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@ SPO

Die WvM Immobilien + Projektentwicklung GmbH
plant die Emission eines griinen Schuldscheins zur
(Re-)Finanzierung von Projekten im Bereich um-
weltfreundliche Gebdude, erneuerbare Energien
sowie sauberer Transport und hat imug rating um
die Erstellung eines unabhéngigen Gutachtens (Se-
cond Party Opinion) gebeten.
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RAHMENWERK

@ Verwendung der Erlose

@ Projektauswahl und -bewertung
@ Management der Erlose

@ Berichterstattung

EMITTENT

@ Nachhaltigkeitsperformance/-strategie
@ Kontroversrecherche

Die folgenden Ergebnisse basieren auf unserer
Uberpriifung des Emittenten und des Rahmenwer-
kes (Mérz 2022) in Ubereinstimmung mit den frei-
willigen Leitlinien der Green Bond Principles (GBP),
herausgegeben von der International Capital Mar-
ket Association (Stand Juni 2021).

imug rating bestatigt, dass der von der WvM Immobilien +

Projektentwicklung GmbH herausgegebene griine Schuldschein
im Einklang mit den Green Bond Principles (GBP) 2021 steht.

@ Analyse von kontroversen Geschéftsaktivitaten

STELLUNGNAHME

Das Rahmenwerk fiir den griinen Schuldschein der WyM Immobilien + Projektentwicklung
GmbH erfillt die Anforderungen der Green Bond Principles (GBP) 2021. Mit der (Re-)Finanzie-
rung von umweltfreundlichen Gebaduden wird ein positiver Nachhaltigkeitsbeitrag geleistet,
der auf zwei Ziele fiir nachhaltige Entwicklung der Vereinten Nationen (UN SDGs) einzahlt: Ziel
7 ,Bezahlbare und saubere Energie“ und Ziel 11 ,Nachhaltige Stadte und Gemeinden*.

Das Kerngeschaft der WvM Immobilien + Projektentwicklung GmbH liegt im Bau, in der Pla-
nung und Entwicklung sowie im Ankauf und Vertrieb von Immobilien. Der Emittent ist nicht in
Kontroversen oder in kontroversen Geschaftsfeldern involviert. Die Emission des griinen
Schuldscheins steht im Einklang mit den strategischen Nachhaltigkeitszielen der WvM Immo-
bilien + Projektentwicklung GmbH: der Projektierung von griinen Gebauden.
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Die WvM
Immobilien +
Projektentwicklung
GmbH

1. HINTERGRUND

Second Party Opinion

imug rating wurde beauftragt, eine unabhangige Stellungnahme (Second Party Opinion)
zum Rahmenwerk und der geplanten Schuldscheinemission der WvM Immobilien + Projekt-
entwicklung GmbH (im Folgenden auch ,WvM*, ,der Emittent“ oder ,das Unternehmen®)
zu erstellen. Die Bewertung des Finanzierungsrahmens erfolgt anhand der Green Bond Prin-
ciples (GBP) der International Capital Market Association (ICMA) vom Juni 2021.

Die WyM Immobilien + Projektentwicklung
GmbH plant im Mai 2022 die Herausgabe ei-
nes griinen Schuldscheindarlehens.
Dadurch sollen Investitionen in Vermégens-
werte gelenkt werden, die zur Erreichung des
Pariser ~ Klimaabkommens  und  der
Sustainable Development Goals der Verein-
ten Nationen beitragen.

Die Unternehmensgruppe mit Hauptsitz in
Koln wurde 1992 gegrindet und hat seit
2017 einen weiteren Standort in Berlin. Der
Emittent fungiert innerhalb der Unterneh-
mensgruppe als Muttergesellschaft. Die
GmbH ist in vollstdndigem Privatbesitz des
Gesellschafters Wolfgang von Moers, der
ebenfalls als Teil der dreigliedrigen Ge-
schaftsfihrung auftritt. Damit ist die WvM ein
inhabergefiihrtes Unternehmen.

Zur Unternehmensgruppe zahlen neben den
vollstandig im Besitz der WvM befindlichen
Gesellschaften auch diverse auf Dauer ange-
legte Unternehmensbeteiligungen sowie
Projektgesellschaften.  Gesellschaftsiiber-
greifend werden etwa 125 Personen be-
schaftigt.

Das Produkt- und Dienstleistungsangebot
erstreckt sich entlang der gesamten Wert-
schopfungskette in der Projektierung von
Immobilienvorhaben:

» Ankaufund Akquise von Immobilien und
Grundstlcken

» Planung und Entwicklung von Immobili-
enprojekten

» Bau und Sanierung in der Umsetzungs-
phase

» Vermarktung, Vertrieb und Kundenbe-
treuung

Der Emittent plant die Allokation der Emissi-
onserldse in griine Immobilienprojekte. Kon-
kret ist die Verwendung fir zuklnftige oder
aktuell bereits in Planung befindliche Neu-
bau- und Sanierungsprojekte in Kdln, Berlin
und der naheren Umgebung vorgesehen.
Hierfir sind Auswahlkriterien fur Projekte
definiert worden, die zumeist einen geeigne-
ten Energiestandard fir Gebdude umfassen.
Die WvM verpflichtet sich im Rahmen der
Emission, die Erlése ausschlieRlich zur Fi-
nanzierung wie auch Refinanzierung von
griinen Gebduden zu verwenden.

imug rating hat die Bewertung von Anfang Méarz bis Ende Marz 2022 durchgefiihrt. Die WvM
Immobilien + Projektentwicklung GmbH hat alle relevanten Dokumente zur Verfligung ge-
stellt. Zusatzlich fiihrte imug rating Interviews mit verantwortlichen Mitarbeitenden der
WvM Immobilien + Projektentwicklung GmbH. Wir sind der Ansicht, dass uns die vorliegen-
den Informationen erméglichen, eine aussagekraftige Stellungnahme zur Ubereinstim-
mung des Rahmenwerkes mit den oben genannten Leitlinien abzugeben.
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2. RAHMENWERK

2.1. Verwendung der Erlose

imug rating bestatigt, dass die Definition der Projektkategorien eindeutig ist und im
Einklang mit den Green Bond Principles (GBP) 2021 steht. Die (re-)finanzierten Projekte
weisen einen klaren Umweltnutzen aus, der vom Emittenten quantifiziert wird. Die
Projekte leisten voraussichtlich einen positiven Beitrag zu zwei Zielen der Vereinten
Nationen (UN SDGs): Ziel 7 ,Bezahlbare und saubere Energie“ und Ziel 11 ,,Nachhaltige
Stadte und Gemeinden®.

