zu Beginn des
Jahres 2022 anhielt.® Die Erholung nach der Pandemie erfuhr jedoch durch den Beginn des
Ukraine-Kriegs und der durch hohe Energie- und Lebensmittelpreis getriebenen Inflation einen
erneuten Dampfer. Ein daraus resultierender Einbruch des Konsumklimas mit dessen negativen
Auswirkungen auf den Einzelhandel sowie gestiegene Finanzierungskosten flihrten zu einer
Verringerung des Investitionsgeschehens auf den Immobilienmarkten. Nichtsdestotrotz erwies
sich der Investmentmarkt fur Einzelhandelsimmobilien im Vergleich zu den anderen Immobilien-
Assetklassen als relativ stabil. Laut CBRE verzeichnete das Transaktionsvolumen im Retail-
Investment-Bereich einen Rickgang im zweiten Quartal 2022 von EUR 2,1 Mrd. (Q1, 2022) auf
EUR 1,6 Mrd., gefolgt von einer deutlichen Steigerung in Q3 auf EUR 3,3 Mrd. und EUR 2,5
Mrd. Euro im vierten Quartal.20 Positive Entwicklungen sehen die Analysten des ZIA fiir Einzel-
handelsimmobilien in verkehrsglinstigen Stadtteil- oder Stadtrandlagen, Quartierslagen sowie
in Top-Lagen in Oberzentren und Stadtzentren von Mittelstadten. Generell ist eine leichte Ver-
schiebung des Konsums aus den Innenstadten in die Stadtteile, Vororte und in attraktive Quar-
tiere zu erkennen.2! Ebenso wird die energetische Sanierung von Geb&uden bzw. die Optimie-
rung der Bausubstanz auf Grundlage der EU-Taxonomie von wesentlicher Bedeutung sein. Zur
Senkung des Energieverbrauchs sowie des CO2-Ausstofles muss kiinftig in gemeinschaftlichen
Quartierslésungen zum Thema energetische Versorgung gedacht werden.22

Die Nutzungsklasse der Gesundheits- und Sozialimmobilien ist aufgrund des fortschreiten-
den demographischen Wandels sehr stabil. Laut Statistischem Bundesamt hat sich der demo-
graphische Wandel in Deutschland weiter fortgesetzt. Insbesondere die Altersgruppen der tber
60- und Uiber 80-Jahrigen verzeichneten starke Zuwichse.23 Somit stieg der Anteil der Bevél-
kerung der liber 60-Jahrigen von 27% im Jahr 2010 auf 29% im Jahr 2021.24 Hieraus ergibt
sich eine deutliche Steigerung des Altenquotienten — der als wichtiger Indikator fur die Bewer-
tung des Pflegebedarfs das Verhaltnis von Seniorinnen und Senioren zu Erwerbstatigen abbil-
det — von 34,05 im Jahr 2012 auf 37,35 im Jahr 2021 zugunsten der dlteren Menschen.25 So
stieg die Zahl der pflegebeddrftigen Menschen in Deutschland von 2019 bis 2021 um rund 20%
auf 4,96 Mio. Menschen an.26 Die bereits heute hohe Zahl der pflegebediirftigen Personen im
Seniorenalter wird aufgrund des fortschreitenden demographischen Wandels weiter anwach-
sen, was eine stabile Nachfrage in der Nutzungsklasse der Pflegeimmobilien indiziert. Da immer
mehr Senioren in Einpersonenhaushalten leben, ist zusatzlich von einem steigenden Bedarf an

19 Zentraler Immobilien Ausschuss e.V., ZIA Frihjahrsgutachten 2023, S. 148, https://zia-deutschland.de/wp-content/uplo-
ads/2023/02/Fruehjahrsgutachten-2023.pdf.

20 CBRE, CBRE Research Q4, 2022.

21 Zentraler Immobilien Ausschuss e.V., ZIA Frihjahrsgutachten 2023, S. 180 f., https://zia-deutschland.de/wp-content/uplo-
ads/2023/02/Fruehjahrsgutachten-2023.pdf.

22 Zentraler Immobilien Ausschuss e.V., ZIA Frihjahrsgutachten 2023, S. 182., https://zia-deutschland.de/wp-content/uplo-
ads/2023/02/Fruehjahrsgutachten-2023.pdf.

23 Statistisches Bundesamt: Altersstruktur in Deutschland, 2022.

24 Statistisches Bundesamt: Altersstruktur in Deutschland, 2022.

25 Statistisches Bundesamt: Altenquotient in Deutschland 2021, 2022.

26 Statistisches Bundesamt (Destatis), Pressemitteilung Nr. 554 vom 21. Dezember 2022.
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hauslicher Pflege durch entsprechende Dienstleister und spezielle Wohnformen mit Betreu-
ungsangeboten auszugehen.2” Eine Beriicksichtigung von effizienten Lésungen im Pflegebe-
reich gewinnt insbesondere im Rahmen einer nachhaltigen Quartiersentwicklung an Bedeutung.

(4) Die Marktumschwungphase war auch bei den Wohnimmobilien deutlich zu spuren. Ver-
schlechterte Finanzierungsbedingungen gekoppelt mit steigenden Baukosten und Baulandprei-
sen28 als auch politische Entscheidungen haben zu hoher Unsicherheit gefiihrt und insbeson-
dere den Neubau regelrecht zum Erliegen gebracht.

Gleichwohl bleibt die Nachfrage nach Wohnraum hoch, was sich nicht zuletzt in einem starkeren
Anstieg der Mieten widerspiegelt. Die Bevolkerung in Deutschland wuchs innerhalb der letzten
zehn Jahre mit einer durchschnittlichen Wachstumsrate von 1,14% deutlich starker als in den
10 Jahren zuvor.29 Verstarkt wird der Trend u. a. durch Fluchtbewegungen aus der Ukraine,
welche zur héchsten Netto-Zuwanderung nach Deutschland seit der Wiedervereinigung gefihrt
haben.30 Europaweit errechnet beispielsweise Catella eine Durchschnittsmiete der 63 unter-
suchten Standorte von 17,25 Euro / Quadratmeter fiir Q1/2023.31

Preise und Renditen

Diese Gemengelage aus rucklaufigen Preisen und steigenden Mieten fuhrt dazu, dass derzeit auf na-
hezu allen groRen europaischen Wohnimmobilienméarkten steigende Renditen zu verzeichnen sind.
Dies zeigt sich im Kauf-Miet-Verhaltnis, welches nach langer Anstiegsphase zum ersten Mal seit langem
stagniert oder sogar sinken durfte. So lag im Jahr 2010 der Wert noch bei gut 20 Jahresnettokaltmieten,
in 2021 im Bundesdurchschnitt bei (iber 30.32 Der Ausschuss fiir Finanzstabilitit, die Deutsche Bun-
desbank und der Europaische Ausschuss fir Systemrisiken halten jedoch die Immobilienbewertungen
in Deutschland, insbesondere flir Wohnimmobilien, fir sehr hoch. Die Deutsche Bundesbank quantifi-
ziert die Uberbewertungen Ende 2022 gar auf 15% bis 40%.33

Obwohl dies erhebliches Korrekturpotenzial birgt, ist die Preiskorrektur vor dem Hintergrund der deutlich
gestiegenen Zinsen fir die Finanzierung von Wohnimmobilien nicht Gberraschend; von einer breiten
Immobilienblase sei jedoch nicht auszugehen, da der Anstieg der Kreditvergabe der letzten Jahre fur
Wohnimmobilienfinanzierungen nicht auf eine Lockerung der Kreditvergabestandards zuriickzufiihren
war — diese wurden in den letzten beiden Jahren sogar verscharft.34

Mangel an (bezahlbarem) Wohnraum

27 Zorn, W. Huth, C.: Servicewohnen flr Senioren: Baustein fiir demographische Nachhaltigkeit und ESG-Investment. Vincentz
Network, Hannover, 2023.

28 Deutsche Bundesbank, Indikatorensystem zum deutschen Wohnimmobilienmarkt, Frankfurt am Main Marz 2023.

29 empirica regio, Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland 2005 — 2022, Eurostar, BAMF.

30 Zentraler Immobilien Ausschuss e.V., ZIA Frihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2023, S. 29, https://zia-deutschland.de/wp-
content/uploads/2023/02/Fruehjahrsgutachten-2023.pdf.

31 Quelle: Catella European Residential Market Overview Q1/2023.

32 Deutsche Bundesbank, Indikatorsystem zum deutschen Wohnimmobilienmarkt, Frankfurt am Main Marz 2023.

33 Deutsche Bundesbank, Finanzstabilitatsbericht 2022, Oktober 2022, S. 41, https://www.bundesbank.de/re-
source/blob/900586/25b2fd617a54cd15acde7b89fb8268c3/mL/2022-finanzstabilitaetsbericht-data.pdf.

34 Deutsche Bundesbank, Oktober-Ergebnisse der Umfrage zum Kreditgeschaft in Deutschland, Pressenotiz vom 25.10.2022,
Frankfurt am Main 2022, https://www.bundesbank.de/de/presse/pressenotizen/oktober-ergebnisse-der-umfrage-zum-kredit-
geschaeft-bank-lending-survey-in-deutschland-898996.
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Einigkeit herrscht dartber, dass nach wie vor ein akuter Mangel an Wohnraum, insbesondere an be-
zahlbaren Wohnungen, herrscht.3® So wurde beispielsweise 2022 das “Biindnis bezahlbarer Wohnraum
— Maflnahmen fiir eine Bau-, Investitions- und Innovationsoffensive” vom Bundesministerium fir Woh-
nen, Stadtentwicklung und Bauwesen ins Leben gerufen, welches sich die Erstellung von 100.000 sozial
geforderten Wohnungen pro Jahr zum Ziel gesetzt hat. Die damit verbundene Zielmarke von 400.000
neuen Wohnungen pro Jahr, welche sich das Bundesbauministerium zum Ziel gegen den Wohnungs-
mangel gesetzt hat, wurde jedoch bereits in den letzten Jahren deutlich verfehlt.36 Die Baufertigstellun-
gen, welche seit dem Jahr 2010 einen kontinuierlichen Anstieg verzeichnen konnten, waren bereits in
2021 und in 2022 riicklaufig — fiir das Jahr 2023 wird erneut ein Riickgang erwartet, womit die vom Bund
gesetzte Zielmarke in weitere Ferne riickt. Der Deutsche Mieterbund sieht den akuten Bedarf an neuen
Wohnungen in einer kiirzlich veréffentlichten Studie gar bei rund 700.000 Einheiten.37 Dies entspricht
dem hdchsten Defizit seit 20 Jahren.38 Gleichzeitig bremsen anhaltende Lieferkettenprobleme und Ma-
terialknappheit, steigende Baukosten, die hohe Inflation und der Anstieg der Zinssatze den Wohnungs-
neubau aus und flihren zu einer wachsenden Stornierungswelle in der Baubranche; begriindet durch
die sich aus diesen Faktoren ergebende Wirtschaftlichkeitsliicke zwischen Kosten und tatsachlichen
Mieten.

Marktaussichten

Generell I3sst sich der Wohnungsmarkt wie folgt zusammenfassen: Zum einen befinden sich die Immo-
bilienpreise immer noch auf sehr hohem Niveau, welches sich durch die gestiegenen Zinsen aber nur
noch schwer darstellen Iasst; zum anderen ist eine Ausweitung des Wohnungsangebots zur Befriedi-
gung der hohen Nachfrage durch Neubau aufgrund hoher Baupreise und stark gestiegenen Finanzie-
rungs- und Grundstiickskosten meist nicht mehr wirtschaftlich, da die erzielbaren Mieten unter den Kos-
tenmieten liegen und die Verkaufspreise aufgrund der héheren Zinsen nicht mehr von den Kaufern fi-
nanziert werden kdnnen. Dies bedeutet, dass Kauf-, Bau-, Baulandpreise und Mieten bei derzeitigem
Zinsniveau in einem unangemessenen Verhaltnis zueinanderstehen und Anpassungen notwendig sind.
Dies wird nicht durch kurzfristige Ad-hoc MaRnahmen geschehen, sondern erfordert eine langfristige
Ausrichtung und Orientierung3® unter Einbezug ganzheitlicher und nachhaltiger Lésungen und Kon-

zepte.

35 Zentraler Immobilien Ausschuss e.V., ZIA, Frihjahrsgutachten 2023, S.75, https://zia-deutschland.de/wp-content/uplo-
ads/2023/02/Fruehjahrsqutachten-2023.pdf.

36 Zentraler Immobilien Ausschuss e.V., ZIA, Frihjahrsgutachten 2023, S.75, https://zia-deutschland.de/wp-content/uplo-
ads/2023/02/Fruehjahrsgutachten-2023.pdf.

37 Pestel Institut und ARGE zeitgemaRes Bauen, Bauen und Wohnen in der Krise Aktuelle Entwicklungen und Riickwirkungen
auf Wohnungsbau und Wohnungsmarkte, Studie im Auftrag des Verbandebiindnis “Soziales Wohnen”, Hannover 2023.

38 Zentraler Immobilien Ausschuss e.V., ZIA, Frihjahrsgutachten 2023, S. 75, https://zia-deutschland.de/wp-content/uplo-
ads/2023/02/Fruehjahrsgutachten-2023.pdf.

39 Zentraler Immobilien Ausschuss e.V., ZIA, Fruhjahrsgutachten 2023, S.223, https://zia-deutschland.de/wp-content/uplo-
ads/2023/02/Fruehjahrsgutachten-2023.pdf.
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4. Gruppenstruktur

Das nachfolgende Schaubild zeigt die Gruppenstruktur der WR Wohnraum AG:
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Die vorgenannten Gesellschaften wurden alle bis auf REA Immobilien Fonds und die G11 Unterneh-
mensverbund AG nach deutschem Recht gegriindet. Fir Details hinsichtlich der (Objekt-)Tochterge-
sellschaften und deren Geschaftstatigkeiten siehe Abschnitt V.2. lit b) unter (iii) ,Aktueller Imnmobilien-
bestand und Projekt-Portfolio der Objekt-Tochtergesellschaften®.

Abhangigkeit der Emittentin von Gruppenunternehmen

Die Emittentin ist von ihren Objekt-Tochtergesellschaften abhangig, da die Emittentin Gber nur wenige
Einklinfte aus operativen Tatigkeiten verfiigt. Damit ist die Emittentin maf3geblich von dem geschaftli-
chen Erfolg der Tochtergesellschaften, insbesondere der Objekt-Tochtergesellschaften, abhangig. Die
Emittentin erwirbt Gber ihre operativen Objekt-Tochtergesellschaften jeweils anteilig Bestandsimmobi-
lien, halt selber jedoch keine Immobilien.

5. Unternehmensstrategie

Die WR Wohnraum AG hat sich zum Ziel gesetzt, ihre Position auf dem Immobilienmarkt fir Be-
standsimmobilien zu halten und weiter auszubauen. Dabei fokussiert sie sich insbesondere auf kleine
und mittlere Stadte, Gemeinden und regionale Oberzentren, d.h. so genannte C- und D-Standorte in
wirtschaftlich starken Regionen. Die Gesellschaft sieht durch die aktuelle Marktsituation, insbesondere
den demographischen Wandel, die aktuelle Wohnungsnot und durch die Anderung des Wohnverhaltens
der Bevolkerung, Erhéhung der Anzahl von Single-Haushalten sowie durch die sinnvolle Erganzung an
gewerblich genutzten Flachen, ein hohes Potenzial des Geschaftsmodells an sich.

Sie mdchte auch Quartiersldsungen entwickeln fir Stadte, Gemeinden und Kommunen fiir die Versor-
gung ganzer Quartiere oder Stadtteile mit regenerativer Energie samt Erstellung und Betriebsmanage-
ment dieser Anlagen. Neben der Versorgung der eigenen Bestande, plant die Emittentin Zugang zu
kommunalen, institutionellen und privaten Haltern grof3er Liegenschaftsbestande zu erlangen, um dort
neben der Energieversorgung weitere Dienstleistungen entlang der Wertschdpfungskette der Quartier-
sentwicklung anzubieten.

Die Emittentin hat ihre Strategie mit den folgenden Elementen zusammengefasst:

- Die WR Wohnraum Gruppe verwaltet ihnre Wohnungen digital. Das bedeutet, dass alle im Zu-
sammenhang mit der Immobilienverwaltung verbundenen Prozesse, hierzu zahlen insbeson-
dere die technische Bestandsaufnahme der Gebaude, digitale Mietvertrage, Mieterkommunika-
tion, Heizungsmonitoring, Messung, Analyse und Steuerung der Energieverbrauche, digitalisiert
werden. Dadurch kénnen Mieter, Hausmeister und Verwalter jederzeit direkt kontaktiert werden.

- Bauliche MaRnhahmen erfolgen innerhalb eines Kostenrahmens mit dem Ziel auch langfristig
niedrige Mieten zu ermdglichen. Hierbei schatzt die WR Wohnraum Gruppe genau ab, in welche
Immobilien investiert wird. Dabei geht es insbesondere um langlebige Instandhaltungslosun-
gen, die in einer sinnvollen Kosten-Nutzen-Balance stehen. Darunter ist zu verstehen, dass bei
der Produktauswahl auf Haltbarkeit gesetzt wird bzw. Vorhandenes weiterhin, falls sinnvoll, ge-
nutzt wird oder durch entsprechende MaRnahmen Produktlebenszyklen verlangert werden (z.B.
wird ein gut erhaltener Fliesenspiegel bei der Bad-Sanierung nicht ersetzt, sondern aufbereitet).
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Fokus der WR Wohnraum Gruppe ist eine langzeitige Mieterbindung. Ziel der WR Wohnraum
Gruppe ist es, bezahlbaren Wohnraum in guter Qualitat zur Verfiigung zu stellen.

Wichtigste Ereignisse aus jiingster Zeit in der Geschiftstatigkeit

Nachfolgend sind die jiingsten Ereignisse seit dem 1. Januar 2023 dargestellt, die fir die Geschéaftsta-

tigkeit der WR Wohnraum Gruppe eine besondere Bedeutung haben:

a)

Im Januar 2023 hat die WR Wohnraum AG eine Barkapitalerhéhung um EUR 400.000,00 auf
EUR 1.834.124,00 mit einem Bruttoemissionserlés von EUR 8.000.000,00 durchgefihrt.

Im Mai 2023 hat die WR Wohnraum AG unter vollstandiger Ausnutzung des Genehmigten Ka-
pitals 2020/l sowie des Genehmigten Kapitals 2022/I eine Sachkapitalerhéhung um
EUR 315.876,00 unter Ausschluss des Bezugsrechts durch Ausgabe von 316.876 neuen auf
den Inhaber lautenden Stiickaktien gegen Sacheinlage erhoht. Als Sacheinlage wurden
2.779.709 Aktien an der G11 Unternehmensverbund AG mit Sitz in Salzburg, Osterreich in die
WR Wohnraum eingebracht.

Investitionen

Getatigte Investitionen

Im Geschaftsjahr 2023, also seit dem 1. Januar 2023, hat die WR Wohnraum AG die folgenden wesent-

lichen Investitionen vorgenommen:

b)

Die Beteiligung der WR Wohnraum AG an der Objekt-Tochtergesellschaft Wohnpark Gauboden
GmbH & Ko. KG ist durch einen Anteilskauf in Héhe von 29,90% erhdht worden und betragt
zum Datum des Prospektes 94,0%. Die Zahlung des Kaufpreises in Hohe von EUR 900.000,00
wurde durch den Erlés aus der Kapitalerhéhung, die Januar 2023 durchgeflihrt wurde (siehe
Abschnitt V.9. ,Finanzierungen der Tétigkeiten der WR Wohnraum AG*), finanziert.

Die WR Wohnraum AG hat im Mai 2023 eine Sachkapitalerh6hung beschlossen und mit der
Real Estate & Asset Beteiligungs GmbH am 23. Mai 2023 einen Einbringungsvertrag tber die
Einbringung von Aktien an der G11 Unternehmensverbund AG mit Sitz in Salzburg als Sach-
einlage geschlossen. Im Rahmen dieser Sachkapitalerhéhung hat die WR Wohnraum AG
50,39% an der G11 Unternehmensverbund AG erworben. Die Real Estate & Asset Beteiligungs
GmbH hat im Gegenzug 315.876 neue Aktien der WR Wohnraum AG erhalten. Die Sachkapi-
talerh6hung wurde am 4. August 2023 ins Handelsregister eingetragen.

Laufende oder bereits fest beschlossene Investitionen

Es gibt die folgenden wesentlichen laufenden oder bereits fest beschlossenen Investitionen der WR
Wohnraum AG:
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- Die Emittentin plant einen Betrag in Héhe von EUR 1,5 Mio. in den Erwerb und die Implemen-
tierung von Software fiir die Optimierung des Immobilien Asset Managements zu investieren.
Weiterhin sollen EUR 1,1 Mio. fir den Erwerb von weiteren 440.000 Aktien an der der Emittentin
bereits zu 50,47 % gehodrenden Tochtergesellschaft G11 Unternehmensverbund AG mit Sitz in
Salzburg, Osterreich, verwendet werden. Die WR Wohnraum AG beabsichtigt diese Investitio-
nen durch den Teilerlds aus dem gegensténdlichen Angebot zu finanzieren (siehe Abschnitt
IV.6. ,Griinde fiir das Angebot".)

Daruber hinaus gibt es seit dem 1. Januar 2023 und bis zum Datum dieses Prospekts keine weiteren
laufenden oder seit dem 1. Januar 2023 bis zum Datum des Prospekts getatigten wichtigen Investitio-
nen und keine wesentlichen Investitionen, die fest beschlossen wurden.

8. Trendinformationen

Nachfolgend sind die wichtigsten aktuellen Trends zwischen dem Ende des letzten Geschaftsjahres,
also nach dem 31. Dezember 2022, und dem Datum des Prospekts dargestellt.

Die Immobilienmarkte befinden sich im Wandel. Durch politische Rahmenbedingungen verstarkt sich
nach Ansicht der Emittentin der Druck auf die Immobilienwirtschaft, Bestande klimaneutral zu sanieren.
Nachhaltigkeitsstrategien missen neu konzipiert, angepasst und in zunehmend strafferen Zeitfenstern
umgesetzt werden.40 Der Gesetzgeber verlangt eine drastische Reduzierung der CO2-Emissionen und
eine Dekarbonisierung bis 2045.41 Fiir den Neubau bedeutet dies erhebliche Kostensteigerungen; fiir
Bestandshalter wiederum potentiell erhebliche (Bewertungs-)Risiken auf Objekt- und durchschlagend
auch auf Gesellschaftsebene.42 Ohne zielgerichtete InvestitionsmaRnahmen gelten Immobilien — auch
Wohnimmobilien — kiinftig als Stranded Assets?43.44

Gleichzeitig sieht sich die Branche mit historisch hohen Baukosten sowie Fachkraftemangel konfron-
tiert,#° was nach Einschatzung der Emittentin eine Umsetzung nachhaltiger Sanierungsstrategien éko-
nomisch und zeitlich herausfordernd gestaltet. Hinzu kommt die weiterhin steigende Nachfrage nach
attraktivem bezahlbarem Wohnraum — auch oder gerade aul3erhalb der Metropolregionen —, welche
durch Neubau derzeit nicht erreicht werden kann. Chancen ergeben sich nach Einschatzung der Emit-
tentin gerade auch deshalb in der Umsetzung zielgerichteter energetischer, baulicher, struktureller und
sozial orientierter Investitionsmafnahmen — und zwar in den Bestand.

Daruber hinaus gibt es keine wichtigen aktuellen Trends zwischen dem Ende des letzten Geschéftsjah-
res, also nach dem 31. Dezember 2022, und dem Datum des Prospekts.

40 presse- und Informationsamt der Bundesregierung, Generationenvertrag fir das Klima, https://www.bundesregierung.de/breg-
de/themen/klimaschutz/klimaschutzgesetz-2021-1913672.

41 presse- und Informationsamt der Bundesregierung, Generationenvertrag fir das Klima, https://www.bundesregierung.de/breg-
de/themen/klimaschutz/klimaschutzgesetz-2021-1913672.

42 Union Investment, Risikomanagement: Wann strandet eine Immobilie?, https://realestate.union-investment.com/nachhaltig-
keitsportal/Grundlagen/Risikomanagement--Wann-strandet-eine-lmmobilie-.html

43 Stranded Assets, auch als verwaiste Vermogenswerte bekannt, bezeichnen Immobilien oder andere Assets, die unter plotzli-
chen und vorzeitigen Entscheidungen zu Abschreibungen, Abwertungen oder Umwandlung in Verbindlichkeiten fiihren.

