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Kennzahlen im Uberblick

Kennzahlen zum Stichtag 31. Marz 2025

Fondsvermogen (netto) 119.582.340,12 EUR

Immobilienvermdgen

Immobilienvermdgen gesamt (brutto) 132.000.000,00 EUR
- davon direkt gehalten 132.000.000,00 EUR
- davon Uber Immobilien-Gesellschaften gehalten 0,00 EUR

Fondsobjekte

Anzahl der Fondsobjekte gesamt 14
- davon Uber Immobilien-Gesellschaften gehalten 0

stichtagsbezogene Vermietungsquote in % der Nettosolimiete 98,0 %

Fremdkapitalquote " 22,6 %

1) Im Verhaltnis zu den Vermdgenswerten aller Fondsimmobilien. Die Vermdgenswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen
(i.d.R. 3 Monate ab Erwerbsdatum) bzw. Verkehrswerten (i.d.R. ab dem 4. Monat nach Erwerbsdatum) der einzelnen Objekte
zusammen.

Veranderungen im Berichtszeitraum

An- und Verkaufe

Ankaufe (Zahl der Objekte mit Ubergang Nutzen/Lasten im Berichtszeitraum) -
Verkaufe (Zahl der Objekte mit Ubergang Nutzen/Lasten im Berichtszeitraum) 1
Mittelzufluss/-abfluss (netto) -18.768.138,69 EUR
Ausschiittung

Endausschuttung am 26.08.2024
Endausschiittung je Anteil 0,90 EUR
Steuerliche Vorabausschuttung 0,00 EUR
BVI-Rendite -0,8 %
Ricknahmepreis 50,96 EUR
Ausgabepreis 53,76 EUR

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen maoglich 3
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Bericht des Fondsmanagements

Sonstige Information, nicht vom Priifungsurteil umfasst

Sehr geehrte Anlegerinnen und Anleger,

zum 31. Méarz 2025 endete fiir den Habona Nahversorgungsfonds Deutschland das Geschaftsjahr der aktuellen Berichts-
periode (1. April 2024 — 31. Marz 2025). Mit dem vorliegenden Jahresbericht méchten wir Sie Uber die wesentlichen Ge-
schaftsvorfalle und Veranderungen wahrend des abgelaufenen Berichtszeitraumes informieren.

Nahversorgungsimmobilien unverandert ein Stabilitdtsanker

Der Berichtszeitraum war gepragt von weiter zunehmenden Unsicherheiten. Stand bisher die herausfordernde geopoliti-
sche Lage durch den russischen Angriffskrieg auf die Ukraine im Fokus, so ist der wirtschaftliche und sicherheitspolitische
Druck auf Europa und insbesondere Deutschlands durch die Wiederwahl des amerikanischen Prasidenten Donald Trump
stark gestiegen. Einen Regierungswechsel gab es aber auch in Deutschland: nach dem Platzen der Ampel-Koalition im
November 2024 kam es im Februar 2025 zu vorgezogenen Bundestagswahlen. Die Auswirkungen, mdglichen Richtungs-
anderungen und Impulse der neuen Regierung sind zum Redaktionsschluss nicht abschlieend bewertbar — sicher hinge-
gen erscheint der politische Wunsch, neue Schulden in Form von Sondervermdgen fir das Land aufzunehmen und damit
in Infrastruktur zu investieren. Das wird zweifelsfrei Auswirkungen auf das Zinsniveau nach sich ziehen.

Die Herausforderungen der neuen Regierung kénnten nicht gréRer sein: die deutsche Wirtschaft leidet unter zu hohen
Energie- und Personalkosten und ist wieder zum Schlusslicht Europas geworden. Angekiindigte Zolle durch die USA und
das immer naher riickende Verbrenner Aus der EU, setzen die deutsche Wirtschaft und ihr globalisiertes Geschaftsmodell
weiter massiv unter Druck.

Gebannt hingegen erscheinen die Inflationssorgen, welche die Européaische Zentralbank (EZB) dazu veranlasste, ihren
Kurs zu andern und den Leitzins seit September 2024 kontinuierlich zu senken. Entlang der bereits erwarteten Zinssen-
kungen vergunstigten sich auch die Finanzierungskonditionen fir Immobiliendarlehen und in der Folge hellte sich im Ver-
lauf des Geschéftsjahres das Stimmungsbild flir den deutschen Immobilienmarkt zunehmend auf. Insbesondere institutio-
nelle und professionelle Investoren erkennen, dass sich die Preisbildung auf einem Tiefstand befindet und investieren
verstarkt in funktionierende Nutzungsarten wie die Nahversorgung, die ihre Stabilitdt und Widerstandsfahigkeit in den letz-
ten Krisen unter Beweis stellen konnten. Wahrend sich Deutschland in der Rezession befindet und viele Wirtschaftsberei-
che unter Druck stehen, konnte der Lebensmitteleinzelhandel die eigene Profitabilitat insbesondere durch die Ausweitung
der eigenen Handelsmarken in den letzten 5 Jahren deutlich steigern und blickt auf Grund den folgenden gesellschaftlichen
Veranderungen weiterhin gelassen positiv in die Zukunft.

Die demographische Entwicklung fiihrt seit Jahren zu einer alternden Gesellschaft. Dank des medizinischen Fortschritts
Ubersteigt die Lebenserwartung jeder neuen Generation dabei regelmaRig die der jeweiligen Elterngeneration. Hinzu
kommt der anhaltende Zuzug von Menschen nach Deutschland, durch welchen die Bevolkerungszahl in den kommenden
Jahren zusétzlich ansteigen wird. Das Mehr an Menschen fuhrt zu einer héheren Nachfrage nach Gutern und Dienstleis-
tungen des taglichen Bedarfs. Aber auch die Art und Weise, wie wir leben und arbeiten, bedingt den weiter wachsenden
Bedarf an Nahversorgunginfrastruktur. Mit der Verbreitung des Homeoffice verschiebt sich auch der Konsum der Ange-
stellten vom unmittelbaren Arbeitsumfeld hin zur wohnortnahen Versorgung.

Das beschriebene Marktumfeld erhdht die Nachfrage von Gitern des taglichen Bedarfs und versetzte die Mieter der Nah-
versorgung in die Lage, die inflationsbedingten Preissteigerungen an den Endverbraucher weiterzugeben. So werden in-
dexierungsbedingte Mietsteigerungen tber hhere Umsatze aus Lebensmittelverkdufen getragen. Die Mieteinnahmen im
Habona Nahversorgungsfonds sind Uber langfristige Mietvertrage mit einer durchschnittlichen Laufzeit von aktuell
11,0 Jahren gesichert. Die Vermietungsquote des Fonds liegt zum Geschaftsjahresende bei 98,0% und ist im Marktver-
gleich als Spitzenwert anzusehen. Der Fonds ist nahezu vollvermietet.

Dank der Anlagestrategie im Sinne des Art. 8 Abs. 1 der Offenlegungsverordnung des Fonds sowie des sich daraus ab-
leitenden Stellenwerts von Energieeffizienz im Rahmen der Ankaufs- und Bewirtschaftungsstrategie sind die Fondsimmo-
bilien technisch und energetisch zukunftssicher aufgestellt.

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen maoglich 4
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Langlaufende Finanzierungen

Der Anteil des Fremdkapitals im Fonds liegt zum 31.03.2025 bei moderaten 22,6% und damit deutlich unterhalb der er-
laubten 30%-Grenze nach Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB). Alle Finanzierungen profitieren von einer langfristigen Zins-
bindung bei einem durchschnittlichen Sollzins von 1,41% p.a. und verfligen Uber eine Restlaufzeit von noch 4,8 Jahren.
Die in der Vergangenheit gestiegenen Kreditzinsen haben in der Folge daher keine unmittelbar negative Auswirkung auf
die Fremdfinanzierung des Fonds.

Im Gegenteil: Da die Ankaufe seit Frihling 2022 vollstandig mit Eigenkapital finanziert wurden, konnten bei weiter sinken-
den Refinanzierungskosten Darlehen aufgenommen werden und daraus zusatzliche Ankaufe getatigt werden.

Fondsvolumen bei rund EUR 119,6 Mio.

Das Fondsvolumen des Habona Nahversorgungsfonds Deutschland verringerte sich im Berichtszeitraum um rund
EUR 22,0 Mio. Griinde fiir diese Entwicklung waren in erster Linie die Bedienung von Riickgabewiinschen aus der vor-
handenen Liquiditat in Héhe von rund EUR 18,8 Mio. und die im August 2024 durchgefiihrte, mit 0,90 Euro je Anteil die
bislang hochste Ausschittung aus dem Fonds an unsere Anleger, in Hohe von rund EUR 2,45 Mio. Dariiber hinaus hatte
der Fonds leichte Reduzierungen der Verkehrswerte des Immobilienportfolios zu verzeichnen. Im Berichtszeitraum erfolgte
erstmals eine Objektverdullerung, die unten weiter beschrieben wird.

Anpassung der gutachterlichen Verkehrswerte

In den letzten zwdlf Monaten haben die beiden unabhangig voneinander agierenden Sachverstandigen die Immobilien-
werte trotz konstanter oder steigender Einnahmen, marktbedingt angepasst (fur nahere Details vergleiche habona-nah-
versorgungsfonds.de/news). Der durchschnittliche Bewertungsfaktor des Habona Nahversorgungsfonds Deutschland re-
duzierte sich durch die Nachbewertungen somit von 20,50-fach auf das 19,98-fache der Jahresnettosollmiete.

Performance beeinflusst von Wertanderung

Die rollierende BVI-Rendite Uber die letzten 12 Monate lag bei -0,80% p.a. und bewegte sich damit im ungewichteten
Branchenschnitt aller Immobilienfonds, die laut Statistik des BVI per 31.03.2025 zum gleichen Zeitraum -0,5% p.a. aus-
weist. Die Ertragsrendite des Habona Nahversorgungsfonds Deutschland (also ohne Bewertungseffekte) lag bei +1,62%
und erméglicht eine gleichbleibende Ausschittung fir das aktuelle Jahr.

Die BVI-Rendite seit Auflage des Habona Nahversorgungsfonds Deutschland liegt bei +7,56%.

Stabile Ausschittung auf hohem Niveau bei steuerlicher Attraktivitat durch Teilfreistellung

Die stabilen und langfristigen Mieteinnahmen des Fonds aus dem vergangenen Geschéaftsjahr ermoglichen es, eine er-
neute Ausschittung fiir das abgelaufene Geschéaftsjahr 2024/2025 auf dem Wert des letzten Jahres in Hohe von 0,90 EUR
je Anteil umzusetzen.

Geschaftsjahr 2020/2021 2021/2022  2022/2023  2023/2024  2024/2025
Ausschiittung in EUR/Anteil 0,60 0,61 0,70 0,90 0,90
Steigerung 1,7% 15% 29% +/-0%

Dartiber hinaus profitieren Anleger des Habona Nahversorgungsfonds Deutschland von einer steuerlichen Teilfreistel-
lung der Ertrage in Héhe von 60 Prozent.

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen moglich 5
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Positive Entwicklung im Bestand

Das Habona Vermietungsmanagement hat im Berichtszeitraum einen grof3en Erfolg fir alle Bestandsanleger des Habona
Nahversorgungsfonds Deutschland erzielt: Der Mietvertrag in unserem Nahversorgungszentrum Bad Arolsen mit dem
Hauptmieter Rewe konnte vorzeitig um 12 Jahre verlangert werden. Darlber hinaus investiert der Mieter umfangreich in
den Standort und die Gebaudetechnik. So wird u.a. die Gasheizung durch eine Warmepumpe ersetzt und tragt somit
positiv zur Anlagestrategie im Sinne des Art. 8 Abs. 1 der Offenlegungsverordnung des Fonds bei. Die durchschnittliche
Mietvertragslaufzeit des Habona Nahversorgungsfonds Deutschland stieg durch die Verlangerung um +0,8 Jahre und
betragt aktuell noch 11 Jahre. Das ist im Branchenvergleich ein Spitzenwert.

Aus dem Portfolio konnte auch der Verkauf eines Nahversorgers erfolgreich verkiindet werden: Zur Erfullung von Rick-
gabewlinschen konnte im Dezember 2024 das Objekt Osterhofen leicht iber dem gutachterlich festgestellten Verkehrswert
veraulert werden. Der Verkaufserlds (+6,9 Mio. EUR) diente dabei vollstandig der Unterstitzung des Liquiditatsmanage-
ments. Die auf dem Objekt liegende Fremdfinanzierung konnte dabei ohne Vorfalligkeitsentschadigung auf ein anderes,
bisher unbelastetes Objekt Uibertragen werden. Die Verkaufsnebenkosten und die vorzeitige Abschreibung der Anschaf-
fungsnebenkosten flihrten zu einer Reduzierung des Anteilwertes von 22 Cent. Die Qualitat des in den letzten Jahren
aufgebauten Immobilienportfolios bleibt dabei unverandert.

Ausblick

Wir erwarten, dass die eingeleitete Zinswende der Notenbanken die Transaktionsmarkte wieder anspringen lasst und
zugleich den Druck auf die Immobilienbewertung reduziert. Stabilitat und hohe Bonitat unser Mieter in Kombination mit
deren positiven Wachstumsaussichten wird die Nachfrage von institutionellen Immobilieninvestoren in die Nutzungsart
Nahversorgung weiter steigern, wahrend andere Nutzungsarten abgebaut werden.

Die Kombination von stabilen Mieteinnahmen, positiven Zukunftsaussichten unserer Mieter und sinkenden Zinsen liefern
die Basis fur den weiteren Ertrag, den wir fur Sie erwirtschaften. Der Fonds ist solide aufgestellt und bereit flr den nachsten
positiven Immobilienzyklus.

Neben den Jahres- und Halbjahresberichten informieren wir Sie auch gern mit unserem monatlichen FactSheet und Fonds-
update. Diese und andere aktuellen Informationen rund um den Habona Nahversorgungsfonds Deutschland finden Sie
auf der Homepage unter habona-nahversorgungsfonds.de.

Mit den besten GriiRen
0

HABONA  [NTREAL

Asset- & Property Manager Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG)

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen moglich 6



Habona Nahversorgungsfonds Deutschland Jahresbericht zum 31. Marz 2025

Marktbericht 2024/2025

Stand 01. Mai 2025

Sonstige Information, nicht vom Priifungsurteil umfasst

Die gesamtwirtschaftliche Situation ist weiterhin von den Auswirkungen des Ukraine-Krieges und seinen Folgeef-
fekten gepragt und dampfen nun seit drei Jahren die konjunkturelle Entwicklung. Einige Sektoren wie die Auto-,
Stahl- und Chemieindustrie sehen im globalen MaBstab zudem grofen wettbewerblichen Herausforderungen ent-
gegen. Kurzfristig belasten die neue US-Zollpolitik und die wirtschaftspolitische Unsicherheit die Wirtschaft in
Deutschland. Gegeniiber anderen Volkswirtschaften werden eine zu geringe Investitionsquote, Arbeitsprodukti-
vitat und Innovationskraft der heimischen Unternehmen beklagt. In 2025 wird die deutsche Wirtschaft nach Auf-
fassung fiihrender Wirtschaftsforscher DIW Berlin, ifo, WIFO, IfW Kiel, IWH sowie RWI stagnieren. Demnach diirfte
das Bruttoinlandsprodukt preisbereinigt bis Ende des Jahres 2025 um lediglich 0,1 Prozent wachsen, nachdem
es 2024 um 0,2 Prozent zuriick ging. Fiir das Jahr 2026 erwarten die Institute einen Anstieg des BIP um 1,3 Prozent,
dessen Prognose aber angesichts der nationalen und globalen Marktlage mit groRen Unsicherheiten behaftet ist.’

Abb. 1: Konjunkturprognose: Entwicklung Bruttoinlandsprodukt, in Prozent, 2021 - 2026E; Quelle: DIW Berlin -
Gemeinschaftsdiagnose Friihjahr 2025
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Konsumklima

Das Konsumklima hat sich im Verlauf des Jahres 2024 leicht erholt und konnte diesen Trend bis in den Februar 2025
fortsetzen. Die Einkommenserwartungen sind zuletzt deutlich gestiegen, woflir auch der hohe Tarifabschluss im 6ffentli-
chen Dienst, der Anfang April 2025 erzielt worden ist, verantwortlich ist. Parallel dazu hat die Anschaffungsneigung der
Verbraucher zugenommen, wahrend deren Sparneigung zuletzt wieder abnahm.? Wegen der nicht absehbaren Entwick-
lung der US-amerikanischen Handelspolitik ist eine durchgreifende Erholung auch 2025 nicht zu erwarten.

" DIW Berlin: Gemeinschaftsdiagnose Friihjahr 2025: Geopolitischer Umbruch verscharft Krise — Strukturreformen noch dringlicher.
Online unter: https://www.diw.de/documents/dokumentenarchiv/17/diw_01.c.945855.de/20250410_gd_2025_1_gutachten.pdf

2 https://www.nim.org/konsumklima/detail-konsumklima/das-konsumklima-hellt-sich-auf-sein-niveau-bleibt-jedoch-niedrig

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen moglich 7



Habona Nahversorgungsfonds Deutschland

Jahresbericht zum 31. Marz 2025

Trotz wachsender Lohne und Transferzahlungen wie Kinder- und Wohngeld erwarten die Konsumforscher von NIQ-GfK
fur 2025 einen nur moderaten, gegenlber dem Vorjahr schwacheren Anstieg der allgemeinen Kaufkraft um nur 2 Prozent
auf 29.566 Euro pro Kopf.2 Angesichts einer prognostizierten Gesamtinflationsrate von 2,3 Prozent wiirden sich reale
Kaufkraftverluste ergeben. Nicht zuletzt kdnnte auch die aktuell wieder steigende Arbeitslosigkeit die Verunsicherung bei

den Verbrauchern wieder nennenswert erhéhen. In diesem Falle wiirden die Menschen auch noch 2025 von grofieren
Anschaffungen Abstand nehmen.

Abb. 2: GfK Konsumklima: Indexwerte Januar 2020 — Mai 2025E; Quelle: GfK, NIM
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Einzelhandelsumsatz

Gemal Prognosen des Handelsverbands Deutschland und Marktforschungsdaten kdnnte der Einzelhandelsumsatz 2025
der Entwicklung im privaten Konsum folgen und ebenfalls um insgesamt 2 Prozent nominal wachsen.* Bei einer ange-
nommenen Inflation von 2,3 Prozent stiinde bis Ende des Jahres real ein kleines Minus.

Allerdings zeigen sich in den Branchen und Vertriebskanalen des deutschen Einzelhandels unterschiedliche Auspragun-
gen. Wie bereits in den Gberwiegenden Vorjahren duirfte der deutsche Lebensmitteleinzelhandel 2025 iberdurchschnittlich
wachsen, und zwar um 2,7 Prozent ®, wahrend dem Nonfood-Einzelhandel aktuell nur ein Wachstumspotenzial von
1,4 Prozent zugestanden wird. Die Aufholphase, die sich 2022 in den Nonfood-Umsatzen zu zeigen begann, ware damit
bereits wieder vorbei und wirde 2025 in reale Verluste umschlagen. Der Onlinehandel hatte nach der Ruckbildung seiner

Umsatzrekorde in der Pandemie den Boden 2024 erreicht, bleibt aber trotz eines erwarteten Nominalwachstums von
2,5 Prozent weiterhin hinter seinen Erfolgen des letzten Jahrzehnts deutlich zuriick.®

3 NIQ-Pressemitteilung v. 15.01.2025. Online unter: https://nielseniq.com/global/de/news-center/2025/kaufkraft-der-deutschen-erhoeht-
sich-2025-was-den-anstieg-der-verbraucherpreise-jedoch-nicht-kompensiert/

4 HDE-Pressemitteilung v. 31.01.2025. Online unter: https://einzelhandel.de/presse/aktuellemeldungen/14730-hde-prognostiziert-fuer-
2025-umsatzwachstum-im-einzelhandel-von-zwei-prozent

5 Habona Research Center, eigene Prognose auf Basis von bevh, GfK, HDE

6 Bevh-Pressemitteilung v. 22.01.2025. Online unter: https://bevh.org/detail/e-commerce-zurueck-auf-wachstumskurs

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen moglich
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Abb. 3: Umsatzentwicklung im deutschen Einzelhandel: Lebensmittel, Nicht-Lebensmittel, Onlinehandel in Pro-
zent p.a., 2013 — 2025E, Quellen: Habona Research Center auf Basis bevh, destatis, GfK, HDE
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Lebensmittelumsatz

Der stationare Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland verzeichnete in den letzten Jahren eine einzigartige Entwicklung
mit stetigen Umsatzzuwachsen von insgesamt 110 Milliarden Euro zwischen 2005 und 2025. Sein Pendant, der stationare
Nonfood-Handel, musste im gleichen Zeitraum Einbuf3en in Héhe von 40 Milliarden Euro verkraften. Es handelt sich hierbei
um einen strukturellen Wandel, der die dezentrale Lebensmittelversorgung begunstig und alles, was sich eher zentral in
Innenstadten und Shoppingcentern abspielt, tendenziell benachteiligt.