PROJEKTFINANZIERUNG

LI Keine Refinanzierung
Refinanzierung

0 36 Monate

L0 24 Monate

> 12 Monate (maximal 18 Monate)
Finanzierung

Durch die Emission des griinen Schuldscheins erhaltene Erlose werden durch den Emittenten
fur die Finanzierung geeigneter, neu zu errichtender oder zu revitalisierende Gebdude oder zur
Refinanzierung bereits in Planung befindlicher, umweltfreundlicher Geb&ude genutzt. Zusatz-
lich wird bei ausgewahlten Projekten die Aufriistung von Photovoltaik-Anlagen und/oder der
Infrastruktur fiir E-Mobilitat iber die Emission des griinen Schuldscheins finanziert.

Die Nettoerlése der Anleihe werden fiir die Refinanzierung (< 30 %) und Finanzierung von Pro-
jekten in folgendem Bereich verwendet:

Umweltfreundliche Gebaude - Neubauten und Renovierung von bestehenden Geb&duden

Ziele und Nutzen
m  Abschwdchung des Klimawandels
» Vermeidung von CO,-Emissionen und Reduzierung von Energieverbrduchen durch den
Bau von Neu- oder Revitalisierung von Bestandsimmobilien

Erneuerbare Energien - Errichtung von Photovoltaikanlagen

Ziele und Nutzen
= Reduktion von CO,-Emissionen
» Erhohung derinstallierten Stromerzeugungskapazitat aus erneuerbaren Energiequellen
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Sauberer Transport - Schaffung von Infrastruktur fiir griine Mobilitat

Ziele und Nutzen
= Reduktion von CO,-Emissionen
» Schaffung von Stellplatzen fur E-PKW und Errichtung von E-Ladeinfrastruktur

Die durch die Anleihe (re-)finanzierten Projekte leisten einen positiven Beitrag zur Nachhaltig-
keit, indem sie zur Abschwachung des Klimawandels beitragen. Der Emittent ist in der Lage,
den Umweltnutzen quantifiziert darzustellen.
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Die durch den grinen Schuldschein (re-)finanzierten Projekte im Bereich umweltfreundliche
Gebaude, erneuerbare Energien und sauberer Transport leisten voraussichtlich einen Beitrag
zu zwei Zielen flr nachhaltige Entwicklung der Vereinten Nationen (UN SDGs): Ziel 7 ,Bezahl-
bare und saubere Energie“ und Ziel 11 ,Nachhaltige Stadte und Gemeinden®.

Beitrag zu den

Nachhaltigkeits- YN SDG 7: Bezahlbare und saubere Energie
Zielen (SDGs)
Das UN SDG 7 zielt darauf ab, Zugang zu bezahlbarer, verlasslicher, nach-

haltiger und moderner Energie flr alle zu sichern. Bis 2030 sollen u. a. fol-

gende Ziele erreicht sein:

» den Anteil erneuerbaren Energien am globalen Energiemix erhdhen
und Investitionen in die Energieinfrastruktur und saubere Energietech-
nologien fordern,

» die globale Verbesserungsrate der Energieeffizienz verdoppeln.

Die WvM leistet durch die Verwendung der Erl6se aus dem griinen Schuld-
schein zur Refinanzierung und Finanzierung von Projekten im Bereich er-
neuerbare Energien einen Beitrag zum UN SDG 7.

UN SDG 11: Nachhaltige Stadte und Gemeinden

Das UN SDG 11 zielt darauf ab, Stadte und Siedlungen inklusiv, sicher, wi-
derstandsfahig und nachhaltig zu gestalten. Bis 2030 sollen u. a. folgende
Ziele erreicht sein:

» dieVerstadterung inklusiver und nachhaltiger gestalten und die Kapa-
zitdten flr eine partizipatorische, integrierte und nachhaltige Sied-
lungsplanung und -steuerung in allen Landern verstarken,

» den allgemeinen Zugang zu sicheren, inklusiven und zuganglichen
Grinflachen und o6ffentlichen Rdumen gewéhrleisten, insbesondere
flr Frauen und Kinder, altere Menschen und Menschen mit Behinde-
rungen.

Die WvM leistet durch die Verwendung der Erlose aus dem griinen Schuld-
schein zur Refinanzierung und Finanzierung von Projekten im Bereich um-
weltfreundliche Gebdude und sauberer Transport einen Beitrag zum UN
SDG 11.
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2.2. Projektauswahl und -bewertung

imug rating bestatigt, dass der Prozess der Projektauswahl und -bewertung im Ein-
klang mit den Green Bond Principles (GBP) 2021 steht.

Die Ausgabe des griinen Schuldscheins unterstutzt die Erreichung der Unternehmens-
ziele der WvM. Der Emittent hat strukturierte Prozesse implementiert, anhand derer
erinderLage ist, geeignete Projekte mit einem klaren Umweltnutzen zu identifizieren.
Der zugrundeliegende Prozess ist transparent, strukturiert und auf mehrere Verant-
wortungsebenen aufgeteilt. Weiterhin verfligt der Emittent iber einen Prozess, um
wesentliche Risiken im Zusammenhang mit den Projekten zu identifizieren und zu
steuern.