44 Union Investment, Risikomanagement: Wann strandet eine Immobilie?, https://realestate.union-investment.com/nachhaltig-
keitsportal/Grundlagen/Risikomanagement--Wann-strandet-eine-Immobilie-.html

45 Zentraler Immobilien Ausschuss e.V., ZIA Frihjahrsgutachten 2023, S. 32, https://zia-deutschland.de/wp-content/uplo-
ads/2023/02/Fruehjahrsgutachten-2023.pdf.
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9. Finanzierung der Tatigkeit der WR Wohnraum AG

Die Tatigkeit der WR Wohnraum Gruppe wird durch Eigenkapital, Bankkredite oder sonstige Finanzie-
rungen finanziert. Aufgrund der von der Hauptversammlung der WR Wohnraum AG am 1. Juni 2022
erteilten Erm&chtigung haben Vorstand und Aufsichtsrat am 3. Januar 2023 eine Barkapitalerhdhung
aus genehmigten Kapital in Héhe von EUR 400.000,00 beschlossen und die Emittentin konnte dadurch
einen Nettoemissionserlés in Héhe von ca. EUR 7.925.000,00 erzielen.

Zu den abgeschlossenen wesentlichen Finanzierungsvertragen der WR Wohnraum Gruppe siehe Ab-
schnitt XIlI. 5. lit. a) ,Finanzierungsvertrége*“.

10. Wesentliche Veranderungen der Schulden- und Finanzierungsstruktur

Nachfolgend sind die wesentlichen Veranderungen in der Schulden- und Finanzierungsstruktur der WR
Wohnraum Gruppe seit dem 31. Dezember 2022 aufgelistet:

Im Januar 2023 hat die WR Wohnraum AG eine Barkapitalerhdhung um EUR 400.000,00 auf EUR
1.834.124,00 mit einem Bruttoemissionserldés von EUR 8.000.000,00 durchgefiihrt.

Die Rickzahlung der Darlehensverbindlichkeiten gegentiber den Investoren der Gesellschaften der WR
Wohnraumgruppe lauft planmaRig. Bis zum Datum des Prospektes wurden im laufenden Geschaftsjahr
von den Verbindlichkeiten zum 31. Dezember 2022 in H6he von EUR 6.168.181,72 insgesamt
EUR 1.756.794,37 getilgt. Daruber hinaus hat die Emittentin bis zum Datum des Prospektes
EUR 5.090.000,00 als Darlehen neu aufgenommen, so dass Darlehensverbindlichkeiten in Héhe von
EUR 9.501.387,35 bestehen.

Zudem wurden seit dem 1. Januar 2023 die bestehenden Darlehensforderungen innerhalb und auf3er-
halb der WR Wohnraum Gruppe in Hohe von insgesamt EUR 9.188.000,00 aufgestockt, sodass zum
Datum des Prospektes Darlehensforderungen der WR Wohnraum AG in Hohe von EUR 23.174.000,00
bestehen.

Daruber hinaus ist es seit dem 31. Dezember 2022 zu keinen wesentlichen Veranderungen in der Schul-
den- und Finanzierungsstruktur der WR Wohnraum Gruppe gekommen.
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VL. ERKLARUNG ZUM GESCHAFTSKAPITAL DER EMITTENTIN

Die Emittentin ist der Meinung, dass sie lber ausreichendes Geschaftskapital fiir einen Zeitraum von
mindestens 12 Monaten verflgt.
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VIL. RISIKOFAKTOREN

Anleger sollten bei der Entscheidung tber den Kauf der Aktien der WR Wohnraum AG die nachfolgen-
den Risikofaktoren, verbunden mit den anderen in diesem Prospekt enthaltenen Informationen, sorgfal-
tig lesen und berucksichtigen.

Nachstehend sind nur diejenigen Risiken beschrieben, die fir die Gesellschaft, die WR Wohnraum AG,
und/oder die Wertpapiere spezifisch sind und im Hinblick auf eine fundierte Anlageentscheidung von
wesentlicher Bedeutung sind. Die Einschatzung der Emittentin zur Wesentlichkeit ergibt sich dabei aus
der Relation der von der Emittentin angenommenen Eintrittswahrscheinlichkeit zum Umfang der von
der Emittentin angenommenen mdglichen negativen wirtschaftlichen Auswirkungen. Um potentiellen
Anlegern einen besseren Uberblick Uber die einzelnen Risikofaktoren zu ermdglichen, sind diese in
Kategorien unterteilt (die einzelnen Kategorien sind durch die Gliederungsebenen ,1.%, ,2.%, ,3.“ usw.
gekennzeichnet). Nach Einschatzung der Emittentin werden — mit Ausnahme der Kategorien ,4“ und
,D.%, die nur aus einem Risikofaktor bestehen — in den nachfolgenden Kategorien jeweils die beiden
wesentlichsten Risikofaktoren (basierend auf der Wahrscheinlichkeit ihres Auftretens und der erwarte-
ten Grole ihrer negativen Auswirkungen) zuerst genannt. Die weiteren Risikofaktoren in der jeweiligen
Kategorie sind ebenfalls in der Reihenfolge der Wesentlichkeit aufgefihrt. Die Reihenfolge der Katego-
rien sagt nichts Uber die Wesentlichkeit der Kategorien aus.

1. Risiken in Bezug auf die Geschiftstatigkeit und die Branche

a) Der wirtschaftliche Erfolg der Emittentin hangt von der gewinnbringenden Vermietung
der Immobilien ab.

Der wirtschaftliche Erfolg der WR Wohnraum Gruppe und damit der Emittentin ist maf3geblich von der
kurzfristigen und gewinnbringenden Vermietung der Immobilien insbesondere nach der Durchflhrung
von wertsteigernden MalRnahmen abhangig — dies ist Teil des spezifischen Geschéaftskonzepts der
Emittentin. Es besteht das Risiko, dass die WR Wohnraum Gruppe die baulichen, rechtlichen, wirt-
schaftlichen und sonstigen Umstande betreffend die gekauften Objekte falsch einschatzt oder nicht rich-
tig bewertet. Dartber hinaus kdnnten sich die getroffenen Annahmen in Bezug auf die zu erzielenden
Mietpreise der Immobilien teilweise oder in vollem Umfang als unzutreffend herausstellen. Das kdnnte
dazu fuhren, dass Immobilien sich schwerer vermieten lassen als erwartet und damit ein schon fest
eingeplanter Cashflow ausbleibt.

Nach dem Geschaftsmodell der WR Wohnraum Gruppe sollen héhere Einnahmen insbesondere durch
Vermietung von Immobilien nach UmbaumafRnahmen zwecks Optimierung erfolgen. Die verzdgerte Fer-
tigstellung und die damit verbundene Nichteinhaltung der Mietiibergabetermine oder die Uberschreitung
der hierflr eingeplanten Kosten kann sich negativ auf die zu erzielenden Vermietungserldése auswirken
und dazu flhren, dass weitere von der Emittentin geplante Investitionen nicht oder nicht zum geplanten
Zeitpunkt oder nicht im geplanten Umfang vorgenommen werden kénnen und dadurch etwaige, in an-
deren Projekten einkalkulierte Erldse moglicherweise verloren gehen oder erst spater als geplant reali-
siert werden koénnen.
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Auch kénnen Immobilien aufgrund von durch die Emittentin nicht beeinflussbaren Faktoren Wertverluste
erleiden, etwa wegen Verschlechterung der allgemeinen oder 6rtlichen wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen, verschlechterter Sozialstrukturen des Standorts und weiterer externer Einflisse (Zinsumfeld,
Nachfragesituation) sowie interner Veranderungen (z.B. Mieterbonitat, Restlaufzeiten der Mietvertrage
etc.), oder ahnlicher Faktoren. Es besteht daher das Risiko, dass auch aufgrund dessen die geschéatzten
bzw. erwarteten Mieterlse nicht erzielt werden kénnen.

Sollten z.B. aufgrund auftretendem Sanierungsbedarf bauliche Ma3nahmen an von der WR Wohnraum
Gruppe gehaltenen Immobilien erforderlich sein, jedoch nicht durchgefiihrt werden, kdnnte sich dies
nachteilig auf die Mieterloése der betroffenen Immobilien auswirken. Ebenso kénnte es zu Einschran-
kungen in der Nutzung der betroffenen Immobilien und Grundstlicke und damit zu Mietausfallen kom-
men. Dies kénnte zudem zu mietrechtlichen Rechtsstreitigkeiten mit den Mietern flihren.

Es ist moglich, dass Mieter von Objekten der WR Wohnraum Gruppe ihre Mietvertrage kiindigen oder
ihre Mietvertrage aus anderen Grinden nicht mehr erfiillen. In solchen Fallen oder bei leerstehenden
Immobilien besteht das Risiko, dass bei Neu- und Anschlussvermietungen die bisherigen oder die kal-
kulierten Mieten nicht erzielt werden kénnen. Bei auslaufenden Mietvertragen tber von der WR Wohn-
raum Gruppe derzeit und/oder kiinftig gehaltene Immobilien besteht das Risiko, dass nicht sofort eine
Anschlussvermietung maoglich ist oder eine Anschlussvermietung nur unter Bedingungen erfolgen kann,
die fur die WR Wohnraum Gruppe weniger attraktiv sind als bisher. Zudem besteht das Risiko, dass
eine Neu- oder Anschlussvermietung fiir langere Zeit nicht moglich ist und es infolge dessen zu einer
Erhéhung des Leerstands kommt. Die Griinde fiir ein sinkendes Mietniveau oder einen Leerstand kon-
nen vielfaltig sein. Beispielsweise kann sich bei der individuellen Immobilie die Lage oder Mieterstruktur
verschlechtert haben. Moglich ist aber auch eine Verschlechterung der allgemeinen oder o6rtlichen wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen, etwa durch eine gestiegene Arbeitslosigkeit oder eine sinkende Be-
volkerungszahl. Mieterwechsel kdnnen dartber hinaus mit erheblichen Umbau- und Sanierungsmaf3-
nahmen verbunden sein, die zu einem vorubergehenden Mietausfall fihren und erhebliche Kosten nach
sich ziehen kénnen. Auch kdnnen gestiegene Anforderungen der Mieter dazu fihren, dass die Immobi-
lien in ihrem gegenwartigen Zustand nicht mehr oder nur zu einem erheblich geringeren Mietertrag ver-
mietet werden kdnnen. Ein Leerstand oder ein reduziertes Mietniveau hatten neben geringeren Einnah-
men auch zur Folge, dass der Marktwert der betroffenen Immobilien sinkt und fur bestehende und po-
tentielle neue Mieter unattraktiver wird. Ein Leerstand flhrt zudem dazu, dass die WR Wohnraum
Gruppe bestimmte Nebenkosten zu tragen hat, die sie im Fall der Vermietung auf den Mieter Gberwalzen
kann. Dadurch kdnnte der WR Wohnraum Gruppe effektiv weniger nutzbares Kapital zur Verfigung
stehen.

b) Die Emittentin ist darauf angewiesen, weitere Immobilienbestiande mit ihren Ankaufkrite-
rien zu angemessenen Konditionen zu erwerben.

Die WR Wohnraum Gruppe kauft Uber bereits operativ tatige bzw. neu zu grindende Objekt- Tochter-
gesellschaften jeweils anteilig Bestandsimmobilien. Das Geschaftsmodell besteht vor allem darin, Im-
mobilien einzukaufen und diese langfristig zur Erzielung von Mietertragen im Bestand zu halten und
durch Modernisierung und Sanierung zu optimieren. Hierbei fokussiert sich die WR Wohnraum Gruppe
auf Bestandsimmobilien in Deutschland (Standorte in C- und D-Lagen, d.h. kleine (ab 5.000 Einwohner)
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bis mittelgrofie (Potenzial-)Stadte (< 500.000 Einwohner), also in kleinen bis mittelgro3en von Metropo-
Iregionen unabhangigen Stadten und deren Umland in Deutschland und hier insbesondere auf ans Ver-
kehrsnetz gut angeschlossene Stadtlagen. Die erworbenen Bestandsimmobilien werden, soweit erfor-
derlich und wirtschaftlich sinnvoll, renoviert. Teilweise findet auch eine technische und energetische
Sanierung der Immobilien statt. Ziel ist jeweils eine rasche Abwicklung der Renovierung bzw. Sanierung,
um eine zeitnahe Wiedervermietung mit erhéhter Rendite zu ermoglichen, wobei die angepassten Mie-
ten in der Regel trotzdem noch unter der ortstiblichen Vergleichsmiete liegen sollen. Der wirtschaftliche
Erfolg der WR Wohnraum Gruppe ist mithin ma3gebend von der Auswahl und dem Erwerb geeigneter
Immobilien bzw. Immobilienportfolios abhangig. Um die Tatigkeit weiter auszubauen, muss es der WR
Wohnraum Gruppe gelingen, ein groReres Immobilienportfolio aufzubauen, erfolgreich zu verwalten und
zu vermieten. Der weitere Ausbau des Portfolios wird insbesondere durch einen zunehmenden Wettbe-
werb um attraktive Immobilien erschwert. Insbesondere durch das niedrige Zinsniveau in der Vergan-
genheit sind mehr und mehr nationale und internationale Wettbewerber im Markt aktiv, die potentiell
Interesse an den gleichen Immobilien(arten) wie die Emittentin haben; dies fuhrt potenziell zu einer
Verknappung des Angebots und zu steigenden Preisen. Hierdurch kann es fir die Emittentin schwierig
werden, Immobilien zu erwerben oder der Erwerb kann zu zunehmend weniger attraktiven Konditionen
erfolgen.

Der Immobilienwert orientiert sich Wesentlichen am Ertragswert, welcher wiederum von der Hohe der
jahrlichen Mieteinnahmen, der Standortsituation, der Entwicklung des langfristigen Kapitalmarktzinses
und dem allgemeinen Zustand der Immobilie abhangig ist. Die WR Wohnraum Gruppe konnte den Wert
von Immobilien bei dem Kauf zu hoch ansetzen, etwa deswegen, weil die Emittentin sich auf das Urteil
der wenigen Personen verlasst, die in eine solche Frage bei der Emittentin involviert sind. Jede Fehl-
einschatzung bei der Bewertung von zu erwerbenden Immobilien, Immobilienportfolios oder Beteiligun-
gen an Immobilienunternehmen im Vorfeld eines Ankaufs, verborgene Mangel und nicht geplante Sa-
nierungskosten und damit verbundene Aufwendungen koénnten dazu fihren, dass die WR Wohnraum
Gruppe Immobilien zu unangemessenen Konditionen und zu teuer erwirbt, sich geplante Einnahmen
verringern oder Fehlbewertungen sich unmittelbar negativ auf den Unternehmenswert der WR Wohn-
raum Gruppe auswirken.

c) Bewertungsgutachten kénnten den Wert der Inmobilien falsch einschatzen.

Die Bewertung von Immobilien ist mit Unsicherheiten verbunden und auf Annahmen gegriindet, die sich
als fehlerhaft herausstellen kénnen oder durch Faktoren beeinflusst werden, die auRerhalb der Kontrolle
der Gruppe oder eines externen Gutachters liegen.

Das in diesem Prospekt im Abschnitt Il. ,Aufnahme mittels Verweis* enthaltene Bewertungsgutachten
in Bezug auf das Immobilienportfolio der WR Wohnraum Gruppe basiert auf standardisierten Bewer-
tungsansatzen und stellt die Ansicht des externen® Gutachters dar, der das Bewertungsgutachten er-
stellt hat. Das Bewertungsgutachten basiert auf Annahmen, die sich im Nachhinein als unrichtig her-
ausstellen kénnen. Die den Bewertungen zugrunde liegenden Annahmen werden, wie bei solchen Be-
wertungen Ublich, lediglich durch Stichproben Uberprift. Die Bewertung von Immobilien beruht dartiber

46 |m Sinne der RICS Valuation - Global Standards.
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hinaus auf einer Vielzahl von Faktoren, in die auch subjektive Einschatzungen des jeweiligen Gutach-
ters einflieRen. Zu diesen Faktoren zahlen unter anderem das allgemeine Marktumfeld, das Zinsniveau,
die Vermietungssituation, zukiinftige Mieteinnahmen der Immobilien (inklusive angenommener Markt-
mieten) und die Besteuerungsgrundsatze. Des Weiteren ist immer zu bericksichtigen, dass kiinftige
stadtebauliche Entwicklungen, Wohntrends oder gednderte wirtschaftliche Rahmenbedingungen dazu
fihren koénnen, dass sich die Standortattraktivitat andert und damit der Immobilienwert aufgrund der
geanderten Nachfrage steigt oder fallt. Die in Bewertungsgutachten vorgenommene Bewertung von Im-
mobilien ist daher mit zahlreichen Unsicherheiten behaftet.

Dariiber hinaus kénnen sich derzeit anerkannte Bewertungsverfahren, die bei der Erstellung der Be-
wertungsgutachten verwendet wurden, nachtraglich als ungeeignet herausstellen. Es kann ferner nicht
ausgeschlossen werden, dass sich die Annahmen, welche den Bewertungen der Immobilien in der Ver-
gangenheit zugrunde gelegt wurden oder kiinftig zugrunde gelegt werden, im Nachhinein als fehlerhaft
erweisen. Dies kann erhebliche Wertverluste und auRerplanméafige Abschreibungen auf die Immobilien
der WR Wohnraum Gruppe verursachen und/oder zu zivilrechtlichen Rechtsstreitigkeiten flihren. Auch
koénnten infolgedessen moglicherweise Immobilien nicht fristgemal vermietet werden, was zu Mietaus-
fallen fihren kann.

d) Es besteht das Risiko, dass Grundstiicke mit Altlasten oder Bodenverunreinigungen be-
lastet sind.

Es ist nicht ausgeschlossen, dass Grundstlicke, die derzeit oder kiinftig im Eigentum der WR Wohnraum
Gruppe stehen bzw. standen mit Altlasten, anderen schadlichen Bodenverunreinigungen oder Kriegs-
lasten (z.B. Bomben) belastet sind. Solche Bodenverunreinigungen kdnnen etwa dazu fiihren, dass die
WR Wohnraum Gruppe von den zustandigen Behorden zu einer Beseitigung der damit verbundenen
Gefahren aufgefordert wird, was typischerweise mit erheblichen Kosten verbunden ist. Diese Pflichten
und Anspriiche sind unabhangig von einer Verursachung der entsprechenden Bodenbelastungen durch
die Emittentin und es kdnnte sein, dass ihr nur eingeschrankte oder keinerlei Regressanspriche gegen
Dritte zustehen oder solche nicht oder nicht vollstandig durchsetzbar sind, selbst wenn diese die Belas-
tungen verursacht haben. Die Beseitigung etwaiger Lasten in diesem Sinne und die hiermit im Zusam-
menhang stehenden weiteren Mallnahmen kdnnen zu Mietausfallen fihren, Modernisierungsmalfinah-
men erheblich verzégern, unméglich oder wirtschaftlich unrentabel machen und mit erheblichen zusatz-
lichen Kosten verbunden sein.

e) Es besteht ein Risiko unerwarteter Kosten.

Aufgrund zahlreicher Faktoren, unter anderem einem Renovierungsrickstand, dem Alter der Bausub-
stanz, Schadstoffen in Baumaterialien oder nicht eingehaltener baurechtlicher und denkmalschutzrecht-
licher Anforderungen an den von der Emittentin gehaltenen oder zu erwerbenden Immobilien kénnen
Kosten fur aufwendige Instandsetzungs- oder Instandhaltungs-, Sanierungs- und Modernisierungsmaf-
nahmen entstehen. Insbesondere besteht das Risiko, dass Mangel und baurechtliche und denkmal-
schutzrechtliche Anforderungen bei dem Erwerb einer Immobilie Ubersehen oder falsch eingeschatzt
werden. Auch bei bereits im Eigentum der WR Wohnraum Gruppe stehenden Immobilien kann nicht
ausgeschlossen werden, dass derzeit noch unbekannte Umstande bekannt werden oder Ereignisse



41 von 88

eintreten, die Instandsetzungs-, Instandhaltungs-, Sanierungs- und Modernisierungsmaf3nahmen erfor-
derlich machen. Dabei kdnnten auch Mietausfalle entstehen. Zudem kdnnten sich Fertigstellungen ver-
z6gern und Mietlibergabetermine nicht mehr eingehalten werden. Werden Instandsetzungs-, Instand-
haltungs-, Sanierungs- und Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt, kbnnte es zu ungeplanten und
nicht vorhersehbaren Kostensteigerungen kommen.

Auch die Nebenkosten der Vermietung und insbesondere die Betriebs- und/oder Energiekosten unter-
liegen erheblichen Schwankungen, beispielsweise durch Verdnderungen der Rohdlpreise oder den
Wegfall von Férderungen fiir erneuerbare Energien. Auch durch die derzeitige Inflation und den Ukrai-
ne-Krieg sind die Entwicklung der Energiekosten nur schwer vorhersehbar. Die WR Wohnraum Gruppe
hat auf diese Schwankungen keinen Einfluss und kann steigende Kosten unter Umsténden nicht oder
nicht in vollem Umfang an ihre Mieter weitergeben. Die Betriebskosten und andere Kosten der Immobi-
lien der WR Wohnraum Gruppe konnten aus unterschiedlichen Griinden hoher sein als erwartet, ohne
dass die WR Wohnraum Gruppe die Steigerung durch zusatzliche Einnahmen kompensieren kann.
Griinde fiir die zusatzlichen, unerwarteten Erhéhungen kénnten unter anderem Anderungen des regu-
latorischen Umfeldes, starkere Erhdhungen von Versicherungspramien oder allgemeine hohere Kos-
tensteigerungen bei Vertragspartnern sein.

f) Schaden- und Regressrisiko.

Die WR Wohnraum Gruppe arbeitet beim Betrieb und der Unterhaltung der Immobilien mit Dritten zu-
sammen. Diese mitinvolvierten Unternehmen und Personen wie z.B. Handwerker, Ausstatter und sons-
tige Dienstleister kdnnten den jeweiligen Immobilien und/oder der WR Wohnraum Gruppe erheblichen
Schaden zufiigen. Dies kann vorsatzlich, durch Fahrlassigkeit und/oder Misswirtschaft, Unfall etc. ge-
schehen.

Bei der Ausfiihrung der Vertrage im Zusammenhang mit dem Erwerb, der Sanierung, Modernisierung
und dem Betrieb der jeweiligen Immobilien der WR Wohnraum Gruppe kann es zu nicht ordnungsge-
mafen, d.h. verspateten und/oder mangelhaften Leistungen kommen, die zu finanziellen Einbul3en bei
der WR Wohnraum Gruppe filhren kdénnten.

In der Folge kénnte die Emittentin zum Beispiel von Mietern wegen Schaden in Anspruch genommen
werden. Es besteht dabei die Gefahr, dass etwaige Regressanspriiche der Emittentin gegen Dritte nicht
durchsetzbar sind, zum Beispiel weil diese bereits verjahrt sind oder der Dritte insolvent ist. Insoweit
tragt die WR Wohnraum Gruppe das Risiko, dass sich ihre Vertragspartner nicht vertragsgemaf ver-
halten und/oder in die Insolvenz geraten. Weiter besteht die Gefahr, dass von Dritten gestellte Sicher-
heiten, bspw. eine Gewahrleistungsburgschaft, nicht verwertet werden kénnen, wenn diese nichtig oder
ausgelaufen oder aus anderen Griinden nicht durchsetzbar sind.

g) Risiko ausbleibender Genehmigungen.
Die Emittentin erwirbt und halt Objekte, an denen es immer wieder zu notwendigen baulichen Mal3nah-

men kommen kann. Im Bereich der Modernisierung und Sanierung von Immobilien durch die Emittentin
ist oft die Erteilung von baurechtlichen Genehmigungen notwendige Voraussetzung fur die Realisierung
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der Projekte. Es ist unsicher, ob, wann und unter welchen Auflagen oder Nebenbedingungen die zu-
stéandigen Behdrden solche Genehmigungen erteilen. Auch kdnnen Auseinandersetzungen mit Be- und
Anwohnern die Erteilung von Genehmigungen erheblich verhindern, verzégern oder sonst erheblich
negativ beeinflussen. Jeder dieser Umstande kann dazu fiihren, dass Projekte nicht zu den angenom-
menen Kosten, nicht im angenommenen Zeitrahmen oder gar nicht durchgefihrt werden kénnen. Infol-
gedessen kdnnten Immobilien nicht fristgemal vermietet werden, was zu Mietausfallen und ggf. Scha-
denersatzzahlungen fiihren kann.

h) Regulatorische Risiken.