Abb. 4: Umsatzentwicklung stationar fiir Lebensmittel und Nichtlebensmittel in Mrd. EUR, 2005-2025E;
Quellen: Habona Research Center, eigene Berechnungen und Prognose auf Basis von bevh, destatis, GfK, HDE

280
260 + 110 Mrd. EUR

240
220

200 /
180
160

120

2005 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024R 2025E

e 00d stationar Nonfood stationar

Getragen wird diese positive Entwicklung vom veranderten Konsumverhalten der Verbraucher einerseits und der Fahigkeit
der deutschen Lebensmittelhandler, flexibel und schnell auf veranderte Einkaufsgewohnheiten und Trends zu reagieren
und/oder diese sogar selbst zum eigenen Vorteil zu beeinflussen.

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen moglich 9
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Dahingehend lassen sich folgende Umsatztreiber identifizieren, die schon langerfristig die Entwicklung des Lebensmit-
telumsatzes positiv beeinflussen und eine Verschiebung innerhalb der Einzelhandelskaufkraft zu Gunsten des periodi-
schen Bedarfs bewirken:

Bediirfnisweckung: Die Inszenierung von Einkaufs- und Genusswelten weckt die ungeplante und weniger preis-
sensible Nachfrage nach besonderen Produkten, die teurer sind als Standardprodukte. Hohere Umsatze pro Fla-
cheneinheit verbessern die Wirtschaftlichkeit und Gewinnmargen der Lebensmittelhandler.

Qualitatsnachfrage: Qualitat als wichtigstes Kaufkriterium beim Lebensmitteleinkauf nimmt weiterhin an Bedeu-
tung zu. Der Ausbau der Produktqualitat durch u.a. ein Mehr an Frische, Regionalitat, Bio oder anderen Mehr-
werten sowohl bei Vollsortimenter als auch bei Discounter fuhrt zu Leistungssteigerungen im Lebensmitteleinzel-
handel.

Demografischer Wandel: Der wachsende Anteil demografischen Gruppen mit tGberdurchschnittlicher Nahver-
sorgungskaufkraft und erhéhter Kaufbereitschaft bei teuren, margenstarken Convenienceprodukten fihrt zu einer
weiterwachsenden Konsumbasis.

Handelsmarken: Handelsmarken gewinnen bei Konsumenten in Sachen Qualitat, Image und Preis-Leistungs-
verhaltnis immer mehr an Bedeutung, sodass ihr Anteil am Lebensmittelumsatz steigt. Da der Einzelhandel bei
Handelsmarken einen hoheren Wertschépfungsanteil als bei Herstellermarken realisieren kann, verbessern sich
durch diese Entwicklung seine Preissetzungsmadglichkeiten.

E-Commerce: Der Onlinehandel mit Lebensmitteln bleibt weiterhin ein Nischenmarkt.

Abb. 5: Einzelhandelskaufkraft — Anteile nach periodischem und aperiodischem Bedarf in %, 2012-2024; Quelle:

NIQ-GfK
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formen des Lebensmitteleinzelhandels

Hintergrund der wachsenden Bedeutung der Handelsmarken sowie des immer starkeren Sortimentsausbaus an
-, Bio- und Frischeprodukten verschwimmen die bisherigen Abgrenzungen zwischen Supermarkt und Discounter

zunehmend.

Sowohl Discounter als auch Supermarkte erhéhen ihren Anteil an Premiumhandelsmarken. Supermarkte listen nach Be-
darf eigene Preiseinstiegsmarken ein. Unter Druck geraten die sogenannten Mittemarken der Hersteller, die immer weniger
Konsumenten in Sachen Qualitat, Image oder Preis noch einen Kaufanreiz bieten.”

7 GfK Con

sumer Index Juni 2024. Online unter: https://www.gfk.com/hubfs/Consumer%20Index/CI_06_2024.pdf
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Die Zahlen fur das Gesamtjahr 2024 belegen die Marktbalance zwischen Supermarkt und Discounter, den beiden starksten
Betriebsformen im deutschen Lebensmitteleinzelhandel. So sind bei einem Anstieg des Gesamtlebensmittelumsatzes von
2,2 Prozent gegenuber dem Vorjahr die Umsatze von Supermarkten und Discountern um 3,4 bzw. 3,2 Prozent gewachsen.
Das Nachsehen hatten auch 2024 wieder gro3formatige SB-Warenhauser und Verbrauchermarkte, die im letzten Jahr nur
um 0,6 Prozent zulegen konnten; der Fachhandel musste sogar 5,8 Prozent abgeben.?

Der Jahresauftakt 2025 verlief flir Supermarkte und Discounter erneut vielversprechend: Bei einem guten Start im Januar
mit einem Plus von 5 Prozent (Vollsortiment +6 Prozent, Discounter + 4 Prozent) wurde die Teuerungsrate von +2,8 Pro-
zent deutlich Ubertroffen, sodass real ein merklicher Uberschuss erzielt wurde.® Die Folgemonate Februar und Méarz
entwickelten sich zwar positiv, aufgrund von Kalendereffekten aber eher verhalten. Marktforscher von Yougov erwarten
fur April eine ausgeglichene Bilanz.'°

Der Onlinehandel mit Lebensmitteln konnte nach einem Plus von 5,5 Prozent 2024 gegeniber 2023 nun auf ein Plus von
5,1 Prozent im ersten Quartal 2025 gegenliber dem Vorjahresquartal anwachsen.!" Angesichts des geringen Marktanteils
von online gehandelten Lebensmitteln je nach Abgrenzung und Quellenlage zwischen 1,6 und 2,9 Prozent am Gesam-
tumsatz ist das Wachstum von E-Food weiterhin zu gering, um das Marktgeflige zulasten stationarer Vertriebsformen zu
verandern.

Abb. 6: Umsatzentwicklung Lebensmitteleinzelhandel nach Betriebsformen, 2024 ggii. Vorjahr, in Prozent;
Quelle: Yougov Consumer-Index, Januar 2025
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Abb. 7: Umsatzentwicklung E-Food, 2019 — Q1 2025, in Prozent; Quelle: bevh Zeitreihenveroffentlichungen
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8 Yougov Consumer-Index Januar 2025
® Yougov Consumer-Index Februar 2025
© Yougov Consumer-Index Marz und April 2025

" bevh Pressemeldung v. 03.04.2025. Online unter: https://bevh.org/detail/onlinehandel-holt-im-ersten-quartal-weiter-auf
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Investmentmarkt

Der deutsche Investmentmarkt fur Einzelhandelsimmobilien hat das Geschéaftsjahr 2024 mit einem Transaktionsvolumen
von rund 5,6 Milliarden Euro bzw. einem Plus von 15 Prozent gegenlber dem Vorjahr abgeschlossen. Trotz der wiederer-
wachten Belebung von Einzelhandelsinvestments rangiert das aktuelle Ergebnis aber immer noch 37 Prozent unter dem
Funfjahresschnitt.'?

Abb. 8: Transaktionenvolumen von Einzelhandelsimmobilien, 2019 — 2024; Quelle: JLL
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Der Retail-Investmentmarkt ist nach wie vor von einer Umorientierung einiger institutioneller Investorengruppen betroffen,
infolgedessen die Nachfrage nach Immobilien insgesamt verhalten bleibt. Darunter fallen Anleger, die aktuell héhere Ren-
diteerwartungen an die Immobilie stellen, sowie solche, die strukturell von der Kauferseite auf die Verkauferseite gewech-
selt sind, z.B. Pensionskassen, die nach einer langen Aufbauphase des Kapitalstocks in eine neue Phase der Riickflihrung
an die Versicherten eintreten.'®

Der Retail-Investmentmarkt konnte die positive Dynamik aus dem letzten Quartal 2024 nicht in das erste Quartal 2025
mitnehmen. Gemafl Zahlungen von BNP Paribas Real Estate wurden bis Ende Marz lediglich Retail-Transaktionen mit
einem Investitionsvolumen von 1,28 Milliarden Euro verzeichnet. Demnach fehlten entscheidende Umsatztreiber aus dem
Vorjahresquartal, insbesondere groRere Transaktionen ab 50 Millionen Euro aus Insolvenzverkdufen (Rickgang um 45
Prozent). Demgegentber konnte der Umfang kleinerer Deals bis 50 Millionen Euro das Vorjahresniveau nahezu halten
(Rickgang um 5 Prozent)." Die Griinde liegen in der anhaltenden Zuriickhaltung institutioneller Investoren auf dem Im-
mobilientransaktionsmarkt.

Positive Kaufimpulse kommen Analysten zufolge vor allem aus dem Portfoliosegment, das mit gut 682 Millionen Euro das
beste Quartalsresultat der letzten 5 Jahre erreicht und auch Uber dem Gesamtumsatz von Einzeldeals (598 Millionen Euro)
liegt. Treiber dieser Entwicklung ist in erster Linie die lebensmittelgeankerte Fachmarktsparte sowie einzelstehende
Lebensmittelmarkte, die zusammen knapp 65 % des aktuellen Marktgeschehens ausmachen und wieder an die Topwerte
herankommen, die zwischen 2020 und 2023 erreicht wurden.'®

12 JLL-Pressemitteilung v. 14.01.2025. Online unter: https://www.jll.de/de/presse/Investmentmarkt-fuer-Einzelhandelsobjekte-ist-zu-
rueck-in-der-Wachstumsspur

8 Habona Research Center (2024)

4 BNP: Einzelhandelsimmobilien-Investmentmarkt Deutschland Q1 2025. Online unter: https://www.realestate.bnpparibas.de/marktbe-
richte/retail-investmentmarkt/deutschland-at-a-glance

5 ebd.
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Abb. 9: Retail-Investments nach Objektart, Anteil in %, 2015 — Q1 2025; Quelle: BNP
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Vor dem Hintergrund der aktuellen Marktphase zeigen die Spitzenrenditen fir Handelsimmobilien im ersten Quartal 2025
keine Veranderung. Shopping-Center stehen aktuell bei 5,8 Prozent, Fachmarktzentren bei 5,1 Prozent und Lebensmittel-
markte bei 4,8 Prozent.'®

Durch die Zurlickhaltung volumenstarker Investoren hatten auch die Preise fur Nahversorgungsimmobilien nach dem All-
zeithoch 2021 zwischenzeitlich nachgegeben. Zuletzt nachgegebene Finanzierungszinsen sowie die glinstigen Nachfra-
gebedingungen fir Lebensmittel haben den Transaktionsmarkt fir Nahversorgungsimmobilien allerdings wiederbelebt.
Waren Nahversorgungsimmobilien am Anfang des Zyklus 2009 noch die preisgunstigste Assetklasse mit den héchsten
Spitzenrenditen, zahlten sie 2024 mit zur teuersten Assetklasse mit den niedrigsten Renditen.

Abb. 10: Spitzenrenditen Handelsimmobilien, in %, 2009 — Q1 2025; Quelle: Savills
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16 Savills - Market in Minutes Investmentmarkt Deutschland v. 22. April. 2025. Online unter: https://www.savills.de/research_artic-
les/260049/288980-0
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Wie sich der Investmentmarkt im weiteren Jahresverlauf entwickeln wird, ist angesichts der Vielschichtigkeit politischer
und wirtschaftlicher Einflussfaktoren schwer zu prognostizieren. Marktbeobachter gehen aktuell davon aus, dass sich im
Jahr 2025 die positive Dynamik in allen Nutzungsklassen fortsetzen wird, allerdings bei einer weiteren Spreizung des
Preisniveaus zwischen qualitativen Topprodukten, zu denen insbesondere auch Supermarkte/Discounter und lebensmit-
telgeankerte Einzelhandelsimmobilien zahlen, sowie jenen Assets mit Modernisierungsbedarf oder ungtinstiger Lage."”

Ausblick Nahversorgungsimmobilie — Resiliente Mieter, potenzialstarke Immobilien

Der deutsche Lebensmitteleinzelhandel hat erneut bewiesen, dass auch in unsicheren Konjunkturphasen das Umsatzni-
veau nicht nur gehalten, sondern sogar ausgebaut werden kann. Selbst in den vergangenen Inflationsjahren wurde noch
ein Realwachstum erzielt. Auch das erste Quartal 2025 deutet auf fortgesetzte reale Zuwachse hin.

Umsatzwachstum ist eine Voraussetzung fiur den Aufbau globaler Einkaufsmacht. Nicht zuletzt aufgrund ihres grof3en
Einkaufsvolumens haben die vier groflen deutschen Handelsunternehmen, die Aldi-Gruppe, die Edeka Gruppe, Lidl &
Schwarz sowie die Rewe-Gruppe, eine globale Marktstellung erreicht, die es ihnen erlaubt, Einkaufspreise gegentiber den
meisten Lebensmittelherstellern der Welt zu ihren Gunsten zu beeinflussen. Etwa ebenso gut gelingt es ihnen, in einer
Quasi-Oligopolstellung Preiserhdhungen gegeniiber dem Endverbraucher durchzusetzen. Im Ergebnis kdnnen sie inflati-
onsbedingte Kostensteigerungen in hherem Mal3e weitergeben, als sie selbst davon betroffen sind.

Die langfristig vermietete Nahversorgungsimmobilie mit einem der groRen Handelskonzerne als Ankernutzung profitiert
von einem bonitatsstarken Mieter, der in der Lage ist, auch steigende Mieten zuverlassig zu erwirtschaften. Da die Le-
bensmittelumsatze bisher schneller gewachsen sind als der Verbraucherpreisindex, nimmt an langfristig angemieteten
Standorten der Mietanteil am Umsatz sukzessive ab, bis Spielraum fiir eine Modernisierung der Flache und die Umlegung
der Kosten auf eine dann héhere Miete ,kostenneutral* mdglich werden. Uber die Jahre entwickelt sich sowohl aus Ver-
mieter- wie auch aus Mietersicht eine vorteilhafte Partnerschaft.

Aufgrund des geringen Zubaus von Lebensmittelmarkten fihrt das Realwachstum zu steigenden Umsatzen pro Quadrat-
meter Ladenflache und damit zu einer grundsatzlich héheren Wirtschaftlichkeit des Mieters, was sich zusatzlich stabilisie-
rend auf die Werthaltigkeit und Produktivitat der Bestandsportfolien auswirkt. Ein wirtschaftlich gesunder Mieter ist die
Grundlage flr einen stabilen und spater auch wieder steigenden Immobilienwert. Das wieder anziehende Investoreninte-
resse an gut vermieteten Nahversorgungsimmobilien deutet darauf hin, dass die Preiskorrekturen im Wesentlichen abge-
schlossen sind und der Immobilienzyklus von Neuem beginnt.

Trotz der insgesamt positiven Marktparameter fir den deutschen Lebensmittelhandel und deren Akteure sind in Einzelfal-
len gewisse Risiken nicht auszuschlieRen. Dies betrifft insbesondere Standorte, wenn Grundstiicksgréf3e und zeitgemalle
Flachenanforderungen divergieren und somit keine Entwicklungsmdglichkeiten bestehen oder die Potenzialbasis am
Standort flr eine langerfristige Positionierung unter Druck gerat. Aber auch bei nicht rechtzeitig erkannten operativen
Problemen, gepaart mit finanziellen Schwierigkeiten und einer inkonsistenten strategischen Ausrichtung kénnen Konzerne
unter Druck geraten. Als aktuelles Beispiel lasst sich die Migros-Tochter Tegut nennen, die mit einer Vielzahl an kleinen
und alten Standorten, einer schwierigen Expansion auRerhalb ihres Stammgebietes und durch die fehlgeleitete Uber-
nahme der Basic-Filialen mit hohen Standortmieten jiingst einen Konsolidierungsprozess einleiten musste. Durch ein weit-
sichtiges und aktives Assetmanagement sowie ein vorgeschaltetes intensives Research sollen mogliche Risiken weitest-
gehend begrenzt werden. Gleichwohl kann das Eintreten von Risiken nicht vollstdndig ausgeschlossen werden.

Habona Research Center — Hamburg, Mai 2025

Redaktionsschluss: 02.05.2025

7 JLL- Investmentmarktiiberblick Q1 2025 v. 17.04.2025. Online unter: https://www jll.de/de/trends-and-insights/research/investment-
marktueberblick
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Jahresbericht

Tatigkeitsbericht

Anlageziele und Anlagepolitik

Der Habona Nahversorgungsfonds Deutschland strebt entsprechend dem Grundsatz der Risikomischung den Aufbau ei-
nes Portfolios mit mehreren direkt und ggf. auch indirekt gehaltenen Immobilien an. Anlageziel ist dabei das Erwirtschaften
einer langfristig wettbewerbsfahigen Rendite mit jahrlichen Ausschittungen, bestehend aus regelmafigen Ertragen, ins-
besondere aufgrund zuflieRender Mieten, und ggf. erganzt um einen kontinuierlichen Wertzuwachs der Immobilien. Der
Investitionsschwerpunkt liegt auf in Deutschland gelegenen Nahversorgungsimmobilien/-zentren, die sich durch das An-
gebot von Gutern des taglichen Bedarfs, vor allem Lebensmittel, aber auch Dienstleistungen auszeichnen. Neben Lebens-
mittelmarkten und Kindertagesstatten gehéren auch Nahversorgungsimmobilien mit Koppelnutzungen zum Investitions-
spektrum des Fonds. Hierzu zahlen Nahversorgungs-, Stadtteil- und Quartierszentren, die zusatzlich zum Lebensmittel-/
Drogerieangebot bzw. zu Kindertagesstatten ein erganzendes Angebot an Waren und Dienstleistungen bereithalten, die
typischerweise in derartigen Agglomerationen zu erwarten sind. Hierbei kann es sich u.a. handeln um andere Einzelhan-
delsnutzungen, Arztehduser, Gastronomie sowie Immobilien mit Biiro- und wohnwirtschaftlicher Nutzung (unter anderem
auch betreutes Wohnen, Studentenwohnungen und Mikroapartments).

Bei der Auswahl der Immobilien fiir das Sondervermdgen sollen deren langerfristige Ertragskraft sowie eine Streuung nach
Lage, GroRRe, Nutzung und Mietern beachtet werden.

Anlagegeschafte
Im Berichtszeitraum wurden keine Ankaufe von Immobilien getatigt.
Im Berichtszeitraum hat folgender Verkauf stattgefunden:

Osterhofen, Plattlinger Str. 30a: Der Ubergang von Nutzen und Lasten erfolgte am 30.11.2024. Das Transaktionsvolumen
belief sich auf 7,2 Mio. EUR. Aus der Veraulierung resultiert ein realisierter Verlust in Hohe von -1,5 Mio. EUR.

Wertentwicklung

Das Nettofondsvermdgen des Publikums-AlIF Habona Nahversorgungsfonds Deutschland betréagt zum Berichtsstichtag
119.582.340,12 EUR (i.Vj. 141.631.876,35 EUR) bei umlaufenden Anteilen von 2.346.418 Stiick (i.Vj. 2.709.610 Stlick).
Der Anteilpreis in Hohe von 50,96 EUR ist im Vergleich zum Vorjahr (52,27 EUR) um 1,31 EUR gesunken. Im abgelaufe-
nen Geschaftsjahr wurde eine BVI-Rendite von -0,8 % (i.Vj. 0,1 %) erzielt.

Gemal § 165 Abs. 2 Nr. 9 KAGB weisen wir vorsorglich darauf hin, dass die bisherige Wertentwicklung keinen Indikator
fur die kiinftige Entwicklung darstellt.

Hauptanlagerisiken

Der Fonds Habona Nahversorgungsfonds Deutschland investiert gemafl der Fondsstrategie ausschlieRlich in Deutsch-
land, einem stabilen Immobilienmarkt mit einem geringen systematischen Risiko. Der Fonds investiert vorwiegend in Im-
mobilien mit den Nutzungsarten Nahversorgungszentren, Lebensmittelméarkte, Kindertagesstatten sowie zu einem gerin-
gen Anteil in Gastronomie, Hotels und Wohnen als Nebennutzung. Investitionen in nicht von der Fondsstrategie umfasste
Nutzungsarten oder Lander bestehen nicht.

Bei dem Fonds handelt es sich um einen ESG-Fonds nach Art. 8 der EU-Offenlegungsverordnung.