AUSWAHL UND BEWERTUNG

Um einen strukturierten Prozess fiir die Projektauswahl und -bewertung zu gewéahrleisten, hat
die WvM ein Team fiir die Emission des griinen Schuldscheindarlehens (GSSD) mit Mitgliedern
aus folgenden Abteilungen gebildet:

» Qualitdtsmanagement
» Finanzen

» Projektentwicklung
Kommunikation

>
Der Prozess ist eindeutig definiert, dokumentiert und angemessen strukturiert.
Die Auswahl und Bewertung der Projekte basiert auf klar definierten Zustéandigkeiten.
Es gibt ein zustédndiges GSSD-Team.
Die Prifung und Nachverfolgbarkeit der Projekte wird sichergestellt.

Fur die Nachverfolgbarkeit und Uberprifung der Projekte ist das ,Griine Schuldscheindarlehen
(GSSD) Team* zustandig. Dieses prift geeignete Assets oder Projekte anhand der zugrundelie-
genden Eignungskriterien, zu denen sich der Emittent in dem Rahmenwerk verpflichtet hat.
Dazu wird die Einhaltung gesetzlicher Anforderungen und anerkannter Umwelt- und Sozial-
standards im Bauwesen Uberpriift. Dazu gehdren u. a. Verkehrsgutachten, Schall- und Arten-
schutz sowie Geologie, Altlastenpriifung und Entsorgung.

Durch die reguldre Projektabwicklung wird ein kontinuierliches Monitoring der Nachhaltig-
keitskriterien sichergestellt. Die Zielerreichung von ESG-Kriterien wird im Statusbericht durch
die Projektleitung festgehalten und monatlich an die Geschaftsfiihrung berichtet. Die ESG-Kri-
terien entsprechen den im Rahmenwerk ausgewiesenen Anforderungen des griinen Schuld-
scheins. So wird anhand des Projektstatusberichts sichergestellt, dass durch das GSSD-Team
nur geeignete Projekte ausgewahlt werden. Im monatlichen Projektstatusbericht werden ne-
ben dem baulichen und baurechtlichen Stand Gber mégliche VerstdRe und Risiken im Projekt
berichtet.

Die durch das GSSD-Team ausgewahlten Assets oder Projekte werden zur Priifung der Ge-
schéaftsfihrung vorgelegt. Die durch das GSSD-Team festgelegten Eignungskriterien werden re-
gelmaRig auf ihre Aktualitat Gberprift und bei Anpassungen ausschlieflich strenger gestaltet.
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Neben der Kontrolle der Zuteilung der Erlose zu den geeigneten Assets bzw. Projekten geneh-
migt das GSSD-Team die Berichterstattung zum griinen Schuldschein. Das GSSD-Team tagt
anlassbezogen, jedoch mindestens einmal jahrlich.
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EIGNUNGSKRITERIEN

Der Emittent hat Eignungskriterien fir die Auswahl und Bewertung der Projekte definiert:

PROJEKT-
PROJEKTTYP KRITERIEN
KATEGORIE
Standards und Anforderungen
» KfW 55 EE, KfW 55 NH oder KfW 40 EE Standard
» LEED Gold-Status oder hoher / BREEAM Very Good-Status oder
hoher / DGNB Gold-Status oder hoher / HQE High Level-Status
Neubauten oder hoher oder ein &quivalenter Standard
» Mindestens Energieeffizienzklasse B bzw. einen maximalen End-
Umwelt- energiebedarf von 75 kWh/m2a
freundliche » Mindestens 10 % geringerer Primérenergiebedarf als im nationa-
Gebaude len Plan der geltenden Gesetzgebung (GEG 2020) vorgegeben
Anforderungen

) » Reduzierung des Endenergieverbrauchs bzw. -bedarfs von min.
Renovierung von . ) « .
bestehenden G 30 % erreichen (Renovierung von bestehenden Gebauden mit
estehenden Ge-
biud Ausgaben flr einzelne Renovierungsmaltnahmen, wie z. B. Aus-
auden

tausch von Fenstern, Isolierung, Kraft-Warme-Kopplung (KWK)-

Anlagen)

Anforderungen

Photovoltaik-
Erneuerbare » Installation auf Dach und/oder Fassadenflachen

i anlagen
Energien & » Ausrichtungsmaoglichkeiten nach Osten, Stiden oder Westen

Malnahmen

Sauberer Infrastruktur | » Jeder Stellplatz wird mit der notwendigen Infrastruktur zur Instal-

Transport lation von E-Ladestationen und Wallboxen ausgestattet

Zusatzliche Priifungsaspekte

L] Eignungskriterien sind Gegenstand externer Priifung
LI Interne Bewertung

AUSSCHLUSSKRITERIEN

Der Emittent kommuniziert keine Ausschlusskriterien in der Projektauswahl und -bewertung.
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ESG-RISIKOMANAGEMENT

imug rating ist der Ansicht, dass der Emittent tiber geeignete Richtlinien und Prozesse
verfugt, um die mit den Projekten verbundenen wesentlichen ESG-Risiken zu mana-
gen. Der Emittent hat ein gutes Risikomanagementsystem implementiert, um poten-
ziell wichtige ESG-Kriterien zu identifizieren und zu verwalten.

Die mit den Emissionserldsen des griinen Schuldscheindarlehens (re-)finanzierten Projekte
weisen neben den positiven Umweltauswirkungen auch gewisse ESG-Risiken (Umwelt, Sozia-
les und Governance) auf. Neben dem unmittelbaren negativen Einfluss auf die Umwelt und
Biodiversitat zahlen hierzu Mafinahmen zum Schutz des Klimas sowie der Umgang mit Arbeits-
sicherheit und Gesundheitsschutz.

