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Kennzahlen im Uberblick

Kennzahlen zum Stichtag 31. Marz 2021

Fondsvermégen (netto) 83.057.572,23 EUR

Immobilienvermégen

Immobilienvermdgen gesamt (brutto) 60.405.000,00 EUR
- davon direkt gehalten 60.405.000,00 EUR
- davon Uiber Immobilien-Gesellschaften gehalten 0,00 EUR

Fondsobjekte

Anzahl der Fondsobjekte gesamt 6
- davon Uber Immobilien-Gesellschaften gehalten 0

stichtagsbezogene Vermietungsquote in % der Nettosollmiete 100,0 %

Fremdkapitalquote ") 18,0 %

1) Im Verhaltnis zu den Vermégenswerten 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 3
Verkaufe -
Mittelzufluss/-abfluss (netto) 44.925.943,22 EUR
Ausschiittung

Endausschittung am -
Endausschittung je Anteil 0,00 EUR
BVI-Rendite 2,1%
Ricknahmepreis 51,67 EUR
Ausgabepreis 54,51 EUR

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen maoglich 3
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Bericht des Fondsmanagements

Sehr geehrte Anlegerinnen und Anleger,

zum 31. Marz 2021 endete fir den Habona Nahversorgungsfonds Deutschland das Geschaftsjahr der aktuellen
Berichtsperiode 2020/2021 (1. April 2020 — 31. Marz 2021). Nach dem Rumpfgeschéaftsjahr 2019/2020 mdchten wir auf
den folgenden Seiten Uber den Verlauf des zweiten und sich erstmals Uber 12 Monate erstreckenden Geschéaftsjahres
2020/2021 berichten.

Nahversorgungsimmobilien als Stabilitdtsanker

Die Berichtsperiode fallt ziemlich genau in die Hochphase der Corona-Pandemie und den einhergehenden
Einschrankungen des o&ffentlichen Lebens. Mit zunehmender Fortschreitung dieser Entwicklung, verstarkt durch eine
langsam anlaufende Impfkampagne setzt sich die Verschiebung der Lageeinschatzungen auf dem Immobilienmarkt,
insbesondere im Einzelhandel, ungebremst fort. Mit jeder weiteren Insolvenz im Nonfood-Einzelhandel schwindet die
Hoffnung auf ein innerstadtisches Zurick, wie es vor der Pandemie einmal war. Der strukturelle Wandel war schon vor der
Pandemie im vollen Gange und lasst das Thema Einzelhandelsimmobilien differenzierter betrachten: Der Nonfood-
Einzelhandel wird auf Grund der Online-Konkurrenz weiter unter Druck geraten, wahrend die onlineresistenten
Nahversorgungsimmobilien durch die Trends wie Homeoffice, gesunde Erndhrung und dem demographischen Wandel
weiter an Rickenwind gewinnen.

Insgesamt verstarkt die Ausnahmezeit der Pandemie den Strukturwandel im Immobilienmarkt und bestatigt zugleich die
Anlagestrategie des Fonds mit dem Fokus auf fulllaufig sowie innerhalb weniger Autominuten erreichbare
Nahversorgungsimmobilien. Gerade die im Berichtszeitraum durchgefihrten Investments in das Stadtteilzentrum in
Mannheim-Kéafertal oder das absolut innerstadtisch gelegene Nahversorgungszentrum in Bad Arolsen liegen voll im Trend
und gewinnen zugleich durch das Zurlickdrangen von Shopping-Centern und FulRgéangerzonen weiter an Bedeutung im
Sinne einer neuen sozialen Mitte. Ebenfalls bestatigt die aktuelle Lage die getatigten Investitionen in die zum
Lebensmitteleinzelhandel ergdnzende Nutzungsart Wohnen, die u.a. durch das Thema Homeoffice noch einmal nachhaltig
an Fahrt gewinnt und in der Zielallokation mit 10% des Fonds Berticksichtigung findet. In Verbindung mit der bereits im
Bestand befindlichen KiTa bewies sich das Immobilienportfolio als Stabilitdtsanker - trotz Pandemie konnten alle Mieten
planmaRig vereinnahmt werden. Die Vermietungsquote liegt bei 100%, d.h. kein Mieter ist der Pandemie zum Opfer
gefallen.