Neben den grundsatzlichen systematischen Risiken, wie z. B. der politischen Instabilitdt oder dem Eintritt von Finanzmarkt-
und Immobilienmarktkrisen, birgt die Anlage in Immobilienfonds typischerweise weitere wirtschaftliche Risiken, die nach-
folgend erlautert werden.
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Im Einklang mit den KAMaRisk werden die folgenden Risiken betrachtet: Marktpreisrisiken, Kontrahenten- bzw. Adressen-
ausfallrisiken, Liquiditatsrisiken und operationelle Risiken. Erganzend werden grundsatzlich das Kredit- und das ESG-
Risiko ermittelt.

Marktpreisrisiken wie z.B. das Abwertungsrisiko, das durch einen potenziellen Wertverfall der Verkehrswerte der Immobi-
lien entstehen kann, werden zum Abschlussstichtag als mittel eingestuft.

Der Fonds halt keine Fremdwahrungspositionen. Das Fremdwahrungsrisiko wird daher zum Abschlussstichtag als nicht
vorhanden eingestuft.

Neben weiteren Effekten kann es durch Entwicklungen im Markt zu Verletzungen der Anlagegrenzen des Fonds kommen.
Zum Abschlussstichtag besteht im Fonds keine Anlagegrenzverletzung. Es befindet sich lediglich eine Anlagegrenze im
Warnbereich. Eine Anlagegrenze befindet sich im Warnbereich, wenn die aktuelle Auslastung einer Anlagegrenze weniger
als drei Prozentpunkte vom Grenzwert entfernt liegt.

Fir den Fonds werden marktbezogene Stresstests durchgefiihrt. Dabei werden, sofern zutreffend, die Auswirkungen ext-
remer Entwicklungen von Verkehrswerten, Mieteinnahmen, Wahrungskursen, Liquiditdt und Verkehrswerten der Invest-
mentanteile und die damit verbundenen Folgen fir das Sondervermégen betrachtet. Zum Abschlussstichtag ergibt sich
bei Eintritt der gewahlten Stresstestszenarien ein potenziell mittlerer Einfluss auf den Anteilpreis des Fonds.

Das Kontrahenten- bzw. Adressenausfallrisiko ist im Wesentlichen durch den Ausfall von Vertragspartnern, insbesondere
von Mietern, gegen die das Sondervermdgen Anspriiche hat, gepragt, wodurch fir den Fonds Verluste entstehen kénnen.
Unter Beachtung der Diversifikation und der Mieterbonitat sowie der vorhandenen offenen Mietforderungen wird das Risiko
des Mietausfalls zum Abschlussstichtag als gering eingeschatzt. Die offenen Mietforderungen setzen sich aus noch nicht
gezahlten Mieten und Nebenkosten zusammen. Das Leerstands- und damit zusammenhangende Neuvermietungsrisiko
werden auf Basis der auslaufenden Mietvertrage sowie der Ausfallwahrscheinlichkeit zum Abschlussstichtag ebenfalls als
gering eingestuft.

Zum Abschlussstichtag befinden sich keine Projektentwicklungen im Fonds. Das Projektentwicklungsrisiko wird daher als
nicht vorhanden eingestuft.

Zum Abschlussstichtag werden fir Rechnung des Fonds keine Investmentanteile gehalten. Daher wird das Risiko aus
Zielfonds als nicht vorhanden bewertet.

Liquiditatsrisiken haben ihre Ursache in Zahlungsverpflichtungen, die durch die zur Verfligung stehenden Liquiditatsbe-
stande und den fir den Betrachtungszeitraum erwarteten Cashflow nicht aufgefangen werden kénnen und insgesamt
keine Refinanzierungsmadglichkeiten bestehen. Diese Risiken kdnnen sich insbesondere aus mdéglichen Investitionen er-
geben, die im Vorfeld nicht planerisch erfasst wurden, aber aufgrund gesetzlicher oder sonstiger Gegebenheiten unum-
ganglich sind. Unter der Annahme einer Vollausschittung und unter Berticksichtigung der kurzfristigen Verbindlichkeiten
sowie vorhandener Refinanzierungsmdglichkeiten besteht zum Abschlussstichtag ein geringes Liquiditatsrisiko.

Zinsanderungsrisiken kdnnen daraus entstehen, dass ein Darlehen eines durch Fremdkapital finanzierten Objekts prolon-
giert werden muss und die dann entstehenden Zinsaufwendungen héher sind als die wahrend der vorherigen Zinsfest-
schreibung. Aufgrund der vereinbarten Zinsbindungen und der prognostizierten Zinsentwicklung besteht zum Abschluss-
stichtag ein geringes Zinsanderungsrisiko.

ESG-Risiken bestehen insbesondere in den Bereichen Umwelt, Soziales oder Unternehmensfiihrung. Bei Eintritt kbnnen
sie sich negativ auf die Objekt- und Fondsrendite auswirken. Nachhaltigkeitsrisiken in den Bereichen Klima und Umwelt
unterteilen sich in transitorische und physische Risiken. Transitorische Risiken ergeben sich durch die Umstellung auf eine
kohlenstoffarme Wirtschaft. Politische Entscheidungen kdnnen dazu fiihren, dass sich fossile Energietrager verteuern oder
verknappen. Dartber hinaus sind auch Reputationsrisiken ein wesentlicher Aspekt von Nachhaltigkeitsrisiken, bspw. wenn
Mieter, Dienstleister und sonstige Geschéaftspartner die geltenden Anforderungen an die Berticksichtigung von Nachhal-
tigkeit nicht oder nicht vollstandig erfiillen kdnnen. Die Bewertung des transitorischen Risikos erfolgt anhand des Stranding
Zeitpunktes aus dem CRREM-Modell bzw. der Energieeffizienzklassen aus dem Energieausweis. Das transitorische Risiko
wird zum Abschlussstichtag als mittel bewertet. Physische Risiken ergeben sich aus der Lage der Immobilie. Als solche
gelten insbesondere einzelne Extremwetterereignisse und deren Folgen. Physische Risiken kénnen jedoch auch indirekte
Folgen wie beispielsweise der Zusammenbruch von Lieferketten oder die Aufgabe bestimmter Geschaftstatigkeiten haben.
Das physische Risiko wird zum Abschlussstichtag als mittel bewertet.

Fir die Prifung und Bewertung der Kriterien aus der Offenlegungsverordnung und Taxonomie wird auf den Abschnitt
Angaben zur Offenlegungs- und TaxonomieVO im Anhang verwiesen.
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Die grundsatzlich bestehenden operationellen Risiken auf Ebene des Sondervermégens durch exogene Einflisse oder
auf Ebene der verwaltenden Kapitalverwaltungsgesellschaft beziehen Risiken ein, die im Rahmen der Verwaltung der
Sondervermdgen unter anderem aufgrund von fehlerhaften Prozessablaufen, IT-bedingten Schwachstellen bspw. durch
Cyberrisiken, externen Ereignissen oder Risiken aus Rechtsstreitigkeiten entstehen.

Aufgrund der aktuellen wirtschaftlichen Unsicherheit, die von hohen Zinsen und auftretenden Insolvenzen in Verbindung
mit gestiegenen Rohstoffpreisen und unsicheren Wertentwicklungen gepragt ist, besteht ein grundsatzliches Risiko, dass
die kalkulierten Renditen auf Objekt- und Fondsebene nicht wie geplant erreicht werden kénnen. Die steigenden Zinsauf-
wendungen, die Notwendigkeit, statt mit Fremd- mit Eigenkapital zu finanzieren, und die Unsicherheit tber die erzielbaren
Veraulerungserldse kdnnen sich negativ auf die Fondsperformance auswirken.

Im Berichtszeitraum wurden neben den genannten keine wesentlichen operationellen Risiken identifiziert.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden insgesamt keine bestandsgefahrdenden Risiken identifiziert. Weiterhin wurden
keine von der Strategie wesentlich abweichenden Geschéafte oder Risikokonzentrationen verzeichnet. Insgesamt ist das
Rendite-Risikoprofil strategiekonform und ausgewogen.

Weitere Angaben zum Risikomanagementsystem entnehmen Sie bitte dem Anhang.

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen moglich 17
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Portfoliostruktur

Zum Berichtsstichtag enthalt das Portfolio 14 Immobilien. Die nachfolgenden Grafiken geben einen Uberblick (iber die

Struktur des Immobilienportfolios.

Geografische Verteilung der Immobilien (in % der Verkehrswerte)

Landerallokation

B Deutschland
100,0 %

Regionalallokation der in Deutschland belegenen Immobilien

® Rheinland-Pfalz * Niedersachsen

5,3 % 4,5%
= Bayern
6,2 %
B Saarland B Hessen
6,8 % 38,7 %

Nordrhein-
Westfalen
17,2 %

L] Baden-
Wiirttemberg
21,3 %

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen moglich
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Verteilung der Immobilien nach Nutzungsarten (in % der Jahresnettosollmiete)

® Biiro ™ Industrie (Lager,
3,5% Hallen) w gte|iplitze
Wohnen 0,9 % 0,7 %
7.8% = Andere
0,2 %

= Freizeit
8,2%

B Handel/
Gastronomie
78,7 %

Die Oberkategorie Handel / Gastronomie beinhaltet die Nutzungsart Lebensmitteleinzelhandel (65,6% der JNSM).
Die Oberkategorie Freizeit beinhaltet die Nutzungsart Kindertagesstatte (6,2% der JNSM).

Verteilung der Immobilien nach GroRenklassen (in % der Verkehrswerte)

® bis 10 Mio. EUR

47,8 % ® 10 bis 25 Mio. EUR

52,2 %

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen moglich
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Wirtschaftliche Altersstruktur der Immobilien (in % der Verkehrswerte)

= mehr als 20 Jahre
13,0 % B <=5 Jahre

19,4 %

® > 10 bis 15 Jahre
10,9 %

>15 bis 20 Jahre
18,9 %

® > 5 bis 10 Jahre

37,8 %
Restlaufzeitenstruktur der Mietvertrage (in % der Jahresnettosolimiete)
70,0 %
®m Andere
60,0 % m Stellplatze
50,0 % m Freizeit
40,0 % = Wohnen
0 ® Industrie (Lager,
30,0 % Hallen)
Hotel
20,0 %
= Handel /
10,0 % Gastronomie
I m Biiro
\2) © A > ) N} N v > 1 %)
NS O AP N SO L -3 O S S
& &S TS S S
& 7
3

Die Oberkategorie Handel / Gastronomie beinhaltet die Nutzungsart Lebensmitteleinzelhandel (65,6% der JNSM).
Die Oberkategorie Freizeit beinhaltet die Nutzungsart Kindertagesstatte (6,2% der JNSM).

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen maoglich 20
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Kreditportfolio und Restlaufzeitenstruktur der Darlehen

Ubersicht Kredite

Wahrung Kreditvolumen
EUR-Kredite (Inland) 29.800.000,00 EUR 22,6
Gesamt 29.800.000,00 EUR 22,6

1) Im Verhaltnis zu den Vermdgenswerten aller Fondsimmobilien. Die Vermdgenswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen
(i.d.R. 3 Monate ab Erwerbsdatum) bzw. Verkehrswerten (i.d.R. ab dem 4. Monat nach Erwerbsdatum) der einzelnen Objekte
zusammen.

Die Verbindlichkeiten aus Krediten resultieren aus der anteiligen Fremdfinanzierung der Immobilien (29,8 Mio. EUR). Im
Rahmen von Kreditaufnahmen flr Rechnung des Sondervermdgens sind zum Sondervermégen gehérende Vermdgens-
gegenstande in Hohe von 28,1 Mio. EUR mit Rechten Dritter belastet.

Kreditvolumina in EUR nach Restlaufzeit der Zinsfestschreibung

unter 1 bis 2
Wahrung 1 Jahr Jahre Gesamt
EUR-Kredite (Inland) 5,9 % 0,0 % 94,1 % 0,0 % 0,0 % 100,0 %
Gesamt 59 % 0,0 % 941 % 0,0 % 0,0 % 100,0 %

Fir Angaben zu den Liquiditdtsanlagen, den sonstigen Vermdgensgegenstanden und sonstigen Verbindlichkeiten beach-
ten Sie bitte die Ubersichten und Erlauterungen zu den Abschnitten der Vermégensaufstellung Teil Il und Teil Il in diesem
Bericht.

Wahrungspositionen

Es waren im Berichtszeitraum keine Wahrungspositionen im Fonds vorhanden.

Wesentliche Anderungen gem. Art. 105 Abs. 1c EU VO Nr. 231/2013 im
Berichtszeitraum

Es gab keine wesentlichen Anderungen im Berichtszeitraum.

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen moglich 21
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Jahresbericht zum 31. Marz 2025

Entwicklung des Fonds - Vergleichende Ubersicht der letzten 3 Jahre

Gj-Ende Gj-Ende Gj-Ende Gj-Ende
31.03.2022 31.03.2023 31.03.2024 31.03.2025
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
Immobilien 114,4 142,9 1417 132,0
Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 0,0 0,0 0,0 0,0
Liquiditatsanlagen 28,6 13,4 19,2 9,6
Sonstige Vermogensgegenstande 11,5 14,6 12,3 10,7
.. Verbindlichkeiten und Ruckstellungen -25,6 -26,9 -31,5 -32,7
Fondsvermogen 129,0 144,0 141,6 119,6
Anteilumlauf (Stiick) 2.467.963 2.721.436 2.709.610 2.346.418
Anteilwert (EUR) 52,25 52,89 52,27 50,96
Endausschittung je Anteil (EUR) 0,61 0,70 0,90 0,90
Tag der Ausschittung 31.08.2022 28.08.2023 26.08.2024 25.08.2025
Steuerliche Vorabausschiittung (Gesamt) (EUR) - - - -
EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen moglich 22
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Vermogensubersicht zum 31. Marz 2025

Anteil am

Fonds-
vermaogen in
EUR %

A. Vermogensgegenstiande

I. Immobilien

1. Mietwohngrundstiicke 0,00
(davon in Fremdwahrung 0,00)

2. Geschaftsgrundstiicke 100.240.000,00
(davon in Fremdwahrung 0,00)

3. Gemischtgenutzte Grundstlcke 31.760.000,00
(davon in Fremdwahrung 0,00)

4. Grundstlcke im Zustand der Bebauung 0,00
(davon in Fremdwahrung 0,00)

5. Unbebaute Grundstlicke 0,00
(davon in Fremdwahrung 0,00)
Zwischensumme 132.000.000,00 110,38
(insgesamt in Fremdwahrung 0,00)

Il. Beteiligungen an Immobilien-
Gesellschaften

1. Mehrheitsbeteiligungen 0,00
(davon in Fremdwahrung 0,00)
2. Minderheitsbeteiligungen 0,00
(davon in Fremdwahrung 0,00)
Zwischensumme 0,00 0,00
(insgesamt in Fremdwahrung 0,00)

lll. Liquiditatsanlagen

1. Bankguthaben 9.552.728,58
(davon in Fremdwahrung 0,00)

2. Wertpapiere 0,00
(davon in Fremdwahrung 0,00)

3. Investmentanteile 0,00
(davon in Fremdwahrung 0,00)
Zwischensumme 9.552.728,58 7,99

IV. Sonstige Vermégensgegenstande

1. Forderungen aus der 1.035.928,97
Grundstticksbewirtschaftung

(davon in Fremdwahrung 0,00)

2. Forderungen an Immobilien- 0,00
Gesellschaften
(davon in Fremdwahrung 0,00)

3. Zinsansprlche 15.882,32
(davon in Fremdwahrung 0,00)
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Fortsetzung: Vermogensubersicht zum 31. Marz 2025

Anteil am
Fonds-
vermaogen in
EUR %
4. Anschaffungsnebenkosten 8.640.856,03
(davon in Fremdwahrung 0,00)
bei Immobilien 8.640.856,03
(davon in Fremdwahrung 0,00)
bei Beteiligungen an Immobilien- 0,00
Gesellschaften
(davon in Fremdwahrung 0,00)
5. Andere 721.059,86
(davon in Fremdwahrung 0,00)
Zwischensumme 10.413.727,18 8,71
Summe Vermdgensgegenstinde 151.966.455,76 127,07
B. Schulden

l. Verbindlichkeiten aus
1. Krediten -29.800.000,00
(davon in Fremdwahrung 0,00)
2. Grundsttickskaufen und Bauvorhaben -80.000,00
(davon in Fremdwahrung 0,00)
3. Grundstlicksbewirtschaftung -377.709,68
(davon in Fremdwahrung 0,00)
4. anderen Griinden -299.773,39
(davon in Fremdwahrung 0,00)
Zwischensumme -30.557.483,07 -25,55

Il. Riickstellungen -1.826.632,57 -1,53
(davon in Fremdwahrung 0,00)

Summe Schulden -32.384.115,64 -27,08
C. Fondsvermogen 119.582.340,12 100,00

umlaufende Anteile (Stiick) 2.346.418
Anteilwert (EUR) 50,96
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Vermogensaufstellung zum 31. Marz 2025 Teil I: Immobilienverzeichnis

Direkt gehaltene Immobilien

DE

DE

DE

DE

DE

DE

DE

DE

DE

DE

DE

DE

50181

63486

34295

34127

51149

86381

68309

57555

79379

66539

31185

65187

Lage des Grundstiicks "

Jor)

ad Arolsen, Varnhagenstr. 5 - 9

Bedburg, Lindenstr. 3a - 4

Bruchkébel, Innerer Ring 2a

Edermiinde, Zur Miihle 12

Kassel, Fiedlerstr. 22 - 32 u.a.

Koln, Cheruskerstr. 3

Krumbach (Schwaben), Michael-
Faist-Str. 25

Mannheim, Mannheimer Str. 38

Mudersbach, Kdlner Str. 4

Miillheim, Moltkeplatz 5

Neunkirchen, Untere Bliesstr. 73

Sohlde-Hoheneggelsen,

Hauptstr. 33

Wiesbaden, Mainzer Str. 158

dhrung

[ W

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

[0)] Art des Grundstiicks 2

GG

GG

G

Art der Nutzung ¥

I

Ha

Ha 61,3%;

W 26,9%

Ha

Ha 53,3%;
W 40,6%

Ha

Ha 66,2%;

F 31,0%

Ha

Ha

Projekt- / Bestandsentwicklungs-

maRnahmen

Erwerbsdatum

04.02.21

31.08.21

16.03.22

10.06.22

21.09.21

21.12.19

11.12.19

02.07.20

01.05.21

27.12.21

31.12.19

23.12.22

28.09.22

Bau- / Umbaujahr

©

1982/

2019

2021

2022

1923

2018

1999/
2004

2019

2019

1982

1972/

2019

2022

2019

I Grundstiicksgrofe in m?