WvM hat mehrere Maltnahmen ergriffen, um auftretende ESG-Risiken zu steuern:

» Klimamalinahmen: Neue Bauvorhaben werden mit einem mdoglichst guten energeti-
schen Standard realisiert, was die WvM extern verifizieren lasst (z. B. KfW-Effizienzhauser).
Je Projekt werden unterschiedliche Mallnahmen realisiert. Diese werden in einem Maf-
nahmenkatalog fur nachhaltiges Bauen zusammengefasst und nach 6konomischen,
6kologischen und soziokulturellen Aspekten beurteilt: nachhaltige Heiz- und Klimatech-
nik, Dach- und Fassadenbegriinung, CO,-reduzierte Baumaterialien und Bauweisen etc.
Darlber hinaus werden spezifische Mobilitatskonzepte unter Berlicksichtigung von Fahr-
radstellplétzen, E-Mobilitat, Car-Sharing und OPNV entwickelt. Der firmeneigene Fuhr-
park ist auf E-Mobilitat und alternative Fortbewegungsmittel umgestellt worden.

» Umweltmanagement: Fir alle Neubauprojekte werden vor Bauphase Sachverstandige
eingesetzt, die die Einhaltung von Anforderungen an die Entsorgung und damit zusam-
menhadngender UmweltschutzmalRnahmen sicherstellen. Altlasten, Bodenverunreini-
gungen oder Kontaminationen werden nachhaltig behoben.

» Kreislaufwirtschaft: Zum Projektstart wird abgewogen, ob ein Abriss eines Bestandsge-
baudes notwendig ist. Die Einhaltung der Anforderungen an die korrekte und umweltver-
tragliche Entsorgung abgerissener Bauwerke wird durch Sachverstandige gewahrleistet.

» Schutz der biologischen Vielfalt: Neubauprojekte werden durch Sachverstandige nach
Gefahren flr Artenschutz geprift. Projekte, die eine Gefahrdung fur die Tier- und Arten-
welt darstellen, werden angepasst (z. B. Vogelschutzkonzept) oder nicht umgesetzt. Die
WvM prift die Projekte nach weiteren potenziellen MaRnahmen wie z. B. dem Bau eines
Insektenhotels.

» Menschen-und Arbeitsrechtsstandards: Malinahmen werden von der WvM ausschlieflich
in Deutschland ausgefiihrt und unterliegen den hier geltenden Vorschriften. Die WvM hat
sich und ihre Geschaftspartner zur Einhaltung und Uberprifung verpflichtet. Fiir die Bau-
branche besonders relevante Themen, wie z. B. das Verbot von Schwarzarbeit, werden in
den Vertragen kategorisch ausgeschlossen.

» Arbeitssicherheit und Gesundheitsschutz: Die WvM verpflichtet sich und die Geschéfts-
partner zur Einhaltung und Prifung der strengen nationalen Vorschriften. Bei Bauprojek-
ten wird eine Sicherheits- und Gesundheitsschutz-Koordination eingesetzt, die Schulun-
gen und Audits mit den auf den Baustellen arbeitenden Unternehmen durchfiihrt sowie
etwaige Verstofe betreut.

» Produktsicherheit: Uber die enge Zusammenarbeit mit Architekturblros und Baubehor-
den innerhalb der Planungsphase sowie den Handwerksunternehmen innerhalb der
Bauphase wird eine hohe Produktsicherheit angestrebt.
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» ESG-Aspekte bei Vertragspartnern, Lieferanten und Unterlieferanten: Die WvM verpflich-
tet ihre Geschaftspartner vertraglich zur Einhaltung gesetzlicher Menschen- und Arbeits-
rechtsstandards.

» Dialog mit lokalen Anspruchsgruppen: Bei Projekten werden betroffenen Menschen pro-
aktiv Informationen zu bevorstehenden moglichen Einschrankungen, Verschmutzungen
oder Larmemissionen bereitgestellt. Darliber hinaus erfolgt die Einrichtung einer Be-
schwerdestelle.

» Compliance: Der Emittent verpflichtet sich zu einem vollstandigen richtlinien- und geset-
zeskonformen Verhalten und erwartet das auch von Vertragspartnern. Interne Regelun-
gen und MaBinahmen, wie z. B. ein Code of Conduct, liegen nicht vor bzw. werden nicht
benannt. Im monatlichen Projektstatusbericht werden neben dem baulichen und bau-
rechtlichen Stand Uber mogliche Verstéfte und Risiken im Projekt berichtet.
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2.3. Management der Erldse

imug rating bestatigt, dass die Regeln fiir das Management der Erlose im Einklang mit
den Green Bond Principles (GBP) 2021 stehen.

Die WvM hat interne Regelungen festgelegt, die einen transparenten Allokationspro-
zess erlauben.

NACHVERFOLGUNG DER ERLOSE

0 Unterkonto

] Teilportfolio

Wird auf eine andere Weise angemessen nachverfolgt

Alle nicht-allokierten Mittel des griinen Schuldscheins werden auf einem fir das jeweilige Pro-
jekt erstellte Konto verwaltet. Die Nachverfolgung der Mittelallokation vom Emissionskonto auf
das Projektkonto erfolgt im Vier-Augen-Prinzip durch die Finanzbuchhaltung und die Ge-
schaftsfihrung.

In Ausnahmefallen werden Zwischenfinanzierungen fiir den Erwerb von Grundstlcken durch-
gefthrt. Der Erwerb bildet die Grundlage fir die Errichtung der umweltfreundlichen Gebadude.
Der Ruckfluss der Mittel findet unmittelbar nach Verkauf des Projektes statt, ausschlieRlich in
die durch den Emittenten im Rahmenwerk kommunizierten Projektkategorien.