Die Geschaftstatigkeit der Emittentin ist mafRgeblich von den geltenden Rahmenbedingungen fir
Wohnimmobilien abhangig. In Zukunft kann es zu Anderungen der rechtlichen Rahmenbedingung und
Verscharfungen von diesen kommen, indem z.B. der Mieterschutz verstarkt wird (bspw. durch Verkdr-
zung von Kundigungsfristen, Begrenzung von Mieterh6hungsmaglichkeiten). Es besteht auch das Ri-
siko, dass die Debatte Uber die Regulierung des Mietmarktes anhalt und sich neue Forderungen entwi-
ckeln kdnnen, den Mietmarkt auf Bundesebene zu regulieren, sodass sich auch daraus Verscharfungen
fur den Immobilienmarkt ergeben kénnen.

Dariiber hinaus soll das Gebaudeenergiegesetz novelliert werden. Mit dem ,Entwurf eines Gesetzes
zur Anderung des Gebaudeenergiegesetzes und zur Anderung der Heizkostenverordnung sowie zur
Anderung der Kehr- und Uberpriifungsordnung® der Bundesregierung ist geplant, dass ab dem
Jahr 2024 neu eingebaute Heizungen grundsatzlich mindestens 65 % erneuerbare Energien nutzen
mussen. Sollte das Gesetz wie derzeit geplant umgesetzt werden, kdnnen fossil betriebene Heizungen
— sofern keine Ausnahme in Anspruch genommen werden kann — ab 2024 nicht mehr neu eingebaut
werden. Der Fokus der WR Wohnraum Gruppe liegt auf Bestandsimmobilien aus den 50er bis 70er
Jahren. Die zu erwartende Lebensdauer von Heizungsanlagen liegt zwischen 15 und 30 Jahren, sodass
davon auszugehen ist, dass viele der Heizungsanlagen in den Bestandsimmobilien in den kommenden
Jahren ersetzt werden missen. Derzeit ist unklar, wie sich der Markt und damit auch die Preise fur
Heizungsanlagen entwickeln werden. Es ist nicht auszuschlieRen, dass umfangreiche Investitionen an
mehreren Immobilien etwa zur gleichen Zeit notwendig werden. Das Bundesverfassungsgericht hat ei-
nem Eilantrag gegen das Gesetzgebungsverfahren zum Geb&udeenergiegesetz am 5. Juli 2023 statt-
gegeben. Die weiteren Beratungen im parlamentarischen Verfahren sind zum Prospektdatum nicht er-
folgt. Damit ist bislang nicht abzusehen, ob das Gesetz in der derzeitigen Entwurfsfassung verabschie-
det wird. Sollte dieser Fall jedoch eintreten, kénnte die WR Wohnraum Gruppe liquide Mittel und unter
Umstanden Darlehen in erheblicher Hohe bendtigen. Etwaige Zusatzkosten kénnen nur bedingt und
unter gewissen Bedingungen an die Mieter weitergegeben werden. Hohe Investitionskosten kdnnten
sich negativ auf die Betriebsergebnisse der WR Wohnraum Gruppe auswirken und das Geschéaftsmo-
dell unprofitabel machen.

Ebenso kénnen sich weitere gesetzliche Anderungen, etwa des Brandschutzes, Umweltschutzes,
Schadstoffrechts, und die sich daraus ergebenden Sanierungspflichten erheblich negativ auf die Ren-
tabilitdt von Investitionen und die Ertragslage der Emittentin auswirken. Weiter kénnen die verédnderten
rechtlichen Rahmenbedingungen einen erheblichen Handlungsbedarf ausldsen, der zu erheblichen Zu-
satzkosten fuhren kann, die entweder aus rechtlichen oder aus tatsachlichen Grinden nicht auf den
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Mieter abgewalzt werden kdnnen. Dadurch kénnte der WR Wohnraum Gruppe effektiv weniger nutzba-
res Kapital zur Verfugung stehen.

i) Abhangigkeit von wichtigen Partnern

Das Geschaftsmodell der WR Wohnraum Gruppe besteht darin, Immobilien einzukaufen um diese lang-
fristig zur Erzielung von Mietertragen im Bestand zu halten und durch Modernisierung und Sanierung
zu optimieren. Es besteht das Risiko der Abhangigkeit von wichtigen Partnern, wie z.B. erfahrenen
Handwerksbetrieben, deren Austausch bei der Modernisierung und Sanierung unter Umstanden nur mit
groRem Aufwand und Verringerung der Gewinnmarge maoglich ist. Dies hatte negative Auswirkungen
auf die Erldssituation und kénnte zu Verlusten der Emittentin fihren.

2. Risiken in Bezug auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

a) Die Emittentin hat bislang Verluste erlitten und dies konnte auch kiinftig der Fall sein.

Die Emittentin hat in der Vergangenheit erhebliche Verluste erwirtschaftet. Der Plan der Emittentin po-
sitive Ertrage zu erwirtschaften, konnte scheitern mit der Folge, dass auch in Zukunft Verluste in erheb-
lichem Umfang erwirtschaftet werden. Sofern es der Emittentin nicht gelingt eine Trendwende zu errei-
chen, wéare dann zumindest mittelfristig, d.h. im Zeitraum von drei oder mehr Jahren, der Fortbestand
der Emittentin von externer finanzieller Unterstlitzung abhangig. Im schlimmsten Fall konnte dies zur
Insolvenz der Emittentin und auch dazu fiihren, dass Anleger damit ihr gesamtes investiertes Kapital
verlieren.

b) Risiken eines zu geringen Geschaftskapitals.

Die Liquiditat der Gesellschaften der WR Wohnraum Gruppe entwickelt sich aus den laufenden Einnah-
men der jeweils gehaltenen Immobilien abzuglich ihrer Bewirtschaftungs-, Verwaltungs- und Finanzie-
rungskosten und sonstigen Verbindlichkeiten. Es besteht das Risiko, dass die Gesellschaften der WR
Wohnraum Gruppe nicht Uber ausreichend Liquiditat verfiugen, um ihre laufenden Verpflichtungen erfil-
len zu kénnen. Insbesondere kénnen unerwartete Kosten oder bestehende Darlehen, bei welchen die
Refinanzierung bei Falligkeit scheitert, oder auch sonstige Umsténde, wie etwa unerwartete Renovie-
rungskosten, kdnnen dazu flhren, dass sie nicht Uber genug Kapital verfugen. Es kénnte somit zu Li-
quiditatsengpassen und im schlimmsten Fall zu einer Insolvenz der Emittentin und einem Verlust des
gesamten eingesetzten Kapitals der Anleger kommen.

c) Risiko aus sehr groBem (Vor-)Finanzierungsbedarf.

Die WR Wohnraum Gruppe ist auf den Kauf, die Optimierung und die Vermietung von Immobilien, ins-
besondere Wohnimmobilien spezialisiert. Sie bendtigt fur ihr Geschaftsmodell und die geplante Ent-
wicklung in erheblichem Umfang Finanzierungen, die entweder in Form von Eigenkapital oder Fremd-
kapital aufgenommen werden muissen. Eigenkapital, Bankfinanzierungen oder Fremdfinanzierungen
Uber den Kapitalmarkt stehen der Emittentin aber nur in eingeschranktem Umfang zur Verfigung. Der
Eintritt oder die Verscharfung von Krisen an den internationalen Finanzmarkten kénnte den Zugang zu
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neuem Fremdkapital und/oder Eigenkapital erheblich erschweren. Auch ist die Finanzierung bzw. Refi-
nanzierung Uber Banken infolge der zunehmenden Bankenregulierungen als Reaktion auf die Staats-
schulden- und Finanzkrise, insbesondere aufgrund von Basel-ll und Basel-llI-Anforderungen schwieri-
ger geworden. Insbesondere die Basel-1l und Basel-llI-Anforderungen haben bei vielen Banken zu ei-
nem sehr restriktiven Verhalten bei der Kreditvergabe geflihrt. So haben die Banken fir die Kreditaus-
reichung einen héheren Eigenkapitalbetrag als bisher zu hinterlegen. Hierdurch kann von Banken stel-
lenweise von der Vergabe von Krediten abgesehen werden oder die Unternehmen mussen einen er-
heblich erhdhten Zinssatz zahlen. Sollte es der WR Wohnraum Gruppe nicht gelingen, Finanzierungen
fur den Erwerb von Immobilien zu finden und zu auskdmmlichen Konditionen aufzunehmen, ware sie
nicht in der Lage, ihr Geschaft in dem angestrebten Umfang weiter auszubauen.

d) Es besteht das Risiko, dass die wirtschaftliche Entwicklung einzelner Tochtergesell-
schaften negativ ist.

Die WR Wohnraum AG ist als operative Konzernobergesellschaft tatig und Gbernimmt Bereiche wie die
Projektplanung, Projektentwicklung und Asset Management, wobei sie diese Tatigkeiten teilweise tber
zu diesem Zweck gegrindete Tochtergesellschaften ausubt. Zudem unterstitzt die Emittentin ihre
Tochtergesellschaften in administrativen Bereichen. Weiterhin wird der eigene Immobilienbestand in
Objekt-Tochtergesellschaften gehalten. Damit ist die Emittentin insbesondere von dem geschaftlichen
Erfolg dieser Tochtergesellschaften abhangig.

Somit steht fur die Emittentin die Wertsteigerung der Tochtergesellschaften durch die Realisierung der
in dem jeweiligen Unternehmen vorhandenen Ergebnissteigerungspotenziale im Vordergrund.

Bei einer negativen Entwicklung kann sich die Emittentin bzw. die WR Wohnraum Gruppe entscheiden
oder gezwungen sein, zur Begrenzung des Wertverlustes oder zur Verhinderung eines vollstandigen
Verlustes eine nicht geplante Nachfinanzierung des Tochterunternehmens vorzunehmen. Dies erhdht
das Risiko, dem die WR Wohnraum Gruppe bei dem betreffenden Tochterunternehmen ausgesetzt ist.

Auch der Abbau der bestehenden, teilweise akquisitionsbedingten Verschuldung ist haufig ein wesent-
licher Bestandteil der Wertsteigerung des Tochterunternehmens. Kommt ein Tochterunternehmen mit
dem Abbau seiner Verschuldung in Verzug, kann dies aulRerdem zu einer Verletzung von Verpflichtun-
gen aus den mit den Fremdkapitalgebern geschlossenen Darlehensvertragen fihren. In einem solchen
Fall waren die Fremdkapitalgeber unter Umstanden beispielsweise berechtigt, die Darlehensvereinba-
rungen zu kindigen und ggf. die Verwertung von Sicherheiten zu betreiben.

Eine Minderung des Wertes, die Realisierung von Wertverlusten oder der vollstandige Verlust von Be-
teiligungen, eine Nachfinanzierung sowie der Ausfall oder die Reduzierung der Ausschittung von Er-
tragen, die Unfahigkeit oder die eingeschrankte Fahigkeit, bestehende Verschuldungen zu reduzieren
bzw. der Verstol} eines Tochterunternehmens gegen Verpflichtungen aus Darlehensvertragen kénnten
zu Verlusten in erheblichem Umfang und dazu fihren, dass Umsatze und Ergebnisse der Emittentin
und ihrer Tochtergesellschaften sich verschlechtern.
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e) Zinsrisiken.

In der Vergangenheit begunstigte ein sehr niedriges Zinsniveau den Immobilienmarkt. Das niedrige
Zinsniveau hatte zum einen zur Folge, dass Kapitalinvestitionen in Immobilien gegenlber zinsgebun-
denen Anlageformen attraktiver erschienen. Des Weiteren beglinstigte das niedrige Zinsniveau den
kreditfinanzierten Immobilienerwerb und -bau, da die Kreditkosten gering waren und sich damit Immo-
bilienfinanzierungen leichter rechneten.

Durch die aktuelle Erhéhung des Zinsniveaus steigen auch die Finanzierungskosten der Emittentin. Die
Emittentin hat in erheblichem Umfang Fremdfinanzierungen aufgenommen und wird dies auch in Zu-
kunft weiter tun. Diese sind derzeit Gberwiegend fest und nur teilweise mit variabler Verzinsung abge-
schlossen, wobei sich dies in Zukunft, abhangig von der Marktlage, verandern kann. Ein Anstieg des
allgemeinen Zinsniveaus wirde sich daher auf die variablen Verzinsungen oder im Fall neu aufgenom-
mener oder verlangerter Finanzierungen in den Finanzierungskosten der Emittentin niederschlagen. Da
der geplante Ausbau des Geschafts der Emittentin zu einem wesentlichen Teil durch Kredite finanziert
werden soll, ist die Wachstumsstrategie vom Zinsniveau abhangig und kénnte bei einer wesentlichen
Erhdhung des Zinsniveaus nicht finanziert werden. Dies hatte zur Folge, dass der Emittentin fir die
Wachstumsstrategie nicht die angenommenen Mittel zur Verfiigung stiinden.

3. Marktbezogene Risikofaktoren

a) Wettbewerbsrisiko.

Der Wettbewerb, in dem sich WR Wohnraum Gruppe beim An- und Verkauf von Immobilien sowie bei
der Vermietung sowie der effizienten kaufmannischen Verwaltung dieser Immobilien befindet, besteht
einerseits regional am jeweiligen Standort einer Einzelinvestition und andererseits Giberregional, insbe-
sondere bei Portfolio-Transaktionen. Die Eintrittsschwelle fur Wettbewerber ist auf den Immobilienmark-
ten generell niedrig, d.h. die WR Wohnraum Gruppe ist an allen potentiellen Standorten einem intensi-
ven Wettbewerb mit unterschiedlichen Wettbewerbern ausgesetzt, der sich im Zuge einer weitergehen-
den Konsolidierung in der Immobilienbranche noch zusatzlich verstarken kann. Dabei treten sowohl
regionale Investoren, die die regionalen Markte gut kennen, als auch andere Immobilienportfoliogesell-
schaften, national und international investierende institutionelle Anleger sowie private Einzelinvestoren
aus dem In- und Ausland auf. Insbesondere die institutionellen Anleger und andere internationale In-
vestoren verfugen teilweise Uber erheblich umfangreichere Mittel zur Finanzierung ihrer Akquisitionen
und zahlen teilweise auch strategisch motivierte, das heif3t iiber den Marktwert hinausgehende, Preise.

Die WR Wohnraum Gruppe befindet sich demnach auf dem Markt flr Immobilien im Wettbewerb mit
anderen Unternehmen, die Uber Uberlegene Finanzmittel und personelle Ressourcen verfligen. Zudem
kénnten Wettbewerber durch groRe finanzstarke Unternehmen aufgekauft werden oder neue Wettbe-
werber kénnen in den Markt eintreten. Dadurch verursachter oder verstarkter Wettbewerbsdruck kann
zu sinkenden Absatzpreisen, Margendruck und/oder dem Verlust von in der Unternehmenszielsetzung
eingeplanten Marktanteilen fihren. Der deutsche Immobilienmarkt ist derzeit durch einen intensiven
Wettbewerb zwischen lokalen, regionalen, nationalen und internationalen Investoren gepragt.
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Die WR Wohnraum Gruppe wird in allen Bereichen ihrer Geschaftstatigkeit weiterhin unterschiedlichen
Wettbewerbern gegeniberstehen. Die Geschéaftsstrategie und das Ziel der WR Wohnraum Gruppe ist
es, ihre Geschéftstatigkeit durch den Erwerb von weiteren Immobilien auszuweiten, die sie profitabel
verwalten oder weitervermieten kann. Diese Ankaufe kdnnen nur durchgeflihrt werden, wenn entspre-
chende Immobilienportfolios oder Einzelobjekte zu angemessenen Preisen am Markt verfigbar sind.
Aufgrund der Vielzahl an Marktteilnehmern und der GréRe und Fragmentierung des deutschen Immo-
bilienmarktes ist die WR Wohnraum Gruppe einem intensiven Wettbewerb ausgesetzt, der sich zuklnf-
tig im Zuge einer méglichen Branchenkonsolidierung oder im Zuge des moglichen Eintritts zuséatzlicher
Wettbewerber noch verstarken kann. Wettbewerber der WR Wohnraum Gruppe verfiigen tiber erheblich
groRere finanzielle Mittel bzw. bessere Finanzierungsmaoglichkeiten, tiber groRere oder diversifiziertere
Immobilienbestadnde oder umgekehrt, aufgrund einer hdheren Spezialisierung, Uber zielgruppenspezifi-
schere Immobilienbestadnde oder Uber andere Wettbewerbsvorteile gegenliber der WR Wohnraum
Gruppe. Der intensive Wettbewerb, dem die WR Wohnraum Gruppe ausgesetzt ist bzw. sein wird,
konnte in Zukunft, insbesondere im Falle einer zunehmenden Marktsattigung auf der Vermietungsseite,
unter anderem niedrigere Mieteinnahmen und dariber hinaus ggf. Abschreibungen zur Folge haben.
Beim Erwerb von Immobilienportfolios kénnten der Wettbewerbsdruck und mogliche Marktkonsolidie-
rungen umgekehrt dazu fihren, dass die Ankaufspreise erheblich steigen, so dass es fiir die WR Wohn-
raum Gruppe schwierig oder gar unmoglich wird, weitere Immobilien zu akzeptablen Marktpreisen zu
erwerben und damit die Geschéftsstrategie der WR Wohnraum Gruppe gefahrdet wird.

b) Risiken aufgrund der Fokussierung auf den deutschen Immobilienmarkt.

Die WR Wohnraum Gruppe ist ausschlieRlich auf dem deutschen Immobilienmarkt tatig. Der Immobili-
enmarkt in Deutschland unterliegt vielfaltigen Schwankungen, die auf unterschiedlichen Faktoren beru-
hen kénnen, wie beispielsweise der Entwicklung von Angebot und Nachfrage, den steuerlichen Rah-
menbedingungen und insbesondere auch der gesamtwirtschaftlichen konjunkturellen Lage. Der deut-
sche Markt far Wohnimmobilien wird von dem gesamtwirtschaftlichen Umfeld der Werteinschatzung und
der Wertentwicklung von Immobilien in Deutschland beeinflusst. Diese Grof3en unterliegen vielfaltigen
Schwankungen, weil sie von zahlreichen, sich gegenseitig beeinflussenden Faktoren abhangig sind.
Solche Faktoren des gesamtwirtschaftlichen Umfelds in Deutschland und Europa sind insbesondere die
jeweilige Binnenkonjunktur sowie der Weltwirtschaft, die Entwicklung der Rohstoff- und Energiepreise,
Wahrungsschwankungen, die Inflationsrate, das Zinsniveau, aber auch Sonderfaktoren im Euroraum
wie die Staatsschulden- und Bankenkrise verschiedener Mitgliedsstaaten der Europaischen Union (,EU-
Mitgliedsstaaten®). All diese Faktoren sind durch die WR Wohnraum Gruppe nicht zu beeinflussen. Es
kann nicht ausgeschlossen werden, dass es zu Anderungen des Immobilienmarktes in Deutschland
kommt. Als Immobilienunternehmen ist die WR Wohnraum Gruppe von der allgemeinen Wirtschaftslage
in ihrem geografischen Tatigkeitsgebiet abhangig. In der Vergangenheit war die konjunkturelle Lage in
Deutschland gepragt von einem historisch niedrigen Zinsniveau, das sich aber in den letzten Jahren
durch die COVID-Pandemie und den Ukraine-Konflikt gedndert hat. Das allgemeinen Zinsniveau steigt
derzeit an. Dies hat auf den Immobilienmarkt insgesamt einen negativen finanziellen Einfluss und wirkt
sich in Form steigender Finanzierungskosten auf kiinftige Finanzierungen der WR Wohnraum Gruppe
aus.
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Wesentlicher Vermogenswert der WR Wohnraum Gruppe sind Immobilien. Eine anhaltende negative
wirtschaftliche Entwicklung des Immobilienmarkts kdnnte zu Wertverlusten und aulRerplanmafigen Ab-
schreibungen auf die Immobilien der WR Wohnraum Gruppe filhren. Dies wiirde sich bei der Bilanzie-
rung nach dem HGB ergebnismindernd auswirken.

4, Risiken im Zusammenhang mit der Abhangigkeit von qualifiziertem Fachpersonal und
Schliisselpersonen

Die Emittentin ist vom Know-how und dem Netzwerk ihrer Vorstédnde abhéngig.

Die erfolgreiche Umsetzung der Geschéftsstrategie und Unternehmensziele und damit der Erfolg der
Emittentin basieren insbesondere auf den Kenntnissen, Fahigkeiten, Kontakten und Erfahrungen der
derzeitigen Vorstande der Emittentin. Es ist nicht sichergestellt, dass es der Emittentin jederzeit gelin-
gen wird, die derzeitigen Vorstandsmitglieder im Unternehmen zu halten oder erforderlichenfalls neue
zu gewinnen. Fir den Geschéftsbetrieb ist zudem ein gut ausgebautes Netzwerk aus personlichen Be-
ziehungen und wichtigen Kontakten erforderlich. Das Kernteam der Emittentin, ndmlich die Vorstands-
mitglieder Herr Dr. Markus Steinhauser, Herr Harald Kutschera und Frau Lisa Bek verfugen nach Auf-
fassung der Emittentin Uber ein entsprechendes Know-how, relevante Erfahrungen und ein Netzwerk
an personlichen Beziehungen zu Unternehmen und Personen, die fiir die Geschéaftstatigkeit der Gesell-
schaft relevant sind.

Sollten Mitglieder des Vorstands das Unternehmen verlassen, besteht die Gefahr, dass wertvolle Kennt-
nisse, Fahigkeiten, Vertriebskontakte und Erfahrungen fir die Gesellschaft verloren gehen und/oder
Mitbewerbern zuganglich gemacht werden. Auch Schwierigkeiten bei der Suche nach geeigneten neuen
Vorstanden kdnnen sich nachteilig auf die Wettbewerbsfahigkeit des Unternehmens auswirken und
dementsprechend mit nachteiligen Folgen fir den wirtschaftlichen Erfolg der Emittentin verbunden sein.

Sowohl der Verlust von Vorstanden als auch Schwierigkeiten bei einer etwa erforderlichen Suche nach
neuen Vorstanden kdnnten sich jeweils nachteilig auf die Geschaftstatigkeit der Emittentin auswirken.
Eine weniger erfolgreiche Ausiibung der Geschaftstatigkeit der Emittentin kdnnte zu Verlusten und im
schlimmsten Fall zu einer Insolvenz der Emittentin und damit zu einem Verlust des gesamten einge-
setzten Kapitals der Anleger fuhren.

5. Risiken in Bezug auf die Aktionarsstruktur

Es besteht das Risiko von Interessenkonflikten.

Das Aufsichtsratsmitglied der Emittentin, Herr Dr. Florian Dillinger halt unmittelbar 36.550 Aktien (ca.
1,70 % der Stimmrechte) der WR Wohnraum AG. Des Weiteren halt das Aufsichtsratsmitglied Dr. Flo-
rian Dillinger Uber die ihm zu 24,46 % gehdérende Matador Secondary Private Equity AG mittelbar
615.111 (ca. 28,61 % der Stimmrechte) an der WR Wohnraum AG. Zudem halten das Vorstandsmitglied
Herr Dr. Markus Steinhauser und das Aufsichtsratsmitglied Herr Dr. Florian Dillinger jeweils 33,33 % an
der JHS Invest GmbH & Co. KG, die 130.000 Aktien (ca. 6,05 % der Stimmrechte) der WR Wohnraum
AG halt. Uber ihre jeweilige Beteiligung von 33,33 % an der JHS Invest GmbH & Co. KG, die 100 % der
Anteile an der JHS Holding GmbH halt, welche wiederum 100 % der Anteile an der Real Estate & Asset
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Beteiligungs GmbH halt, werden ihnen aufgrund der mittelbaren Beteiligung gemeinsam weitere
214.398 Aktien (ca. 9,97 % der Stimmrechte) der WR Wohnraum AG zugerechnet. Aufgrund der vor-
stehend dargelegten Verflechtungen ist nicht auszuschlieBen, dass es bezliglich der jeweiligen Ver-
pflichtungen der genannten Personen in ihren Funktionen als Vorstands- oder Aufsichtsratsmitglieder
einerseits und ihren privaten Interessen und/oder sonstigen Verpflichtungen andererseits zu Interes-
senkonflikten kommt, z.B. weil sie Entscheidungen im Vorstand oder im Aufsichtsrat zum Nachteil der
Emittentin oder deren anderer Aktionare treffen, wenn sie von diesen Entscheidungen gleichzeitig als
Aktionare betroffen sind, etwa wenn es um KapitalmalRnahmen oder Dividendenausschuttungen geht.
Dadurch kénnte die Emittentin wirtschaftliche Nachteile erleiden. Wirtschaftliche Nachteile der Emitten-
tin kdnnten zu Verlusten und im schlimmsten Fall zu einer Insolvenz der Emittentin und damit zu einem
Verlust des gesamten eingesetzten Kapitals der Anleger flihren.