5.455

4.701

6.246

5.541

2.416

10.667

5.573

6.971

2.708

19.362

9.124

6.853

Nutzflaiche Gewerbe / Wohnen in m?

o

686

7.534/
0
2.867/
0
2.213/
3.026 /
1.533

1.138/
0

3.650/
0

2.032/
1.789
2.103/
0
3.288/
5.686 /

2129/
0

1.900/
0

Ausstattungsmerkmale 4

B/BM/K/R/RO

B/BM/K/L/LA/R/

RO/SP/SzZ

B/BM/G/K/L/R/

RO /RT

B/BM/K/R/RO

B/K/L

L/sz

B/BM/L/PA/RO

B/BM/FW/G/L/RO

B/BM/K/R/RO/SZ

B/G/K/L/LA/R/

RO /8z

B/BM/K/R/RO/SP

B/BM/K/R/RO/SzZ

B/RT

Restlaufzeit der Mietvertrége in

14,6

11,8

9,4

13,2

9,6

9,5

9,7

9,5

13,2

12,4

11,9

Leerstandsquote in % der Nettosoll-

0,0

0,0

20

0,0

0,0

282

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

Fremdfinanzierungsquote in % des
Kaufpreises / Verkehrswertes

27,7

39,4

29,4

0,0

27,0

25,8

25,7

28,7

24,9

25,5

0,0

0,0

Kaufpreis bzw. Verkehrswert Gutachten 1/

utachten 2 [Mittelwert] in TEUR

12.690 /
12.470
[12.580]

14.780 /
14.060
[14.420]

9.990 /
10.300
[10.145]

6.820/
6.800
[6.810]

12.360 /
12.280
[12.320]

5.680 /
5.450
[5.565]

8.120/
8.180
8.150]

19.280 /
19.600
[19.440]

6.950 /
6.970
[6.960]

8.660 /
8.620
[8.640]

8.990 /
9.050
[9.020]

5.990 /
5.950
[5.970]

9.280/
9.300
[9.290]

610

480

330

583

247

522

753

353

426

565

426

I Mietertrige im Geschiftsjahr in TEUR

Rohertrag gemaR Gutachten 1 / Gutachten

[Mittelwert] in TEUR

S

736
736

[736)

745/
745
[745]

480/
480
[480]

330/
330
[330]

612/
561
[587]

252/
252
[252]

525/
525
[525]

758/
758
[758]

353/
353
[353]

426/
426
[426]

565 /
565
[565]

288/
288
[288]

421/
415
[418]

I Restnutzungsdauer Gutachten 1 / Gutach-
en 2 [Mittelwert] in Jahren

PN Anschaffungsnebenkosten (ANK)
gesamt in TEUR / in % des
Kaufpreises

oW
=1
=B
~N =

1.633/
12,9

972/
9,1

927/
12,2

1.502/
12,9

479/
10,2

668/
9,0

1.925/
G

599/
8,1

952/
11,0

784/
9,5

640/
10,3

1.120/
1.1

- davon Gebiihren und Steuern /
- davon sonstige Kosten in TEUR

558

948 /
685

771/
255

503/
424

816/
686

351/
128

313/
355

1.075/
850

430/
168

528/
424

588 /
196

362/
278

687/
433

Im Geschiftsjahr abgeschriebene ANK

162

97

93

151

48

67

191

60

95

78

64

112

M Zur Abschreibung verbleibende ANK

1.028

674

664

969

224

312

1.001

365

635

366

831

Voraussichtlich verbleibender

Abschreibungszeitraum in Monaten

~

76

83

86

77

56

56

63

73

80

56

92

89
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g
erstandsquote in % der Nettosoll-

tzfliche Gewerbe / Wohnen in m?

avon Gebiihren und Steuern /
- davon sonstige Kosten in TEUR

Projekt- / Bestandsentwicklungs-
utachten 2 [Mittelwert] in TEUR
m Geschéftsjahr abgeschriebene ANK

Lage des Grundstiicks "
Bau- / Umbaujahr
Grundstiicksgrofe in m?
[Mittelwert] in TEUR

Erwerbsdatum
Rohertrag gemaR Gutachten 1/ Gutachten

Restlaufzeit der Mietvertrége in
Fremdfinanzierungsquote in % des
Kaufpreises / Verkehrswertes °
Kaufpreis bzw. Verkehrswert Gutachten 1/
Mietertrage im Geschéftsjahr in TEUR
Anschaffungsnebenkosten (ANK)
gesamt in TEUR / in % des
Zur Abschreibung verbleibende ANK
Voraussichtlich verbleibender

b Abschreibungszeitraum in Monaten

Ausstattungsmerkmale 4

I}y Restnutzungsdauer Gutachten 1/ Gutach-

Alten 2 [Mittelwert] in Jahren

[0) Art des Grundstiicks ?
il Art der Nutzung ¥

= )
E 8
£ = [ [+4
2 : g |
E = 3 £
= = N A c
DE 42289  Wuppertal, Auf der Bleiche 30 U 18.02.23 2022 1 744 B/BM/L/SZ 22, 0,0 0,0 2.650/ 1 410/
0 2.730 116 47 15,1 201
[2.690] [116] [52]

mobilienvermégen direkt er | bilien in EUR gesamt ®

132.000.000,00

1
2
3

) DE = Deutschland

) G = Geschaftsgrundstiick; GG = Gemischtgenutztes Grundstlick

) Ha = Handel / Gastronomie; W = Wohnen; F = Freizeit

) B = Be- und Entliiftungsanlage; BM = Brandmeldeanlage; FW = Fernwarme; G = Garage / Tiefgarage; K = Klimatisierung; LA = Lastenaufzug; L = Lift/Aufzugsanlage; PA = Parkdeck; R = Rampe; RO = Rolltor; RT = Rolltreppe/-steig; SZ = Sonnenschutz; SP = Sprinkleranlage
)

)

IS

5) Fremdfinanzierungsquote im Verhaltnis zu den Vermogenswerten aller Fondsimmobilien: Die Vermégenswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen (i.d.R. 3 Monate ab Erwerbsdatum) bzw. Verkehrswerten (i.d.R. ab dem 4. Monat nach Erwerbsdatum) der einzelnen Objekte zusammen.
6) Das Immobilienvermégen in EUR gesamt enthalt die Summe der Kaufpreise / Verkehrswerte der direkt gehaltenen Immobilien und entspricht dem Posten I. Immobilien der Vermdgensiibersicht.

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen méglich 26



Habona Nahversorgungsfonds Deutschland Jahresbericht zum 31. Marz 2025

Verzeichnis der Kaufe und Verkaufe von Immobilien zur
Vermogensaufstellung vom 31. Marz 2025

|. Kaufe

Im Berichtszeitraum haben keine Kaufe stattgefunden.

Il. Verkaufe

Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit Euro-Wéahrung

Lage des Grundstiicks Ubergang von Nutzen und Lasten

DE 94486 Osterhofen, Plattlinger Str. 30a 30.11.2024

Vermogensaufstellung zum 31. Marz 2025 Teil Il: Liquiditatstuber-
sicht

Anteil am

Kaufe Verkaufe Bestand Kurswert Fonds-

Stiick in Stiick in Stiick in EUR (Kurs per vermoégen

Tausend Tausend Tausend 31.03.2025) in %

|. Bankguthaben 9.552.728,58 7,99
Il. Investmentanteile 0,00 0,00

Erlauterung zur Vermogensaufstellung zum 31. Marz 2025 Teil Il: Liquiditatsubersicht

Der Bestand der Liquiditatsanlagen von insgesamt 9,6 Mio. EUR umfasst ausschlieRlich Bankguthaben, die innerhalb ei-
nes Jahres fallig sind. Von den Bankguthaben sind 8,0 Mio. EUR als Tagesgeld angelegt.
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Vermogensaufstellung zum 31. Marz 2025 Teil |Ill: Sonstige
Vermogensgegenstande, Verbindlichkeiten und Ruckstellungen

Anteil am
Fonds-

vermogen in
%

IV. Sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus der 1.035.928,97 0,87
Grundstucksbewirtschaftung
(davon in Fremdwahrung 0,00)
davon Betriebskostenvorlagen 866.546,50
davon Mietforderungen 106.476,86

2. Forderungen an Immobilien- 0,00 0,00
Gesellschaften
(davon in Fremdwahrung 0,00)

3. Zinsanspruche 15.882,32 0,01
(davon in Fremdwahrung 0,00)

4. Anschaffungsnebenkosten 8.640.856,03 7,23
(davon in Fremdwahrung 0,00)
bei Immobilien 8.640.856,03
(davon in Fremdwahrung 0,00)
bei Beteiligungen an Immobilien- 0,00
Gesellschaften
(davon in Fremdwahrung 0,00)

5. Andere 721.059,86 0,60
(davon in Fremdwahrung 0,00)
davon Forderungen aus Anteilumsatz 0,00
davon Forderungen aus Sicherungs- 0,00
geschaften

. Verbindlichkeiten aus
1. Krediten -29.800.000,00 -24,92

(davon in Fremdwahrung 0,00)

2. Grundstiickskaufen und Bauvorhaben -80.000,00 -0,07
(davon in Fremdwahrung 0,00)

3. Grundstlcksbewirtschaftung -377.709,68 -0,32
(davon in Fremdwahrung 0,00)

4. anderen Griinden -299.773,39 -0,25
(davon in Fremdwahrung 0,00)
davon Verbindlichkeiten aus Anteil-
umsatz 0,00
davon Verbindlichkeiten aus Sicherungs- 0,00
geschaften

Il. Riickstellungen -1.826.632,57 -1,53
(davon in Fremdwahrung 0,00)

Fondsvermogen 119.582.340,12 100,00
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Erlauterung zur Vermogensaufstellung zum 31. Marz 2025 Teil Ill: Sonstige
Vermogensgegenstande, Verbindlichkeiten und Riickstellungen

Die unter dem Posten ,Sonstige Vermdgensgegenstande® ausgewiesenen ,Forderungen aus der Grundstlicksbewirtschaf-
tung” (1,0 Mio. EUR) enthalten verauslagte umlagefahige Betriebs- und Verwaltungskosten (0,9 Mio. EUR), sonstige For-
derungen aus der Grundstucksbewirtschaftung (0,2 Mio. EUR) und Mietforderungen (0,1 Mio. EUR).

Der Posten ,Anschaffungsnebenkosten® (8,6 Mio. EUR) beinhaltet Erwerbsnebenkosten (13,9 Mio. EUR) abzlglich Ab-
schreibungen (5,3 Mio. EUR).

Der Posten ,,Andere” unter den sonstigen Vermogensgegenstanden (0,7 Mio. EUR) enthalt im Wesentlichen bereits ge-
leistete Anschaffungsnebenkosten im Zusammenhang dem geplanten Ankauf einer weiteren Immobilie (0,4 Mio. EUR),
Rechnungsabgrenzungsposten im Zusammenhang mit einem Modernisierungszuschuss fur das Objekt in Krumbach,
Michael-Faist-Stral’e 25 (0,3 Mio. EUR) und Forderungen gegen das Finanzamt (0,1 Mio. EUR).

Angaben zu den Krediten entnehmen Sie bitte dem Kapitel ,Kreditportfolio und Restlaufzeitenstruktur der Darlehen®.

Die Verbindlichkeiten aus ,Grundstiickskaufen und Bauvorhaben® (0,1 Mio. EUR) beinhalten in Wesentlichen Einbehalte
im Zusammenhang mit dem Kauf des Objekts Bedburg, Lindenstr. 3a - 4 (0,1 Mio. EUR).

Die Verbindlichkeiten aus der ,Grundstlicksbewirtschaftung® (0,4 Mio. EUR) beinhalten im Wesentlichen Betriebs- und
Nebenkostenvorauszahlungen (0,5 Mio. EUR) und Forderungen gegentiber dem Verwalter (0,2 Mio. EUR).

Bei den Verbindlichkeiten aus ,Anderen Griinden® (0,3 Mio. EUR) handelt es sich im Wesentlichen um Verbindlichkeiten
aus Darlehenszinsen (0,1 Mio. EUR), Verbindlichkeiten gegentiber dem Finanzamt (0,1 Mio. EUR) und Verbindlichkeiten
aus Fondsverwaltungsgebiihren (0,1 Mio. EUR).

Die Ruckstellungen (1,8 Mio. EUR) beinhalten im Wesentlichen Rickstellungen fir Umbau- und Ausbaumafinahmen
(1,5 Mio. EUR), Rickstellungen fiir Erwerbsnebenkosten (0,1 Mio. EUR) und Riickstellungen fiir Rechtsberatungskosten
(0,1 Mio. EUR).
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Ertrags- und Aufwandsrechnung fur den Zeitraum vom 1. April 2024

bis 31. Marz 2025

I. Ertrage

1. Zinsen aus Liquiditatsanlagen im
Inland

2. Zinsen aus Liquiditatsanlagen im
Ausland (vor Quellensteuer)

3. Ertrage aus Investmentanteilen
(davon in Fremdwahrung

4. Abzug auslandischer Quellensteuer

5. Sonstige Ertrage

6. Ertrage aus Immobilien
(davon in Fremdwahrung

7. Ertrage aus Immobilien-
Gesellschaften
(davon in Fremdwahrung

8. Eigengeldverzinsung (Bauzeitzinsen)

Summe der Ertrage

Il. Aufwendungen
1. Bewirtschaftungskosten
a) davon Betriebskosten
(davon in Fremdwahrung
b) davon Instandhaltungskosten
(davon in Fremdwahrung
c) davon Kosten der Immobilien-
verwaltung
(davon in Fremdwahrung
d) davon sonstige Kosten
(davon in Fremdwahrung
2. Erbbauzinsen, Leib- und Zeitrenten
(davon in Fremdwahrung
3. Inlandische Steuern
(davon in Fremdwahrung
4. Auslandische Steuern
(davon in Fremdwahrung
5. Zinsen aus Kreditaufnahmen
(davon in Fremdwahrung
. Verwaltungsvergutung
. Verwahrstellenvergltung
8. Prufungs- und Verdffentlichungs-
kosten
9. Sonstige Aufwendungen
davon Kosten der externen Bewerter

~N o

Summe der Aufwendungen

lll. Ordentlicher Nettoertrag

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen mdglich

EUR EUR EUR
567.100,80
0,00
0,00
0,00)
0,00
1.385,18
6.761.019,03
0,00)
0,00
0,00)
0,00
-1.144.510,03
721.677,77
0,00)
-337.626,41
0,00)
-4.453,18
0,00)
-80.752,67
0,00)
0,00
0,00)
-104.035,88
0,00)
0,00
0,00)
-517.378,50
0,00)
-1.070.823,21
-62.891,55
-18.137,98
-840.362,29
-179.759,65

EUR

7.329.505,01

-3.758.139,44

3.571.365,57
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Fortsetzung: Ertrags- und Aufwandsrechnung fur den Zeitraum vom
1. April 2024 bis 31. Marz 2025

EUR EUR EUR EUR

IV. VerdauBRerungsgeschifte
1. Realisierte Gewinne

a) aus Immobilien 0,00
(davon in Fremdwahrung 0,00)

b) aus Beteiligungen an Immobilien- 0,00

Gesellschaften

(davon in Fremdwahrung 0,00)

¢) aus Liquiditatsanlagen 0,00
(davon in Fremdwahrung 0,00)
davon aus Finanzinstrumenten 0,00

d) Sonstiges 0,00
(davon in Fremdwahrung 0,00)

Zwischensumme 0,00

2. Realisierte Verluste

a) aus Immobilien -1.457.689,64
(davon in Fremdwahrung 0,00)

b) aus Beteiligungen an Immobilien- 0,00

Gesellschaften

(davon in Fremdwahrung 0,00)

c) aus Liquiditatsanlagen 0,00
(davon in Fremdwahrung 0,00)
davon aus Finanzinstrumenten 0,00

d) Sonstiges 0,00
(davon in Fremdwahrung 0,00)

Zwischensumme -1.457.689,64

Ergebnis aus VerauBerungs- -1.457.689,64
geschiften

Ertragsausgleich / Aufwandsausgleich -267.737,40

V. Realisiertes Ergebnis des 1.845.938,53
Geschiftsjahres

1. Nettoveranderung der nicht 845.000,00
realisierten Gewinne
2. Nettoveranderung der nicht -2.729.612,00

realisierten Verluste

VL. Nicht realisiertes Ergebnis des -1.884.612,00
Geschiftsjahres

VII. Ergebnis des Geschiftsjahres -38.673,47
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Erlauterung zur Ertrags- und Aufwandsrechnung fiir den Zeitraum vom 1. April 2024
bis 31. Marz 2025

Die ,Zinsen aus Liquiditédtsanlagen® betreffen Zinsertrage aus der Anlage von Bankguthaben im Inland.

Die ,Ertrdge aus Immobilien (6,8 Mio. EUR) resultieren aus der Vermietung der fir Rechnung des Sondervermdgens
gehaltenen Immobilien.

Bei den in den ,Bewirtschaftungskosten” ausgewiesenen ,Betriebskosten® (0,7 Mio. EUR) handelt es sich ausschlieRlich
um nicht umlagefahige Betriebskosten.

Die ,Instandhaltungskosten® (0,3 Mio. EUR) entfallen im Wesentlichen auf die Objekte Bad Arolsen, Varnhagenstr. 5 - 9
(0,1 Mio. EUR) und Bedburg, Lindenstr. 3a - 4 (0,1 Mio. EUR).

Die ,Sonstigen Kosten“ (0,1 Mio. EUR) resultieren im Wesentlichen aus Gerichts-, Rechts- und Beratungskosten
(0,1 Mio. EUR).

Die ,Inlandischen Steuern® (0,1 Mio. EUR) entfallen im Wesentlichen auf Korperschaftsteuer (0,1 Mio. EUR).
Die ,Zinsen aus Kreditaufnahmen*® enthalten Darlehenszinsen sowie Finanzierungskosten.

Die ,Sonstigen Aufwendungen® (0,8 Mio. EUR) umfassen im Wesentlichen Vertriebsfolgeprovision (0,6 Mio. EUR) und
Gutachterkosten (0,2 Mio. EUR).

Die ,Realisierten Verluste® (1,5 Mio. EUR) resultieren aus dem Verkauf des Objekts Osterhofen, Plattlinger Str. 30a
(1,5 Mio. EUR).
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Verwendungsrechnung zum 31. Marz 2025

insgesamt je Anteil "

EUR EUR

I. Fur die Ausschiittung verfiigbar 2.435.106,33 1,04
1. Vortrag aus dem Vorjahr 589.167,80 0,25
2. Realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres 1.845.938,53 0,79
3. Zufuhrung aus dem Sondervermdgen 0,00 0,00
Il. Nicht fiir die Ausschiittung verwendet 323.330,11 0,14
1. Einbehalt geman § 252 KAGB 0,00 0,00
2. Der Wiederanlage zugefuhrt 0,00 0,00
3. Vortrag auf neue Rechnung 323.330,11 0,14
lll. Gesamtausschiittung 2.111.776,22 0,90
1. Zwischenausschittung 0,00 0,00
a) Barausschuttung 0,00 0,00

b) Einbehaltene Kapitalertragsteuer 0,00 0,00

c) Einbehaltener Solidaritatszuschlag 0,00 0,00

2. Endausschuttung 2.111.776,22 0,90
a) Barausschuttung 2.111.776,22 0,90

b) Einbehaltene Kapitalertragsteuer 0,00 0,00

c) Einbehaltener Solidaritatszuschlag 0,00 0,00

3. Steuerliche Vorabausschittung 0,00 0,00

1) Bezogen auf die zum Berichtsstichtag umlaufenden Anteile von 2.346.418 Sttick.

Entwicklung des Fondsvermogens vom 1. April 2024 bis
31. Marz 2025

l. Wert des Sondervermégens am Beginn des 141.631.876,35
Geschiftsjahres
1. Ausschittung fur das Vorjahr -2.320.908,71
a) Ausschuttung laut Jahresbericht des Vorjahres -2.438.648,71
b) Ausgleichsposten fiir bis zum Ausschittungstag ausgegebene bzw. 117.740,01
zurickgenommene Anteile
Steuerabschlag fir das Vorjahr 0,00
2. Zwischenausschiittungen 0,00
3. Steuerliche Vorabausschuttung 0,00
4. Mittelzufluss/-abfluss (netto) -18.768.138,69
a) Mittelzuflisse aus Anteilverkaufen 724.933,69
b) Mittelabflisse aus Anteilricknahmen -19.493.072,38
5. Ertragsausgleich / Aufwandsausgleich 267.737,40
6. Abschreibung Anschaffungsnebenkosten -1.189.552,77
davon bei Immobilien -1.189.552,77
davon bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 0,00
7. Ergebnis des Geschaftsjahres -38.673,47
davon nicht realisierte Gewinne 845.000,00
davon nicht realisierte Verluste -2.729.612,00
Il. Wert des Sondervermoégens am Ende des 119.582.340,12
Geschiftsjahres
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Erlauterung zur Entwicklung des Fondsvermoégens vom 1. April 2024 bis
31. Marz 2025

Die Entwicklung des Fondsvermdgens zeigt die Einflisse einzelner Arten von Geschéftsvorfallen auf, die im Laufe des
Berichtszeitraums den Wert des Fondsvermogens verandert haben.

Die nicht realisierten Gewinne und Verluste beinhalten die Wertfortschreibungen und Veranderungen der Buchwerte der
direkt gehaltenen Immobilien im Geschaftsjahr.

Aufstellung der wahrend des Berichtszeitraums abgeschlossenen Geschéfte,
diese nicht mehr Gegenstand der Vermogensaufstellung sind

Im Berichtszeitraum gab es keine abgeschlossenen Geschéfte, die nicht mehr Gegenstand der Vermégensaufstellung
sind.
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Anhang

Angaben nach Derivateverordnung

Zum Berichtsstichtag sind keine Derivate im Fonds enthalten. GemafR § 7 der Besonderen Anlagebedingungen investiert
die Gesellschaft fir die Rechnung des Sondervermdgens nicht in Derivate im Sinne des § 197 KAGB. Das durch Derivate
erzielte zugrundeliegende Exposure per Stichtag 31.03.2025 betragt folglich 0,00 EUR. Die Auslastung der Obergrenze
fur das Marktrisikopotenzial wird beim Einsatz von Derivaten nach dem einfachen Ansatz der Derivateverordnung ermittelt.

Anteilwert und Anteilumlauf

Anteilwert 50,96 EUR
Umlaufende Anteile 2.346.418

Angaben zu den Verfahren zur Bewertung der Vermogensgegenstande

Direkt gehaltene Immobilien werden zum Zeitpunkt des Erwerbs und danach nicht langer als 3 Monate mit dem Kaufpreis
angesetzt. Anschlieend erfolgt der Ansatz mit dem durch mindestens zwei externen Bewertern festgestellten Verkehrs-
wert der Immobilie. Die Immobilien werden vierteljahrlich bewertet. Nach jeweils drei Jahren erfolgt ein gesetzlich vorge-
schriebener Austausch der Gutachter.