Der Emittent verflgt Gber einen internen Prozess, mittels dessen sichergestellt wird, dass
die Erldse ausschlieBlich fur die ausgewahlten Projekte im Bereich umweltfreundliche
Gebaude verwendet werden.

Die Finanzbuchhaltung und die Geschéftsfihrung werden die Erlése bis zur vollstandigen Allo-
kation nachverfolgen, das GSSD-Team Uberprift diesen Prozess.

Der Emittent wird, solange der griine Schuldschein ausstehend ist, die Bilanz der Netto-
erlose periodisch den Projekten zuteilen.

Die Finanzabteilung der WvM (iberprift jahrlich, ob der Gesamtwert der moglichen griinen As-
sets den ausstehenden Nennwert des griinen Schuldscheins unterschreitet. Das Ergebnis der
Uberprifung wird dem Team GSSD sowie der Geschéftsfihrung préasentiert.

Sollte der Gesamtwert der moglichen griinen Assets den Nennwert des GSSD unterschreiten,
wird die WvM innerhalb von 12 Monaten in neue griine Assets investieren, die den zugrundelie-
genden Eignungskriterien entsprechen.

Der Emittent wird gegenlber den Investoren die geplante (zeitweise) Platzierung offenle-
gen.

In dem Fall, dass eine forderfahige Immobilie veraulbert wird oder die Mittel durch andere Um-
stande wieder frei werden, wird die frei werdende Liquiditat innerhalb von max. 24 Monaten in
neue Assets bzw. Projekte (re-)investiert, welche die zugrundliegenden Kriterien erflllen.

Der Emittent verpflichtet sich, die Erlose in einem definierten Zeitraum den Projekten zu-
zuteilen.
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Die Allokation der verbleibenden Erldse erfolgt spatestens 18 Monate nach der Emission der
Anleihe.

[0 Externe Verifizierung
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2.4. Berichterstattung

imug rating bestatigt, dass der Berichterstattungsprozess im Einklang mit den Green
Bond Principles (GBP) 2021 steht.

Der Emittent verpflichtet sich, Uber die Mittelzuweisung sowie den 6kologischen Nut-
zen der Projekte zu berichten. Der zugrundeliegende Prozess der Datenerfassung und
-konsolidierung ist eindeutig definiert.

imug rating bewertet die Verpflichtung des Emittenten zur zukiinftigen regelmaligen
Berichterstattung liber die Verwendung der Erlose und den Nachhaltigkeitsnutzen des
Schuldscheins als aussagekraftig und belastbar.

EBENE DER BERICHTERSTATTUNG

Auf Projektportfolio-Basis
LI Auf Projektebene

INDIKATOREN ZUR BERICHTERSTATTUNG

Allokation der Mittel

Hohe des Gesamtbetrages der Emissionserldse

Hohe des allokierten Betrages

Anteil der Refinanzierung

Angaben zu eventuell nicht allokierten Emissionserlésen
Projektbeschreibung

Nachhaltigkeitsinformationen

Darstellung des Nachhaltigkeitsnutzens (quantitativ)
Darstellung des Nachhaltigkeitsnutzens (qualitativ)

Weitere Informationen

Berichterstattung Risikomanagement

Berichterstattung bei wesentlichen Anderungen

[0 Externe Verifizierung der Berichterstattung (Impact Reporting)

[J  Externe Verifizierung der Berichterstattung (Allocation Reporting)

Die WvM verpflichtet sich, iiber die Hohe der eingenommenen Erldse, Uber die finanzierten Pro-
jekte, deren Nachhaltigkeitsnutzen und entsprechenden Nachhaltigkeitsindikatoren sowie
ESG-Risiken zu berichten.
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BERICHTERSTATTUNG ERFOLGT UBER

X Website
0 Geschéftsbericht/Nachhaltigkeitsbericht
0 Interne Kanéle, ausschlieRlich an Investoren

HAUFIGKEIT

Jahrlich
UJ  Halbjéhrlich
U Anderweitig

BERICHTSZEITRAUM

Bis zur vollstéandigen Allokation der Erlése sowie bei wesentlichen Anderungen (z. B. Ver-
mogensverdulierungen)
L1 Solange die Anleihe ausstehend ist

PROZESS DER DATENERFASSUNG UND -KONSOLIDIERUNG

Der zugrundeliegende Prozess der Datenerfassung und -konsolidierung ist klar struktu-
riert.

Das Qualitdtsmanagement der WvM st fir die Erstellung des Berichtes verantwortlich. Die
nachhaltigkeitsrelevanten und projektspezifischen Daten werden aus einer zentralen Daten-
bank generiert, welche durch die Projektleitungen hinzugefliigt werden. Dem GSSD-Team und
der Geschaftsfihrung wird der Bericht vor Veréffentlichung zur Prifung vorgelegt.

Offenlegung der Methodik und/oder Annahmen

Unterliegt einer externen Kontrolle

Bei der Berechnung der CO>-Einsparungen wird auf die Expertise einer unabhdngigen, externen
Beratungsgesellschaft zurlickgegriffen.

OKOLOGISCHE BERICHTERSTATTUNGSINDIKATOREN

Die ausgewahlten 6kologischen Berichterstattungsindikatoren werden von imug rating als re-
levant und aussagekraftig erachtet. Der Emittent wird die erwartete positive Wirkung der Fi-
nanzierungstatigkeit anhand von quantitativen Output- und Impact-Indikatoren darstellen.