Stabile Mittelzufliisse fiir die Portfolioexpansion

Der Habona Nahversorgungsfonds Deutschland erfreute sich groRer Beliebtheit und verzeichnete im Verlauf des
Geschéftsjahres Nettomittelzufliisse in Hohe von EUR 45 Mio. Das Fondsvolumen wuchs im gleichen Zeitraum von
EUR 36,8 Mio. zu Beginn der Berichtsperiode auf EUR 83,1 Mio. zum Ende des Fondsgeschéaftsjahres per 31. Marz 2021.
Besonders erfreulich ist nicht nur das Vertrauen der Anleger in den Fonds, sondern auch die Kontinuitat der Zuflisse, die
sich seit Mai 2020 auf einem stabilen Niveau eingependelt haben und als klare Bestatigung der Anlagestrategie gewertet
werden konnen.

Dank der Spezialisierung von Habona auf das Thema Nahversorgung, dem Track Record und dem seit Jahren
gewachsenen, bundesweit verteilten Netzwerk von lokalen Projektentwicklern, konnte der Fonds bei der Platzierung der
Nettomittelzufliisse auf eine interne Investmentpipeline in Hohe von rund EUR 300 Mio. zuriickgreifen. Auf dieser Basis
wurde bereits im Mai 2020 der Kaufvertrag fir die vierte und bisher gréRte Immobilie des Fonds unterschrieben: Hierbei
handelt es sich um ein Stadtteilzentrum in Mannheim-Kafertal, bestehend aus einem Rewe Vollsortimenter sowie
28 modernen Stadtwohnungen. Der Neubau des Stadteilzentrums bernimmt die Funktion der Nahversorgung in Ké&fertal
und allokiert gleichzeitig erstmals Mittel in die Nutzungsart Wohnen. Der Besitziibergang der Immobilie erfolgte am
02. Juli 2020 und das Verkehrswertvolumen lag bei rund EUR 19,5 Mio. Die einhergehende Kaufpreiszahlung fiihrte
temporar zu einer beinnahen Vollinvestition des Fonds. Der nachste Ankauf, die fiinfte Immobilie des Fonds, ging im
Dezember Uber: ein Edeka-Vollsortimenter und Neubau in Osterhofen, Niederbayern. Der lange Mietvertag des
bonitatsstarken Mieters Edeka von 15 Jahren tragt dabei zu der dauerhaften Ertragssicherung der Fondseinnahmen bei.
Anschlieend konnte ebenfalls zum Ende des Kalenderjahres 2020 der Kaufvertrag flir ein Nahversorgungszentrum in
Nordhessen (Bad Arolsen) notariell beurkundet werden, welche zum 04. Februar 2021 als sechste Immobilie in das
Fondsvermégen Uberging. Das Nahversorgungszentrum sticht auf Grund seiner Uber dreiigjahrig gewachsenen,
etablierten und innerstddtischen Lage hervor, welche eine wettbewerbsstarke und stadtebaulich schitzenswerte
Marktposition sichert. Der Mieterbesatz bestehend aus taglicher Grundversorgung mit erweitertem Nahversorgungsmix
sowie 10 Wohneinheiten diversifiziert die Einnahmen des Fonds und tragt positiv zur Erreichung der Zielallokation bei.
Mithilfe der erlauterten Ankaufaktivitaten konnte die Zahl der Fondsimmobilien im Laufe des Geschéaftsjahres verdoppelt
und das Immobilienvermdgen bei gleichzeitiger Streuung der Investitionen nach Grofie, Nutzungsart, Lage und Alter sogar
annahernd auf EUR 60,4 Mio. verdreifacht werden.

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen maglich 4
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Keine Auswirkungen der Corona-Pandemie auf die Fondsimmobilien