Im Regelfall wird zur Ermittlung des Verkehrswertes einer Immobilie der Ertragswert der Immobilie anhand des allgemei-
nen Ertragswertverfahrens in Anlehnung an die Immobilienwertermittiungsverordnung bestimmt. Bei diesem Verfahren
kommt es auf die marktublich erzielbaren Mietertradge an, die um die Bewirtschaftungskosten einschliellich Instandhal-
tungs- sowie Verwaltungskosten und das kalkulatorische Mietausfallwagnis gekurzt werden. Der Ertragswert ergibt sich
aus der so errechneten Nettomiete, die mit einem Faktor (Barwertfaktor) multipliziert wird, der eine markttbliche Verzin-
sung fiir die zu bewertende Immobilie unter Einbeziehung von Lage, Gebaudezustand und Restnutzungsdauer beriick-
sichtigt. Besonderen, den Wert der Immobilie beeinflussenden, Faktoren kann durch Zu- oder Abschlage Rechnung ge-
tragen werden.

Bankguthaben, Tages- und Termingelder werden grundsatzlich zu ihrem Nennwert zuzlglich geflossener Zinsen bewertet.

Sonstige Vermdgensgegenstande werden in der Regel mit dem Nennwert bewertet. Mietforderungen werden zum Nenn-
wert abziglich ggf. notwendiger und angemessener Wertberichtigungen angesetzt.

Anschaffungsnebenkosten werden Uiber die voraussichtliche Dauer der Zugehdrigkeit des Vermodgensgegenstandes zum
Sondervermdgen, langstens jedoch Uber zehn Jahre, linear abgeschrieben.

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Rickzahlungsbetrag angesetzt.

Ruckstellungen werden in Hohe des nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung erforderlichen Riickzahlungsbetrages
gebildet.
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Angaben zur Transparenz sowie zur Gesamtkostenquote

Gesamtkostenquote in Prozent 1,51
Erfolgsabhangige Vergutung in EUR 0,00
Transaktionsabhangige Verglitung des Fondspartners und der KVG fir Ankaufe in Prozent im Verhaltnis zum durch- 0,00
schnittlichen Inventarwert

Transaktionsabhangige Verglitung des Fondspartners und der KVG fir Verkaufe in Prozent im Verhaltnis zum durch- 0,11
schnittlichen Inventarwert

Pauschalvergitungen an Dritte in EUR 0,00
Ruckvergitungen 0,00
Vermittlungsfolgeprovisionen 0,00
Ausgabeaufschlag bei Investmentanteilen 0,00
Ricknahmeabschlag bei Investmentanteilen 0,00
Transaktionskosten in EUR 263.614,00

Die Gesamtkostenquote drickt samtliche vom Sondervermégen im Jahresverlauf getragenen Kosten und Zahlungen
(ohne Transaktionskosten) im Verhaltnis zum durchschnittlichen Nettoinventarwert des Sondervermégens aus.

Die KVG erhalt keine Ruckvergitungen der aus dem Sondervermdgen an die Verwahrstelle und an Dritte geleisteten
Vergitungen und Aufwandserstattungen.

Die KVG gewahrt keine sogenannten Vermittlungsfolgeprovisionen an Vermittler in wesentlichem Umfang aus der von
dem Sondervermdgen an sie geleisteten Vergltung.

Es wurden keine Ausgabeauf- und Riicknahmeabschlage im Rahmen des Erwerbs oder der Riicknahme von Investmen-
tanteilen berechnet.

Die Vertragsbedingungen des Fonds sehen keine Pauschalgebihr vor und es wurden auch keine entsprechenden Zah-
lungen geleistet.

Die Transaktionskosten beinhalten neben den transaktionsabhangigen Vergltungen die Verkaufsnebenkosten der im Ge-
schaftsjahr verauferten Immobilie.

Angaben zu wesentlichen sonstigen Ertragen und Aufwendungen

Sonstige Ertrage insgesamt 1.385,18 EUR
davon Ertrage aus Weiterbelastung von Kosten 1.385,18 EUR
Sonstige Aufwendungen insgesamt 840.362,29 EUR
davon Vertriebsfolgeprovision 656.361,40 EUR
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Angaben zur Mitarbeitervergiitung

Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr der KVG gezahlten Mitarbeitervergltung 27.947.490,91 EUR
davon feste Vergltung 25.102.530,93 EUR
davon variable Vergiitung 2.844.959,98 EUR
Durchschnittliche Zahl der Mitarbeiter der KVG 396
Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr der KVG gezahlten Vergutung an Risktaker 1.400.738,38 EUR
davon Fuhrungskrafte 1.400.738,38 EUR
davon andere Risktaker 0,00 EUR

Die Angaben betreffen den Zeitraum 1. Januar 2024 - 31. Dezember 2024

Das Vergutungssystem der KVG ist so ausgerichtet, dass schadliche Anreize mit Auswirkung auf die KVG und deren
Anleger vermieden werden. Das Vergutungssystem der KVG flr ihre Geschéaftsfihrer und Mitarbeiter basiert auf dem
durch das Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) sowie aus dem Anhang Il der Richtlinie 2011/61/EU implementierten Grund-
satz, dass die Vergltung mit einem soliden und wirksamen Risikomanagementsystem vereinbar ist und diesem forderlich
sein soll. Die Ausgestaltung der Anreizsysteme der KVG steht auBerdem mit den in der Strategie niedergelegten Zielen in
Einklang. Beides ist in der internen Richtlinie zur Vergutungspolitik verankert, welche jahrlich Gberprift und gegebenenfalls
angepasst wird.

Zentrales Element der Vergutungspolicy ist es, das Vergitungssystem der KVG konsequent an den strategischen Unter-
nehmenszielen auszurichten und gleichzeitig die Interessen der Mitarbeiter und der Anleger der KVG in Einklang zu brin-
gen. Ein ebenso wichtiger Schlusselfaktor der Vergltungspolicy der KVG ist die Nachhaltigkeit und Risikoorientierung der
einzelnen Vergltungsbestandteile. Die Gesamtvergutung der Mitarbeiter basiert im Wesentlichen auf einer fixen Vergu-
tung. Einzelne Mitarbeiter und leitende Angestellte erhalten auch eine angemessene variable Vergitung.
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Angaben zur Offenlegungs- und Taxonomieverordnung

Sonstige Information, nicht vom Priifungsurteil umfasst

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

Eine nachhaltige In-
vestition ist eine In-
vestition in eine Wirt-
schaftstatigkeit, die
zur Erreichung eines
Umweltziels oder so-
zialen Ziels beitragt,
vorausgesetzt, dass
diese Investition
keine Umweltziele
oder sozialen Ziele er-
heblich beeintrachtigt
und die Unterneh-
men, in die investiert
wird, Verfahrenswei-
sen einer guten Un-
ternehmensfiihrung
anwenden.

Die EU-Taxonomie ist
ein Klassifikationssys-
tem, das in der Ver-
ordnung (EU)
2020/852 festgelegt
ist und ein Verzeich-
nis von okologisch
nachhaltigen Wirt-
schaftstatigkeiten
enthélt. Diese Ver-
ordnung umfasst kein
Verzeichnis der sozial
nachhaltigen Wirt-
schaftstatigkeiten.
Nachhaltige Investiti-
onen mit einem Um-
weltziel kdnnten ta-
xonomiekonform sein
oder nicht.

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen méglich

Name des Produkts:

Habona Nahversorgungsfonds Deutsch-
land

Unternehmenskennung (LEI-Code):
529900390QU7KI08PQT74

Okologische und / oder soziale Merkmale

[] Es wurden damit nachhaltige In-
vestitionen mit einem Umwelt-

ziel getatigt: _ %

[] in Wirtschaftstatigkeiten, die nach
der EU-Taxonomie als 6kologisch
nachhaltig einzustufen sind

|:| in Wirtschaftstatigkeiten, die nach
der EU-Taxonomie nicht als 6kolo-
gisch nachhaltig einzustufen sind

] Es wurden damit nachhaltige In-
vestitionen mit einem sozialen

Ziel getatigt: %

Wurden mit diesem Finanzprodukt nachhaltige Investitionen angestrebt?

oo Ola

o Nein

[] Es wurden damit kologische/soziale
Merkmale beworben und obwohl keine
nachhaltigen Investitionen angestrebt
wurden, enthielt es 0 % an nachhaltigen
Investitionen

] mit einem Umweltziel in Wirtschaftstatigkei-
ten, die nach der EU- Taxonomie als 6kolo-
gisch nachhaltig einzustufen sind

[] mit einem Umweltziel in Wirtschaftstatigkei-
ten, die nach der EU-Taxonomie nicht als
okologisch nachhaltig einzustufen sind

[J mit einem sozialen Ziel

Es wurden damit 6kologische/soziale
Merkmale beworben, aber keine nach-
haltigen Investitionen getatigt.
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Inwieweit wurden die mit dem Finanzprodukt beworbenen 6kologischen
und/oder sozialen Merkmale erfiillt?

Die Gesellschaft ist flir Rechnung des Sondervermdgens bestrebt, bei Immobilieninves-
titionen einen positiven Beitrag zum Klimaschutz zu leisten. Dabei beabsichtigt die Ge-
sellschaft fir Rechnung des Sondervermdgens, die durch die Immobilien verursachten
Treibhausgasemissionen zu senken. Im Rahmen der Anlagetatigkeit wird daher beson-
derer Wert auf Immobilien gelegt, die bereits geringe negative Umweltauswirkungen
vorweisen oder das Potenzial haben, die eigenen Treibhausgasemissionen im Laufe
der Bewirtschaftung reduzieren zu kdnnen.

Wie haben die Nachhaltigkeitsindikatoren abgeschnitten?

Mit Nachhaltigkeitsindi- Indikator 1
katoren wird gemessen,

Mindestens 60% der Mietflachen der vom Sondervermdgen direkt oder indirekt ge-
inwieweit die mit dem

haltenen Immobilien sollen im aktuellen Jahr, nach einer Anlaufphase von vier Jah-

Finanzprodukt beworbe- ren, hinsichtlich ihrer Treibhausgasemissionen den jeweiligen Werten der CRREM-
nen 6kologischen oder Dekarbonisierungspfade zur Begrenzung der globalen Erderwarmung auf 2°Celsius
sozialen Merkmale er- einhalten.

reicht werden.
Zum Stichtag erflllen rd. 100 Prozent der Mietflachen den Indikator 1.

... und im Vergleich zu vorangegangenen Zeitréumen?

Nachhaltig- GJ 2021 GJ 2022 GJ 2023 GJ 2024 GJ 2025
keit
Indikator 1 k.A. k.A. 100% 100% 100%

In der EU-Taxonomie ist der Grundsatz ,,Vermeidung erheblicher Beeintréichtigungen”
festgelegt, nach dem taxonomiekonforme Investitionen die Ziele der EU-Taxonomie
nicht erheblich beeintréchtigen diirfen, und es sind spezifische Unionskriterien beige-
fligt.

Der Grundsatz ,Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen” findet nur bei denjeni-
gen dem Finanzprodukt zugrunde liegenden Investitionen Anwendung, die die EU-Kri-
terien fur 6kologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivitaten bertcksichtigen. Die dem ver-
bleibenden Teil dieses Finanzprodukts zugrunde liegenden Investitionen bertiicksichti-
gen nicht die EU-Kriterien fir 6kologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivitdten.

Alle anderen nachhaltigen Investitionen diirfen ékologische oder soziale Ziele ebenfalls
nicht erheblich beeintréichtigen.
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Wie wurden bei diesem Finanzprodukt die wichtigsten nachteiligen Auswir-

kungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren beriicksichtigt?

PAI GJ 2021 GJ 2022 GJ 2023 GJ 2024 GJ 2025
Fossile Brennstoffe k.A. k.A. 0% 0% 0%
Energieineffiziente k.A. k.A. 13% 24% 26%
Gebaude

Die Quoten der wichtigsten nachteiligen Auswirkungen von Investitionsentscheidungen
im Ankauf und Bestandsmanagement auf Nachhaltigkeitsfaktoren (sog. ,Principal Ad-
verse Impacts (PAI)“) werden quartalsweise berechnet. Anhand dieser Werte wird in
Folge der Durchschnittswerte des Geschaftsjahres ermittelt.

Fossile Brennstoffe:

Die Quote der fossilen Brennstoffe errechnet sich als Verkehrswertgewichteter Anteil
Uber die Mietanteile:
Mietanteil in €

Liegenschaftszins
> Verkehrswerte in €

Die Quote bezieht sich auf die Mietertrage der Objekte, deren wesentliche Nutzungsart
aktiv auf den Abbau, Lagerung, Transport oder Herstellung von fossilen Energietragern
zum Konsum oder Verbrauch durch Dritte ausgelegt ist. Dies sind insbesondere Tank-
stellen im Sinne von Kraftstoffumschlagplatzen oder Lagereinrichtungen fir den Weiter-
verkauf. Unberticksichtigt bleiben z.B. Gebdude mit Heizdl- oder Gastanks fiir den un-
mittelbaren Betrieb von Heizungen im Objekt oder Dieselbehaltnisse flr Notstromaggre-
gate.

Zur Ermittlung der Quote wird auf die von den Mietern ausgetibten Tatigkeiten in der Im-
mobilie abgestellt, unabhangig davon, welcher Branche der Mieter zuzuordnen ist.

Das Sondervermégen wird mindestens 95% seiner Mietertrage nur aus Objekten bezie-
hen, deren wesentliche Nutzungsart nicht aktiv auf den Abbau, Lagerung, Transport
oder Herstellung von fossilen Energietragern zum Konsum oder Verbrauch durch Dritte
ausgelegt ist.

Energieineffiziente Gebaude:
Die Energieineffizenz von Gebauden wird gemal der Formel aus der delegierten Ver-

ordnung (EU) 2022/1288 der Kommission vom 6. April 2022 zur Erganzung der Offenle-
gungsverordnung (sogenannte regulatory technical standards (RTS)) berechnet:

((Wert der vor dem 31.12.2020 errichteten Immobilien mit EPC von héchstens C) +
Wert der nach dem 31.12.2020 errichteten Immobilien mit PED unter NZEB in Richtlinie 2010/31/EU)

Wert der Immobilien, die EPC- und NZEB-Vorschriften unterliegen

Die Begriffe Niedrigstenergiegebdude (NZEB), Primarenergiebedarf (PED) und Ausweis
Uber die Gesamtenergieeffizienz (EPC) haben die Bedeutung gemaf Artikel 2 Nummer
2, 5, und 12 der Richtlinie 2010/31/EU des Europaischen Parlaments und des Rates.

Die Gesellschaft fir Rechnung des Sondervermdgens wird den Primarenergiebedarf der
Fondsimmobilien Uberpriifen, wobei objektspezifische Malnahmen mit dem Potenzial
zur Reduktion der Energieverbrauche aufgestellt werden. Malnahmen zur Verringerung
der Primarenergieverbrauche fiihren zu einer Reduktion der Treibhausgasemissionen, die
in der Betrachtung der CRREM-Dekarbonisierungspfades bereits mit konkreten Zielen
Berucksichtigung finden. Gleichfalls soll die Verbesserung der Primarenergiebedarfe in
etwaigen MaRnahmenplanen fir den ,manage-togreen“-Ansatz Berlicksichtigung finden.
Entsprechend wird Uber die Fortschritte hinsichtlich der Energieeffizienzquote jahrlich im
Rahmen des Jahresberichtes Auskunft gegeben.
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Welche sind die Hauptinvestitionen dieses Finanzprodukts?

Der Anteil der im Bezugszeitraum getatigten Top 15 Investitionen wurde auf Basis der
Vermdgenswerte der Einzelimmobilien im Verhaltnis zu den Vermégenswerten aller
Fondsimmobilien berechnet. Hierbei wurde der Durchschnittswert der vier Quartalsstich-
tage im Geschaftsjahr herangezogen. Die Vermodgenswerte setzen sich aus den anzu-
setzenden Kaufpreisen (i.d.R. 12 Monate ab Erwerbsdatum) bzw. Verkehrswerten (i.d.R.
ab dem 13. Monat nach Erwerbsdatum) der einzelnen Objekte zusammen.

Die Liste umfasst die Grofte Investitionen Sektor In % der Vermo- Land

folgenden Investitio- genswerte

nen, auf die der groRte Nahversorgungszentrum Immobilien 13,89%  Deutschland

Anteil der im Bezugs- Mannheim-Kafertal

zeitraum getatigten In- Bedburg Immobilien 10,28%  Deutschland

vestitionen des Finanz- Bad Arolsen Immobilien 9,03%  Deutschland

produkts entfiel:

1. April 2024 bis Kassel Immobilien 8,77% Deutschland

31. Marz 2025 Bruchkobel Immobilien 7,31% Deutschland
Neunkirchen Immobilien 6,73% Deutschland
Wiesbaden Immobilien 6,64% Deutschland
Miillheim Immobilien 6,16% Deutschland
Krumbach Immobilien 5,73% Deutschland
Osterhofen Immobilien 5,33% Deutschland
Mudersbach Immobilien 5,02% Deutschland
Ederminde Immobilien 4,97% Deutschland
Sohlde-Hoheneggelsen Immobilien 4.31% Deutschland
KolIn, Cheruskerstralle Immobilien 3,91% Deutschland
Kita Wuppertal Immobilien 1,92% Deutschland
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Wie hoch war der Anteil der nachhaltigkeitsbezogenen Investitionen?

Wie sah die Vermégensallokation aus?

Die Vermogensallokation Die Vermdgensallokation erfolgt anhand der Mietflachen der Immobilien.

gibt den jeweiligen Anteil Es wurden 100% der Mietflachen aller Immobilien des AlIF zum Abschlussstichtag
der Investitionen in be- in Immobilien investiert, welche die Voraussetzungen an die 6kologischen Merk-
stimmte Vermégenswerte male und/oder das soziale Merkmal (#1 und #1B) erflllen.

an.

Gemessen an allen Vermogensgegensténden sind 86,69% aller Vermdgenswerte
,#1 ausgerichtet auf 6kologische oder soziale Merkmale® und ,#1B Andere 6kolo-
gische oder soziale Merkmale® zuzuordnen. 13,31% aller Vermogenswerte sind
+#2 Andere Investitionen“ zuzuordnen. ,#2 Andere Investitionen* umfassen 0%
des Immobilienvermdgens, 6,27 % Liquiditatsanlagen und 7,04% sonstige Vermo-
gengegenstande.

#1A Nachhaltige
Investitionen

Investitionen

#1B Andere Oko-

#2 Andere Investi- logische oder so-
tionen ziale Merkmale

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

#2 Andere Investitionen umfasst die librigen Investitionen des Finanzprodukts, die weder auf 6kologische
oder soziale Merkmale ausgerichtet sind noch als nachhaltige Investitionen eingestuft werden.

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

- Die Unterkategorie #1A Nachhaltige Investitionen umfasst 6kologisch und sozial nachhaltige
Investitionen.

- Die Unterkategorie #1B Andere 6kologische oder soziale Merkmale umfasst Investitionen, die auf
okologische oder soziale Merkmale ausgerichtet sind, aber nicht als nachhaltige Investitionen eingestuft
werden.
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Mit Blick auf die EU-Taxo-
nomiekonformitat umfas-
sen die Kriterien fir fossiles
Gas die Begrenzung der
Emissionen und die Umstel-
lung auf voll erneuerbare
Energie oder CO2-arme
Kraftstoffe bis Ende 2035.
Die Kriterien fiir Kernener-
gie beinhalten umfassende
Sicherheits- und Abfallent-
sorgungsvorschriften.

Ermoglichende Tatigkeiten
wirken unmittelbar er-
moglichend darauf hin,
dass andere Tatigkeiten ei-
nen wesentlichen Beitrag
zu den Umweltzielen leis-
ten.

Ubergangstitigkeiten sind
Tatigkeiten, flr die es
noch keine CO2-armen Al-
ternativen gibt und die un-
ter anderem Treibhaus-
gasemissionswerte auf-
weisen, die den besten
Leistungen entsprechen.

Taxonomiekonforme Ta-
tigkeiten, ausgedriickt
durch den Anteil der:

- Umsatzerlose, die den
Anteil der Einnahmen aus
umweltfreundlichen
Aktivitaten der Unterneh-
men, in die investiert
wird, widerspiegeln

- Investitionsausgaben
(CapEx), die die umwelt-
freundlichen Investitio-
nen der Unternehmen, in
die investiert wird, auf-
zeigen, z. B. fiir den Uber-

In welchen Wirtschaftssektoren wurden die Investitionen getitigt?

Bei dem vorliegenden Spezial-AlF liegt der Investitionsschwerpunkt auf dem Immo-
biliensektor. Folglich wurden die Hauptinvestitionen des Fonds ausschlieRlich in
diesen Sektor getatigt. Entsprechend wurde nicht direkt oder indirekt in Teilsekto-
ren investiert, die im Bereich Lagerung und Transport von fossilen Brennstoffen ta-

tig sind.