6. Risiken in Bezug auf die Beschaffenheit der Wertpapiere
a) Risiken des Totalverlusts des investierten Kapitals.

Eine Investition in Aktien bringt das Eigenkapitalrisiko mit sich. Insbesondere werden aus dem Erlds der
Verwertung des Gesellschaftsvermégens zunachst vorrangig die Forderungen der Fremdkapitalgeber
abgegolten und erst nach deren vollstandiger Erfillung wiirde ein (unwahrscheinlicher) verbliebener
Uberschuss an die Aktionére verteilt. Dieses Risiko ist fiir die Emittentin spezifisch, weil der Insolvenzfall
als denkbare Folge der wesentlichsten Risiken in Bezug auf die Emittentin (bisher nur Verluste erwirt-
schaftet, die wirtschaftliche Entwicklung einzelner Objekt-Tochtergesellschaften kénnte negativ verlau-
fen, operative Tatigkeit in aggressivem Wettbewerbsumfeld) in diesem Fall ndherliegt als in anderen
Fallen. Im Fall der Insolvenz und/oder Auflésung der Emittentin kann es zu einem Totalverlust des ein-
gesetzten Kapitals kommen mit der Folge, dass die Anleger ihr eingesetztes Kapital verlieren.

b) Fur die Aktionare besteht das Risiko einer kiinftigen Verwéasserung ihrer Beteiligung an
der Gesellschaft.

Die Gesellschaft wird gegebenenfalls in Zukunft weitere Kapitalmaf3nahmen zur Starkung ihres Eigen-
kapitals bzw. zur Finanzierung ihrer Geschéaftstatigkeit und ihres Wachstums durchfihren. Denn sie
bendtigt eventuell fir ihre weitere Geschéaftsentwicklung mehr Kapital als mit dem Emissionserlos aus
dem prospektgegenstandlichen Angebot realisiert werden kann. Die Gesellschaft kann nicht gewahr-
leisten, dass ihr das in Zukunft zu angemessenen Bedingungen gelingen wird, zumal dabei Umstande,
die auBerhalb der Einflussmdglichkeiten der Emittentin liegen, eine Rolle spielen, wie z.B. die allge-
meine Verfassung der Kapitalmarkte und auch die Bereitschaft von Bestandsaktionaren, neue Aktien
aus KapitalmafRhahmen zu zeichnen.

Insbesondere ergibt sich die Gefahr der Verwasserung im Falle der Ausnutzung genehmigter Kapitalia,
denn in der Regel lassen die Ermé&chtigungen den Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionare in den
hierfiir anerkannten Fallen zu. So hat die Emittentin am 23. Mai 2023 eine Sachkapitalerhéhung mit
Bezugsrechtsausschluss beschlossen und das Genehmigte Kapital 2020/l in Hohe von
EUR 115.876,00 und das Genehmigte Kapital 2022/l in Héhe von EUR 200.000,00 vollstédndig ausge-
nutzt.
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Dariber hinaus besteht zur Gewahrung von Bezugsrechten an die Inhaber von Optionen, die aufgrund
der Ermachtigung der Hauptversammlung vom 18. April 2023 der Gesellschaft von dieser ausgegeben
werden, ein bedingtes Kapital in Héhe von EUR 50.000,00.

Ferner ist der Vorstand erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 24. Juli 2027 eigene Ak-
tien der Gesellschaft mit einem auf diese Aktien entfallenden anteiligen Grundkapital von
EUR 3.936.701,00, das entspricht 10 % des zum Zeitpunkt der Ermachtigung des bestehenden Grund-
kapitals der Gesellschaft, zu erwerben. Diese Ermachtigung sieht vor, dass der Vorstand das Bezugs-
recht der Aktionare fiir den Fall ausschlief3en kann, dass diese Aktien als (Teil-)Gegenleistung im Rah-
men von Unternehmenszusammenschlissen oder zum Erwerb von Unternehmen, Beteiligungen an
Unternehmen, Unternehmensteilen oder von anderen Vermégensgegenstanden (z.B. Forderungen, ge-
werblichen Schutzrechten, Vertragen) verwendet werden. Abhangig von der Ausgestaltung kinftiger
KapitalmalRnahmen kénnen diese bei einem Verzicht auf die Wahrnehmung des Bezugsrechtes oder
aber auch im Falle eines Bezugsrechtsausschlusses zu einer Verwasserung der Beteiligung von Aktio-
naren flhren, d.h. zu einer Reduzierung des in einer bestehenden Aktie verbrieften Anteils am Unter-
nehmen und des entsprechenden Anteils am (potentiellen) Gewinn.

7. Risiken in Bezug auf das prospektgegenstandliche Angebot

a) Der Angebotspreis ist nicht indikativ fiir kiinftige Marktpreise, insbesondere, weil kein
Handel im organisierten Markt erfolgt.

Der Preis, zu dem von Anlegern die Aktien, die Gegenstand dieses Prospekts sind, erworben werden,
entspricht moglicherweise nicht dem Kurs, zu dem die Aktien der Gesellschaft zu einem spateren Zeit-
punkt an der Borse gehandelt werden. Es besteht keine Gewahr, dass sich nach dem Angebot ein
aktiver Handel der Aktien entwickeln oder anhalten wird. Insbesondere gibt es auch kinftig keinen staat-
lich organisierten Markt fir die Aktien der Gesellschaft. Folglich besteht ein erhéhtes Risiko gegenlber
dem von an einem organisierten Markt zugelassenen Aktien, dass sich nach dem Angebot auf Dauer
kein aktiver Handel der Aktien der Gesellschaft im Freiverkehr entwickelt. Der Aktienpreis zum Zeitpunkt
der Einbeziehung in den Freiverkehr an der Brse Minchen und unmittelbar danach bietet keine Ge-
wahr fir die Preise, die sich danach auf dem Markt bilden werden. Aktionare werden moglicherweise
nicht in der Lage sein, ihre Aktien rasch oder zum Tageskurs zu verkaufen.

b) Es besteht das Risiko des Scheiterns der Kapitalerhohung zur Schaffung der Neuen Ak-
tien oder dass nur sehr wenige Aktien gezeichnet werden und die Kapitalerh6hung trotz-
dem durchgefiihrt wird.

Die angebotenen Aktien entstehen erst nach Eintragung der Durchfiihrung der von der Hauptversamm-
lung beschlossenen Kapitalerhdhung. Es besteht die Moglichkeit, dass es nicht zur Eintragung der
Durchflhrung der Kapitalerhdhung zur Schaffung neuer Aktien in dem Umfang, in dem Zeichnungsauf-
trage und Zahlungseingange von Anlegern vorliegen, kommt. Die Kapitalerhhung kann ganzlich schei-
tern oder nur in einem wesentlich geringeren Umfang, als von der Gesellschaft oder einem Investor
angenommen, durchgefuhrt werden. Dies hatte zur Folge, dass der Gesellschaft nicht die angenomme-
nen Mittel zur Verfiigung stiinden, die sie fur die von ihr angedachte Verwendung des Emissionserloses
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benotigt. Dies konnte dazu flhren, dass die Gesellschaft ihr Geschaftsmodell nicht oder nicht im ge-
planten Umfang weiter verfolgen konnte. Dies kdnnte zu Verlusten und im schlimmsten Fall zu einer
Insolvenz der Emittentin und damit zu einem Verlust des gesamten eingesetzten Kapitals der Anleger
fuhren.

c) Risiko, dass Anleger, da sie den Bezugspreis direkt einzahlen und die Aktien erst Ende
Marz 2024 erhalten, im Falle der Insolvenz der Emittentin in diesem Zeitraum nur eine
Insolvenzforderung, aber keine Aktien, erhalten.

Die Aktionare missen bei der Zeichnung der Aktien den Bezugspreis i.H.v. EUR 22,00 je Aktie bis Ende
der Bezugsfrist am 4. Oktober 2023 in voller Héhe einzahlen. Nach Ablauf der Widerrufsfrist, die 1 Monat
nach dem Zugang des Zeichnungsscheins bei der Emittentin betragt, sind die Aktionare an ihre Ent-
scheidung gebunden, obwohl sie die neuen Aktien erst Ende Marz 2024 erhalten. Es besteht mithin das
Risiko, falls die Emittentin bis dahin insolvent werden wiirde, dass es nicht zur Eintragung der Durch-
fihrung der Kapitalerhohung und zur Schaffung neuer Aktien kommt. Die Aktionare werden dann nur
eine Insolvenzforderung, aber keine neuen Aktien, erhalten.
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VIII. DAS ANGEBOT UND DIE EINBEZIEHUNG
1. Gegenstand des Angebots

Das Angebot umfasst 600.000 neue auf den Inhaber lautende Stiickaktien der Gesellschaft mit einem
rechnerischen anteiligen Betrag am Grundkapital von je EUR 1,00 aus der vom Vorstand am 8. Sep-
tember 2023 mit Zustimmung des Aufsichtsrats vom 8. September 2023 beschlossenen Kapitalerho-
hung gegen Bareinlagen aus dem durch den Beschluss der Hauptversammlung vom 18. April 2023
geschaffenen Genehmigten Kapital mit Bezugsrecht der Aktionare (,Neue Aktien“). Die Neuen Aktien
werden nach den Vorschriften des Aktiengesetzes (AktG) geschaffen.

Die Wahrung der Wertpapieremission ist Euro (EUR).

Das Angebot erfolgt in Form eines Bezugsangebots. Die Neuen Aktien werden ber die Emittentin zur
Zeichnung angeboten.

Neben dem offentlichen Angebot findet eine Privatplatzierung statt unter Inanspruchnahme von Aus-
nahmen gemaf Art. 1 Abs. 4 der Prospektverordnung (und ggf. vergleichbaren auslandischer Rechts-
normen) in Deutschland und bestimmten anderen Jurisdiktionen auRerhalb der Bundesrepublik
Deutschlands, aber insbesondere nicht in den Vereinigten Staaten von Amerika, Kanada und Japan
und nicht an U.S. Personen im Sinne der Regulation S des U.S. Securities Acts von 1933 in der jeweils
gultigen Fassung (,Securities Act®).

2. Angebot

a) Offentliches Angebot

Das offentliche Angebot besteht aus einem Bezugsangebot an die bestehenden Aktiondre der WR
Wohnraum AG.

b) Privatplatzierung

Die nicht im Rahmen des Bezugsangebots gezeichneten Neuen Aktien werden im Rahmen von Privat-
platzierungen in Deutschland sowie international von der Gesellschaft angeboten. In den Vereinigten
Staaten von Amerika, Kanada, Japan und an U.S.-Personen (im Sinne der Regulation S des Securities
Act) werden keine Aktien angeboten.

Die Privatplatzierung erfolgt zeitlich nach dem 6ffentlichen Angebot.

3. Zeitplan

Fir das Angebot und die Einbeziehung ist der folgende voraussichtliche Zeitplan vorgesehen:

12. September 2023 Datum der Billigung des Prospektes durch die Bundesanstalt fir Finanz-
dienstleistungsaufsicht
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12. September 2023 Veroéffentlichung des Prospektes unter
https://www.wohnraum.ag/investor-relations4’

15. September 2023 Veroffentlichung des Bezugsangebots

18. September 2023 Beginn der Bezugsfrist (00:00 Uhr)

4. Oktober 2023 Ende der Bezugsfrist (24:00 Uhr)

5. Oktober 2023 Veroéffentlichung einer Pressemitteilung Uber die Zahl der im Rahmen des

offentlichen Angebots gezeichneten und zugeteilten Neuen Aktien

29. Marz 2024 Lieferung der Neuen Aktien

5. April 2024 Notierungseinbeziehung der Neuen Aktien in den Freiverkehr an der Borse
Minchen

4, Angebotspreis, Angebotszeitraum und Abgabe von Zeichnungen

Der Angebotszeitraum fiir das 6ffentliche Angebot beginnt am 18. September 2023 (0:00 Uhr) und en-
det am 4. Oktober 2023 (24:00 Uhr) (,Angebotszeitraum®).

Aktionare kénnen innerhalb des Angebotszeitraums Zeichnungsangebote bei der Emittentin abgeben
soweit sie bezugsberechtigt sind. Die Zeichnung bei der Emittentin erfolgt durch Einreichung des auf
der Webseite der Emittentin (https://www.wohnraum.ag/4®) zum Download unter der Rubrik Investor

Relations (https://www.wohnraum.ag/investor-relations#%) zur Verfiigung stehenden Zeichnungs-

scheins an die Geschaftsadresse der Emittentin, WR Wohnraum AG, Beethovenstrasse 18, 87435
Kempten. Der Zeichnungsschein ist vollstandig auszufillen, ordnungsgeman zu unterzeichnen und der
Emittentin zusammen mit allen in dem Zeichnungsschein beschriebenen Anlagen spatestens bis zum
Ende des Angebotszeitraums (entscheidend ist das Datum des Eingangs bei der Emittentin) in zweifa-
cher Ausfertigung im Original zuzusenden.

Zeichnungsangebote sind bis 1 Monat nach ihrem Zugang bei der Emittentin frei widerruflich und kén-
nen reduziert werden. Im Falle der Reduzierung erfolgt unverziglich eine Rickzahlung eventuell bereits
gezahlter Betrage, die Uber den Betrag der reduzierten Zeichnung hinausgehen, gleiches gilt bei einem
Widerruf der Angebote. Mehrfachzeichnungen sind zulassig, es gibt keinen Mindest- oder Héchstbetrag
der Zeichnung. Eine Aufteilung in Tranchen erfolgt nicht. Es gibt keine Bedingungen fiir die SchlieRung
des Angebots. Der Termin, zu dem das Angebot frihestens geschlossen werden darf, ist der Ablauf der
Bezugsfrist am 4. Oktober 2023 (24:00 Uhr).

Der Bezugspreis betragt je Neue Aktie EUR 22,00. Der Bezugspreis ist spatestens bis zum Ablauf der
Bezugsfrist am 4. Oktober 2023 (24:00 Uhr) zu entrichten.

Die Gesellschaft behalt sich das Recht vor, jederzeit nach freiem Ermessen (i) die Anzahl der angebo-
tenen Aktien zu verringern und/ oder (ii) den Angebotszeitraum zu verldngern und/ oder das Angebot

47 Die Angaben auf der Website sind nicht Teil des Prospekts, sofern diese Angaben nicht mittels Verweises in den Prospekt
aufgenommen wurden.

48 pie Angaben auf der Website sind nicht Teil des Prospekts, sofern diese Angaben nicht mittels Verweises in den Prospekt
aufgenommen wurden.

49 pie Angaben auf der Website sind nicht Teil des Prospekts, sofern diese Angaben nicht mittels Verweises in den Prospekt
aufgenommen wurden.


https://urldefense.com/v3/__https:/www.wohnraum.ag/investor-relations__;!!O5hxdcnfsuY!Ol5kH9eCzgPBvDWnDC-jBZtuGdle3b5I_FeFPm54RXflLt5nklhng6BHYClh_wQXajGjt8fZUI2KrL13oPvcqKbHnnk$
https://www.wohnraum.ag/
https://urldefense.com/v3/__https:/www.wohnraum.ag/investor-relations__;!!O5hxdcnfsuY!Ol5kH9eCzgPBvDWnDC-jBZtuGdle3b5I_FeFPm54RXflLt5nklhng6BHYClh_wQXajGjt8fZUI2KrL13oPvcqKbHnnk$

53 von 88

zu widerrufen. Sofern von der Méglichkeit, die Angebotsbedingungen zu andern, Gebrauch gemacht
wird, wird die Anderung (ber elektronische Medien, unter der Internetadresse der Gesellschaft
www.wohnraum.ag®® und, sofern nach der Prospektverordnung erforderlich, als Nachtrag zu diesem

Prospekt veroffentlicht werden. Eine individuelle Unterrichtung der Anleger, die Zeichnungsangebote
abgegeben haben, erfolgt nicht. Trotz einer solchen Anderung bleiben die bereits abgegebenen Zeich-
nungsangebote gulltig. Nach Artikel 23 Absatz 2 Prospektverordnung haben Anleger, die bereits vor
Veroffentlichung eines Nachtrags zum Wertpapierprospekt einer auf Erwerb oder Zeichnung gerichtete
Willenserklarung abgegeben haben, das Recht, diese innerhalb von zwei Arbeitstagen nach Veréffent-
lichung des Nachtrags zu widerrufen, sofern der neue Umstand oder die Unrichtigkeit, wegen der der
Nachtrag verdffentlicht wurde, vor dem endgiiltigen Schiluss des Offentlichen Angebots und vor Liefe-
rung der Wertpapiere eingetreten ist.

Voraussichtlich am 5. Oktober 2023 wird die Emittentin eine Pressemitteilung tber die Zahl der im Rah-
men des o6ffentlichen Angebots gezeichneten und zugeteilten Neuen Aktien veroéffentlichen.

Die Neuen Aktien werden nach der Eintragung der Durchfiihrung der Kapitalerh6hung im Handelsregis-
ter in einer Globalurkunde verbrieft, die voraussichtlich am 25. Marz 2024 (,Emissionsdatum®) bei der
Clearstream Banking AG, Frankfurt am Main, hinterlegt werden wird.

Die Neuen Aktien werden voraussichtlich am 29. Marz 2024 geliefert.
5. Zuteilung

Die im Rahmen des Bezugsangebots gezeichneten Aktien werden gemafl dem Bezugsrecht, das dem
jeweiligen Zeichner zusteht, vollstandig zugeteilt. Danach werden die bisherigen Aktionare, die von ih-
rem Recht zum Uberbezug im Rahmen des Bezugsangebots Gebrauch gemacht haben, und diejenigen
Zeichner, die auf andere Weise gezeichnet haben, bedient, ohne dass hierzu eine Zuteilungspriorisie-
rung festgelegt ist. Weitere Festlegungen zur Zuteilung wurden noch nicht getroffen.

Insbesondere fiir den Fall, dass das Platzierungsvolumen nicht ausreicht, um samtliche Kaufauftrage
zum Bezugspreis zu bedienen, behalt sich die Gesellschaft im Rahmen des Uberbezugsangebots das
Recht vor, Zeichnungsangebote nicht oder nur teilweise anzunehmen. Die Zeichner werden bei einer
Zeichnung im Rahmen des Bezugsangebots individuell per Post oder per E-Mail innerhalb von einem
Monat nach der Abgabe des Zeichnungsauftrags Uber das Ergebnis der Zeichnung informiert, spates-
tens aber mit Lieferung der Aktien. Eine Aufnahme des Handels vor der Meldung ist nicht méglich.
Insofern es zu einer Uberzeichnung kommen sollte, werden den Anlegern die Zahlungen auf ihre Zeich-
nungen, auf die sie keine Aktien erhalten, durch die Gesellschaft innerhalb von finf Bankarbeitstagen
in Frankfurt am Main nach Beendigung der Zuteilung zuriickerstattet, sofern sie gezahlt haben. Sonstige
Ruckforderungsmdglichkeiten gibt es nicht.

50 pie Angaben auf der Website sind nicht Teil des Prospekts, sofern diese Angaben nicht mittels Verweises in den Prospekt
aufgenommen wurden.
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6. Bezugsangebot

Der Wortlaut des zu verdéffentlichenden Bezugsangebots wird voraussichtlich im Wesentlichen wie folgt
lauten:

Die ordentliche Hauptversammlung der WR Wohnraum AG vom 18. April 2023 hat beschlossen, den
Vorstand zu ermachtigen, mit Zustimmung des Aufsichtsrats der Gesellschaft das Grundkapital der Ge-
sellschaft bis zum Ablauf von finf Jahren, gerechnet ab dem Tag der Eintragung des genehmigten
Kapitals im Handelsregister, einmalig oder mehrmalig, ganz oder in Teilbetragen um bis zu
EUR 600.000,00, gegen Bar- und/oder Sacheinlagen durch Ausgabe von bis zu 600.000 neuen, auf
den Inhaber lautenden Stiickaktien mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von je EUR 1,00 je
Aktie zu erhohen (Genehmigtes Kapital 2023/1). Die entsprechende Satzungsanderung ist am 13. Juni
2023 in das Handelsregister des Amtsgerichts Kempten eingetragen worden.

Der Vorstand wurde ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die Einzelheiten der Durchfliihrung
der Kapitalerhéhung aus dem Genehmigten Kapital 2023/l sowie die Bedingungen der Aktienausgabe,
einschlieBlich des Ausgabebetrages, festzulegen.

Der Vorstand der Gesellschaft hat am 8. September 2023 mit Zustimmung vom 8. September 2023
beschlossen, die Ermachtigung auszunutzen und das Grundkapital der Gesellschaft um bis zu
EUR 600.000,00 durch Ausgabe von bis zu 600.000 neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien mit
einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von je EUR 1,00 gegen Bareinlagen zu erhéhen (,Neue
Aktien). Die neuen Aktien sind ab dem 1. Januar 2023 gewinnberechtigt. Die Ausgabe der Neuen Ak-
tien erfolgt gegen Bareinlage zu einem Ausgabebetrag von EUR 1,00 je Neuer Aktie. Der Gesamtaus-
gabebetrag belauft sich somit auf bis zu EUR 600.000,00.

Den Aktiondren wird das gesetzliche Bezugsrecht gewahrt. Entsprechend des Bezugsverhaltnisses
koénnen fir 7 (sieben) auf den Inhaber lautende alte Stiickaktien 2 (2) Neue Aktie zum Bezugspreis von
EUR 22,00 je Neuer Aktie bezogen werden. Es ist nur der Bezug von jeweils zwei Neuen Aktien oder
einem Vielfachen davon mdglich. Zur Herstellung eines glatten Bezugsverhaltnisses hat ein Aktionar
auf Bezugsrechte aus 50.000 Aktien verzichtet.

Das Bezugsangebot wird mit einer Privatplatzierung (letzteres unter Inanspruchnahme von Ausnahmen
von der Prospektpflicht) kombiniert.

Die bestehenden Aktionare sind zudem berechtigt, bereits bei Auslibung ihrer Bezugsrechte verbindli-
che Kaufauftrage fiir weitere Neue Aktien zum Bezugspreis abzugeben (,Uberbezug®).

Unsere Aktionare werden aufgefordert, ihr Bezugsrecht auf die Neuen Aktien, einschliellich eines et-
waigen Uberbezugs, zur Vermeidung des Ausschlusses von der Ausiibung ihres Bezugsrechts in der

Zeit vom

18. September 2023 (0:00 Uhr) bis zum 4. Oktober 2023 (24:00 Uhr) (,Bezugsfrist®)
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durch Einreichung des auf der Webseite der Emittentin (https://www.wohnraum.ag/®!) zum Download

unter der Rubrik Investor Relations (https://www.wohnraum.ag/investor-relations52) zur Verfiigung ste-

henden Zeichnungsscheins an die Geschéaftsadresse der Emittentin, WR Wohnraum AG,
Beethovenstrasse 18, 87435 Kempten, auszuliben. Der Zeichnungsschein ist vollstandig auszufillen,
ordnungsgemal zu unterzeichnen und der Emittentin zusammen mit allen in dem Zeichnungsschein
beschriebenen Anlagen spatestens bis zum Ende des Angebotszeitraums (entscheidend ist das Datum
des Eingangs bei der Emittentin) in zweifacher Ausfertigung im Original zuzusenden. Dem Zeichnungs-
schein ist ein Nachweis Uber die Anzahl der von dem Zeichner gehaltenen Aktien beizufligen. Hierfir
reicht als Nachweis ein Depotauszug in deutscher oder englischer Sprache aus. Der Nachweis muss
sich auf den 18. September 2023 beziehen.

Nicht fristgemaf ausgelibte Bezugsrechte verfallen ersatzlos.
Der Bezugspreis ist bis spatestens zum Ablauf der Bezugsfrist auf folgendes Konto zu zahlen:

Kontoinhaber: WR Wohnraum AG

IBAN: DE90700331001104127004

BIC: BDWBDEMM

Verwendungszweck: ,Kapitalerhéhung der WR Wohnraum AG 2023*

Entscheidend fiir die Einhaltung der Bezugsfrist ist jeweils der Eingang des Zeichnungsscheins sowie
des Bezugspreises bei der Emittentin.

Die Bezugsrechte werden nicht verbrieft. Nicht ausgelibte Bezugsrechte verfallen entschadigungslos.
Zuteilung bei Uberbezug

Uber die Zuteilung der im Rahmen des Uberbezugs gezeichneten Neuen Aktien entscheidet die Gesell-
schaft nach pflichtgemalRem Ermessen, d.h. es werden die bestehenden Aktionare unter Beachtung
des Grundsatzes der Gleichbehandlung bericksichtigt. Einen Anspruch auf Zuteilung von Aktien aus
dem Uberbezug gibt es nicht. Die Gesellschaft behalt sich vor, die nach Ausiibung des Bezugsrechts
verbleibenden Aktien im Rahmen der Privatplatzierung zuzuteilen.