Die Corona-Pandemie und auch der fortwahrende Lockdown zeigten keinerlei negativen Auswirkungen auf den
Immobilienbestand sowie die Einnahmen des Fonds. Die finf Lebensmittel-Vollsortimenter als Ankermieter (Edeka und
Rewe) dienen der Deckung von Grundbedurfnissen und waren nicht von dem Lockdown betroffen. Vielmehr verzeichnete
dieser Bereich des Ladeneinzelhandels, nicht zuletzt auch durch SchlieBung der Gastronomie, Hamsterkaufe und die
Verlagerung ins Homeoffice, teilweise deutliche Umsatzzuwéachse. Einzig der erweiterte Nahversorgungsmix im
Nahversorgungszentrum Bad Arolsen war in Form von SchlieBungen der Einzelhandelsfilialen von Takko, Action sowie
dem Danischen Bettenlager temporar betroffen. Trotz allem kamen samtliche Mieter ihrer mietvertraglichen Verpflichtung
nach und es entstanden keine EinbufRen fur den Fonds. Auch die Kita, die eine Notbetreuung bereithielt und ihre Leistung
weiter anbot, war nicht von Einschrankungen betroffen. Der Zuwachs in der Nutzungsart Wohnen erwies sich in diesem
Zusammenhang ebenfalls als krisenresistent. Insgesamt zeigte sich das Immobilienportfolio des Fonds in der
Sondersituation der Pandemie erwartungsgemag stabil.

Gerade die Erkenntnis dieser Stabilitdt bei gleichzeitiger Underperformance der herkdmmlichen Nutzungsarten Biiro,
Nonfood-Einzelhandel oder Hotel fihrte zu einer erhohten Beliebtheit des Fonds und in der Konsequenz zu teilweise
signifikant ansteigenden Mittelzuflissen. Die zeitnahe Platzierung der hohen Zufliisse unter den erschwerten Bedingungen
der Corona-Pandemie (Reise- und Kontaktbeschrankungen, langsamere Behdrdenvorgange, etc.) gehdrte zu der groften
Herausforderung des Berichtszeitraums.

Positive Rendite durch sichere Einnahmen und Marktentwicklung

In der abgelaufenen Berichtsperiode stieg der Anteilspreis um 2,13% (BVI-Rendite) bzw. um EUR +1,08 auf einen
Anteilswert von EUR 51,67. Uber das Kalenderjahr 2020 erwirtschaftete der Fonds eine Rendite in Héhe von 2,34% (BVI-
Rendite). Das positive Ergebnis beruht auf einer Kombination aus auferst konstantem und sicherem Cash-Flow sowie
einem positiven Bewertungsergebnis. Die unabhangigen Sachverstandigen haben die Verkehrswerte der Immobilien nicht
nur bestatigt, sondern bedingt durch die erhdhte Nachfrage nach krisenresistenten Immobilien (Nahversorgung, Logistik,
Wohnen) teilweise erhoht. Bedingt durch die lange Restlaufzeit der zum Fonds gehoérigen Mietvertradge von derzeit Uber
11 Jahren sowie den erlebbaren Verschiebungen auf dem Immobilienmarkt, bewertet das Fondsmanagement die
Entwicklung im abgelaufen Fondsgeschaftsjahr als nachhaltig und geht auch weiterhin von einem freundlichen
Investitionsumfeld fir die Assetklasse Nahversorgung aus.

Die erstmalige Ausschiittung des Fonds erfolgt zum 31.08.2021 in Héhe von 0,60 EUR/Anteil. Der Betrag beinhaltet
einmalig einen Gewinnvortrag aus dem Vorjahr, da der Fonds im letzten Geschaftsjahr auf Grund des kurzen
Rumpfgeschéftsjahres keine Ausschittung leistete.

Weiteres Wachstum fiihrt zu noch mehr Stabilitat

Der Fonds beendet das Geschaftsjahr mit gefiiliter Kasse. Noch im Marz konnte das Fondsmanagement den Kaufvertrag
fur einen besonders energieeffizienten LIDL-Discounter unterschreiben, welcher bereits Anfang Mai 2021 in den Fonds
Uberging. Durch die weiterhin positiven Nettomittelzuflisse halt das Fondsmanagement an dem Ankaufsmodus fest und
konnte bereits im darauffolgenden Monat den Erwerb eines innerstadtischen Nahversorgungszentrums in Nordrhein-
Westfalen mit dem Ankermieter Edeka sowie flankierend einer stadtischen KiTa, einer privaten Altentagespflege und
mehreren Arztpraxen unterschreiben. Der Ubergang der Liegenschaft wird nach baulicher Fertigstellung und Ubergabe an
die Mieter fiur Mitte des Jahres erwartet. Im dritten Quartal soll noch ein weiteres Objekt mit einem Themenmix aus
Nahversorgung und (studentischem) Wohnen ibergehen, fir das sich der Fonds derzeit in Exklusivitat befindet.