Inwiefern waren die nachhaltigen Investitionen mit einem Umwelt-
ziel mit der EU-Taxonomie konform?

Aktuell liegen keine Daten zu der Taxonomie-Konformitat der Investitionen
vor. Aus diesem Grund wird in der folgenden Graphik eine Quote von 0 Pro-

zent ausgewiesen.

Wurde mit dem Finanzprodukt in EU-taxonomiekonforme Tatigkeiten im
Bereich fossiles Gas und/oder Kernenergie investiert!?

[]Ja

[[] In fossiles Gas [] In Kernenergie

Nein

! Tatigkeiten im Bereich fossiles Gas und/oder Kernenergie sind nur dann EU-taxonomiekonform, wenn
sie zur Einddmmung des Klimawandels (,,Klimaschutz”) beitragen und kein Ziel der EU-Taxonomie
erheblich beeintrachtigen — siehe Erlduterung am linken Rand. Die vollstandigen Kriterien flr
EU-taxonomiekonforme Wirtschaftstatigkeiten im Bereich fossiles Gas und Kernenergie sind in der
Delegierten Verordnung (EU) 2022/1214 der Kommission festgelegt.

Die nachstehenden Grafiken zeigen den Mindestprozentsatz der EU-taxonomiekonformen Investitionen in
Griin. Da es keine geeignete Methode zur Bestimmung der Taxonomiekonformitdt von Staatsanleihen*
gibt, zeigt die erste Grafik die Taxonomiekonformitdt in Bezug auf alle Investitionen des Finanzprodukts
einschlieflich der Staatsanleihen, wéhrend die zweite Grafik die Taxonomiekonformitét nur in Bezug auf
die Investitionen des Finanzprodukts zeigt, die keine Staatsanleihen umfassen.

1. Taxonomiekonformitat der
Investitionen
einschlieBlich Staatsanleihen*

0
Umsatz- o6
0% 100%

erlose
0%
CapEx 0% 100%
0%
OpEx 0% 100%
0% 50% 100%

Taxonomiekonform: Fossiles Gas
B Taxonomiekonform: Kernenergie
B Taxonomiekonform (ohne fossiles Gas und Kernenergie)

Nicht taxonomiekonform

2. Taxonomiekonformitat der
Investitionen
ohne Staatsanleihen*

Umsatz- 9%
.. 100%
erlose
0%
CapEx 0% 100%
0%
OpEx 0% 100%
0% 50% 100%

Taxonomiekonform: Fossiles Gas
B Taxonomiekonform: Kernenergie
B Taxonomiekonform (ohne fossiles Gas und Kernenergie)

Nicht taxonomiekonform

Diese Grafik gibt 100 % der Gesamtinvestitionen wieder.

* Fur die Zwecke dieser Diagramme umfasst der Begriff ,Staatsanleihen” alle Risikopositionen gegentber

Staaten.
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gang zu einer griinen
Wirtschaft

- Betriebsausgaben
(OpEx), die die umwelt-
freundlichen betriebli-
chen Aktivitaten der Un-
ternehmen, in die inves-
tiert wird, widerspiegeln

Wie hoch ist der Anteil der Investitionen, die in Ubergangstitigkeiten und ermég-

lichende Téitigkeiten geflossen sind?

Aktuell liegen keine Daten zum Anteil der Investitionen, die in Ubergangstatigkeiten

und ermoglichende Tatigkeiten geflossen sind vor.

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

Aktuell liegen keine Daten zu der Taxonomie-Konformitét der Investitionen vor.

Taxonomie- GJ 2021 GJ 2022 GJ 2023 GJ 2024 GJ 2025
Quote

Umsatzerlése k.A. k.A. 0% 0% 0%
CapEx k.A. k.A. 0% 0% 0%
OpEx k.A. k.A. 0% 0% 0%

|9| Welche Investitionen fielen unter ,Andere Investitionen”, welcher Anla-
\ 4" £

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

Untere ,Andere Investitionen” fielen die Immobilien des AlF, welche die Vorausset-
zungen an die 6kologischen Merkmale und das soziale Merkmal nicht erfillt haben.

Des Weiteren fielen die tUbrigen Vermogenswerte — im Wesentlichen Liquiditatsanla-
gen, Zinsanspriche und Forderungen aus der Grundstiicksbewirtschaftung — unter
+LAndere Investitionen®. Diese dienten vor allem der Anlage von liquiden Mitteln und
der Grundstiicksbewirtschaftung sowie der Verfolgung der tbrigen Anlagestrategie
des AIF. Ein 6kologischer und sozialer Mindestschutz besteht fiir diese Investitionen
nicht.

Welche MaBnahmen wurden wahrend des Bezugszeitraums zur Erfiillung der
6kologischen und/oder sozialen Merkmale ergriffen?

Zur Umsetzung des okologischen Merkmals werden nach Ablauf von vier Jahren (,ma-
nage-to-green“-Phase), geltend ab dem Zeitpunkt zu dem der Fonds in einen Fonds im
Sinne von Art. 8 Abs. 1 Offenlegungsverordnung umgewandelt wurde, d.h. ab dem
27.09.2022 (,Umwandlungszeitpunkt), mindestens 60 % der Mietflachen der vom Son-
dervermdgen direkt oder indirekt gehaltenen Immobilien hinsichtlich ihrer Treibhaus-
gasemissionen den jeweiligen Werten der CRREM-Dekarbonisierungspfade zur Begren-
zung der globalen Erderwarmung auf 2 °C entsprechen. So wird die laufende Reduzierung
der Treibhausgasemissionen geférdert. Ab dem Umwandlungszeitpunkt neu erworbene
Immobilien werden spatestens nach Ablauf von vier Jahren nach Besitziibergang, (bei
Projektentwicklungen vier Jahre nach Abnahme) im Rahmen der Ermittlung der vorge-
nannten 60%-Grenze bericksichtigt.

Die Mietflache einer Fondsimmobilie wird in der genannten 60%-Quote berucksichtigt, so-
fern die Treibhausgasemission der Immobilie den jeweiligen Zielwert des CRREM-Dekar-
bonisierungspfades der Nutzungsart ,Retail — High Street* und Region (Deutschland) im
aktuellen Jahr der Version 1.18 2022-02-16 (Stand Juni 2022) einhalt oder unterschrei-
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tet.Bei neu zu erwerbenden Immobilien werden im Rahmen der Due Diligence im Ankaufs-
prozess durch externe Dienstleister die relevanten Nachhaltigkeitsfaktoren identifiziert,
bewertet und in die Ankaufsentscheidung mit eingepflegt.

Im Rahmen dieser Bewertung werden die notwendigen nachhaltigkeitsrelevanten Daten
zur Messung der Key Performance Indikatoren wie z.B. Gebaudeparameter, Energiequel-
len und Verbrauchsdaten gesammelt, die eine modellbasierte Ableitung der emittierten
Treibhausgasemissionen und Energiebedarfe ermdglichen.

Fir jedes angekaufte Objekt werden in der manage-to-green-Phase immobilienspezifisch
Einsparpotentiale identifiziert und eine konkrete MaRnahmenplanung zur Reduktion der
Treibhausgasemissionen erstellt, deren Umsetzung wahrend der Haltedauer der
Fondsimmobilie kontinuierlich Beriicksichtigung findet. Ubliche MaRnahmen fiir die Asset-
klasse Nahversorgung kénnen dabei beispielsweise sein:

- die bauphysikalische Ertlichtigung der Immobilien, das hei3t Anpassungen bestehender
Elemente der Gebaudehille (wie z.B. der AuRBendammung oder der Fenster)
-das Umstellen auf Okostrom,

- der Austausch veralteter Heizungssysteme und Verbesserung der gebdudebezogenen
Kuhltechnik,

- die Einrichtung eines Energie Management Systems (EMS) zur Verbesserung der ge-
baudebezogenen Energieverbrauche,

- die Umstellung auf stromsparende LED-Beleuchtung,

- die Installation von Photovoltaikanlagen zur Reduktion der Treibhausgasemissionen,

- die Ertlichtigung bzw. Erweiterung des vorhandenen Sonnenschutzes zur Unterstiitzung
der Klimatisierung

- das Anbieten eines auf Nachhaltigkeit ausgerichteten Mietvertrags (sog. Green Lease
gemaf Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.) bei einer Neuvermietung oder bei Mietver-
tragsverlangerungen (inkl. vertraglicher Vereinbarungen bezlglich der nachhaltigen Nut-
zung und Bewirtschaftung der Mietflachen oder der Umstellung auf den Bezug von erneu-
erbaren Energiequellen)

Die Gesellschaft lasst auf jahrlicher Basis eine Analyse fiir alle Fondsimmobilien durch-
fuhren, die zum Ziel hat, den jeweiligen immobilienspezifischen Ausstol3 von Treibhaus-
gasemissionen zu ermitteln und die berechneten Werte fortzuschreiben. Sollten flr die
Analyse relevante Daten der Fondsimmobilien wie z.B. die aktuellen Verbrauchsdaten von
Allgemein- und Mieterflachen nicht vorliegen, werden diese transparent anhand von
Benchmarks und marktlblichen Vergleichswerten geschatzt.
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Angaben zu wesentlichen Anderungen gem. § 101 Abs. 3 Nr. 3 KAGB

Im Berichtszeitraum erfolgten keine wesentlichen Anderungen.

Zusatzliche Information

Prozentualer Anteil der schwer liquidierbaren Vermégensgegenstande, fir die besondere Regelungen gelten 0,00 %

Angaben zum Risikomanagementsystem
Das Risikomanagement verfolgt einen ganzheitlichen Ansatz, der in allen wesentlichen Geschaftsprozessen verankert ist.

Zum einen werden im Rahmen des Investmentprozesses bereits auf Basis eines umfassenden Frihwarnsystems aktuelle
Objekt- und Marktrisiken Uiber ein Scoring der wesentlichen Indikatoren identifiziert und bewertet. Dabei erfolgt eine Be-
wertung der Ankaufsobjekte im Hinblick auf deren Rendite-/Risikoprofil, Leerstands-, Mietausfall-, Abwertungs- und Port-
foliorisiken. Sofern ein Objekt die definierten Zielwerte erreicht, kann der Ankauf vollzogen werden.

Zum anderen erfolgt fir die Objekte im Bestand vierteljahrlich eine Risikoinventur, in der alle nach den investmentrechtli-
chen Vorgaben definierten RisikogroRen sowie Klumpenrisiken auf Fondsebene quantifiziert werden. Die Bewertung der
Risiken erfolgt automatisiert in dem EDV-Tool bison.box. Das Risikomanagement von nicht quantifizierbaren Risiken er-
folgt auf Basis von Expertenmeinungen. Sofern einzelne Risiken definierte Limite Uberschreiten, wird ein Malinahmenka-
talog verabschiedet, dessen Umsetzung prioritadtenabhangig tberwacht wird.

Zum Zeitpunkt des Verkaufs erfolgt eine Risikoeinschatzung, die neben einer Risikobewertung des Kaufers vor allem auf
mogliche steuerliche Risiken und Risiken im Zusammenhang mit abgegebenen Garantien abzielt. Die Ergebnisse der
aktuellen Risikoinventur sowie der aktuelle Umsetzungsstand der Malthahmen werden an die Geschaftsfiihrung und das
Fund Management berichtet.

Die Prozesse und das Risikomanagement an sich werden laufend, mindestens jedoch jahrlich, an die aktuellen Gegeben-
heiten angepasst. Die Interne Revision der KVG priift die Einhaltung der Prozesse des Risikomanagements jahrlich.

Angaben zum Leverage-Umfang

Leverage-Umfang nach Bruttomethode beztiglich urspriinglich festgelegtem Hochstmaf 143,00 %
Tatsachlicher Leverage-Umfang nach Bruttomethode 119,94 %
Leverage-Umfang nach Commitmentmethode bezuglich urspriinglich festgelegtem Héchstmaly 143,00 %
Tatsachlicher Leverage-Umfang nach Commitmentmethode 119,94 %
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Hamburg, den 08. August 2025

IntReal International Real Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Die Geschaftsfiihrung
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Vermerk des unabhangigen Abschlussprifers

An die IntReal International Real Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, Hamburg
Priifungsurteil

Wir haben den Jahresbericht des Sondervermégens Habona Nahversorgungsfonds Deutschland — bestehend aus dem
Tatigkeitsbericht fir das Geschaftsjahr vom 1. April 2024 bis zum 31. Marz 2025, der Vermdgensubersicht und der Ver-
mogensaufstellung zum 31. Marz 2025, der Ertrags- und Aufwandsrechnung, der Verwendungsrechnung, der Entwick-
lungsrechnung fiir das Geschéaftsjahr vom 1. April 2024 bis zum 31. Marz 2025 sowie der vergleichenden Ubersicht (iber
die letzten drei Geschaftsjahre, der Aufstellung der wahrend des Berichtszeitraums abgeschlossenen Geschafte, soweit
diese nicht mehr Gegenstand der Vermdgensaufstellung sind, und dem Anhang — geprift.

Die im Abschnitt ,Sonstige Informationen® unseres Vermerks genannten Bestandteile des Jahresberichts haben wir in
Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften bei der Bildung unseres Prifungsurteils zum Jahresbericht nicht
berucksichtigt.

Nach unserer Beurteilung entspricht der beigefligte Jahresbericht aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse
in allen wesentlichen Belangen den Vorschriften des deutschen Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB) und ermdglicht es un-
ter Beachtung dieser Vorschriften, sich ein umfassendes Bild der tatsachlichen Verhaltnisse und Entwicklungen des Son-
dervermdgens zu verschaffen. Unser Priifungsurteil zum Jahresbericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der im Abschnitt
~Sonstige Informationen” genannten Bestandteile des Jahresberichts.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung des Jahresberichts in Ubereinstimmung mit § 102 KAGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fir die
Prifung des Jahresberichts” unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der IntReal International Real
Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen An-
forderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fir unser Priifungsurteil zum Jahresbericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind flr die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfas-
sen die folgenden Bestandteile des Jahresberichts:

- die im Jahresbericht enthaltenen und als nicht vom Prifungsurteil zum Jahresbericht umfasst gekennzeich-
neten Angaben.

Unser Priifungsurteil zum Jahresbericht erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend
geben wir in diesem Vermerk weder ein Prufungsurteil noch irgendeine andere Form von Prifungsschlussfolgerung
hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die oben genannten sonstigen Informationen
zu lesen und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen

- wesentliche Unstimmigkeiten zu den vom Prufungsurteil umfassten Bestandteilen des Jahresberichts oder
zu unseren bei der Prufung erlangten Kenntnissen aufweisen oder
- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresbericht

Die gesetzlichen Vertreter der IntReal International Real Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH sind verantwortlich
fur die Aufstellung des Jahresberichts, der den Vorschriften des deutschen KAGB in allen wesentlichen Belangen ent-
spricht und daflir, dass der Jahresbericht es unter Beachtung dieser Vorschriften ermdglicht, sich ein umfassendes Bild
der tatsachlichen Verhaltnisse und Entwicklungen des Sondervermdgens zu verschaffen. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften als notwendig be-
stimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresberichts zu ermdglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermdgensschadigungen) oder Irrtu-
mern ist.
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Bei der Aufstellung des Jahresberichts sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, Ereignisse, Entscheidungen
und Faktoren, welche die weitere Entwicklung des Sondervermégens wesentlich beeinflussen kénnen, in die Berichter-
stattung einzubeziehen. Das bedeutet u.a., dass die gesetzlichen Vertreter bei der Aufstellung des Jahresberichts die
Fortfihrung des Sondervermdgens zu beurteilen haben und die Verantwortung haben, Sachverhalte im Zusammenhang
mit der Fortfiihrung des Sondervermdégens, sofern einschlagig, anzugeben.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresbericht als Ganzes frei von wesentli-
chen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, sowie einen Vermerk zu erteilen, der
unser Prifungsurteil zum Jahresbericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit
§ 102 KAGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
maRiger Abschlussprifung durchgefuhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstel-
lungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinf-
tigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresberichts getroffe-
nen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tben wir pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Darlber hinaus

® identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresbericht aufgrund von do-
losen Handlungen oder Irrtimern, planen und fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unser Prifungsurteil
zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht auf-
gedeckt wird, ist hdher als das Risiko, dass eine aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht
aufgedeckt wird, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkei-
ten, irrefihrende Darstellungen bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kdnnen.

® erlangen wir ein Verstandnis von den fur die Prifung des Jahresberichts relevanten internen Kontrollen, um Pri-
fungshandlungen zu planen, die unter den Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungs-
urteil zur Wirksamekeit der internen Kontrollen der IntReal International Real Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft
mbH bzw. dieser Vorkehrungen und Mafinahmen abzugeben.

® beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern der IntReal International Real Estate Kapi-
talverwaltungsgesellschaft mbH bei der Aufstellung des Jahresberichts angewandten Rechnungslegungsmethoden
sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusam-
menhangenden Angaben.

® ziehen wir Schlussfolgerungen auf der Grundlage erlangter Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fortflihrung des
Sondervermdgens aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit be-
steht, sind wir verpflichtet, im Vermerk auf die dazugehérigen Angaben im Jahresbericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfol-
gerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Vermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Er-
eignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu flihren, dass das Sondervermdégen nicht fortgefihrt wird.

® beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresberichts insgesamt, einschlieRlich der Angaben sowie ob
der Jahresbericht die zugrunde liegenden Geschéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresbericht es
unter Beachtung der Vorschriften des deutschen KAGB ermdglicht, sich ein umfassendes Bild der tatsdchlichen
Verhaltnisse und Entwicklungen des Sondervermégens zu verschaffen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen u.a. den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung
sowie bedeutsame Prufungsfeststellungen, einschliel3lich etwaiger bedeutsamer Mangel in internen Kontrollen, die wir
wahrend unserer Priifung feststellen.

Hamburg, den 8. August 2025

G
eMG 4
/\%Q@FUNGS%Q

KPMG AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

J#-Z Wit

WIRTSCHAFTS-
PRUFUNGS-
GESELLSCHAFT

Daniel Griesbeck Holger Schmidt
13.08.2025 13.08.2025
Griesbeck Schmidt
Wirtschaftspriifer Wirtschaftsprifer

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen mdglich 49



Habona Nahversorgungsfonds Deutschland Jahresbericht zum 31. Marz 2025

Sonstiges

Sonstige Information, nicht vom Priifungsurteil umfasst.

Renditen des Fonds - Vergleichende Ubersicht der letzten 3 Jahre

Gj-Ende Gj-Ende Gj-Ende Gj-Ende

31.03.2022 31.03.2023 31.03.2024 31.03.2025
I. Inmobilien
Bruttoertrag 4,7 % 4,6 % 4,6 % 4,9 %
Bewirtschaftungsaufwand -0,8 % -1,2% -1,1% -0,8 %
Nettoertrag 4,0 % 3,5% 3,5% 4.1 %
Wertanderungen 1,4 % 1,1 % -1,9 % -3,3 %
Auslandische Ertragssteuern 0,0 % 0,0 % -0,1 % -0,1 %
Auslandische latente Steuern 0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 %
Ergebnis vor Darlehensaufwand 5,4 % 4,6 % 1,6 % 0,7 %
Ergebnis nach Darlehensaufwand 6,3 % 5,3 % 1,6 % 0,4 %
Wahrungsanderung 0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 %
Gesamtergebnis in Fondswahrung 6,3 % 53 % 1,6 % 0,4 %
1. Liquiditat -0,6 % 0,1% 3,2% 4,0 %
lll. Ergebnis gesamter Fonds
vor Fondskosten 4,0 % 4,0 % 1,6 % 0,8 %
Ergebnis gesamter Fonds
nach Fondskosten (BVI-Methode) 2,3% 2,4 % 0,1 % -0,8 %

1) Bezogen auf das durchschnittliche Immobilienvermégen des Geschéftsjahres, ermittelt aus 13 Monatsendwerten.

2) Bezogen auf das durchschnittliche eigenkapitalfinanzierte Immobilienvermdgen des Geschéaftsjahres, ermittelt aus 13 Monatsendwer-
ten.

3) Beinhaltet neben Zinsaufwendungen auch sonstige Kosten im Zusammenhang mit der Fremdfinanzierung (z.B. Gutachterkosten).

4) Wahrungskursanderungen und Kosten der Kurssicherung.

5) Bezogen auf das durchschnittliche Liquiditatsvermdgen des Geschaftsjahres, ermittelt aus 13 Monatsendwerten.