Fir den Fall, dass das zur Bedienung des Uberbezugs verbleibende Aktienkontingent nicht ausreicht,
um samtliche Uberbezugswiinsche zu bedienen, erhalten die Aktiondre den Uberschiissigen Zeich-
nungsbetrag unverziglich zurtickerstattet.

Verbriefung und Lieferung der Neuen Aktien

Die Neuen Aktien werden nach der Eintragung der Durchfiihrung der Kapitalerhdhung im Handelsregis-
ter in einer Globalurkunde verbrieft, die voraussichtlich am 25. Marz 2024 (,Emissionsdatum®), bei der

51 Die Angaben auf der Website sind nicht Teil des Prospekts, sofern diese Angaben nicht mittels Verweises in den Prospekt
aufgenommen wurden.

52 Dpie Angaben auf der Website sind nicht Teil des Prospekts, sofern diese Angaben nicht mittels Verweises in den Prospekt
aufgenommen wurden.
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Clearstream Banking AG, Mergenthalerallee 61, 65760 Eschborn, Deutschland, hinterlegt werden wird.
Der Anspruch der Aktionare auf Verbriefung ihres Anteils ist satzungsgeman ausgeschlossen.

Die Lieferung der Neuen Aktien (ISIN DEOOOA2P8KF6 / WKN: A2P8KF) erfolgt nach Eintragung der
Durchfiihrung der Kapitalerhéhung in das Handelsregister der Gesellschaft und Herstellung der Giro-
sammelverwahrung. Mit der Lieferung kann nicht vor Ende Marz 2024 gerechnet werden.

Gemal der Regelung in Artikel 3 Absatz 1 der Prospektverordnung wurde fur die Durchfihrung des
Bezugsangebots ein Wertpapierprospekt erstellt. Der Wertpapierprospekt ist auf der Website des Emit-
tenten unter www.wohnraum.ag®3 unter der Rubrik Investor Relations abrufbar. Insbesondere mit Blick

auf die Risikohinweise sollte dieser Wertpapierprospekt sorgfaltig vor einer eventuellen Ausiibung des
Bezugsrechts gelesen werden.

Kosten

Von der Emittentin werden Zeichnern keine Kosten oder Steuern in Rechnung gestellt.

Wichtige Hinweise

Das Bezugsangebot steht unter der aufschiebenden Bedingung der Eintragung der Durchfiihrung der

Kapitalerhdhung in das Handelsregister der Gesellschaft. Diese Eintragung wird erst nach Ablauf der
Privatplatzierung erfolgen und wird nicht vor Ende Marz 2024 erwartet. Sollten vor Einbuchung der

Neuen Aktien in die Depots der jeweiligen Erwerber bereits Leerverkaufe erfolgt sein, tragt allein der
Verkaufer das Risiko, seine durch einen Leerverkauf eingegangenen Verpflichtungen nicht durch recht-
zeitige Lieferung von Aktien erfiillen zu kénnen.

Verkaufsbeschrankungen

Das Bezugsangebot wird ausschlieRlich nach deutschem Recht durchgeflihrt. Es wird nach den mal3-
geblichen aktienrechtlichen Bestimmungen in Verbindung mit der Satzung der Gesellschaft im Bundes-
anzeiger bekannt gemacht. Daneben wurde ein Wertpapierprospekt vom 12. September 2023 verof-
fentlicht, der unter www.wohnraum.ag®* einsehbar ist.

Eine Veroffentlichung, Versendung, Verbreitung oder Wiedergabe des Bezugsangebots oder einer Zu-
sammenfassung oder einer sonstigen Beschreibung der in dem Bezugsangebot enthaltenen Bedingun-
gen unterliegt im Ausland mdglicherweise Beschrankungen. Mit Ausnahme der Bekanntmachung im
Bundesanzeiger sowie der Weiterleitung des Bezugsangebots mit Genehmigung der Gesellschaft darf
das Bezugsangebot durch Dritte weder unmittelbar noch mittelbar im bzw. in das Ausland veréffentlicht,
versendet, verbreitet oder weitergegeben werden, soweit dies nach den jeweils anwendbaren auslan-
dischen Bestimmungen untersagt oder von der Einhaltung behérdlicher Verfahren oder der Erteilung

53 Die Angaben auf der Website sind nicht Teil des Prospekts, sofern diese Angaben nicht mittels Verweises in den Prospekt
aufgenommen wurden.

54 Die Angaben auf der Website sind nicht Teil des Prospekts, sofern diese Angaben nicht mittels Verweises in den Prospekt
aufgenommen wurden.
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einer Genehmigung abhangig ist. Dies gilt auch fiir eine Zusammenfassung oder eine sonstige Be-
schreibung der in diesem Bezugsangebot enthaltenen Bedingungen. Die Gesellschaft iGbernimmt keine
Gewahr dafir, dass die Veroffentlichung, Versendung, Verbreitung oder Weitergabe des Bezugsange-
bots aufderhalb der Bundesrepublik Deutschland mit den jeweils anwendbaren Rechtsvorschriften ver-
einbar ist. Die Annahme dieses Angebots auflerhalb der Bundesrepublik Deutschland kann Beschran-
kungen unterliegen. Personen, die das Angebot aulerhalb der Bundesrepublik Deutschland annehmen
wollen, werden aufgefordert, sich Gber auRerhalb der Bundesrepublik Deutschland bestehende Be-
schrankungen zu informieren.

Die Neuen Aktien sind und werden weder nach den Vorschriften des Securities Act noch bei den Wert-
papieraufsichtsbehdrden von Einzelstaaten der Vereinigten Staaten von Amerika, registriert. Die Neuen
Aktien dirfen in den Vereinigten Staaten von Amerika weder angeboten noch ausgelibt, verkauft oder
direkt oder indirekt dorthin geliefert werden, auer auf Grund einer Ausnahme von den Registrierungs-
erfordernissen des Securities Act und der Wertpapiergesetze der jeweiligen Einzelstaaten der Vereinig-
ten Staaten von Amerika. Gleiches gilt fiir ein Angebot, einen Verkauf oder eine Lieferung an U.S. Per-
sonen im Sinne des U.S. Securities Act.

7. Einbeziehung

Die Aktien der Emittentin sind im Freiverkehr an der Borse Miinchen handelbar. Die Neuen Aktien sollen
auch in den Freiverkehr an der Boérse Minchen einbezogen werden. Eine Zulassung der Aktien der
Gesellschaft zum Handel im regulierten Markt ist nicht geplant.

8. ISIN, WKN, Borsenkiirzel

International Securities Identification Number (ISIN): DEOOOA2P8KF6
Wertpapierkennnummer (WKN): A2P8KF
Bdrsenkdrzel: 88D

9. Form und Verbriefung; Zahlstelle

Die Neuen Aktien lauten auf den Inhaber und haben keinen Nennbetrag (Stlickaktien). Die Form der
Aktienurkunden bestimmt der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats. Uber einzelne oder mehrere
Aktien eines Aktionars kann eine Urkunde ausgestellt werden. Das Recht der Aktionare auf Verbriefung
ihres Anteils ist satzungsgemaf ausgeschlossen. Samtliche Aktien der Gesellschaft werden in einer
oder mehreren Globalurkunden verbrieft, die bei der Clearstream Banking AG, Mergenthalerallee 61,
65760 Eschborn, Deutschland, hinterlegt werden. Die Erwerber erhalten tGber ihre Aktien eine Gutschrift
auf ihrem Girosammeldepotkonto.

Zahlstelle ist die Baader Bank AG, Weihenstephaner StralRe 4, 85716 UnterschleiRheim, Deutschland.
10. Gewinnanteilberechtigung, Anteil am Liquidationserlés und Stimmrechte

Die Neuen Aktien sind mit voller Gewinnberechtigung ab dem 1. Januar 2023 ausgestattet. Da die
Hauptversammlung fir das Geschéftsjahr 2022 bereits stattgefunden hat, tragen die Neuen Aktien die
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gleiche Gewinnberechtigung wie die bestehenden Aktien der Gesellschaft. Jede Neue Aktie gewahrt in
der Hauptversammlung eine Stimme. An einem etwaigen Liquidationserlés nehmen sie entsprechend
ihrem rechnerischen Anteil am Grundkapital teil. Innerhalb der Kapitalstruktur der Emittentin zahlen die
Neuen Aktien zum Eigenkapital, somit werden im Insolvenzfall Forderungen aus den Neuen Aktien erst
nach vollstandiger Begleichung aller anderen Forderungen anderer Schuldner beglichen. Zudem be-
steht das Recht auf Bezug neu ausgegebener Aktien bei Kapitalerhéhungen (§ 186 AktG).

Die Anteile der Aktiondre am auszuschittenden Gewinn der Gesellschaft bestimmen sich nach ihren
Anteilen am Grundkapital, solange die Hauptversammlung nichts anderes beschlie3t. Die Beschluss-
fassung Uber die Ausschiittung von Dividenden fiir ein Geschaftsjahr auf die Aktien der Gesellschaft
obliegt der ordentlichen Hauptversammlung, die im darauffolgenden Geschaftsjahr stattfinden soll und
die auf Vorschlag von Vorstand und Aufsichtsrat entscheidet. Vorzugszeichnungsrechte bestehen bei
der Gesellschaft nicht. Die Dividende ist grundsatzlich am dritten auf den Gewinnverwendungsbe-
schluss der ordentlichen Hauptversammlung folgenden Geschéftstag fallig, sofern in dem Hauptver-
sammlungsbeschluss oder in der Satzung keine spatere Falligkeit festgelegt wird. Der Anspruch auf
Zahlung der Dividende verjahrt nach drei Jahren, wobei die Verjahrungsfrist erst mit dem Schluss des
Jahres beginnt, in dem der Gewinnverwendungsbeschluss gefasst wurde. Verjahrte Dividenden verblei-
ben bei der Gesellschaft.

Die Ausschuttung einer Dividende fiir ein Geschéaftsjahr kann nur auf Grundlage eines im handelsrecht-
lichen Jahresabschluss der Gesellschaft ausgewiesenen Bilanzgewinns erfolgen. Bei der Ermittlung
des zur Ausschittung zur Verfiigung stehenden Bilanzgewinns ist das Ergebnis des Geschéftsjahres
(der Jahresuberschuss bzw. Jahresfehlbetrag) um Gewinn-/Verlustvortrage des Vorjahres sowie um
Entnahmen aus bzw. Einstellungen in Ricklagen zu korrigieren. Bestimmte Ricklagen sind kraft Ge-
setzes zu bilden. Stellen Vorstand und Aufsichtsrat den Jahresabschluss fest, so kdnnen sie einen Be-
trag von bis zu 50 % des Jahreslberschusses in andere Gewinnrucklagen i.S.v. § 266 Abs. 3 A
Nr. Ill. 4 HGB einstellen; sie sind dartiber hinaus ermachtigt, bis zu weitere 50 % des verbleibenden
Jahreslberschusses in andere Gewinnriicklagen einzustellen, soweit die anderen Gewinnricklagen die
Halfte des Grundkapitals nicht tibersteigen und soweit sie nach der Einstellung die Halfte des Grundka-
pitals nicht Ubersteigen wirden. Bei der Berechnung des in andere Gewinnriicklagen einzustellenden
Teils des Jahresuberschusses sind Betrage, die in die gesetzliche Rucklage einzustellen sind, und ein
Verlustvortrag vorab vom Jahresuberschuss abzuziehen. Dividendenbeschrankungen oder besondere
Verfahren fir gebietsfremde Wertpapierinhaber gibt es nicht.

Die Neuen Aktien werden nach den Bestimmungen des deutschen Aktienrechts geschaffen.

1. Provisionen

Fir den Bezug von Neuen Aktien werden keine Bankprovisionen von der Emittentin berechnet. Von der
Emittentin werden Zeichnern keine Kosten oder Steuern in Rechnung gestellit.

12. Verwasserung

Die Neuen Aktien werden zunachst im Rahmen der Bezugsrechte an Altaktiondre ausgegeben. Nur
wenn und soweit Altaktionare von ihrem Bezugsrecht im Rahmen des vorliegenden Angebots nicht in
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vollem Umfang Gebrauch machen, wird ihre prozentuale Beteiligung am Grundkapital der Emittentin
und damit auch das Gewicht ihres Stimmrechts sinken.

Bei einer vollstandigen Platzierung der Neuen Aktien bei Personen, die bislang nicht Aktionare der Emit-
tentin sind, wird sich die Beteiligung am Grundkapital/das Stimmrecht der Altaktionare um rund 21,82 %
auf rund 78,18 % am erhdhten Grundkapital reduzieren.

Der auf Basis von Zahlen aus dem internen Rechnungswesen der Emittentin berechnete Nettobuchwert
je Aktie zum 30. Juni 2023 belauft sich auf rund EUR 14,77 je Aktie. Der Nettobuchwert pro Aktie wird
berechnet, indem von den gesamten Aktiva (zum 30. Juni 2023 EUR 44.571.376,07), die Gesamtver-
bindlichkeiten (zum 30. Juni 2023 EUR 12.774.292,39) und Ruckstellungen (zum 30. Juni 2023
EUR 43.315,00) abgezogen werden und dieser Betrag durch die Anzahl der ausstehenden Aktien
(2.150.000) geteilt wird.

Bei einer vollstandigen Platzierung der Neuen Aktien auflerhalb des Kreises der bestehenden Aktionare
und auf Grundlage der geschatzten Emissionskosten von rd. EUR 220.000,00 wiirde der Gesellschaft
ein Netto-Emissionserlés von EUR 12,98 Mio. zuflieBRen. Ware dies bereits zum 30. Juni 2023 gesche-
hen und hatte gleichzeitig die aktuelle Aktienanzahl erhéht um die Neuen Aktien bestanden, hatte der
Nettobuchwert ca. EUR 16,27 je Aktie und der fiktive Nettobuchwert insgesamt EUR 44.733.768,68 be-
tragen. Dies hatte fur die Altaktionare einen unmittelbaren Anstieg des Nettobuchwerts in Hohe von ca.
EUR 1,50 je Aktie (ca. 10,14 %) bedeutet und fir Zeichner der Kapitalerhéhung, die zuvor nicht Aktio-
nare der Gesellschaft waren und Neue Aktien zum Angebotspreis von EUR 22,00 erwerben, einen the-
oretischen Verlust von EUR 5,73 je Aktie (26,06 %).

13. Aktienlibernahme

Vertrag mit der Baader Bank Aktiengesellschaft

(i) Gegenstand

Die Gesellschaft und die Bank, haben am 20. Juni / 4. August 2023 einen Vertrag zur technischen
Abwicklung der Barkapitalerhéhung einschlief3lich der Einbeziehung der Aktien zum Handel in den Frei-
verkehr an der Borse Miinchen abgeschlossen.

(i)  Riicktritt

Der Vertrag mit der Bank hat eine unbestimmte Laufzeit und endet automatisch mit vollstdndigem Ab-
schluss der Transaktion und der Erfullung aller wechselseitigen Verpflichtungen aus dem Vertrag. Der
Vertrag kann von jeder der Parteien jederzeit mit sofortiger Wirkung gekiindigt werden, ohne dass daflr
ein Grund vorliegen muss. In diesem Fall enden samtliche Verpflichtungen aufgrund dieses Vertrags,
mit Ausnahme bereits entstandener Vergutungsanspriiche und des Anspruchs auf Erstattung von Kos-
ten und Auslagen, die bei Beendigung der Mandatsvereinbarung bereits angefallen waren. Falls der
Vertrag von der Gesellschaft ohne wichtigen Grund gekindigt wird, bleibt der Honoraranspruch der
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Bank insofern unberiihrt, als eine Transaktion von der in der Auftragsbeschreibung des Vertrags be-
schriebenen Art innerhalb von sechs Monaten nach der Beendigung des Vertrags durchgefuhrt wird.
Das Recht zur Kiindigung aus wichtigem Grund bleibt fir beide Parteien unberihrt.

(iii) Haftungsfreistellung

Die Gesellschaft hat sich im Vertrag mit der Baader Bank verpflichtet, der Baader Bank und der mit ihr
im Sinne des § 15 AktG verbundenen Unternehmen - einschlie3lich ihrer Mitarbeiter, Organe oder Ver-
treter — (,Baader Gruppe®) unter bestimmten Voraussetzungen von allen berechtigten Anspriichen frei-
stellen, denen ein Mitglied der Baader Gruppe im Zusammenhang mit der Durchfiihrung der Transaktion
ausgesetzt wird. Der Freistellungsanspruch erstreckt sich auf die erforderlichen gerichtlichen und au-
Rergerichtlichen Kosten der Rechtsverteidigung. Ein Freistellungsanspruch besteht nicht, soweit der
Anspruch durch ein Mitglied der Baader Gruppe vorsatzlich oder grob fahrlassig verursacht worden ist.

14. Warnhinweis zur Steuergesetzgebung

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Steuergesetzgebung des Mitgliedstaats des Anlegers und
des Grundungsstaats der Emittentin (Deutschland) auf die Ertrdge aus den Wertpapieren auswirken
koénnen.

15. Beschrinkungen fiir Ubertragbarkeit der Wertpapiere

Es gibt keine Beschrankungen fiir die Ubertragbarkeit der Wertpapiere. Die Neuen Aktien sind frei (iber-
tragbar. Es existieren insbesondere keine Lock-up Vereinbarungen bezilglich der Neuen Aktien.
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IX. ORGANE DER EMITTENTIN

Die Organe der Gesellschaft sind der Vorstand, der Aufsichtsrat und die Hauptversammlung. Die Kom-
petenzen dieser Organe sind im Aktiengesetz, der Satzung sowie in der Geschéaftsordnung fiir den Vor-
stand geregelt.

1. Vorstand

a) Zusammensetzung, Beschlussfassung und Vertretung

Gemal der Satzung der Gesellschaft besteht der Vorstand der WR Wohnraum AG aus einer oder meh-
reren Personen. Der Vorstand kann gemaR der Satzung der Gesellschaft auch dann aus einer Person
bestehen, wenn das Grundkapital der Gesellschaft mehr als EUR 3 Mio. betragt. Es kdnnen stellvertre-
tende Vorstandsmitglieder bestellt werden. Die Anzahl der Vorstandsmitglieder und etwaiger stellver-
tretender Vorstandsmitglieder bestimmt der Aufsichtsrat. Der Aufsichtsrat kann je ein Vorstandsmitglied
zum Vorsitzenden des Vorstandes und eines zum stellvertretenden Vorsitzenden des Vorstandes er-
nennen.

Gegenwartig besteht der Vorstand der Gesellschaft aus drei Personen. Die Mitglieder des Vorstandes
werden vom Aufsichtsrat fur eine Amtszeit von héchstens flnf Jahren bestellt. Eine wiederholte Bestel-
lung oder Verlangerung der Amtszeit, jeweils fiir hochstens finf Jahre, ist zulassig. Der Aufsichtsrat
kann die Bestellung eines Vorstandsmitgliedes vor Ablauf der Amtszeit widerrufen, wenn ein wichtiger
Grund vorliegt, etwa bei grober Pflichtverletzung oder wenn die Hauptversammlung dem Vorstandsmit-
glied das Vertrauen entzieht.

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung vom 9. Juli 2020 fir den Vorstand eine Geschaftsordnung sowie
in seiner Sitzung vom 6. April 2022 einen Geschéaftsverteilungsplan erlassen.

Die Beschlusse des Vorstandes werden mit einfacher Stimmenmehrheit der an der Beschlussfassung
teilnehmenden Mitglieder des Vorstands gefasst, sofern das Gesetz nicht zwingend eine Einstimmigkeit
vorsieht. Bei Stimmengleichheit gibt die Stimme des Vorsitzenden den Ausschlag, wenn der Vorstand
aus mehr als zwei Personen besteht. Gleiches gilt flr einen etwaigen stellvertretenden Vorsitzenden,
sofern der Vorsitzende des Vorstands an der Beschlussfassung nicht teilnimmt.

Ist nur ein Vorstandsmitglied bestellt, vertritt dieses die Gesellschaft allein. Ist der Vorstand aus mehre-
ren Mitgliedern zusammengesetzt, so wird die Gesellschaft durch zwei Vorstandsmitglieder gemein-
schaftlich oder ein Vorstandsmitglied gemeinsam mit einem Prokuristen vertreten. Sind mehrere Vor-
standsmitglieder bestellt, kann der Aufsichtsrat bestimmen, dass einzelne, mehrere oder alle Vorstands-
mitglieder einzelvertretungsberechtigt sind und/oder berechtigt sind, im Namen der Gesellschaft und als
Vertreter eines Dritten Rechtsgeschafte vorzunehmen (Mehrfachvertretung), § 181 2. Alt. BGB.

b) Gegenwartige Mitglieder

Die Mitglieder des Vorstands sind Herr Dr. Markus Steinhauser, Herr Harald Kutschera und Frau Lisa
Bek.
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Herr Dr. Markus Steinhauser (*30. April 1981), wohnhaft in Blaichach:

Herr Dr. Markus Steinhauser hat von 2003 bis 2014 an der University of Brighton Business School
International Business (Bachelor of Arts, 2003 — 2007) und Marketing (Master of Arts, 2007 — 2009)
studiert und im Bereich ,Strategic Decision Making in Family Firms* promoviert (PhD, 2009 — 2013).
Von 2009 bis 2013 war Herr Dr. Markus Steinhauser dort als Dozent fir Marketing & Entrepreneurship
tatig. Von 2013 — 2014 war er in der Bayerische Vermdgen AG als Vermogensverwalter tatig; von 2013
an war er in der JHS Invest GmbH & Co. KG — Immobilien & Beteiligungen tatig, wo er als geschafts-
fuhrender Gesellschafter fur den Unternehmensaufbau und die strategische Ausrichtung zusténdig war
und hat dabei den Ausbau des Unternehmens auf einen heutigen Jahresumsatz von EUR 2 Mio. ver-
antwortet. Uber die JHS Invest GmbH & Co. KG war Dr. Markus Steinhauser Griindungsgesellschafter
der WR Wohnraum AG. Seit der Grindung der Emittentin im Jahr 2020 ist Herr Dr. Steinhauser Vor-
stand der WR Wohnraum AG und wurde bis zum 31. Mai 2025 bestellt. Herr Dr. Markus Steinhauser ist
stets einzelvertretungsberechtigt und von § 181 2. Alt. BGB befreit.