PROJEKTKATEGORIE OUTPUT INDIKATOREN IMPACT INDIKATOREN
Umweltfreundliche » Energieeffizienzklasse » Vermiedene THG-Emissio-
Gebiude » KfW-Forderung nen/Jahr (in tCO.e)
» Nachhaltigkeitszertifikate » Vergleich zu relevanten Bench-
» Anzahl und Beschreibung von marks und Berechnungslogik
durchgefihrten Effizienzmafnah-
men

» Anzahl der Anlagen erneuerbarer | » N/A
Erneuerbare Energien - Energieerzeugung

Photovoltaik » Installierte Leistung in kWh derin-
stallierten Photovoltaikanlagen

Second Party Opinion zum griinen Schuldschein der WvM Immobilien + Projektentwicklung GmbH - 05.04.2022 14



imug| rating Second Party Opinion

Sauberer Transport » Anzahl Stellplétze » N/A
» Anzahl Ladepunkte

Weitere Kennzahlen werden durch den Emittenten ergdnzt oder ersetzt, sofern diese die Dar-
stellung der Nachhaltigkeitsleistung férdern und im Einklang mit den dargelegten Prozessen
stehen.
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3. EMITTENT

NACHHALTIGKEITSSTRATEGIE

Das Geschaftsmodell der WvM Immobilien + Projektentwicklung GmbH erstreckt sich iber
die gesamte Wertschopfungskette in der Projektierung von Immobilien- und Wohnquartier-
vorhaben. Die Emission der griinen Schuldscheindarlehen steht im Einklang mit den Green
Bond Principles (GBP) und tragt dazu bei, die Unternehmensstrategie zu unterstiitzen.

Die WvM Immobilien + Projektentwicklung GmbH hat als mittelstandisches Unter-
Unternehmens- nehmen im Gebaudesektor eine besondere Verantwortung fiir die Umwelt und Ge-
strategie sellschaft identifiziert. Das Unternehmen hat dafiir MaRnahmen fiir die Bereiche
Umwelt, Gesellschaft und verantwortungsvolle Unternehmensfiihrung definiert,

welche das Unternehmen qualitativ nach auRen kommuniziert.

Im Bereich Umwelt steht die Fokussierung auf die Projektierung von griinen Gebau-
den im Vordergrund. Dabei handelt es sich um Hauser und Quartiere, die sich nach-
haltig klimaneutral oder sogar klimapositiv auswirken. Dafiir wird die Prozesskette
moglichst griin wie auch die Energieversorgung moglichst dezentral und sauber ge-
staltet. Fiir letzteres ist unter anderem eine Kooperation mit einem Energieversorger
unter der Firmierung Green Estate eingegangen worden, um zukiinftig fiir jedes Bau-
vorhaben individuelle Energiekonzepte je nach Bedarf und Moglichkeiten zu erstel-
len. Dariiber hinaus werden fiir die Immobilienvorhaben spezifische Mobilitdtskon-
zepte entwickelt. In diesen werden zum Beispiel die Bereitstellung von Ladeinfra-
struktur fir Elektrofahrzeuge, der Bau von Fahrradstellplatzen und die Kooperation
mit Car-Sharing- bzw. OPNV-Anbietern gepriift.

Die gesellschaftliche Verantwortung sieht die WvM darin, eine soziale Vielfalt in einer
angenehmen Umgebung zu schaffen. Demnach kann das Unternehmen am Stadt-
bild und damit am Wohlbefinden aller Bewohnende aktiv mitwirken. Konkret wird
soziale Vielfalt durch einen unterschiedlichen Wohnungsmix gefordert, neuer Wohn-
raum in Ballungszentren geschaffen, Bestandsgeb&ude revitalisiert und auf unge-
wohnlichem Bauland (z. B. liber einer Eisenbahnstrecke) Wohnraum errichtet wer-
den. Darliber hinaus werden lokale Vereine finanziell durch regelméRige Spenden
unterstitzt.

Im Rahmen verantwortungsvoller Unternehmensfiihrung steht bei der WvM der
Mensch im Vordergrund. Durch z. B. unterschiedliche Mehrwert- und Bonusleistun-
gen oder gezielten WeiterbildungsmaRnahmen wird eine menschenorientierte Un-
ternehmenskultur aufgebaut. Unternehmensextern wird eine offene und gute Bezie-
hung zu allen Stakeholdern angestrebt.

Die Strategie von WvM steht somit im Einklang mit der Emission der griinen Schuld-
scheindarlehen.
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KONTROVERSE GESCHAFTSFELDER UND KONTROVERSEN

imug rating hat die WvM Immobilien + Projektentwicklung GmbH auf insgesamt 10 kont-
roverse Geschéftsfelder! geprift. Die WvM ist nicht in kontroversen Geschéftsfeldern aktiv.
Es liegen zum Stichtag 31.03.2022 keine Informationen zur Involvierung der WvM Immobi-
lien + Projektentwicklung GmbH in Kontroversen vor.?

! Die kontroversen Geschaftsfelder sind im Methodikteil (S. 19) definiert.
2 Die kontroversen Geschéftsaktivitaten sind im Methodikteil (S. 19) definiert.

Second Party Opinion zum griinen Schuldschein der WvM Immobilien + Projektentwicklung GmbH - 05.04.2022 17



Imug |rating Second Party Opinion

4. STELLUNGNAHME

Als Projektentwickler liegt das Kerngeschaft der WvM Immobilien + Projektentwicklung GmbH
im Bau, der Planung und Entwicklung sowie des Ankaufs und dem Vertrieb von Immaobilien.
Der Beitrag zur Nachhaltigkeit wird von imug rating als sehr positiv eingeschéatzt.

Das Rahmenwerk der Immobilien + Projektentwicklung GmbH, das die Finanzierungsaktivita-
ten des Emittenten unterstitzen soll, wurde griindlich analysiert und als geeignet eingestuft,
die Emission des griinen Schuldscheins zu unterstitzen. In diesem Rahmen kann die WyM for-
derfahige Projekte finanzieren und refinanzieren, die vollstandig im Einklang mit den aktuellen
Green Bond Principles (GBP) (Stand Juni 2021) stehen.