6) Bezogen auf das durchschnittliche Fondsvolumen des Geschéftsjahres, ermittelt aus 13 Monatsendwerten.
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Ubersicht zu Renditen, Bewertung und Vermietung nach Landern

Renditekennzahlen

in % Gesamt DE
I. Inmobilien

Bruttoertrag 49 4,9
Bewirtschaftungsaufwand -0,8 -0,8
Nettoertrag 41 4.1
Wertanderungen -3,3 -3,3
Auslandische Ertragssteuern -0,1 -0,1
Auslandische latente Steuern 0,0 0,0
Ergebnis vor Darlehensaufwand 0,7 0,7
Ergebnis nach Darlehensaufwand 0,4 0,4
Wahrungsanderung 0,0 0,0
Gesamtergebnis in Fondswéahrung 0,4 0,4
1. Liquiditat 0,4

lll. Ergebnis gesamter Fonds 0,8

vor Fondskosten

Ergebnis gesamter Fonds -0,8
nach Fondskosten (BVI-Methode)

1) Bezogen auf das durchschnittliche Immobilienvermdgen des Geschéaftsjahres, ermittelt aus 13 Monatsendwerten.

2) Bezogen auf das durchschnittliche eigenkapitalfinanzierte Immobilienvermégen des Geschaftsjahres, ermittelt aus 13
Monatsendwerten.

3) Beinhaltet neben Zinsaufwendungen auch sonstige Kosten im Zusammenhang mit der Fremdfinanzierung (z.B. Gutachterkosten).

4) Wahrungskursanderungen und Kosten der Kurssicherung.

5) Bezogen auf das durchschnittliche Liquiditatsvermdgen des Geschaftsjahres, ermittelt aus 13 Monatsendwerten.

6) Bezogen auf das durchschnittliche Fondsvolumen des Geschaftsjahres, ermittelt aus 13 Monatsendwerten.

Kapitalinformationen

Durchschnittskennzahlen in TEUR Gesamt DE
Direkt gehaltene Immobilien 138.175,4 138.175,4
Uber Beteiligungen gehaltene Immobilien 0,0 0,0
Immobilien insgesamt 138.175,4 138.175,4
Liquiditat (inkl. in Beteiligungen gehaltener Liquiditat) 14.342,8

Kreditvolumen -29.030,8 -29.030,8
Fondsvolumen (netto) 131.944,6

Informationen zu Wertanderungen

stichtagsbezogen in TEUR Gesamt DE
Gutachterliche Verkehrswerte Portfolio 132.000,0 132.000,0
Gutachterliche Bewertungsmieten Portfolio 6.578,5 6.578,5
Positive Wertanderungen It. Gutachten 845,0 845,0
Sonstige positive Wertanderungen 239,9 239,9
Negative Wertéanderungen It. Gutachten -2.729,6 -2.729,6
Sonstige negative Wertédnderungen -2.887,1 -2.887,1
Werténderungen lt. Gutachten insgesamt -1.884,6 -1.884,6
Sonstige Wertanderungen insgesamt -2.647,2 -2.647,2
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Vermietungsinformationen

Mieten nach Nutzungsarten

in % der Jahres-Nettosollmiete Gesamt DE
Jahresmietertrag Buro 3,5 3,5
Jahresmietertrag Handel / Gastronomie 78,7 78,7
Jahresmietertrag Hotel 0,0 0,0
Jahresmietertrag Industrie (Lager, Hallen) 0,9 0,9
Jahresmietertrag Wohnen 7,8 7,8
Jahresmietertrag Freizeit 8,2 8,2
Jahresmietertrag Stellplatz 0,7 0,7
Jahresmietertrag Andere 0,2 0,2

Leerstandsinformationen nach Nutzungsarten

in % der Jahres-Nettosollmiete Gesamt DE
Leerstand Buro 0,0 0,0
Leerstand Handel / Gastronomie 0,6 0,6
Leerstand Hotel 0,0 0,0
Leerstand Industrie (Lager, Hallen) 0,9 0,9
Leerstand Wohnen 0,5 0,5
Leerstand Freizeit 0,0 0,0
Leerstand Stellplatz 0,1 0,1
Leerstand Andere 0,0 0,0
Vermietungsquote 98,0 98,0

Die Oberkategorie Handel / Gastronomie beinhaltet die Nutzungsart Lebensmitteleinzelhandel (65,6% der JNSM).
Die Oberkategorie Freizeit beinhaltet die Nutzungsart Kindertagesstatte (6,2% der JNSM).

Restlaufzeit der Mietvertrage

in % der Jahres-Nettosollmiete Gesamt DE
unbefristet 8,8 8,8
2025 0,3 0,3
2026 0,3 0,3
2027 2,2 2,2
2028 0,7 0,7
2029 1,2 1,2
2030 0,0 0,0
2031 4,7 4,7
2032 0,0 0,0
2033 2,2 2,2
2034 19,8 19,8
2035 + 59,8 59,8
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Steuerrechnung

Steuerliche Hinweise

Kurzangaben uber die fiir die Anleger bedeutsamen Steuervorschriften’

Die Aussagen zu den steuerlichen Vorschriften gelten nur fiir Anleger, die in Deutschland unbeschrankt steuerpflichtig
sind. Unbeschrankt steuerpflichtige Anleger werden nachfolgend auch als Steuerinlander bezeichnet. Dem auslandi-
schen Anleger empfehlen wir, sich vor Erwerb von Anteilen an dem in diesem Verkaufsprospekt beschriebenen Sonder-
vermogen mit seinem Steuerberater in Verbindung zu setzen und mégliche steuerliche Konsequenzen aus dem Anteils-
erwerb in seinem Heimatland individuell zu klaren. Auslandische Anleger sind Anleger, die nicht unbeschrankt steuer-
pflichtig sind. Diese werden nachfolgend auch als Steuerauslander bezeichnet.

Der Fonds ist als Zweckvermdgen grundsatzlich von der Korperschaft- und Gewerbesteuer befreit. Er ist jedoch partiell
korperschaftsteuerpflichtig mit seinen (aus deutscher steuerrechtlicher Sicht) inlandischen Immobilienertragen, d.h. in-
landischen Mietertragen und Gewinnen aus der Verauflerung inlandischer Immobilien (der Gewinn aus dem Verkauf
inlandischer Immobilien ist hinsichtlich der bis zum 31. Dezember 2017 entstandenen stillen Reserven steuerfrei, wenn
der Zeitraum zwischen Anschaffung und der VerauRerung mehr als zehn Jahre betragt) sowie sonstigen Einkiinften aus
Vermietung und Verpachtung nach § 49 Abs. 1 Nr. 6 EStG, inlandischen Beteiligungseinnahmen und sonstigen inlandi-
schen Einklinften im Sinne der beschrankten Einkommensteuerpflicht, wobei Gewinne aus dem Verkauf von Anteilen an
Kapitalgesellschaften grundsatzlich ausgenommen sind; Gewinne aus der Veraufterung von Anteilen an in- oder aus-
landischen Kapitalgesellschaften, deren Anteilswert unmittelbar oder mittelbar zu mehr als 50 Prozent auf inlandischem
unbeweglichem Vermogen beruht, kdnnen unter gewissen Voraussetzungen auf Ebene des Fonds kdrperschaftsteuer-
pflichtig sein. Der Steuersatz betragt 15 Prozent. Soweit die steuerpflichtigen Einklinfte im Wege des Kapitalertragsteu-
erabzugs erhoben werden, umfasst der Steuersatz von 15 Prozent bereits den Solidaritatszuschlag.

Die Investmentertrage werden jedoch beim Privatanleger als Einkiinfte aus Kapitalvermdgen der Einkommensteuer un-
terworfen, soweit diese zusammen mit sonstigen Kapitalertragen den aktuell geltenden Sparer-Pauschbetrag? Uiberstei-
gen.

Einkinfte aus Kapitalvermdgen unterliegen grundsatzlich einem Steuerabzug von 25 Prozent (zuziglich Solidaritatszu-
schlag und gegebenenfalls Kirchensteuer). Zu den Einklnften aus Kapitalvermégen gehdren auch die Ertrage aus In-
vestmentfonds (Investmentertrage), d. h. die Ausschittungen des Fonds, die Vorabpauschalen und die Gewinne aus
der Veraulerung der Anteile. Unter bestimmten Voraussetzungen kénnen die Anleger einen pauschalen Teil dieser
Investmentertrage steuerfrei erhalten (sog. Teilfreistellung).

Der Steuerabzug hat fir den Privatanleger grundsatzlich Abgeltungswirkung (sog. Abgeltungsteuer), so dass die Ein-
kiinfte aus Kapitalvermdgen regelmaRig nicht in der Einkommensteuererklarung anzugeben sind. Bei der Vornahme des
Steuerabzugs werden durch die depotfiihrende Stelle grundsatzlich bereits Verlustverrechnungen vorgenommen und
aus der Direktanlage stammende auslandische Quellensteuern angerechnet.

Der Steuerabzug hat unter anderem aber dann keine Abgeltungswirkung, wenn der personliche Steuersatz geringer ist
als der Abgeltungssatz von 25 Prozent. In diesem Fall kdnnen die Einkiinfte aus Kapitalvermdgen in der Einkommen-
steuererklarung angegeben werden. Das Finanzamt setzt dann den niedrigeren personlichen Steuersatz an und rechnet
auf die personliche Steuerschuld den vorgenommenen Steuerabzug an (sog. Gunstigerprifung).

Sofern Einklinfte aus Kapitalvermdgen keinem Steuerabzug unterlegen haben (weil z. B. ein Gewinn aus der Veraulle-
rung von Fondsanteilen in einem auslandischen Depot erzielt wird), sind diese in der Steuererkldrung anzugeben. Im
Rahmen der Veranlagung unterliegen die Einklinfte aus Kapitalvermdgen dann ebenfalls dem Abgeltungssatz von 25
Prozent oder dem niedrigeren personlichen Steuersatz. Sofern sich die Anteile im Betriebsvermdgen befinden, werden
die Ertrage als Betriebseinnahmen steuerlich erfasst.

1§ 165 Abs. 2 Nr. 15 KAGB: Kurzangaben Uber die fur die Anleger bedeutsamen Steuervorschriften einschlieRlich der Angabe, ob
ausgeschlttete Ertrage des Investmentvermdgens einem Quellensteuerabzug unterliegen.

bezeichnet.

2 Der Sparer-Pauschbetrag betragt seit dem Jahr 2023 bei Einzelveranlagung 1.000,- Euro und bei Zusammenveranlagung 2.000,-
Euro.
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Anteile im Privatvermoégen (Steuerinlander)
Ausschiittungen

Ausschittungen des Fonds sind grundsatzlich steuerpflichtig. Der Fonds erflllt jedoch die steuerlichen Voraussetzungen
fiir einen Immobilienfonds, daher sind 60 Prozent der Ausschiittungen steuerfrei.

Die steuerpflichtigen Ausschittungen unterliegen in der Regel dem Steuerabzug von 25 Prozent (zuztglich Solidaritats-
zuschlag und gegebenenfalls Kirchensteuer).

Vom Steuerabzug kann Abstand genommen werden, wenn der Anleger Steuerinlander ist und einen Freistellungsauftrag
vorlegt, sofern die steuerpflichtigen Ertragsteile den aktuell geltenden Sparer-Pauschbetrag nicht Giberschreiten.

Entsprechendes gilt auch bei Vorlage einer Bescheinigung fur Personen, die voraussichtlich nicht zur Einkommensteuer
veranlagt werden (sogenannte Nichtveranlagungsbescheinigung, nachfolgend ,NV-Bescheinigung®).

Verwahrt der inlandische Anleger die Anteile in einem inlandischen Depot, so nimmt die depotfiihrende Stelle als Zahl-
stelle vom Steuerabzug Abstand, wenn ihr vor dem festgelegten Ausschiittungstermin ein in ausreichender Héhe aus-
gestellter Freistellungsauftrag nach amtlichem Muster oder eine NV- Bescheinigung, die vom Finanzamt fur die Dauer
von maximal drei Jahren erteilt wird, vorgelegt wird. In diesem Fall erhalt der Anleger die gesamte Ausschuttung unge-
kirzt gutgeschrieben.
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Vorabpauschalen

Die Vorabpauschale ist der Betrag, um den die Ausschittungen des Fonds innerhalb eines Kalenderjahrs den Basiser-
trag fur dieses Kalenderjahr unterschreiten. Der Basisertrag wird durch Multiplikation des Riicknahmepreises des Anteils
zu Beginn eines Kalenderjahrs mit 70 Prozent des Basiszinses, der aus der langfristig erzielbaren Rendite offentlicher
Anleihen abgeleitet wird, ermittelt. Der Basisertrag ist auf den Mehrbetrag begrenzt, der sich zwischen dem ersten und
dem letzten im Kalenderjahr festgesetzten Rucknahmepreis zuzlglich der Ausschittungen innerhalb des Kalenderjahrs
ergibt. Im Jahr des Erwerbs der Anteile vermindert sich die Vorabpauschale um ein Zwédlftel furr jeden vollen Monat, der
dem Monat des Erwerbs vorangeht. Die Vorabpauschale gilt am ersten Werktag des folgenden Kalenderjahres als zu-
geflossen.

Vorabpauschalen sind grundsatzlich steuerpflichtig.

Der Fonds erfilllt jedoch die steuerlichen Voraussetzungen fir einen Immobilienfonds, daher sind 60 Prozent der Vorab-
pauschalen steuerfrei.

Die steuerpflichtigen Vorabpauschalen unterliegen in der Regel dem Steuerabzug von 25 Prozent (zuzlglich Solidari-
tatszuschlag und gegebenenfalls Kirchensteuer).

Vom Steuerabzug kann Abstand genommen werden, wenn der Anleger Steuerinlander ist und einen Freistellungsauftrag
vorlegt, sofern die steuerpflichtigen Ertragsteile den aktuell geltenden Sparer-Pauschbetrag5 nicht Gberschreiten.

Entsprechendes gilt auch bei Vorlage einer Bescheinigung fiir Personen, die voraussichtlich nicht zur Einkommensteuer
veranlagt werden (sogenannte Nichtveranlagungsbescheinigung, nachfolgend ,NV-Bescheinigung®).

Verwahrt der inlandische Anleger die Anteile in einem inlandischen Depot, so nimmt die depotfiihrende Stelle als Zahl-
stelle vom Steuerabzug Abstand, wenn ihr vor dem Zuflusszeitpunkt ein in ausreichender Hohe ausgestellter Freistel-
lungsauftrag nach amtlichem Muster oder eine NV-Bescheinigung, die vom Finanzamt fur die Dauer von maximal drei
Jahren erteilt wird, vorgelegt wird. In diesem Fall wird keine Steuer abgefiihrt. Andernfalls hat der Anleger der inlandi-
schen depotfiihrenden Stelle den Betrag der abzuflihrenden Steuer zur Verfligung zu stellen. Zu diesem Zweck darf die
depotfiihrende Stelle den Betrag der abzufiihrenden Steuer von einem bei ihr unterhaltenen und auf den Namen des
Anlegers lautenden Kontos ohne Einwilligung des Anlegers einziehen. Soweit der Anleger nicht vor Zufluss der Vorab-
pauschale widerspricht, darf die depotfiihrende Stelle auch insoweit den Betrag der abzufiihrenden Steuer von einem
auf den Namen des Anlegers lautenden Konto einziehen, wie ein mit dem Anleger vereinbarter Kontokorrentkredit fiir
dieses Konto nicht in Anspruch genommen wurde. Soweit der Anleger seiner Verpflichtung, den Betrag der abzufiihren-
den Steuer der inlandischen depotfihrenden Stelle zur Verfuigung zu stellen, nicht nachkommt, hat die depotfihrende
Stelle dies dem fir sie zustadndigen Finanzamt anzuzeigen. Der Anleger muss in diesem Fall die Vorabpauschale inso-
weit in seiner Einkommensteuererklarung angeben.

VerauBerungsgewinne auf Anlegerebene

Werden Anteile an dem Fonds veraulert, ist ein Verau3erungsgewinn grundsatzlich steuerpflichtig.

Der Fonds erfiillt jedoch die steuerlichen Voraussetzungen fiir einen Immobilienfonds, daher sind 60 % der Veraule-
rungsgewinne steuerfrei.

Sofern die Anteile in einem inlandischen Depot verwahrt werden, nimmt die depotflihrende Stelle den Steuerabzug unter
Beriicksichtigung etwaiger Teilfreistellungen vor. Der Steuerabzug von 25 Prozent (zuzlglich Solidaritdtszuschlag und
gegebenenfalls Kirchensteuer) kann durch die Vorlage eines ausreichenden Freistellungsauftrags bzw. einer NV-Be-
scheinigung vermieden werden. Werden solche Anteile von einem Privatanleger mit Verlust verauRert, dann ist der Ver-
lust — ggf. reduziert aufgrund einer Teilfreistellung — mit anderen positiven Einkiinften aus Kapitalvermdgen verrechenbar.
Sofern die Anteile in einem inlandischen Depot verwahrt werden und bei derselben depotfiihrenden Stelle im selben
Kalenderjahr positive Einkunfte aus Kapitalvermdgen erzielt wurden, nimmt die depotflihrende Stelle die Verlustverrech-
nung vor.

Bei der Ermittlung des Verauflerungsgewinns ist der Gewinn um die wahrend der Besitzzeit angesetzten Vorabpauscha-
len zu mindern.

Im Falle eines VerauRerungsverlustes ist der Verlust in Hohe des jeweils anzuwendenden Teilfreistellungssatzes auf
Anlegerebene steuerlich nicht abzugsfahig

Negative steuerliche Ertrage

Eine Zurechnung negativer steuerlicher Ertrdge des Fonds an den Anleger ist nicht mdglich.
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Abwicklungsbesteuerung

Wahrend der Abwicklung des Fonds gelten Ausschittungen eines Kalenderjahres insoweit als steuerfreie Kapitalriick-
zahlung, wie der letzte in diesem Kalenderjahr festgesetzte Riicknahmepreis die fortgefiihrten Anschaffungskosten un-
terschreitet. Dies gilt hdchstens flr einen Zeitraum von zehn Kalenderjahren nach dem Kalenderjahr, in dem die Abwick-
lung beginnt.

Wegzugsbesteuerung

Die Fondsanteile gelten steuerlich als veraufert, sofern die unbeschrankte Steuerpflicht eines Anlegers durch Aufgabe
des Wohnsitzes oder gewohnlichen Aufenthalts in der Bundesrepublik Deutschland endet oder die Anteile unentgeltlich
auf eine nicht unbeschrankt steuerpflichtige Person Ubertragen werden oder es aus anderen Griinden zum Ausschluss
oder zur Beschrankung des Besteuerungsrechts der Bundesrepublik Deutschland hinsichtlich des Gewinns aus der Ver-
auRerung der Fondsanteile kommt. In diesen Fallen kommt es zu einer Besteuerung des bis dahin angefallenen Wert-
zuwachses. Die sogenannte Wegzugsbesteuerung ist nur dann anzuwenden, wenn der Anleger in den letzten funf Jah-
ren vor der fiktiven VerauRerung unmittelbar oder mittelbar mindestens 1 Prozent der ausgegebenen Anteile des jewei-
ligen Fonds gehalten hat oder wenn der Anleger im Zeitpunkt der fiktiven VerdufRerung unmittelbar oder mittelbar
Fondsanteile halt, deren Anschaffungskosten mindestens 500.000 EUR betragen haben, wobei die Beteiligungen an
verschiedenen Investmentfonds jeweils getrennt zu betrachten und hinsichtlich der Anschaffungskosten nicht zusam-
menzurechnen sind, und die Summe der steuerpflichtigen Gewinne aus allen Fondsanteilen insgesamt positiv ist. Die
Besteuerung hat in der Veranlagung zu erfolgen.
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Anteile im Betriebsvermogen (Steuerinlander)
Erstattung der Korperschaftsteuer des Fonds

Die auf Fondsebene angefallene Kdrperschaftsteuer kann erstattet werden, soweit ein Anleger eine inlandische Kérper-
schaft, Personenvereinigung oder Vermégensmasse ist, die nach der Satzung, dem Stiftungsgeschaft oder der sonstigen
Verfassung und nach der tatsachlichen Geschéftsfihrung ausschliellich und unmittelbar gemeinnutzigen, mildtatigen
oder kirchlichen Zwecken dient oder eine Stiftung des 6ffentlichen Rechts ist, die ausschlieRlich und unmittelbar gemein-
niltzigen oder mildtatigen Zwecken dient, oder eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts ist, die ausschlieRlich und
unmittelbar kirchlichen Zwecken dient; dies gilt nicht, wenn die Anteile in einem wirtschaftlichen Geschaftsbetrieb gehal-
ten werden. Dasselbe gilt flr vergleichbare auslandische Anleger mit Sitz und Geschéftsleitung in einem Amts- und
Beitreibungshilfe leistenden auslandischen Staat.