Die folgende Ubersicht gibt die wichtigsten Tatigkeiten von Herrn Dr. Markus Steinhauser als Mitglied
des Verwaltungs-, Leitungs- oder Aufsichtsorgans oder als Partner (d.h. Gesellschafter einer Personen-
gesellschaft) in Gesellschaften auRerhalb der WR Wohnraum Gruppe wieder:

Gesellschaft Funktion Von - bis
JHS Invest GmbH & Co. KG Geschéftsfuhrender Gesellschafter 2013 - heute
JHS GmbH Geschéftsflhrer 2013 - heute
Konz Invest & Verwaltungs GmbH Geschaftsfuhrer 2019 - heute
Merseburg Invest & Verwaltungs GmbH | Geschéftsfuhrer 2021 - heute
BioMa Beteiligungsgesellschaft mbH Geschéaftsfuhrer 2015 - heute
JHS Ventures GmbH Geschaftsfuhrer 2019 - heute
WR Partners Group AG Geschaftsflhrer 2020 - heute
S3Eins GmbH Geschaftsfuhrer 2022 - heute
Fasshalle Kempten GmbH & Co. KG Geschaftsfihrender Gesellschafter 2015 - heute
Fasshalle Kempten Verwaltungs GmbH | Geschéftsflhrer 2015 - heute
Prolignis AG Mitglied des 2017 - heute
Aufsichtsrats
Bayerische Vermdgen Management AG | Mitglied des Aufsichtsrats / Vorsitzen- | 2016 - heute
der des Aufsichtsrats
Organic Garden AG Mitglied des Aufsichtsrats 2019 - heute
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Herr Harald Kutschera (*24. Januar 1966), wohnhaft in Birmoos, Osterreich:

Herr Harald Kutschera hat 1984 ein Bundesrealgymnasium in Wien (Osterreich) mit Abitur abgeschlos-
sen. Nach der Ausbildung zum Berufsoffizier war er bis 1990 als Kompaniekommandant in Zwol-
faxing/Niederdsterreich beruflich tatig. Anschlie3end war er fiinf Jahre bei der Creditanstalt Bankverein
AG in Osterreich als Korrespondent im Treasury Controlling und im Geld- und Rentenhandel tatig. Von
1997 bis Anfang 1999 war er Berater fur Eigenanlagen / A-Depot im dsterreichischen Volksbankensek-
tor bei der Volksbanken Consulting AG in Osterreich. Im Anschluss und bis September 2012 lag seine
berufliche Tatigkeit in der Beratung von Firmenkunden und der 6ffentlichen Hand im Bereich Zins-,
Wahrungs- und Rohstoffmanagement sowie Produktentwicklung in Kooperation mit den Konzernberei-
chen Treasury, Kredit, Recht und Compliance bei der Deutschen Bank AG in Osterreich. Von Oktober
2012 bis Anfang 2014 war er beim Amt der Salzburger Landesregierung in Osterreich im Asset-, Liabi-
lity- und Liquiditdtsmanagement fir das Land Salzburg, den Landeswohnbaufonds sowie den Versor-
gungs- und Unterstitzungsfonds und hat bei der Aufarbeitung der Finanzcausa mitgearbeitet. 2015 war
Herr Kutschera im Risikomanagement / Marktfolge bei der Wiistenrot Bausparkasse AG in Osterreich
tatig. Nachfolgend und bis 2016 hat er bei der Salzburger Landes-Hypothekenbank AG in Osterreich
als Treasury-Manager im Bereich Finanzierungen, Zins- und Wahrungsmanagement gearbeitet. 2016
bis 2017 war Herr Kutschera fiir die Neuwirth Finance GmbH in Deutschland tatig und dort fir die Ver-
mittlung von Immobilien-Finanzierungen und die Beratung zum Thema Zinsmanagement zustandig so-
wie Referent bei Seminaren und Messen. Von 2018 bis 2019 hatte Herr Kutschera die Gruppenleitung
Asset- und Liability-Management bei der WestLB (Austria) AG in Osterreich inne. 2019 bis 2020 war er
Vorstand der BIOMA Organic Garden AG in Osterreich und von 2019 bis 2021 Vorstand der Organic
Garden AG in Deutschland, deren Co-Founder Herr Kutschera auch ist. Seit Griindung der WR Wohn-
raum AG im Jahr 2020 ist Herr Kutschera Vorstand der WR Wohnraum AG und wurde bis zum
31. Mai 2025 bestellt. Herr Harald Kutschera ist stets einzelvertretungsberechtigt und von § 181 2. Alt.
BGB befreit.

Die folgende Ubersicht gibt die wichtigsten Tatigkeiten von Herrn Harald Kutschera als Mitglied des
Verwaltungs-, Leitungs- oder Aufsichtsorgans oder als Partner (d.h. Gesellschafter einer Personenge-
sellschaft) in Gesellschaften auferhalb der WR Wohnraum Gruppe wieder:

Gesellschaft Funktion Von - bis
Harald Kutschera LPS Consulting Gewerblicher Vermdgensberater und Juli 2017 -
Unternehmensberatung heute
JHS Invest GmbH & Co. KG Leiter Bereich Finanzen April 2021 -
heute
JHS Ventures GmbH Geschaftsfuhrer Marz 2023 -
heute
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Frau Lisa Bek (*3. August 1994), wohnhaft in Kronburg:

Frau Lisa Bek hat an der EBZ Business School GmbH (Bochum) studiert und den Abschluss zum Ba-
chelor of Arts (Real Estate) erlangt. AnschlieRend war Frau Bek von September 2012 bis Januar 2020
fur die BSG-Allgau eG (Bau- und Siedlungsgenossenschaft) in Kempten tatig, wo sie sowohl als Assis-
tentin der Vorstande als auch fur den Vertrieb & die Abwicklung von Neubauprojekten zustandig war.
Von Februar 2020 bis Marz 2020 war Frau Lisa Bek bei der JHS Invest GmbH & Co. KG angestellt, wo
sie fUr die Bereiche Marketing & Kommunikation zustéandig war. Seit der Grindung der Emittentin im
Jahr 2020 bis Marz 2021 war Frau Lisa Bek auch bei der Emittentin fur die Bereiche Marketing & Kom-
munikation zustandig. Seit dem 1. April 2021 ist Frau Bek als Vorstand der WR Wohnraum AG tatig.
Der Schwerpunkt der Tatigkeit von Frau Bek liegt dabei in den Bereichen Personal, Marketing & Kom-
munikation sowie strategischer Unternehmensaufbau. Frau Bek wurde bis zum 31. Mai 2025 bestellt.

Frau Lisa Bek ist stets einzelvertretungsberechtigt.

Frau Bek ist nicht als Mitglied des Verwaltungs-, Leitungs- oder Aufsichtsorgans oder als Partner (d.h.
Gesellschafter einer Personengesellschaft) in Gesellschaften aulRerhalb der WR Wohnraum Gruppe
tatig.

aa) Dr. Markus Steinhauser

Der Anstellungsvertrag von Herrn Dr. Markus Steinhauser mit der WR Wohnraum AG wurde am
9. Juli 2020 geschlossen und lauft bis zum 31. Mai 2025. Im Falle der Verlangerung der Amtszeit als
Vorstand der Gesellschaft verlangert sich der Vertrag bis zum Ende der Verlangerung der Amtsperiode.

Die Festvergutung des Vorstandsmitglieds betragt EUR 48.000,00 brutto p.a. zahlbar in zwdlf gleichen
Betrdgen monatlich jeweils zum Ende eines Kalendermonats. Das Jahresfestgehalt wird jahrlich durch
den Aufsichtsrat unter Bertcksichtigung der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft, der individuellen
Leistungen des Vorstands sowie der Entwicklung der Lebenshaltungskosten tberpruft und nach billigem
Ermessen angepasst.

Das Vorstandsmitglied erhalt zuséatzlich einen Arbeitgeberzuschuss zur Kranken- und Pflegeversiche-
rung in Hohe der Halfte des vom Vorstandsmitglied gezahlten Betrags, maximal in Héhe des Hochstbe-
trags des gesetzlichen Arbeitgeberanteils zur gesetzlichen Kranken- und Pflegeversicherung.

Die Gesellschaft unterhalt fur Herrn Dr. Markus Steinhauser eine Vermdgensschaden-Haftpflichtversi-
cherung (D&O Versicherung) zu marktiblichen Konditionen fir den Fall, dass Herr Dr. Markus Stein-
hauser wegen einer in Austbung seiner Tatigkeit begangenen Pflichtverletzung von einem Dritten oder
der Gesellschaft aufgrund gesetzlicher Haftpflichtbestimmungen privatrechtlichen Inhalts fur einen Ver-
maogensschaden in Anspruch genommen wird.

Der derzeitige Dienstvertrag des Vorstands sieht bei Beendigung keine besonderen Verglnstigungen
vor. Im Ubrigen gibt es keinen Dienstleistungsvertrag zwischen dem Vorstand und der Gesellschaft bzw.
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ihren Tochtergesellschaften, der bei Beendigung des Dienstleistungsverhalinisses Verglinstigungen
vorsieht.

Bei der Emittentin oder der Tochtergesellschaften bestehen keine Reserven oder Rickstellungen fiir
Pensions- und Rentenzahlungen oder dhnliche Leistungen zugunsten von Herrn Dr. Markus Steinhau-
ser. Entsprechende Zusagen bestehen derzeit ebenfalls nicht.

bb) Harald Kutschera

Der Anstellungsvertrag von Herrn Kutschera mit der WR Wohnraum AG wurde am 9. Juli 2020 ge-
schlossen und lauft bis zum 31. Mai 2025. Im Falle der Verlangerung der Amtszeit als Vorstand der
Gesellschaft verlangert sich der Vertrag bis zum Ende der Verlangerung der Amtsperiode.

Die Festverglitung des Vorstandmitglieds betragt EUR 48.000,00 brutto p.a. zahlbar in zwolf gleichen
Betragen monatlich jeweils zum Ende eines Kalendermonats. Das Jahresfestgehalt wird jahrlich durch
den Aufsichtsrat unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft, der individuellen
Leistungen des Vorstands sowie der Entwicklung der Lebens- haltungskosten berprift und nach billi-
gem Ermessen angepasst.

Das Vorstandsmitglied erhalt zusatzlich einen Arbeitgeberzuschuss zur Kranken- und Pflegeversiche-
rung in Hohe der Halfte des vom Vorstandsmitglied gezahlten Betrags, maximal in Héhe des Hochstbe-
trags des gesetzlichen Arbeitgeberanteils zur gesetzlichen Kranken- und Pflegeversicherung.

Die Gesellschaft unterhalt fir Herrn Kutschera eine Vermogensschaden-Haftpflichtversicherung (D&O
Versicherung) zu marktiblichen Konditionen fir den Fall, dass Herr Kutschera wegen einer in Ausiibung
seiner Tatigkeit begangenen Pflichtverletzung von einem Dritten oder der Gesellschaft aufgrund gesetz-
licher Haftpflichtbestimmungen privatrechtlichen Inhalts fir einen Vermégensschaden in Anspruch ge-
nommen wird.

Der derzeitige Dienstvertrag des Vorstands sieht bei Beendigung keine besonderen Verginstigungen
vor. Im Ubrigen gibt es keinen Dienstleistungsvertrag zwischen dem Vorstand und der Gesellschaft bzw.
ihren Tochtergesellschaften, der bei Beendigung des Dienstleistungsverhaltnisses Verglinstigungen
vorsieht.

Bei der Emittentin oder der Tochtergesellschaften bestehen keine Reserven oder Ruckstellungen fir
Pensions- und Rentenzahlungen oder ahnliche Leistungen zugunsten von Herrn Harald Kutschera. Ent-
sprechende Zusagen bestehen derzeit ebenfalls nicht.

cc) Lisa Bek
Der Anstellungsvertrag von Frau Beck mit der WR Wohnraum AG wurde am 6. April 2022 geschlossen

und lauft bis zum 31. Mai 2025. Im Falle der Verlangerung der Amtszeit als Vorstand der Gesellschaft
verlangert sich der Vertrag bis zum Ende der Verlangerung der Amtsperiode.
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Die Festvergiitung des Vorstandmitglieds betragt EUR 90.000,00 brutto p.a. zahlbar in zwdlf gleichen
Betragen monatlich jeweils zum Ende eines Kalendermonats. Das Jahresfestgehalt wird jahrlich durch
den Aufsichtsrat unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft, der individuellen
Leistungen des Vorstands sowie der Entwicklung der Lebens- haltungskosten Gberpriift und nach billi-
gem Ermessen angepasst.

Das Vorstandsmitglied erhalt zusatzlich einen Arbeitgeberzuschuss zur Kranken- und Pflegeversiche-
rung in Hohe der Halfte des vom Vorstandsmitglied gezahlten Betrags, maximal in Héhe des Hochstbe-
trags des gesetzlichen Arbeitgeberanteils zur gesetzlichen Kranken- und Pflegeversicherung.

Die Gesellschaft unterhalt fir Frau Beck eine Vermdgensschaden-Haftpflichtversicherung (D&O Versi-
cherung) zu marktiblichen Konditionen fiir den Fall, dass Frau Beck wegen einer in Ausiibung ihrer
Tatigkeit begangenen Pflichtverletzung von einem Dritten oder der Gesellschaft aufgrund gesetzlicher
Haftpflichtbestimmungen privatrechtlichen Inhalts fir einen Vermdgensschaden in Anspruch genom-
men wird.

Der derzeitige Dienstvertrag des Vorstands sieht bei Beendigung keine besonderen Vergiinstigungen
vor. Im Ubrigen gibt es keinen Dienstleistungsvertrag zwischen dem Vorstand und der Gesellschaft bzw.
ihren Tochtergesellschaften, der bei Beendigung des Dienstleistungsverhaltnisses Verglinstigungen
vorsieht.

Bei der Emittentin oder der Tochtergesellschaften bestehen keine Reserven oder Riickstellungen fiir
Pensions- und Rentenzahlungen oder dhnliche Leistungen zugunsten von Frau Bek. Entsprechende
Zusagen bestehen derzeit ebenfalls nicht.

c) Kredite, Aktienbesitz, Schuldspriiche sowie sonstige Rechtsbeziehungen
Dem Vorstand wurden im abgelaufenen Geschéaftsjahr keine Kredite gewahrt.

Zum Datum des Prospekts halt die JHS Invest GmbH & Co. KG, an welcher Herr Dr. Markus Steinhau-
ser zu 33,33 % beteiligt ist, 130.000 Aktien (ca. 6,05 % der Stimmrechte) der WR Wohnraum AG. Uber
seine Beteiligung von 33,33 % an der JHS Invest GmbH & Co. KG, die 100 % der Anteile an der JHS
Holding GmbH hélt, welche wiederum 100 % der Anteile an der Real Estate & Asset Beteiligungs GmbH
halt, werden ihm weitere von der Real Estate & Asset Beteiligungs GmbH gehaltenen 214.398 Aktien
(ca. 9,97 % der Stimmrechte) der WR Wohnraum AG zugerechnet.

Harald Kutschera und Lisa Bek halten zum Datum des Prospekts weder mittelbar noch unmittelbar Ak-
tien der WR Wohnraum AG.

Gegen die Vorstandsmitglieder wurden in den letzten finf Jahren keinerlei Sanktionen wegen der Ver-
letzung in- oder auslandischer Bestimmungen des Straf- oder Kapitalmarktrechtes verhangt, insbeson-
dere erfolgten keine Schuldspriiche in Bezug auf betriigerische Straftaten.

Gegen die Vorstandsmitglieder wurden keinerlei 6ffentliche Anschuldigungen erhoben und / oder Sank-
tionen vonseiten der gesetzlichen Behérden oder der Regulierungsbehdérden (einschlie3lich bestimmter
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Berufsverbande) verhangt, noch wurden sie jemals von einem Gericht fiir die Mitgliedschaft im Verwal-
tungs-, Leitungs- oder Aufsichtsorgan eines Emittenten oder fir die Tatigkeit im Management oder die
Fihrung der Geschafte eines Emittenten als untauglich angesehen.

Es bestehen keine verwandtschaftlichen Beziehungen zwischen den Mitgliedern des Vorstands unter-
einander oder zwischen den Mitgliedern des Aufsichtsrates und des Vorstands.

Der Vorstand ist unter der Geschaftsadresse der Gesellschaft erreichbar.

2. Aufsichtsrat

a) Zusammensetzung, Beschlussfassung und Ausschiisse

Der Aufsichtsrat besteht aus drei Mitgliedern, die von der Hauptversammlung gewahlt werden. Die Wahl
erfolgt geman der Satzung der Gesellschaft flr die Zeit bis zur Beendigung derjenigen Hauptversamm-
lung, die Uber die Entlastung des Aufsichtsrates fiir das vierte Geschéaftsjahr nach dem Beginn der
Amtszeit beschlieRt, wobei das Geschéftsjahr, in dem die Amtszeit beginnt, nicht mitgerechnet wird.
Eine Wiederwahl ist méglich. Die Hauptversammlung kann mit der Wahl der ordentlichen Aufsichtsrats-
mitglieder gleichzeitig fiir ein bestimmtes oder mehrere Aufsichtsratsmitglieder Ersatzmitglieder wahlen,
die nach einer bei der Wahl festzulegenden Reihenfolge in den Aufsichtsrat eintreten, wenn das Auf-
sichtsratsmitglied, als dessen Ersatzmitglied sie bestellt sind, vorzeitig ausscheidet, ohne dass ein
Nachfolger bestellt wurde. Findet in der nachsten Hauptversammlung keine Ersatzwahl fir den Ausge-
schiedenen statt, so verlangert sich die Amtszeit bis zum Ende der Amtszeit des vorzeitig ausgeschie-
denen Aufsichtsratsmitglieds. Scheidet ein Aufsichtsratsmitglied vor Ablauf seiner Amtsdauer aus und
riickt kein Ersatzmitglied nach, soll fir den Rest der Amtszeit des ausgeschiedenen Mitglieds ein Nach-
folger durch das Gericht bestellt oder in einer aulRerordentlichen oder der nachsten ordentlichen Haupt-
versammlung eine Neuwahl vorgenommen werden.

Aufsichtsratsmitglied kann gemaf § 100 AktG nicht sein, wer (i) bereits in zehn Handelsgesellschaften,
die gesetzlich einen Aufsichtsrat zu bilden haben, Aufsichtsratsmitglied ist, (ii) gesetzlicher Vertreter
eines von der Gesellschaft abhangigen Unternehmens ist, (iii) gesetzlicher Vertreter einer anderen Ka-
pitalgesellschaft ist, deren Aufsichtsrat ein Vorstandsmitglied der Gesellschaft angehort oder (iv) in den
letzten zwei Jahren Vorstandsmitglied derselben bérsennotierten Gesellschaft war, es sei denn, seine
Wahl erfolgt auf Vorschlag von Aktionaren, die mehr als 25 % der Stimmrechte an der Gesellschaft
halten.

Nach der Satzung kann jedes Mitglied des Aufsichtsrates und jedes Ersatzmitglied sein Amt mit einer
Frist von vier Wochen durch eine Erklarung gegenuber dem Vorstand in Textform auch ohne wichtigen
Grund niederlegen. Wenn alle Aufsichtsratsmitglieder zustimmen, kann die Niederlegung auch ohne
Einhaltung einer Frist erfolgen. Mitglieder des Aufsichtsrats, die ohne Bindung an einen Wahlvorschlag
gewahlt worden sind, kdnnen von der Hauptversammlung vor Ablauf der Amtszeit — abweichend von
§ 103 Abs. 1 S. 2 AktG mit einfacher Mehrheit — abberufen werden.

Der Aufsichtsrat wahlt unmittelbar nach seiner Wahl in der Hauptversammlung aus seiner Mitte einen
Vorsitzenden und dessen Stellvertreter fur die Amtsdauer des jeweils gewahlten Aufsichtsratsmitglieds.
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Der Aufsichtsratsvorsitzende sowie im Falle der Verhinderung dessen Stellvertreter, sind der standige
Vertreter des Aufsichtsrats gegenuber Dritten, insbesondere gegentber Gerichten, Behérden und dem
Vorstand.

Dem Aufsichtsratsvorsitzenden obliegt die Einberufung der Aufsichtsratssitzungen. Der Aufsichtsrat ist
beschlussfahig, wenn mindestens drei Mitglieder sowie mindestens die Halfte der Mitglieder insgesamt
an der Beschlussfassung teilnehmen. Abwesende Mitglieder kdnnen an der Beschlussfassung in Pra-
senzsitzung teilnehmen, indem sie eine schriftliche Stimmabgabe durch ein anwesendes Mitglied tber-
reichen lassen.

Die Beschlisse des Aufsichtsrates werden in der Regel in Sitzungen gefasst. Auferhalb von Sitzungen
kénnen Beschlisse auf Anordnung des Vorsitzenden schriftlich, per Telefax, per E-Mail, miindlich oder

telefonisch oder durch eine kombinierte Beschlussfassung gefasst werden.

Nach der Satzung der Gesellschaft kann sich der Aufsichtsrat eine Geschéaftsordnung geben. Von die-
ser Mdoglichkeit wurde bislang keinen Gebrauch gemacht.

Der Aufsichtsrat der Emittentin hat keine Ausschiisse gebildet.

b) Gegenwartige Mitglieder

Die Namen und Haupttatigkeiten der gegenwartigen Mitglieder des Aufsichtsrates der WR Wohnraum
AG sind:

Name Haupttatigkeiten auBerhalb der
WR Wohnraum Gruppe

Thomas Karsten Rogalla (Vorsitzender) Kaufmann

Ulrich Jehle (stellvertretender Vorsitzender) Bankkaufmann

Dr. Florian Dillinger Prasident des Verwaltungsrats der

Matador Partners Group AG

Herr Thomas Karsten Rogalla, wohnhaft in Hagen:

Herr Thomas K. Rogalla hat von 1990 bis 1992 eine Ausbildung zum Verlagskaufmann gemacht. Von
1992 bis 1994 war Herr Rogalla als Verlagsleiter tatig. Von 2005 bis 2007 war er als Vertriebsleiter der
Oltmann Gruppe, Leer, tatig, wo er fir Prospekterstellung und Fondsmanagement zustandig war. Seit
1994 ist Herr Rogalla in eigenen Firmen in der Unternehmensberatung und im Treuhandwesen tatig.
Herr Rogalla ist seit dem 22. April 2021 als Aufsichtsratsvorsitzender der WR Wohnraum AG tatig, er
wurde in der Hauptversammlung vom 1. Juni 2022 bis zum Ende der Hauptversammlung, die tber die
Entlastung fir das Geschaftsjahr 2026 beschlie3t, zum Aufsichtsratsvorsitzenden wiedergewahilt.

Die folgende Ubersicht gibt die wichtigsten Tatigkeiten von Herrn Thomas K. Rogalla als Mitglied eines
Verwaltungs-, Geschéaftsfuhrungs- oder Aufsichtsorgans oder als Partner (d.h. Gesellschafter einer Per-
sonengesellschaft) in Gesellschaften aulRerhalb der WR Wohnraum Gruppe wieder:
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Gesellschaft Funktion

Solanos Beteiligungs GmbH Geschaftsfihrender Gesellschafter

Hamburg Offshore Fonds- u. Assetmanagement GmbH Geschaftsfihrender Gesellschafter

TKR Schiffstreuhand GmbH Geschaftsfuhrender Gesellschafter
Hanse Ship Management Aufsichtsratsmitglied
W.I.S.S Equity AG, Vaduz Verwaltungsratsmitglied

Herr Ulrich Jehle, wohnhaft in Immenstadt:

Herr Ulrich Jehle hat 1992 seine Berufsausbildung zum Bankkaufmann abgeschlossen. Von 1996 bis
2000 war Herr Ulrich Jehle fir die Aligauer Volksbank eG in der Vermdgensverwaltung tatig. Von 2000
bis heute ist er bei der Bayerischen Vermdgen Management AG tatig, wo er als Vermdgensverwalter
Mandanten betreut. Der Schwerpunkt der Tatigkeit von Herrn Ulrich Jehle liegt dabei auf der individuel-
len Kundenbetreuung. Seit der Griindung der Emittentin im Jahr 2020 ist Herr Ulrich Jehle Aufsichtsrat
der WR Wohnraum AG, er wurde in der Hauptversammlung vom 1. Juni 2022 bis zum Ende der Haupt-
versammlung, die Uber die Entlastung fir das Geschéftsjahr 2026 beschlief3t, zum Mitglied des Auf-

sichtsrats wiedergewahlt.

Die folgende Ubersicht gibt die wichtigsten Tatigkeiten von Herrn Ulrich Jehle als Mitglied eines Verwal-
tungs-, Geschéftsfiihrungs- oder Aufsichtsorgans oder als Partner (d.h. Gesellschafter einer Personen-
gesellschaft) in Gesellschaften aulRerhalb der WR Wohnraum Gruppe wieder:

Gesellschaft Funktion

Real Estate & Asset Beteiligungs GmbH Geschaftsfuhrer

Herr Dr. Florian Dillinger, wohnhaft in Aschau:

Herr Dr. Florian Dillinger hat von 1998 bis 2002 an der Technischen Universitdt Minchen studiert. Von
2005 bis 2018 war Herr Dr. Florian Dillinger fur die Matador Private Equity AG in Sarnen tatig. Der
Schwerpunkt der Tatigkeit von Herrn Dr. Florian Dillinger lag dabei auf Private Equity. Seit der Griindung
der Emittentin im Jahr 2020 ist Herr Dr. Florian Dillinger Aufsichtsrat der WR Wohnraum AG, er wurde
in der Hauptversammlung vom 1. Juni 2022 bis zum Ende der Hauptversammlung, die uber die Entlas-
tung fir das Geschéftsjahr 2026 beschlie3t, zum Mitglied des Aufsichtsrats wiedergewahlt.

Die folgende Ubersicht gibt die wichtigsten Tatigkeiten von Herrn Dr. Florian Dillinger als Mitglied eines
Verwaltungs-, Geschaftsfihrungs- oder Aufsichtsorgans oder als Partner (d.h. Gesellschafter einer Per-
sonengesellschaft) in Gesellschaften aulerhalb der WR Wohnraum Gruppe wieder:

Gesellschaft Funktion

Matador Secondary Private Equity AG Verwaltungsrat

BioMa Organic Garden AG Aufsichtsrat
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WR Partners Group AG Aufsichtsrat

c) Vergiitung

In der ordentlichen Hauptversammlung der Emittentin am 1. Juni 2022 wurden fiir das Geschaftsjahr
2020 und die Folgejahre die folgenden Verglitungsregelungen beschlossen:

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats erhalt fir seine Tatigkeit als Mitglied des Aufsichtsrats ab dem Ge-
schéaftsjahr 2020 bis zum 31. Méarz 2021 eine Aufwandsentschadigung in H6he von EUR 12.000 fur
jedes volle Geschéftsjahr. Ab dem 1. April 2021 erhalt der Vorsitzende des Aufsichtsrats eine Aufwands-
entschadigung in Héhe von EUR 18.000 fir jedes voll Geschéftsjahr. Die weiteren Mitglieder des Auf-
sichtsrats erhalten fir ihre jeweilige Tatigkeit als Mitglieder des Aufsichtsrats ab dem Geschéftsjahr
2020 eine Aufwandsentschadigung in Hohe von EUR 12.000 fiir jedes volle Geschéaftsjahr. Ein Auf-
sichtsratsmitglied, das im Laufe eines Geschéaftsjahres in den Aufsichtsrat gewahlt wird oder aus dem
Aufsichtsrat ausscheidet, erhalt die Aufwandsentschadigung jeweils anteilig fir jeden angebrochenen
Monat, in dem es Mitglied des Aufsichtsrats ist.