Das Rahmenwerk fiir den griinen Schuldschein der Immobilien + Projektent-
wicklung GmbH steht im Einklang mit den Green Bond Principles (GBP)
2021.

Die Projekte der WvM tragen durch den Bau von umweltfreundlichen Geb&uden, der Revitali-
sierung von Bestandsimmobilien, der Errichtung von Photovoltaikanlagen sowie der Schaf-
fung von Infrastruktur fr griine Mobilitat dazu bei, den bereits existierenden Klimawandel ab-
zuschwachen. Mit der Finanzierung von Projekten in den Bereichen umweltfreundliche Ge-
baude, erneuerbare Energien und sauberer Transport wird ein positiver Nachhaltigkeitsbeitrag
geleistet, der auf zwei Ziele fir nachhaltige Entwicklung der Vereinten Nationen (UN SDGs) ein-
zahlt: Ziel 7 ,Bezahlbare und saubere Energie“ und Ziel 11 ,Nachhaltige Stadte und Gemein-

«

den®.

imug rating bestatigt, dass die Strategie der WyM im Einklang mit der Emission des griinen
Schuldscheins steht. Das Kerngeschéft der Immobilien + Projektentwicklung GmbH ist die Pro-
jektierung von griinen Gebaduden. Es gibt keine Hinweise dafir, dass die WvM in Kontroversen
oder weitere kontroverse Geschéftsfelder involviert ist.
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5. METHODIK

Die vorliegende SPO wurde von qualifizierten Analyst*innen von imug rating erstellt. Unser
Nachhaltigkeitsresearch erfolgt ausschliefSlich nach anerkannten und methodisch gesicherten
Verfahren. Flr alle Research-Aktivitdten und Kundenprozesse haben wir strenge Qualitatsstan-
dards definiert. Bereits im Jahr 2002 hat imug rating einen Code of Conduct verabschiedet, der
die Unabhangigkeit, Nachvollziehbarkeit und Qualitat der Nachhaltigkeitsbewertungen ge-
wahrleistet. Um die Research- und Arbeitsprozesse noch starker an anerkannten Standards
auszurichten, hat sich imug rating im Juni 2019 einem externen Audit unterzogen und die Zer-
tifizierung nach der Qualitdtsmanagement-Norm ISO 9001:2015 erhalten. Die Rezertifizierung
wurde im Juni 2021 im Rahmen eines Uberwachungsaudits bestatigt.

Nach eingehender Prifung des Rahmenwerks bestatigt imug rating, ob eine Emission mit den
Green Bond Principles (GBP) 2021, Social Bond Principles (SBP) 2021, den Sustainability Bond
Guidelines (SBG) 2021 sowie den Social Loan Principles (SLP) 2021 und den Green Loan Prin-
ciples (GLP) 2021 Gibereinstimmt.

Fur eine positive Bewertung missen dabei folgende Punkte vom Emittenten transparent be-
richtet und nachvollziehbar umgesetzt werden: (1) Verwendung der Erldse, (2) Prozessauswahl
und -bewertung, (3) Management der Erlse und (4) Berichterstattung. Neben dem Rahmen-
werk bilden Gesprache mit relevanten Mitarbeitenden des Emittenten und 6ffentlich zugangli-
che Informationen die Informationsgrundlage fir die vorliegende SPO. Diese Quellen wurden
nur genutzt, wenn die Informationen nachvollziehbar und dokumentiert sind. Zudem wird dem
Emittenten ein Fragenkatalog zugesandt, um das ESG-Risikomanagement des Emittenten in
den Bereichen Umwelt, Soziales und Governance tiefgehend zu priifen.

Darlber hinaus prift imug rating, ob eine Emission mit der Unternehmensstrategie des Emit-
tenten Ubereinstimmt oder bei fehlender Strategie bereits passende Malinahmen im Umwelt-
bereich umgesetzt werden.

imug rating analysiert die Aktivitdten des Emittenten in folgenden kontroversen Geschaftsfel-
dern: Fossile Brennstoffe (u. a. thermische Kohle oder unkonventionelle Ol- und Gasférderung),
Herstellung von Atomenergie und strategischer Produkte/Dienstleistungen zum Betrieb von
Atomkraftwerken, Herstellung von konventionellen und kontroversen Waffen und Ristungsgu-
tern, Massentierhaltung/Tierversuche, griine Gentechnik, Glicksspiel, Tabak, Alkohol, Porno-
grafie und gefahrliche Chemikalien. Es werden alle kontroversen Geschéftsaktivitaten unab-
héngig von einer Umsatzschwelle angeflhrt.

imug rating Uberprift jeden Emittenten zudem auf weitere kontroverse Geschaftspraktiken.
Dies beinhaltet mogliche Kontroversen, z. B. Verstolie gegen international anerkannte Nach-
haltigkeitsnormen, wie den UN Global Compact oder die ILO-Kernarbeitsnormen. Es werden
nur die Kontroversen aufgefiihrt, die durch verldssliche und belastbare &ffentliche Quellen
nachweisbar sind. Die Untersuchung deckt folgende Bereiche ab: Umweltschadigung (Bio-
diversitatsverlust etc.), Gesellschaft (Menschenrechte, Sozialstandards, Arbeitssicherheit, Ge-
sundheitsschutz etc.) und Unternehmensfiihrung (Korruption, Steuerhinterziehung, Kartell,
Geldwasche, Betrug etc.). imug rating kategorisiert Kontroversen hinsichtlich ihres Schwere-
grades (unwesentlich, signifikant und kritisch). Neben dem Schweregrad einer Kontroverse
wird auch die Haufigkeit ihres Auftretens berlcksichtigt.
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Transparenz und rechtliche Hinweise

Offenlegung der Beziehung zwischen imug rating und dem Emittenten: imug rating hat bislang keine Prifungs- oder
Beratungstatigkeit fir die WvM Immobilien + Projektentwicklung GmbH durchgefihrt. Zwischen imug rating und dem
Emittenten besteht weder eine finanzielle noch anderweitige Beziehung.