Voraussetzung hierflr ist, dass ein solcher Anleger einen entsprechenden Antrag stellt und die angefallene Korper-
schaftsteuer anteilig auf seine Besitzzeit entfallt. Zudem muss der Anleger seit mindestens drei Monaten vor dem Zufluss
der korperschaftsteuerpflichtigen Ertrage des Fonds zivilrechtlicher und wirtschaftlicher Eigentimer der Anteile sein,
ohne dass eine Verpflichtung zur Ubertragung der Anteile auf eine andere Person besteht. Des Weiteren darf kein Nief3-
brauch an den Investmentertragen eingerdumt worden sein und keine sonstige Verpflichtung bestanden haben, die In-
vestmentertrdge ganz oder teilweise, unmittelbar oder mittelbar anderen Personen zu verguten. Ferner setzt die Erstat-
tung im Hinblick auf die auf der Fondsebene angefallene Kérperschaftsteuer auf deutsche Dividenden und Ertrage aus
deutschen eigenkapitaldhnlichen Genussrechten im Wesentlichen voraus, dass deutsche Aktien und deutsche eigenka-
pitalahnliche Genussrechte vom Fonds als wirtschaftlichem Eigentiimer ununterbrochen 45 Tage innerhalb von 45 Tagen
vor und nach dem Falligkeitszeitpunkt der Kapitalertrdge gehalten wurden und in diesen 45 Tagen ununterbrochen Min-
destwertanderungsrisiken i.H.v. 70 Prozent bestanden (sog. 45-Tage-Regelung).

Entsprechendes gilt beschrankt auf die Koérperschaftsteuer, die auf inlandische Immobilienertrage des Fonds entfallt,
wenn der Anleger eine inlandische juristische Person des o6ffentlichen Rechts ist, soweit die Anteile nicht einem nicht
von der Korperschaftsteuer befreiten Betrieb gewerblicher Art zuzurechnen sind, oder der Anleger eine von der Korper-
schaftsteuer befreite inlandische Korperschaft, Personenvereinigung oder Vermdgensmasse ist, der nicht die Korper-
schaftsteuer des Fonds auf samtliche steuerpflichtigen Einklnfte zu erstatten ist.

Dem Antrag sind Nachweise Uber die Steuerbefreiung und ein von der depotfiihrenden Stelle ausgestellter Investmen-
tanteil-Bestandsnachweis beizufligen. Der Investmentanteil-Bestandsnachweis ist eine nach amtlichem Muster erstellte
Bescheinigung tber den Umfang der durchgehend wahrend des Kalenderjahres vom Anleger gehaltenen Anteile sowie
den Zeitpunkt und Umfang des Erwerbs und der Veraufierung von Anteilen wahrend des Kalenderjahres.

Die auf Fondsebene angefallene Kdrperschaftsteuer kann ebenfalls erstattet werden, soweit die Anteile an dem Fonds
im Rahmen von Altersvorsorge- oder Basisrentenvertragen gehalten werden, die nach dem Altersvorsorgevertrage-Zer-
tifizierungsgesetz zertifiziert wurden. Dies setzt voraus, dass der Anbieter eines Altersvorsorge- oder Basisrentenver-
trags dem Fonds innerhalb eines Monats nach dessen Geschéftsjahresende mitteilt, zu welchen Zeitpunkten und in
welchem Umfang Anteile erworben oder verauRert wurden. Zudem ist die 0.g. 45-Tage-Regelung zu beriicksichtigen.
Eine Verpflichtung des Fonds bzw. der Gesellschaft, das Erstattungsverfahren durchzufiihren, besteht nicht.

Aufgrund der hohen Komplexitat der Regelung erscheint die Hinzuziehung eines steuerlichen Beraters sinnvoll.

Ausschittungen

Ausschiittungen des Fonds sind grundsatzlich einkommen- bzw. kdrperschaftsteuer- und gewerbesteuerpflichtig.

Der Fonds erflllt jedoch die steuerlichen Voraussetzungen fir einen Immobilienfonds, daher sind 60 Prozent der Aus-
schittungen steuerfrei fir Zwecke der Einkommen- bzw. Kérperschaftsteuer und 30 Prozent fir Zwecke der Gewerbe-
steuer.

Die Ausschittungen unterliegen i.d.R. dem Steuerabzug von 25 Prozent (zuziiglich Solidaritatszuschlag). Beim Steuer-
abzug wird die Teilfreistellung beriicksichtigt.
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Vorabpauschalen

Die Vorabpauschale ist der Betrag, um den die Ausschittungen des Fonds innerhalb eines Kalenderjahrs den Basiser-
trag fur dieses Kalenderjahr unterschreiten. Der Basisertrag wird durch Multiplikation des Riicknahmepreises des Anteils
zu Beginn eines Kalenderjahrs mit 70 Prozent des Basiszinses, der aus der langfristig erzielbaren Rendite offentlicher
Anleihen abgeleitet wird, ermittelt. Der Basisertrag ist auf den Mehrbetrag begrenzt, der sich zwischen dem ersten und
dem letzten im Kalenderjahr festgesetzten Rucknahmepreis zuzlglich der Ausschittungen innerhalb des Kalenderjahrs
ergibt. Im Jahr des Erwerbs der Anteile vermindert sich die Vorabpauschale um ein Zwédlftel furr jeden vollen Monat, der
dem Monat des Erwerbs vorangeht. Die Vorabpauschale gilt am ersten Werktag des folgenden Kalenderjahres als zu-
geflossen.

Vorabpauschalen sind grundsatzlich einkommen- bzw. kérperschaftsteuer- und gewerbesteuerpflichtig.
Der Fonds erfilllt jedoch die steuerlichen Voraussetzungen fir einen Immobilienfonds, daher sind 60 Prozent der Vorab-
pauschalen steuerfrei flir Zwecke der Einkommen- bzw. Kérperschaftsteuer und 30 Prozent flir Zwecke der Gewerbe-

steuer.

Die Vorabpauschalen unterliegen i.d.R. dem Steuerabzug von 25 Prozent (zuzliglich Solidaritatszuschlag). Beim Steu-
erabzug wird die Teilfreistellung bericksichtigt.

VerauBerungsgewinne auf Anlegerebene

Gewinne aus der Verauferung der Anteile unterliegen grundsatzlich der Einkommen- bzw. Kdérperschaftsteuer und der
Gewerbesteuer. Bei der Ermittlung des Verau3erungsgewinns ist der Gewinn um die wahrend der Besitzzeit angesetzten
Vorabpauschalen zu mindern.

Der Fonds erflllt jedoch die steuerlichen Voraussetzungen fiir einen Immobilienfonds, daher sind 60 Prozent der Verau-
Rerungsgewinne steuerfrei fur Zwecke der Einkommen- bzw. Kérperschaftsteuer und 30 Prozent fir Zwecke der Gewer-
besteuer

Im Falle eines VerauRerungsverlustes ist der Verlust in Héhe der jeweils anzuwendenden Teilfreistellung auf Anleger-
ebene nicht abzugsfahig

Die Gewinne aus der VerauRerung der Anteile unterliegen i.d.R. keinem Kapitalertragsteuerabzug.
Negative steuerliche Ertrage

Eine direkte Zurechnung der negativen steuerlichen Ertrage auf den Anleger ist nicht mdglich.
Abwicklungsbesteuerung

Wahrend der Abwicklung des Fonds gelten Ausschittungen eines Kalenderjahres insoweit als steuerfreie Kapitalriick-
zahlung, wie der letzte in diesem Kalenderjahr festgesetzte Ricknahmepreis die fortgefiihrten Anschaffungskosten un-
terschreitet. Dies gilt hdchstens flr einen Zeitraum von zehn Kalenderjahren nach dem Kalenderjahr, in dem die Abwick-
lung beginnt.
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Zusammenfassende Ubersicht fiir die Besteuerung bei iiblichen betrieblichen Anlegergruppen

Inlandische Anleger

‘ Ausschiittungen

Vorabpauschalen VerauBerungsgewinne

Einzelunternehmer

Kapitalertragsteuer:
Abstandnahme

Kapitalertragsteuer:

25% (die Teilfreistellung fiir Immobilienfonds i.H.v. 60% bzw. fiir
Auslands-Immobilienfonds i.H.v. 80% wird bertcksichtigt)

Materielle Besteuerung:

Einkommensteuer und Gewerbesteuer ggf. unter Beruicksichtigung von Teilfreistellungen (Immobili-
enfonds 60% fur Einkommensteuer / 30% fir Gewerbesteuer; Auslands-Immobilienfonds 80% fiir
Einkommensteuer / 40% fir Gewerbesteuer).

Regelbesteuerte Korper-
schaften (typischerweise
Industrieunternehmen;
Banken, sofern Anteile
nicht im Handelsbestand
gehalten werden; Sachver-
sicherer)

Kapitalertragsteuer:
Abstandnahme

Kapitalertragsteuer:
Abstandnahme bei Banken, ansonsten 25% (die Teilfreistellung

fr Immobilienfonds i.H.v. 60% bzw. fir Auslands-Immobilien-
fonds i.H.v. 80% wird berlcksichtigt)

Materielle Besteuerung:

Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer ggf. unter Berlicksichtigung von Teilfreistellungen (Immobili-
enfonds 60% fir Korperschaftsteuer / 30% fir Gewerbesteuer; Auslands-Immobilienfonds 80% fiir
Korperschaftsteuer / 40% fir Gewerbesteuer)

Lebens- und Kranken-ver-
sicherungs-unternehmen
und Pensionsfonds, bei de-
nen die Fondsanteile den
Kapitalanlagen zuzurech-
nen sind

Kapitalertragsteuer:
Abstandnahme

materielle Besteuerung:

Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer, soweit handelsbilanziell keine Riickstellung fur Beitragsrtick-
erstattungen (RfB) aufgebaut wird, die auch steuerlich anzuerkennen ist ggf. unter Berlicksichtigung
von Teilfreistellungen (Immobilienfonds 60% flr Kérperschaftsteuer / 30% flir Gewerbesteuer; Aus-
lands-Immobilienfonds 80% fiir Kérperschaftsteuer / 40% fir Gewerbesteuer)

Banken, die die Fondsan-
teile im Handelsbestand
halten

Kapitalertragsteuer:
Abstandnahme

materielle Besteuerung:

Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer ggf. unter Berlicksichtigung von Teilfreistellungen (Immobili-
enfonds 60% fur Korperschaftsteuer / 30% fir Gewerbesteuer; Auslands-Immobilienfonds 80% fiir
Korperschaftsteuer / 40% flr Gewerbesteuer)

Steuerbefreite gemeinnit-
zige, mildtatige oder kirchli-
che Anleger (insb. Kirchen,
gemeinnutzige Stiftungen)

Kapitalertragsteuer:
Abstandnahme

materielle Besteuerung:

Steuerfrei — zusatzlich kann die auf der Fondsebene angefallene Kérperschaftsteuer unter bestimm-
ten Voraussetzungen auf Antrag erstattet werden

Andere steuerbefreite An-
leger (insb. Pensionskas-
sen, Sterbekassen und Un-
terstitzungskassen, sofern
die im Korperschaftsteuer-
gesetz geregelten Voraus-
setzungen erflllt sind)

Kapitalertragsteuer:
Abstandnahme

materielle Besteuerung:

Steuerfrei — zusatzlich kann die auf der Fondsebene angefallene Kdrperschaftsteuer, die auf inlandi-
sche Immobilienertrage entfallt, unter bestimmten Voraussetzungen auf Antrag erstattet werden
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Unterstellt ist eine inlandische Depotverwahrung. Auf die Kapitalertragsteuer, Einkommensteuer und Kérperschaftsteuer
wird ein Solidaritatszuschlag als Ergdnzungsabgabe erhoben. Fiir die Abstandnahme vom Kapitalertragsteuerabzug kann
es erforderlich sein, dass Bescheinigungen rechtzeitig der depotflihrenden Stelle vorgelegt werden.

Steuerauslénder

Verwahrt ein Steuerauslander die Fondsanteile im Depot bei einer inldndischen depotfihrenden Stelle, wird vom Steu-
erabzug auf Ausschittungen, Vorabpauschalen und Gewinne aus der Verduflerung der Anteile Abstand genommen,
sofern er seine steuerliche Auslandereigenschaft nachweist. Sofern die Auslandereigenschaft der depotfliihrenden Stelle
nicht bekannt bzw. nicht rechtzeitig nachgewiesen wird, ist der auslandische Anleger gezwungen, die Erstattung des
Steuerabzugs entsprechend der Abgabenordnung zu beantragen. Zustandig ist das flr die depotfihrende Stelle zustan-
dige Finanzamt. Soweit ein Steuerauslander einem inlandischen Anleger vergleichbar ist, fir den eine Erstattung der auf
Fondsebene angefallenen Korperschaftsteuer moglich ist, ist grundsatzlich auch eine Erstattung moglich. Auf die obigen
Ausflihrungen zu Steuerinlandern wird verwiesen. Voraussetzung ist zudem, dass der Steuerauslander seinen Sitz und
seine Geschéftsleitung in einem Amts- und Beitreibungshilfe leistenden auslandischen Staat hat.

Solidaritdtszuschlag

Auf den auf Ausschittungen, Vorabpauschalen und Gewinnen aus der Veraufierung von Anteilen abzufiihrenden Steu-
erabzug ist ein Solidaritatszuschlag in Héhe von 5,5 Prozent zu erheben.

Kirchensteuer

Soweit die Einkommensteuer bereits von einer inlandischen depotfiihrenden Stelle (Abzugsverpflichteter) durch den
Steuerabzug erhoben wird, wird die darauf entfallende Kirchensteuer nach dem Kirchensteuersatz der Religionsgemein-
schaft, der der Kirchensteuerpflichtige angehort, regelmaRig als Zuschlag zum Steuerabzug erhoben. Die Abzugsfahig-
keit der Kirchensteuer als Sonderausgabe wird bereits beim Steuerabzug mindernd berticksichtigt.

Auslandische Quellensteuer

Auf die auslandischen Ertrage des Fonds wird teilweise in den Herkunftsldndern Quellensteuer einbehalten. Diese Quel-
lensteuer kann bei den Anlegern nicht steuermindernd berlicksichtigt werden.

Folgen der Verschmelzung von Sondervermégen

In den Fallen der Verschmelzung eines inlandischen Sondervermdgens auf ein anderes inlandisches Sondervermogen,
bei denen derselbe Teilfreistellungssatz zur Anwendung kommt, kommt es weder auf der Ebene der Anleger noch auf
der Ebene der beteiligten Sondervermdgen zu einer Aufdeckung von stillen Reserven, d.h. dieser Vorgang ist steuer-
neutral. Erhalten die Anleger des Ubertragenden Sondervermégens eine im Verschmelzungsplan vorgesehene Barzah-
lung, ist diese wie eine Ausschittung zu behandeln.

Weicht der anzuwendende Teilfreistellungssatz des tUbertragenden von demjenigen des tibernehmenden Sondervermo-
gens ab, dann gilt der Investmentanteil des Ubertragenden Sondervermdgens als verauflert und der Investmentanteil
des Ubernehmenden Sondervermdgens als angeschafft. Der Gewinn aus der fiktiven VerauRerung gilt erst als zugeflos-
sen, sobald der Investmentanteil des Uibernehmenden Sondervermdgens tatsachlich verauRert wird oder in bestimmten
Fallen als verauRert gilt.
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Automatischer Informationsaustausch in Steuersachen

Die Bedeutung des automatischen Austauschs von Informationen zur Bekdmpfung von grenziiberschreitendem Steuer-
betrug und grenziiberschreitender Steuerhinterziehung hat auf internationaler Ebene in den letzten Jahren stark zuge-
nommen. Die OECD hat hierfur unter anderem einen globalen Standard fir den automatischen Informationsaustausch
Uber Finanzkonten in Steuersachen verdffentlicht (Common Reporting Standard, im Folgenden "CRS"). Der CRS wurde
Ende 2014 mit der Richtlinie 2014/107/EU des Rates vom 9. Dezember 2014 in die Richtlinie 2011/16/EU bezlglich der
Verpflichtung zum automatischen Austausch von Informationen im Bereich der Besteuerung integriert. Die teilnehmen-
den Staaten (alle Mitgliedstaaten der EU sowie etliche Drittstaaten) wenden den CRS mittlerweile an. Deutschland hat
den CRS mit dem Finanzkonten-Informationsaustauschgesetz vom 21. Dezember 2015 in deutsches Recht umgesetzt.

Mit dem CRS werden meldende Finanzinstitute (im Wesentlichen Kreditinstitute und Wertpapierinstitute) dazu verpflich-
tet, bestimmte Informationen Uber ihre Kunden einzuholen. Handelt es sich bei den Kunden (nattrliche Personen oder
Rechtstrager) um in anderen teilnehmenden Staaten ansassige meldepflichtige Personen (dazu zahlen nicht z.B. bor-
sennotierte Kapitalgesellschaften oder Finanzinstitute), werden deren Konten und Depots als meldepflichtige Konten
eingestuft. Die meldenden Finanzinstitute werden dann fiir jedes meldepflichtige Konto bestimmte Informationen an ihre
Heimatsteuerbehdrde Gbermitteln. Diese Gibermittelt die Informationen dann an die Heimatsteuerbehdrde des Kunden.

Bei den zu Ubermittelnden Informationen handelt es sich im Wesentlichen um die persénlichen Daten des meldepflichti-
gen Kunden (Name; Anschrift; Steueridentifikationsnummer oder -nummern; Geburtsdatum und Geburtsort (bei naturli-
chen Personen); Ansassigkeitsstaat) sowie um Informationen zu den Konten und Depots (z.B. Kontonummer; Konto-
saldo oder Kontowert; Gesamtbruttobetrag der Ertrage wie Zinsen, Dividenden oder Ausschittungen von Investment-
fonds); Gesamtbruttoerldse aus der VerauRerung oder Riickgabe von Finanzvermdgen (einschliellich Fondsanteilen)).

Konkret betroffen sind folglich meldepflichtige Anleger, die ein Konto und/oder Depot bei einem Finanzinstitut unterhal-
ten, das in einem teilnehmenden Staat ansassig ist. Daher werden deutsche Finanzinstitute Informationen iber Anleger,
die in anderen teilnehmenden Staaten ansassig sind, an das Bundeszentralamt flir Steuern melden, das die Informatio-
nen an die jeweiligen Steuerbehdrden der Ansassigkeitsstaaten der Anleger weiterleitet. Entsprechend werden Finan-
zinstitute in anderen teilnehmenden Staaten Informationen Uber Anleger, die in Deutschland ansassig sind, an ihre je-
weilige Heimatsteuerbehdrde melden, die die Informationen an das Bundeszentralamt fir Steuern weiterleiten. Zuletzt
ist es denkbar, dass in anderen teilnehmenden Staaten ansassige Finanzinstitute Informationen uber Anleger, die in
wiederum anderen teilnehmenden Staaten ansassig sind, an ihre jeweilige Heimatsteuerbehdrde melden, die die Infor-
mationen an die jeweiligen Steuerbehdrden der Anséassigkeitsstaaten der Anleger weiterleiten.

5§ 37 Abs. 2 AO
6§ 190 Abs. 2 Nr. 2 KAGB.

Grunderwerbsteuer

Der Verkauf von Anteilen an dem Sondervermdégen I0st keine Grunderwerbsteuer aus.

Hinweis: Die steuerlichen Ausfiihrungen gehen von der derzeit bekannten Rechtslage aus. Sie richten sich an in Deutsch-
land unbeschrankt einkommensteuerpflichtige oder unbeschrankt kdrperschaftsteuerpflichtige Personen. Es kann jedoch

keine Gewahr dafir tbernommen werden, dass sich die steuerliche Beurteilung durch Gesetzgebung, Rechtsprechung,
AuRenprifung oder Erlasse der Finanzverwaltung nicht andert, unter Umstanden auch riickwirkend.
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Gremien

Kapitalverwaltungsgesellschaft

IntReal International Real Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Ferdinandstralie 61

20095 Hamburg

Telefon: (040) 377 077 000
Telefax: (040) 377 077 899

E-Mail: info@intreal.com
Amtsgericht Hamburg HRB 108068

Geschaftsfuhrung

Andreas Ertle

Kaufmann

Michael Schneider (bis 31.03.2025)
Kaufmann

Aufsichtsrat

Erik Marienfeldt
Vorsitzender
Ulrich Miiller

Prof. Dr. Marcus Bysikiewicz

Camille Dufieux

Kauffrau

Malte Priester (seit 01.10.2024)
Kaufmann

HIH Real Estate GmbH

Joachim Herz Stiftung

Unabhangiges Aufsichtsratsmitglied
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Externe Bewerter fiir Inmobilien

Herr Michael Schlarb
Dipl.-Ing./
MRICS

Herr Peter Hihn
Dipl.-Ing.

Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstlicken, Essen, Milheim a.d.R., Oberhau-
sen zu Essen

Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken, Industrie- und Handelskammer
Region Stuttgart
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