Im Geschéftsjahr 2022 haben die Aufsichtsratsmitglieder daher folgende Vergltungen erhalten:

Im Geschéftsjahr 2022 amtierende Aufsichtsratsmitglieder Vergitung
Thomas Karsten Rogalla (Vorsitzender) EUR 18.000
Ulrich Jehle EUR 12.000
Dr. Florian Dillinger EUR 12.000
d) Kredite, Aktienbesitz, Schuldspriiche sowie sonstige Rechtsbeziehungen

Den Mitgliedern des Aufsichtsrats wurden im abgelaufenen Geschéftsjahr keine Kredite gewahrt.

In den letzten funf Jahren erfolgten in Bezug auf die Mitglieder des Aufsichtsrats keinerlei Sanktionen
wegen Verletzungen in- oder auslandischer Bestimmungen des Straf- und Kapitalmarktrechts verhangt,
insbesondere erfolgten keine Schuldspriiche in Bezug auf betriigerische Straftaten. Gegen die Mitglie-
der des Aufsichtsrats wurden keinerlei 6ffentliche Anschuldigungen und / oder Sanktionen vonseiten
der gesetzlichen Behérden oder der Regulierungsbehdrden (einschliel3lich bestimmter Berufsver-
bande), noch wurden sie jemals von einem Gericht fiir die Mitgliedschaft im Verwaltungs-, Leitungs-
oder Aufsichtsorgan eines Emittenten oder fur die Tatigkeit im Management oder die FUihrung der Ge-
schafte eines Emittenten wahrend der letzten funf Jahre als untauglich angesehen.

Herr Dr. Florian Dillinger halt unmittelbar 36.550 Aktien (ca. 1,70 % der Stimmrechte) und Uber die ihm
zu 24,46 % gehdrende Matador Secondary Private Equity AG mittelbar 615.111 (ca. 28,61 % der
Stimmrechte) an der WR Wohnraum AG. Zudem ist Herr Dr. Florian Dillinger zu 33,33 % an der JHS
Invest GmbH & Co. KG beteiligt, welche 130.000 Aktien (ca. 6,05 % der Stimmrechte) der WR Wohn-
raum AG halt. Uber seine Beteiligung von 33,33 % an der JHS Invest GmbH & Co. KG, die 100 % der
Anteile an der JHS Holding GmbH halt, welche wiederum 100 % der Anteile an der Real Estate & Asset
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Beteiligungs GmbH halt, werden ihm weitere von der Real Estate & Asset Beteiligungs GmbH gehalte-
nen 214.398 Aktien (ca. 9,97 % der Stimmrechte) der WR Wohnraum AG zugerechnet.

Herr Thomas Rogalla und Ulrich Jehle halten zum Datum des Prospekts weder mittelbar noch unmittel-
bar Aktien der WR Wohnraum AG.

Es bestehen keine verwandtschaftlichen Beziehungen zwischen den Mitgliedern des Aufsichtsrates un-
tereinander oder zwischen Mitgliedern des Aufsichtsrates und des Vorstandes.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates sind Gber die Geschaftsadresse der Gesellschaft zu erreichen.
3. Hauptversammlung
a) Einfihrung

Die Hauptversammlung ist die Versammlung der Aktionare. Die Hauptversammlung findet am Sitz der
Gesellschaft oder am Sitz einer deutschen Boérse oder in jeder deutschen Gemeinde mit mehr als
200.000 Einwohnern statt. Jede Aktie gewahrt in der Hauptversammlung eine Stimme. Beschrankungen
des Stimmrechtes bestehen nicht. Das Stimmrecht entsteht erst mit der vollstandigen Leistung der Ein-
lage auf die Aktie. Das Stimmrecht kann durch Bevollmachtigte ausgelbt werden. Fur die Vollmacht ist
die Textform (§ 126b BGB) erforderlich und gentigend. In der Einberufung zur Hauptversammlung kann
Abweichendes bestimmt werden.

b) Beschlussfassung

Beschlusse werden, sofern nicht zwingende gesetzliche Bestimmungen entgegenstehen, in der Haupt-
versammlung mit einfacher Mehrheit der abgegebenen gultigen Stimmen gefasst und, soweit das Ge-
setz aulRer der Stimmenmehrheit eine Kapitalmehrheit vorschreibt, mit der einfachen Mehrheit des bei
der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals.

Weder das Aktienrecht noch die Satzung sehen eine Mindestbeteiligung fur die Beschlussfahigkeit der
Hauptversammlung vor.

Nach dem Aktienrecht erfordern Beschlisse von grundlegender Bedeutung neben der Mehrheit der
abgegebenen Stimmen auch eine Mehrheit von mindestens drei Vierteln des bei der Beschlussfassung
vertretenen Grundkapitals. Zu diesen Beschlissen mit grundlegender Bedeutung gehdren insbeson-
dere:

- Kapitalerh6hungen unter Ausschluss des Bezugsrechtes,

- Kapitalherabsetzungen,

- die Schaffung von genehmigtem oder bedingtem Kapital,

- Auf- oder Abspaltung sowie die Ubertragung des gesamten Vermogens der Gesellschaft,

- der Abschluss von Unternehmensvertragen (z.B. Beherrschungs- und Gewinnabfuhrungsver-
trage),

- der Wechsel der Rechtsform der Gesellschaft und
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die Auflésung der Gesellschaft.
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X. FINANZLAGE DER EMITTENTIN

1. Finanzdaten

Die im Abschnitt 1l. ,AUFNAHME MITTELS VERWEIS GEMAB ARTIKEL 19 DER
PROSPEKTVERORDNUNG" im Einzelnen genannten Angaben bezlglich der Finanzinformationen der
Emittentin werden im vorliegenden Abschnitt im Sinne von Punkt 5.1 des Anhangs 24 der Verordnung
(EU) 2019/980 der Kommission vom 14. Marz 2019 per Verweis gemaf Art. 19 Abs.1 lit. d) Prospekt-
verordnung in diesen Prospekt einbezogen und sind Teil davon.

Die Jahresabschlisse der Emittentin zum 31. Dezember 2022 und 31. Dezember 2021 wurden von der
BBWP GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Diisseldorf, gepriift und mit einem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehen. Die Jahresabschlussprifung wurde nach § 317 Handelsgesetzbuch
(,HGB") unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grunds-
atze ordnungsmaiger Abschlusspriifung vorgenommen.

2, Wesentliche Veranderungen in der Finanzlage

Im Januar 2023 hat die WR Wohnraum AG eine Barkapitalerhohung um EUR 400.000,00 auf EUR
1.834.124,00 mit einem Bruttoemissionserlés von EUR 8.000.000,00 durchgefihrt.

DarlUber hinaus ist es seit dem 31. Dezember 2022 zu keinen wesentlichen Veranderungen in der Fi-
nanzlage der WR Wohnraum Gruppe gekommen.

3. Dividendenpolitik

Im Zeitraum der historischen Finanzinformation hat die Emittentin keinen Gewinn gemacht und folglich
keine Dividenden ausgeschittet. Sie plant, in absehbarer Zeit keine Dividende auszuschutten.
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XI. HAUPTAKTIONARE, RECHTSSTREITIGKEITEN, KAPITAL UND WESENTLICHE
VERTRAGE DER EMITTENTIN

1. Aktionadrsstruktur

Nach Kenntnis der Gesellschaft sind zum Datum des Prospekts folgende Aktionare am Grundkapital
der Gesellschaft beteiligt:

Name Anzahl Aktien in % (gerundet)
Matador Secondary Private Equity AG mit Sitz in Sar- 615.111 28,61 %
nen, Schweiz (ist dem Aufsichtsratsmitglied der Emit-

tentin, Dr. Florian Dillinger zuzurechnen, er ist zu
24,46 % beteiligt)

Aufsichtsratsmitglied Dr. Florian Dillinger 36.550 1,70 %
Real Estate & Asset Beteiligungs GmbH mit Sitz in 214.398 9,97 %
Kempten, Deutschland (ist dem Aufsichtsratsmitglied

der Emittentin, Dr. Florian Dillinger und dem Vorstands-
mitglied der Emittentin, Dr. Markus Steinhauser, zuzu-
rechnen, sie sind mittelbar zu je 33,33 % beteiligt)

JHS Invest GmbH & Co. KG mit Sitz in Kempten, 130.000 6,05 %
Deutschland (ist dem Aufsichtsratsmitglied der Emit-

tentin, Dr. Florian Dillinger und dem Vorstandsmitglied
der Emittentin, Dr. Markus Steinhauser, zuzurechnen,
sie sind zu je 33,33 % beteiligt)

Streubesitz 1.153.941 53,67 %
Summe 2.150.000 100 %

Die genannten Aktionare der WR Wohnraum AG haben ebenso wie samtliche tbrigen Aktionare aus
jeder Aktie eine Stimme. Unterschiedliche Stimmrechte fir einzelne Aktien gibt es bei der WR Wohn-
raum AG nicht.

Nach Kenntnis der Gesellschaft bestehen zum Datum des Prospekts keine Beherrschungsverhaltnisse.

Es gibt keine Bestimmungen in der Satzung der Emittentin sowie der Grundungsurkunde, die eine Ver-
zdgerung, einen Aufschub oder die Verhinderung eines Wechsels in der Beherrschung der Emittentin
bewirken kénnten. Es sind keine Malinahmen zur Verhinderung des Missbrauchs einer Beherrschung
vorhanden.

2. Interessenkonflikte

Das Aufsichtsratsmitglied der Emittentin, Herr Dr. Florian Dillinger halt unmittelbar 36.550 Aktien (ca.
1,70 % der Stimmrechte) der WR Wohnraum AG. Des Weiteren halt das Aufsichtsratsmitglied Dr. Flo-
rian Dillinger Gber die ihm zu 24,46 % gehodrende Matador Secondary Private Equity AG mittelbar
615.111 (ca. 28,61 % der Stimmrechte) an der WR Wohnraum AG. Zudem halten das Vorstandsmitglied
Herr Dr. Markus Steinhauser und das Aufsichtsratsmitglied Herr Dr. Florian Dillinger jeweils 33,33 % an
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der JHS Invest GmbH & Co. KG, die 130.000 Aktien (ca. 6,05 % der Stimmrechte) der WR Wohnraum
AG haélt. Uber ihre jeweilige Beteiligung von 33,33 % an der JHS Invest GmbH & Co. KG, die 100 % der
Anteile an der JHS Holding GmbH halt, welche wiederum 100 % der Anteile an der Real Estate & Asset
Beteiligungs GmbH halt, werden ihnen aufgrund der mittelbaren Beteiligung gemeinsam weitere
214.398 Aktien (ca. 9,97 % der Stimmrechte) der WR Wohnraum AG zugerechnet. (Details zur Aktio-
narsstruktur der WR Wohnraum AG siehe im Abschnitt XI. 1. ,Aktiondrsstruktur”). Aufgrund der vorste-
hend dargelegten Verflechtungen ist nicht auszuschliel3en, dass es bezliglich der jeweiligen Verpflich-
tungen der genannten Personen in ihren Funktionen als Vorstands- oder Aufsichtsratsmitglieder einer-
seits und ihren privaten Interessen und/oder sonstigen Verpflichtungen andererseits, zu Interessenkon-
flikten kommt, z.B. sie Entscheidungen im Vorstand oder im Aufsichtsrat zum Nachteil der Emittentin
oder deren anderen Aktionare treffen, wenn sie von diesen Entscheidungen gleichzeitig als Aktionare
betroffen sind, etwa wenn es um KapitalmalBnahmen oder Dividendenausschittungen geht. Dadurch
kénnte die Emittentin wirtschaftliche Nachteile erleiden.

Dariiber hinaus sind der WR Wohnraum AG keine potenziellen Interessenkonflikte zwischen den Ver-
pflichtungen der im Abschnitt IX.1.b) und 1X.2.b) genannten Personen gegeniiber der WR Wohnraum
AG und ihren privaten Interessen und/oder sonstigen Verpflichtungen bekannt. Es bestehen keine Inte-
ressenskonflikte bezlglich sonstiger Personen (mit Ausnahme der zuvor beschriebenen Aktionare bzw.
Organmitglieder).

3. Angaben iiber das Kapital der Emittentin
a) Grundkapital und Aktien

Die Aktien der Gesellschaft wurden nach den Bestimmungen des deutschen Aktienrechts geschaffen.
Das Grundkapital der Gesellschaft betragt zum Datum des Prospekts EUR 2.150.000,00 und ist einge-
teilt in 2.150.000 auf den Inhaber lautendende, nennwertlose Stiickaktien mit einem rechnerischen An-
teil am Grundkapital von je EUR 1,00 je Aktie. Das Grundkapital ist voll einbezahilt.

Die Aktien der WR Wohnraum AG sind im Freiverkehr der Bérse Minchen notiert. Sie sind jedoch nicht
zum Handel an einem organisierten Markt zugelassen.

Die WR Wohnraum AG hat bisher keine wandelbaren, umtauschbaren Wertpapiere oder Wertpapiere
mit Optionsscheinen ausgegeben.

Samtliche Aktien der Gesellschaft sind in einer oder mehreren Globalurkunden ohne Gewinnanteils-
scheine verbrieft, die bei der Clearstream Banking AG, Mergenthalerallee 61, 65760 Eschborn,
Deutschland, verwahrt werden.

Die Hauptversammlung vom 1. Juni 2022 hat unter Tagesordnungspunkt 8 eine Ermachtigung zum
Erwerb und zur Verwendung eigener Aktien mit Bezugsrechtsausschluss; einschliellich der Ermachti-
gung zur Einziehung erworbener eigener Aktien und Kapitalherabsetzung beschlossen. Die Emittentin
halt derzeit keine eigenen Aktien.
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b) Genehmigtes Kapital

Die Satzung der Emittentin sieht derzeit ein Genehmigtes Kapital 2023/1 vor.

Entsprechend dem Genehmigten Kapital 2023/1 ist der Vorstand ermachtigt das Grundkapital der Ge-
sellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum Ablauf von fiinf Jahren, gerechnet ab dem Tag der
Eintragung des genehmigten Kapitals im Handelsregister einmalig oder mehrmals um bis zu insgesamt
EUR 600.000,00 gegen Bar- und/ oder Sacheinlagen durch Ausgabe von bis zu 600.000 neuen auf den
Inhaber lautenden Stlickaktien erhoht werden, wobei das gesetzliche Bezugsrecht in bestimmten Fallen
ausgeschlossen werden kann. Das genehmigte Kapital wurde am 13. Juni 2023 in das Handelsregister
des Amtsgerichts Kempten (Allgéu) eingetragen. Das genehmigte Kapital 2023/ wurde zum Datum des
Prospekts noch nicht ausgeschopft.

Die Satzungsregelung in § 4 Abs. 4 regelt die Ermachtigung des Vorstands, mit Zustimmung des Auf-
sichtsrats die Einzelheiten der Durchfiihrung der Kapitalerhohung aus dem Genehmigten Kapital sowie
die Bedingungen der Aktienausgabe, insbesondere den Ausgabebetrag, festzulegen. Der Ausgabebe-
trag muss mindestens EUR 1,00 betragen. Sofern das Bezugsrecht der Aktionare nicht ausgeschlossen
wird, sieht § 4 Abs. 5 der Satzung vor, dass der Vorstand ermachtigt ist zu bestimmen, dass die neuen
Aktien gemall § 186 Abs. 5 AktG von einem Kreditinstitut oder einem nach § 53 Abs. 1 Satz 1 oder
§ 53b Abs. 1 Satz 1 oder Abs. 7 KWG tatigen Unternehmen mit der Verpflichtung ibernommen werden
sollen, sie den Aktiondren zum Bezug anzubieten. Gemal § 4 Abs. 7 der Satzung kann bei einer Kapi-
talerhohung die Gewinnberechtigung neuer Aktien abweichend von § 60 Abs. 2 AktG bestimmt werden.

c) Bedingtes Kapital

Gemal der Satzung der Gesellschaft ist das Grundkapital um bis zu EUR 50.000,00 durch Ausgabe
von bis zu 50.000 neuen, auf den Inhaber lautende Stlckaktien bedingt erhdht (Bedingtes Kapital
2023/1). Die bedingte Kapitalerhdhung wird nur insoweit durchgefihrt, wie gemafl dem Aktienoptions-
programm 2023 nach Malkgabe des Beschlusses der Hauptversammlung vom 18. April 2023 Bezugs-
rechte ausgegeben wurden oder werden, die Inhaber der Bezugsrechte von ihrem Austbungsrecht Ge-
brauch machen und soweit nicht andere Erfullungsformen (z.B. Erfillung in Geld oder Bedienung mit
eigenen Aktien) eingesetzt werden, wobei fir die Gewahrung und Abwicklung von Bezugsrechten an
Mitglieder des Vorstands ausschlief3lich der Aufsichtsrat zustandig ist. Die neuen Aktien nehmen vom
Beginn des Geschéftsjahres an, fur das zum Zeitpunkt ihrer Ausgabe noch kein Beschluss der Haupt-
versammlung uber die Verwendung des Bilanzgewinns gefasst worden ist, am Gewinn teil. Der Vor-
stand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die weiteren Einzelheiten der Durchfihrung der
bedingten Kapitalerhéhung festzusetzen.

d) Aktienoptionen

Die Hauptversammlung der WR Wohnraum AG hat am 18. April 2023 unter Tagesordnungspunkt 7
folgende Ermachtigung, welche bis zum Datum des Prospekts nicht ausgenutzt wurde, beschlossen:
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Erméchtigung zur Gewdhrung von Bezugsrechten auf Aktien der Gesellschaft (Aktienoptions-
programm 2023)

Der Vorstand und — bezlglich der Mitglieder des Vorstands der Gesellschaft — der Aufsichtsrat werden
ermachtigt, bis zum Ablauf des 17. April 2028 im Rahmen eines Aktienoptionsplans nach MalRgabe der
nachfolgenden Bestimmungen einmalig oder mehrmals bis zu insgesamt 50.000 Bezugsrechte auf bis
zu 50.000 Stiick auf den Inhaber lautende Stiickaktien der Gesellschaft an Mitglieder des Vorstands,
ausgewahlte Fuhrungskrafte der Gesellschaft sowie ausgewahlte Flhrungskrafte von mit der Gesell-
schaft im Sinne der §§ 15 ff. AktG verbundenen Unternehmen sowie Mitarbeiter der Gesellschaft oder
einem mit der Gesellschaft verbundenen Unternehmen auszugeben (,Aktienoptionsprogramm 2023").

Die Eckpunkte fir die Ausgabe der Bezugsrechte auf Aktien der Gesellschaft unter dem Aktienoptions-
programm 2023 werden wie folgt festgelegt:

(a) Kreis der Bezugsberechtigten und Aufteilung der Bezugsrechte

Bezugsrechte auf Aktien der Gesellschaft dirfen ausschlielRlich ausgegeben werden an Mitglie-
der des Vorstands, ausgewahlte Flhrungskrafte der Gesellschaft sowie von mit der Gesell-
schaft im Sinne der §§ 15 ff. AktG verbundenen Unternehmen sowie ausgewahlte Mitarbeiter
der Gesellschaft sowie von mit der Gesellschaft im Sinne der §§ 15 ff. AktG verbundenen Un-
ternehmen ("Berechtigte Personen" oder ,Berechtigte®). Der genaue Kreis der Berechtigten
sowie der Umfang der ihnen jeweils zu gewahrenden Bezugsrechte werden durch den Vorstand
und — bezuglich der Mitglieder des Vorstands der Gesellschaft — durch den Aufsichtsrat festge-
legt.

Das Gesamtvolumen der Aktienoptionen verteilt sich auf die berechtigten Personengruppen wie

folgt:

. An Mitglieder des Vorstands der Gesellschaft sollen hdchstens 30.000 Bezugsrechte
ausgegeben werden.

. An Fihrungskrafte der Gesellschaft sowie verbundener Unternehmen sollen hdchstens
10.000 Bezugsrechte ausgegeben werden.

. An ausgewahlte Mitarbeiter der Gesellschaft sowie von mit der Gesellschaft verbunde-

nen Unternehmen sollen héchstens 10.000 Bezugsrechte ausgegeben werden.

Die Bezugsberechtigung in einer Personengruppe schlie3t die Bezugsberechtigung in einer an-
deren Personengruppe aus, wobei die Zuordnung zu einer Personengruppe bei der jeweiligen
Ausgabe von Aktienoptionen gemaf der vorstehenden Reihenfolge erfolgt.

Die Bezugsberechtigten missen zum Zeitpunkt der Gewahrung der Bezugsrechte in einem fort-
dauernden und ungekindigten Arbeits- oder Dienstverhaltnis mit der Gesellschaft oder einem
mit ihr verbundenen in- oder auslandischen Unternehmen stehen. Mitglieder des Vorstands der
Gesellschaft missen als solche bestellt sein und ein Widerruf der Bestellung oder ein Ricktritt
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darf nicht erfolgt sein.

Recht zum Bezug von Aktien / Ausgleichszahlung

Jedes Bezugsrecht gewahrt dem Bezugsberechtigten das Recht, eine auf den Inhaber lautende
Stlickaktie der Gesellschaft gegen Zahlung des Auslibungspreises gemaR lit (e) zu erwerben.
Die neuen Aktien nehmen vom Beginn des Geschéftsjahres an, in dem sie ausgegeben werden,
am Gewinn teil.

Die Optionsbedingungen kénnen vorsehen, dass die Gesellschaft zur Bedienung der Bezugs-
rechte nach Wahl der Gesellschaft den Berechtigten statt neuer Aktien aus bedingtem Kapital
eigene Aktien gewahren oder die Bezugsrechte ganz oder teilweise im Wege eines Baraus-
gleichs erflillen kann. Der Barausgleich entspricht dem Differenzbetrag zwischen dem Aus-
Ubungspreis und dem Schlusskurs der Aktie der Gesellschaft im XETRA-Handel oder eines an
die Stelle des XETRA-Systems getretenen funktional vergleichbaren Nachfolgesystems oder —
sofern die Aktien der Gesellschaft nicht im Xetra-Handelssystem gehandelt werden — dem
Schlusskurs der Aktie im elektronischen Handelssystem der Bérse Miinchen oder einer anderen
Borse, an der die Aktien der Gesellschaft gehandelt werden, zum Tag der Auslibung des Be-
zugsrechts. Soweit ein Barausgleich an Mitglieder des Vorstands der Gesellschaft geleistet wer-
den soll, obliegt die Entscheidung hiertiber allein dem Aufsichtsrat.

Der Erwerb eigener Aktien zur alternativen Erflillung des Bezugsrechts muss den gesetzlichen
Vorgaben entsprechen. Eine Erméachtigung zum Erwerb eigener Aktien ist durch diesen Be-
schluss nicht erteilt.

Gewahrung der Bezugsrechte (Erwerbszeitraume)

Die Gewahrung der Bezugsrechte erfolgt in jahrlichen Tranchen jeweils am letzten Freitag im
Oktober der Jahre 2023 bis 2027. Wird die unter Ziffer 3. zu beschlieBende Satzungsanderung
nicht bis zum 24. Oktober 2023 in das Handelsregister eingetragen, erfolgt die erstmalige Ge-
wahrung von Bezugsrechten am ersten Werktag des dieser Eintragung folgenden Kalendermo-
nats. Das Angebot kann von den Bezugsberechtigten innerhalb eines Zeitraums von vier Wo-
chen nach Zugang des Angebots angenommen werden ("Erwerbszeitraum™).

Bezugsberechtigten, die erstmals einen Arbeits- oder Dienstvertrag mit der Gesellschaft oder
einem mit der Gesellschaft verbundenen Unternehmen abschliellen, kbnnen auch bei Ab-
schluss des Arbeits- oder Dienstvertrages Zusagen auf die spatere Gewahrung von Bezugs-
rechten zum nachsten Ausgabetag gemacht werden.