Diese unabhangige Second Party Opinion wurde gemaf der Methodik von imug rating und unter strikter Einhaltung
des Verhaltenskodex (Code of Conduct) von imug rating zur Vermeidung von Interessenkonflikten und zur Wahrung
der Anforderungen an Objektivitat und Transparenz, Unabhangigkeit sowie an Integritat und an professionelles Ver-
halten erstellt.

Die imug rating GmbH (,imug rating“) ist eine unabhéngige Nachhaltigkeits-Ratingagentur und 100-prozentige Toch-
tergesellschaft der imug Beratungsgesellschaft fiir sozial-6kologische Innovationen mbH (,imug Beratungsgesell-
schaft). imug rating kann nicht ausschlieRen, dass der Arbeitsbereich imug | csr der Muttergesellschaft imug Bera-
tungsgesellschaft vor der Erstellung einer Second Party Opinion Beratungsdienstleistungen flr das Rahmenwerk des
Emittenten erbracht hat. Um jedwede Interessenkonflikte zu vermeiden, haben imug rating und die imug Beratungs-
gesellschaft entsprechende Policies und wirksame Informationsbarrieren implementiert, um einen Austausch zwi-
schen den beratenden und prifenden Organisationen und Mitarbeitenden zu unterbinden. Weder die imug Beratungs-
gesellschaft noch einer ihrer Mitarbeitenden wird Gber den Inhalt der Second Party Opinion von imug rating vor deren
Veroffentlichung oder Verbreitung informiert.

Bei der Durchfiihrung des externen Gutachtens orientiert sich imug rating an den ethischen und professionellen Prin-
zipien sowie an Transparenz- und Unabhangigkeitsgrundsatzen im Sinne der Richtlinien flr externe Priifungen von
Green, Social und Sustainability-Linked Bonds der ICMA (ICMA’s Guidelines for Green, Social, Sustainability and
Sustainability-Linked Bonds External Reviews).

Bei der Erbringung der Research- und Ratingdienstleistungen geht imug rating mit angemessener Qualifikation sowie
der gebotenen Sorgfalt und Gewissenhaftigkeit vor und unternimmt alle zumutbaren Anstrengungen, um die Richtig-
keit der bereitgestellten Informationen sicherzustellen.

Auf Basis der Datengrundlage des Emittenten erstellt imug rating eine Second Party Opinion Uber die Nachhaltigkeits-
leistung der Anleihe(n). Die hierin enthaltenen Informationen werden daher ,wie besehen® zur Verfigung gestellt. imug
rating gibt weder ausdruicklich noch stillschweigend eine Garantie hinsichtlich der Genauigkeit, Vollstéandigkeit, Aktu-
alitat, Marktgangigkeit oder Nitzlichkeit dieser Informationen.

Der Emittent ist in vollem Umfang fiir die Bestatigung der Einhaltung der in seinen Richtlinien festgelegten Verpflich-
tungen sowie fir deren Ausfihrung und Uberwachung verantwortlich. Das von imug rating verfasste Gutachten be-
trachtet weder die finanzielle Performance der Anleihe(n) noch die effektive Zuteilung ihrer Erlése. imug rating tiber-
nimmt keine Verantwortung fir Folgen aus einer Nutzung dieser Second Party Opinion als Grundlage von Investitions-
entscheidungen oder sonstiger Geschéfte durch Dritte.

Bei den hierin enthaltenen Informationen handelt es sich weder um Beurteilungen der wirtschaftlichen Leistungsfa-
higkeit oder der Bonitét des Emittenten noch umirgendeine Form der Finanz- oder Anlageberatung noch um Aussagen
zur Eignung von Anlageinstrumenten flr bestimmte Anleger*innen oder Anlegergruppen. Sdmtliche von imug rating
abgegebenen Ergebnisse und Werturteile stellen grundsatzlich keine Kauf- oder Anlageempfehlungen dar.
imug rating schlief3t, im gesetzlich zuldssigen Umfang, die Haftung gegeniiber dem Kunden und Dritten in Schadens-
fallen grundsatzlich aus, die in einem mittelbaren oder unmittelbaren Zusammenhang mit der Nutzung ihrer Rese-
arch- und Ratingergebnisse stehen kénnten.

imug rating behalt sich alle Rechte, insbesondere das Recht am geistigen Eigentum an den hierin enthaltenen oder
wiedergegebenen Informationen, Methoden und Meinungen vor. Die Second Party Opinion wird dem Emittenten von
imug rating zur Verfigung gestellt und darf von ihm im Rahmen der hierliber zwischen dem Emittenten und
imug rating getroffenen Vereinbarung verwendet werden. Jede dariiberhinausgehende, vollstandige oder auszugs-
weise Veroffentlichung oder sonstige Weitergabe an oder durch Dritte erfordert die vorherige schriftliche Zustimmung
von imug rating.
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Imug | rating

imug rating ist eine Tochtergesellschaft der 1995 gegriindeten imug Beratungsgesellschaft fiir so-
zial-6kologische Innovationen mbH in Hannover. Wir sind seit Gber 20 Jahren als Ratingagentur
auf dem nachhaltigen Finanzmarkt prasent und der fihrende unabhdngige Akteur auf dem
deutschsprachigen Markt fir anspruchsvolle ESG-Informationen und -Ratings. Unser Qualitats-
management ist branchenweit einzigartig mit 1ISO 9001 zertifiziert.

imug rating GmbH Analyst*innen
Postkamp 14 a » Christina Tyca
30159 Hannover » Alexander Thole

Telefon: +49 511 12196-50
Mail: info@imug-rating.de
Web: www.imug-rating.de
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