Den individuellen Verteilungsplan bestimmt der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats.
Soweit Mitglieder des Vorstands der Gesellschaft Bezugsrechte erhalten sollen, bestimmt aus-

schlief3lich der Aufsichtsrat den individuellen Verteilungsplan.

Ausuibungsvoraussetzungen und Erfolgsziel



(f)

79 von 88

0] Die Auslibung der Aktienoptionen setzt voraus, dass

(aa)  die Wartezeit fur die jeweilige Aktienoption gemab lit. (g) (i) abgelaufen ist;

(bb)  das Erfolgsziel gemaf nachfolgendem lit. (d) (ii) erfullt ist; und

(cc) die Auslibung innerhalb eines in lit. (g) (ii) festgelegten Ausiibungszeitraumes
erfolgt.

(i) Die Aktienoptionen kénnen nur ausgeiibt werden, wenn der Mittelwert der Schlusskurse
der Aktien der Gesellschaft im XETRA-Handel oder eines an die Stelle des XETRA-
Systems getretenen funktional vergleichbaren Nachfolgesystems oder — sofern die Ak-
tien der Gesellschaft nicht im Xetra-Handelssystem gehandelt werden — dem Schluss-
kurs der Aktie im elektronischen Handelssystem der Bérse Miinchen oder einer ande-
ren Borse, an der die Aktien der Gesellschaft gehandelt werden, an den dreilRig Bor-
senhandelstagen vor dem Tag der Auslibung 10 % Uber dem Mittelwert der Schluss-
kurse der Aktien der Gesellschaft im XETRA-Handel oder eines an die Stelle des
XETRA-Systems getretenen funktional vergleichbaren Nachfolgesystems oder — sofern
die Aktien der Gesellschaft nicht im Xetra-Handelssystem gehandelt werden — dem
Schlusskurs der Aktie im elektronischen Handelssystem der Bérse Miinchen oder einer
anderen Borse, an der die Aktien der Gesellschaft gehandelt werden, an den dreilig
Borsenhandelstagen vor dem Tag der Gewahrung der Bezugsrechte liegt.

Auslbungspreis

Der jeweilige Ausubungspreis, zu dem eine Stickaktie bei Ausiibung eines Bezugsrechts er-
worben werden kann, entspricht fur im Kalenderjahr 2023 gewahrte Bezugsrechte auf Aktien
EUR 10,00, fur die ab dem Kalenderjahr 2024 gewahrten Bezugsrechte 50 % des Mittelwerts
der Schlusskurse der Aktien der Gesellschaft im XETRA-Handel oder eines an die Stelle des
XETRA-Systems getretenen funktional vergleichbaren Nachfolgesystems oder — sofern die Ak-
tien der Gesellschaft nicht im Xetra-Handelssystem gehandelt werden — dem Schlusskurs der
Aktie im elektronischen Handelssystem der Bérse Miinchen oder einer anderen Boérse, an der
die Aktien der Gesellschaft gehandelt werden, an den dreil3ig Borsenhandelstagen vor der je-
weiligen Gewadhrung der Bezugsrechte. Der Ausiibungspreis entspricht jedoch mindestens dem
auf eine Aktie der Gesellschaft entfallenden anteiligen Betrag des Grundkapitals der Gesell-
schaft (§ 9 Absatz 1 AktG).

Anpassung des Ausubungspreises bei Kapitalma3nahmen; Rechte bei Umwandlung der Ge-
sellschaft

(i) Andert sich nach Ausgabe der Aktienoptionen die Anzahl der von der Gesellschaft aus-
gegebenen Aktien infolge einer Kapitalerh6hung aus Gesellschaftsmitteln, einer Kapi-
talherabsetzung oder einer Neueinteilung des Grundkapitals, werden die Zahl der dem
Optionsberechtigten gewahrten Bezugsrechte auf Aktien, der Auslibungspreis und das
Erfolgsziel entsprechend dem Verhaltnis der Erhdhung bzw. Verringerung der Anzahl
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der ausgegebenen Aktien angepasst; etwa entstehende Spitzen werden nicht ausge-
glichen.

Erhoht die Gesellschaft nach Ausgabe der Aktienoptionen das Grundkapital im Wege
einer Kapitalerh6hung mit Bezugsrecht der Aktionare, sind der Ausibungspreis vorbe-
haltlich des § 9 Absatz 1 AktG und das Erfolgsziel um einen Verwasserungsabschlag
zu mindern, falls eine Verwasserung eintritt. Der "Verwasserungsabschlag" ist von der
Gesellschaft gemaR § 317 BGB nach billigem Ermessen festzulegen. Eine Anpassung
des Auslibungspreises und des Erfolgszieles erfolgt nicht, wenn dem Optionsberech-
tigten ein unmittelbares oder mittelbares Recht zum Bezug neuer oder eigener Aktien
eingeraumt wird. Die vorstehenden Regelungen gelten entsprechend, wenn die Gesell-
schaft Schuldverschreibungen mit Wandlungs- oder Optionsrechten begibt.

Fur den Fall einer Verschmelzung der Gesellschaft auf eine andere Gesellschaft oder
deren Umwandlung oder vergleichbarer Malnahmen, die die Rechte der Optionsbe-
rechtigten durch Untergang oder Veranderung der den Aktienoptionen unterliegenden
Aktien wesentlich beeintrachtigen, tritt anstelle der Aktienoption (unabhangig davon, ob
die Wartezeit fir die Aktienoption bereits abgelaufen ist oder nicht) das Recht, zum -
aufgrund der Malinahme angepassten - Ausiibungspreis und Erfolgsziel jeweils dieje-
nige Anzahl von Aktien, Geschéftsanteilen oder sonst an die Stelle der Aktien der Ge-
sellschaft tretenden Beteiligungsrechte an der Gesellschaft oder deren Rechtsnachfol-
gerin zu erwerben, deren Wert dem Kurswert der Aktie der Gesellschaft im Zeitpunkt
einer solchen MaRRnahme entspricht, soweit nicht der Anspruch des Berechtigten ganz
oder teilweise im Wege eines Barausgleichs durch die Gesellschaft oder deren Rechts-
nachfolgerin abgegolten wird. Ma3geblich fiir einen solchen Barausgleich ist der Kurs-
wert der Aktie der Gesellschaft im Zeitpunkt einer solchen MalRnahme.

(9) Wartezeiten und Laufzeit / Ausiibungszeitraume

(i)

Die Wartezeit fir die erstmalige Ausibung der Bezugsrechte betragt vier Jahre ab dem
Ausgabetag des jeweiligen Bezugsrechts. Insgesamt haben die Aktienoptionen eine
Laufzeit von jeweils sieben Jahren ab dem Ausgabetag; anschliefend verfallen sie er-
satzlos.

Eine Aktienoption darf nach Ablauf der Wartezeit und Erfillung des Erfolgszieles nur
innerhalb eines Zeitraums von jeweils sechs Wochen, beginnend am dritten Bankar-
beitstag— nach der Bilanzpressekonferenz oder— nach der ordentlichen Haupt-
versammlung der Gesellschaft oder— nach der Verdffentlichung des Halbjahresfi-
nanzberichts oder einer Zwischenmitteilung (Quartalsfinanzbericht)ausgetbt werden
("Ausubungszeitraume").Fallt ein Ausiibungszeitraum in den Zeitraum, in dem die Ge-
sellschaft ihren Aktionaren neue Aktien oder Schuldverschreibungen mit Wandel- oder
Optionsrechten zum Bezug anbietet, beginnt der Ausiibungszeitraum an dem Tag, an
dem die bezugsberechtigten Aktien der Gesellschaft erstmals "ex Bezugsrecht" notiert
werden.
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(iii) Die Optionsbedingungen kdénnen Einschrankungen hinsichtlich der Verauferung der
Bezugsaktien nach Ausubung der Aktienoptionen vorsehen, sofern diese dem Schutz
berechtigter Interessen der Gesellschaft an einer angemessenen Kurspflege dienen.

Personliches Recht

Die Aktienoptionen kénnen nur durch die Berechtigte Person selbst ausgetibt werden. Die Ver-
fugung Uber die Aktienoptionen ist ausgeschlossen, insbesondere sind sie nicht Ubertragbar.
Die Aktienoptionen sind jedoch vererblich. Die Optionsbedingungen kénnen vorsehen, dass die
Aktienoptionen verfallen, soweit das Anstellungsverhaltnis des Optionsberechtigten mit der Ge-
sellschaft oder einem verbundenen Unternehmen vor Ablauf der fir die jeweiligen Options-
rechte geltenden Wartezeit endet, wenn nicht die Gesellschaft im Einzelfall mit dem Berechtig-
ten etwas anderes vereinbart. Die Aktienoptionen, fiir die die jeweilige Wartefrist abgelaufen ist,
sind grundsatzlich unverfallbar, wenn nicht die Optionsbedingungen ausdriicklich etwas ande-
res bestimmen. Insbesondere fiir den Todesfall, den Fall der Erwerbs- oder Berufsunfahigkeit,
den Fall der Pensionierung oder der Beendigung des Anstellungsverhaltnisses kdnnen in den
Optionsbedingungen Sonderregelungen vorgesehen werden, insbesondere die Pflicht zur Aus-
Ubung der Optionen innerhalb eines bestimmten Zeitraumes.

Regelung weiterer Einzelheiten

Der Vorstand wird ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die weiteren Einzelheiten Gber
die Ausgabe von Aktien aus dem Bedingten Kapital 2023/1 festzulegen. Zu den weiteren Ein-
zelheiten gehodren insbesondere Bestimmungen Uber das Verfahren fir die Zuteilung an die
einzelnen Berechtigten und die Ausibung der Bezugsrechte, Regelungen bezlglich des Ver-
falls von Bezugsrechten im Falle der Beendigung des Anstellungs- oder Dienstverhaltnisses mit
der Gesellschaft oder einem verbundenen Unternehmen, des Betriebs- oder Betriebsteilliber-
gangs, der unwiderruflichen Freistellung oder des Ruhens des Arbeits- oder Dienstverhaltnisses
ohne Entgeltfortzahlung, zur Moéglichkeit der Abfindung der erworbenen Bezugsrechte im Falle
eines Kontrollwechsels, die weiteren Einzelheiten tber die Anpassung des Ausubungspreises
und/oder des Bezugsverhaltnisses bei Kapital- und Strukturmaf3nahmen zum Zwecke des Ver-
wasserungsschutzes und Regelungen, die fur auRergewdhnliche Entwicklungen eine Begren-
zungsmoglichkeit fur Ertrdge aus der Austibung von Bezugsrechten vorsehen, sowie weitere
Verfahrensregelungen.

Gerichts- und Schiedsgerichtsverfahren

Es gibt keine staatlichen Interventionen, Gerichts- oder Schiedsgerichtsgerichtsverfahren (einschlief3-

lich derjenigen Verfahren, die nach Kenntnis der WR Wohnraum AG noch anhangig sind oder eingeleitet

werden koénnten), die im Zeitraum der mindestens letzten zwdIf Monate bestanden/abgeschlossen wur-

den und die sich erheblich auf die Finanzlage oder die Rentabilitat der WR Wohnraum AG oder der WR

Wohnraum Gruppe auswirken bzw. in jingster Zeit ausgewirkt haben.
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5. Wesentliche Vertrage

Nachstehend sind die abgeschlossenen wesentlichen Vertrage innerhalb und auf3erhalb der normalen
Geschaftstatigkeit der WR Wohnraum Gruppe genannt:

a) Einbringungsvertrag zwischen der Emittentin und der Real Estate & Asset Beteiligungs
GmbH

Die Emittentin hat am 23. Mai 2023 mit der Real Estate & Asset Beteiligungs GmbH, mit Sitz in Kempten,
(,,Einbringender®) einen Vertrag Uber die Einbringung (,,Einbringungsvertrag“) Aktien an der G11
Unternehmensverbund AG geschlossen.

Der Einbringende bringt die von ihm gehaltenen 2.779.709 Aktien an der G11 Unternehmensverbund
AG (,G11-Aktien®) in die Gesellschaft ein und Ubertragt dazu das Eigentum an diesen 2.779.709 G11-
Aktien an die Gesellschaft samt allen damit verbundenen Rechten und Pflichten an die Gesellschaft.
Soweit der Einbringungswert der G11-Aktien den Ausgabebetrag der hierfiir gewahrten Neuen Aktien
in Hohe von insgesamt EUR 315.876,00 Ubersteigt, ist die Differenz in die Kapitalriicklage der Gesell-
schaft gemaR § 272 Abs. 2 Nr. 4 HGB einzustellen.

Als Gegenleistung fiir die vorstehenden Ubertragungen der G11-Aktien bekommt der Einbringende
315.876 neue Aktien der Emittentin aus der Sachkapitalerhéhung, die am 23. Mai 2023 vom Vorstand
der Emittentin mit Zustimmung des Aufsichtsrats aus genehmigtem Kapital unter Ausschluss des Be-
zugsrechts der Aktionare beschlossen wurde.



b) Finanzierungsvertriage

aa) Gruppenexterne Finanzierungsvertrage
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94,0 % halt

Darlehens- Darlehensgeberin ’Vertragsab- Laufzeit Darlehens- Zinsen Zweck der Finanzie- Tilgung und rele-
nehmerin schluss summe in EUR rung vante Klauseln
Feldkirchen | Molkerei Gropper 09.10.2018 unbefristet 5 Mio. 6 % p.a. Darlehen zum Ankauf Tilgung unter Einhal-
1 Invest & GmbH & Co. KG der ,WI Obj.-Ges. V tung einer Kiindi-
Verwaltungs GmbH & Co. KG* gungsfrist von 6 Mo-
GmbH naten moglich. Mit
Zustimmung beider

Beteiligung Parteien ist die vor-
der Emitten- zeitige Tilgung jeder-
tin: 69,9 % zeit mdglich.
Wohnpark LBBW 18.05.2020 30.04.2035 14,960 Mio. Mindestzinssatz Finanzierung Wohnpark | Tilgung monatlich in
Géauboden 0,00 %; Gauboden (Ablésung der| Teilbetragen zu je
GmbH & Co. Sollzinssatz Oldenburgischen Lan- EUR 37.125,00 zum
KG Ein-Monats- desbank) Ende des Monats ab

EURIBOR + 1,85 dem 30.06.2020;
Indirekte Be- Prozentpunkte Zinssicherung (Zins-
teiligung der swap) uber den Ge-
Emittentin samtbetrag mit ei-
uber die nem Festzinssatz
Feldkirchen 1 iHv. 1,985% p.a. und
Invest & Ver- einer Laufzeit bis
waltungs zum 31.5.2032
GmbH, die




84 von 88

Darlehens- Darlehensgeberin ’Vertragsab- Laufzeit Darlehens- Zinsen Zweck der Finanzie- Tilgung und rele-
nehmerin schluss summe in EUR rung vante Klauseln
Hof Woh- Erzgebirgssparkasse [23.03.2022 unbefristet 5,812 Mio. 1,47 % p.a. bis Umfinanzierung und In- | Monatliche Annuitat
nen- und 30.03.2027; vestitionen je EUR 20.620,11;
Verwaltungs Ab 01.04.2027 Min- beiderseitiges Kindi-
GmbH & Co. destzins 1,47 %, gungsrecht zum Ab-
KG veranderlicher Soll- lauf der Festzinsperi-
zinssatz 2 %, 3-Mo- ode mit einer Frist
Beteiligung nats-EURIBOR- von einem Monat,
der Emitten- Referenz danach mit einer
tin: 16,50 % Frist von drei Mona-
ten
Hof Woh- Erzgebirgssparkasse [23.03.2022 unbefristet 3,1 Mio. Mindestzinssatz Umfinanzierung und In- | Monatliche Annuitat
nen- und 1,15 % p.a., veran- |vestitionen je EUR 10.905,84;
Verwaltungs derlicher Sollzins- beiderseitiges Kundi-
GmbH & Co. satz 1,15 %, 3-Mo- gungsrecht mit einer
KG nats-EURIBOR- Frist von drei Mona-
Referenz ten
Beteiligung
der Emitten-
tin: 16,50 %
Lindhorst Sparkasse Neu-Ulm 109.06.2021 unbefristet 4,391 Mio. 1,25 % p.a. bis Ablosung Fremdbank & | Monatliche Annuitat
Verwaltungs 30.05.2031; ab Finanzierung je EUR 16.291,67;
GmbH 01.06.2031 Min- Capexmalinahmen beiderseitiges Kundi-
destzins 0,00 %, gungsrecht zum Ab-
Beteiligung veranderlicher Soll- lauf der Festzinsperi-
der Emitten- zinssatz 3,5 %, 3- ode mit einer Frist
tin: 94,9 % Monats-EURIBOR- von einem Monat,
Referenz danach mit einer
Frist von drei Mona-
ten
Miihlacker Volksbank 27.10.2020 unbefristet 3,379 Mio. Mindestzinssatz Erwerb Wohn- und Ge- | 298 Annuitaten je
Invest & Pforzheim eG 0,85 %, veranderli- [schaftshaus in Mihl- EUR 10.660,00 +

Verwaltungs
GmbH

cher Sollzinssatz
0,85 % p.a., 3-Mo-
nats-EURIBOR-
Referenz

acker, Bahnhofstr. 120

eine abweichende
Rate i.H.v. EUR
978.883,64; jederzei-
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Verwaltungs
GmbH

Beteiligung
der Emitten-
tin: 12,5 %

0,00 %;
Sollzinssatz
Ein-Monats-

EURIBOR + 1,17

Prozentpunkte

maflnahmen an 14
\Wohnblocken in Wert-
heim; Abverkauf des

Weg 21-27

nanzierung inkl. Umbau-

\Wohnblockes Haslocher

Darlehens- Darlehensgeberin ’Vertragsab- Laufzeit Darlehens- Zinsen Zweck der Finanzie- Tilgung und rele-
nehmerin schluss summe in EUR rung vante Klauseln
Beteiligung tiges Kuindigungs-
der Emitten- recht der Darlehens-
tin: 89,9 % geberin ohne Einhal-
tung einer Kindi-
gungsfrist
Schwarzen- | Volksbank eG 15.02.2022 unbefristet 4,403 Mio. 1,79 % p.a. bis Ablosung Gesellschafter-| 296 Raten je
bach Invest 30.03.2032; darlehen sowie Renovie- | EUR 18.800,00 +
& Verwal- Ab 01.04.2032 ver- [rungs-/ Modernisierungs-| eine abweichende
tungs GmbH anderlicher Soll- maflnahmen in Schwar- | Rate i.H.v. EUR
zinssatz 2,25 Pro- enbach 6.065,58; jederzeiti-
Beteiligung zentpunkte Uber ges Kindigungsrecht
der Emitten- dem 3-Monats- der Darlehensgebe-
tin: 50,0 % EURIBOR, 3-Mo- rin ohne Einhaltung
nats-EURIBOR- einer Kiindigungs-
Referenz frist;
Zinssicherung (Zins-
swap) Uber den Ge-
samtbetrag mit ei-
nem Festzinssatz
iHv. 1,415% p.a. und
einer Laufzeit bis
zum 31.1.2031
Wertheim LBBW 29.10.2019 29.09.2034 11,999 Mio. Mindestzinssatz Ablosung bestehende Fi-| Monatlich ab dem

30.06.2020 i.H.v.
EUR 38.500,00;
Einhaltung von Fi-
nancial Covenants;
Zustimmungsvorbe-
halt des Darlehens-
gebers bei Aufnahme
weiterer Finanzver-
bindlichkeiten der
Darlehensnehmerin

bb) Gruppeninterne Finanzierungsvertrage
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Darlehens- Darlehensgeberin ]Vertragsab- Laufzeit Darlehens- Zinsen Zweck der Finanzie- | Tilgung und rele-

nehmerin schluss summe in EUR rung vante Klauseln

Feldkirchen | WR Wohnraum 01.01.2022 31.12.2031 5,518 Mio. 5% p.a. Zusammenlegung Endfallige Ruckzah-

1 Invest & AG mehrerer Darlehen lung;

Verwaltungs Qualifizierter Rang-

GmbH rucktritt des Darle-

hensgebers

Beteiligung

der Emitten-

tin: 69,9 %

Wohnpark WR Wohnraum 01.01.2022 9 Jahre 5,938 Mio. 5% p.a. Zusammenlegung Endfallige Ruckzah-

Gauboden AG (Bis zum mehrerer Darlehen lung;

GmbH & Co. 31.12.2031) Qualifizierter Rang-

KG rucktritt des Darle-

hensgebers

Indirekte Be-

teiligung der

Emittentin

Uber die

Feldkirchen 1

Invest & Ver-

waltungs

GmbH, die

94,0 % halt

Wertheim OSPA S.C.A. 21.12.2021 Drei Jahre ab | 5,2 Mio. 6 % p.a. Ablosung des Gesell- | Endfallige Rickzah-

Verwaltungs | Schuldbeitretende: Ende 2021 schafterdarlehens der | lung

GmbH WR Wohnraum Real Estate & Asses Qualifizierter Rang-
AG Beteiligungs GmbH rucktritt des Darle-

Beteiligung
der Emitten-
tin: 12,5 %

zum Zwecke des Er-
werbs von 8 Mehrfami-
lien- und 5 Wohn-/Ge-
schaftshausern in

\Wertheim

hensgebers in Erstel-
lung
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Xil. EINSEHBARE DOKUMENTE

Fir die Gultigkeitsdauer dieses Prospektes kdnnen folgende Unterlagen auf der Website der Emittentin
unter: https://www.wohnraum.ag/investor-relations®® eingesehen werden:

(i die aktuelle Satzung der Gesellschaft;

(ii) der geprufte Jahresabschluss nach HGB der WR Wohnraum AG fur das am 31. Dezember 2022
abgeschlossene Geschéftsjahr;

(iii) der geprufte Jahresabschluss nach HGB der WR Wohnraum AG fur das am 31. Dezember 2021
abgeschlossene Geschaftsjahr;

(iv) das Bewertungsgutachten zum Bewertungsstichtag 31. Marz 2023.

55 Die Angaben auf der Website sind nicht Teil des Prospekts, sofern diese Angaben nicht mittels Verweises in den Prospekt
aufgenommen wurden.
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Xl ZUSTIMMUNG ZUR VERWENDUNG DES PROSPEKTS DURCH FINANZINTERMEDIARE

Die Emittentin stimmt der Verwendung dieses Prospekts, einschliel3lich etwaiger Nachtrage, durch alle
Kreditinstitute im Sinne von Artikel 5 Abs. 1 UAbs. 2 der Prospektverordnung einschlief3lich Direktban-
ken als Finanzintermediare (,Finanzintermediare® und jeder ein ,Finanzintermediar®) fir die Zwecke
des offentlichen Angebotes der unter diesem Prospekt begebenen Wertpapiere im Rahmen der gelten-
den Verkaufsbeschrankungen in Deutschland innerhalb der Angebotsfrist (voraussichtlich) vom 18.
September 2023 (0:00 Uhr) bis zum 4. Oktober 2023 (24:00 Uhr), zu und Gbernimmt die Haftung fiir den
Inhalt dieses Prospekts, auch hinsichtlich einer spateren WeiterverauRerung oder endgiltigen Platzie-
rung der Wertpapiere durch diese Finanzintermediare, die die Zustimmung zur Verwendung des Pros-
pekts erhalten. Die Zustimmung ist an keine weiteren Bedingungen geknupft. Diese Zustimmung ent-
bindet die Finanzintermediare ausdriicklich nicht von der Einhaltung der Verkaufsbeschrankungen und
samtlicher anderer anwendbarer Vorschriften. Etwaige neue Informationen zu Finanzintermediaren, die
zum Zeitpunkt der Prospektbilligung unbekannt waren, werden auf der Internetseite der Emittentin
(https://www.wohnraum.ag/investor-relations®6) veréffentlicht.

Die Emittentin kann die Zustimmung jedoch jederzeit einschranken oder widerrufen, wobei der Widerruf
der Zustimmung eines Nachtrags zum Prospekt bedarf.

Fir den Fall, dass ein Finanzintermediar ein Angebot macht, unterrichtet dieser Finanzinterme-
diar die Anleger zum Zeitpunkt der Angebotsvorlage iiber die Angebotsbedingungen.

Jeder den Prospekt verwendende Finanzintermediar hat auf seiner Webseite anzugeben, dass
er den Prospekt mit Zustimmung und gemaR den Bedingungen verwendet, an die die Zustim-

mung gebunden ist.

56 Die Angaben auf der Website sind nicht Teil des Prospekts, sofern diese Angaben nicht mittels Verweises in den Prospekt
aufgenommen wurden. Die Angaben auf der Website wurden nicht von der zustandigen Behorde gepriift oder gebilligt.
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