Mit den avisierten Ankaufen wird das Immobilienportfolio weiter nach Lage, Grofte, Baujahr, Mieterbesatz und
stadtebaulichen Konzepten differenziert — auf diese Art und Weise nimmt die Qualitéat des Portfolios weiter zu und stellt
die Ertragssicherheit der zukiinftigen Einnahmen auf immer breitere Fundamente.

Der néachste Meilenstein des Fondsvolumens - die EUR 100 Mio. Schwelle - erscheint bei gleichbleibenden
Nettomittelzufliissen in greifbarer Nahe und sollte nach heutiger Prognose in den Sommermonaten 2021 zu erreichen sein.

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

Mit den besten Grifien und bleiben Sie gesund!

s,

)
HABONA  [NTREAL

Asset- & Property Manager Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG)

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen maoglich 5
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Marktbericht 2020/2021

Mit zunehmender Dauer der MaBnahmen zur Eindammung von COVID-19 sind immer mehr Branchen unter Druck
geraten. Zwischen Weihnachten 2020 und Mai 2021 war der nahezu gesamte stationare Nonfood-Einzelhandel von
einem dauerhaften Lockdown betroffen. Insbesondere die Innenstédte der GroRstédte sowie Shoppingcenter mit
typischerweise hohem Fashion- und Nonfoodanteil verloren bis zu 90 Prozent ihrer iiblichen Besucherfrequenzen.
Im Gegensatz dazu sind die als systemrelevant anerkannten Ladengeschifte des tdglichen Bedarfs vom
Lockdown ausgenommen. Vielfédltige Einschrankungen des offentlichen Lebens sowie die Zunahme von
Homeoffice-Tatigkeiten fiihren dazu, dass mehr Zeit zu Hause verbracht wird. Infolgedessen sind die
Einzelhandelsumsiatze sowohl im Onlinehandel als auch in den dezentral gelegenen Nahversorgungs- und
Stadtteillagen iiberdurchschnittlich angewachsen. Insbesondere der stationdre Lebensmitteleinzelhandel konnte
neben seinen Umsatzen vor allem auch seine Margen- und Gewinnsituation deutlich steigern.

MARKTLAGE
Konjunkturelles Umfeld

Die Fruhjahrsprognose des Sachverstandigenrates’ zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung
Deutschlands hatte fiir das laufende Jahr 2021 eine Erholung der Wirtschaftsleistung um real 3,1 Prozent prognostiziert.
Angesichts eines starken Exportgeschafts deutscher Firmen wurde die Prognose im zweiten Quartal auf real 3,5 Prozent
erhoht.

Dennoch wirde damit der Rickgang des BIP im Vorjahr um 5,1 Prozent nicht aufgeholt werden. Im zweiten Jahr der
Corona-Pandemie verlauft die Entwicklung nach Sektoren allerdings sehr unterschiedlich. Die Industrie erholt sich
aufgrund der steigenden Nachfrage nach deutschen Exportgitern zunehmend vom tiefen Einbruch im Vorjahr.
Wachstumsbegrenzend wirken sich die Engpasse auf den Rohstoff- und Zuliefermarkten aus, da die Erholung weltweit
nahezu zeitgleich ablauft. Bei den personennahen Dienstleistungen bleibt die Situation dagegen angespannt.
Ausgleichszahlungen und die Verlangerung des Kurzarbeitergeldes sollen die Auswirkungen lindern. Positiv zu werten ist,
dass die im Vergleich zum Vorjahr hoheren Infektionszahlen sowie die noch strengeren Schutzmafnahmen im Frihjahr
2021 mit weit geringeren gesamtwirtschaftlichen Verlusten einher gingen.

Anlageumfeld

Das Marktgeschehen bleibt fiir Investoren weiterhin kaum vorhersehbar. Die weltweite Ausbreitung der Pandemie
erschwert zudem das Ausweichen auf alternative Investmentregionen. China scheint sich als erstes deutlich zu erholen,
aber politische Unsicherheiten bleiben grof3. In diesem Umfeld hat die Krise zu einem deutlichen Wechsel in der
Anlagestrategie von Investoren gefiihrt. Die Risikobereitschaft sinkt deutlich. In Zukunftsbranchen wie dem Tech-Sektor
werden Positionen reduziert, wahrend klassische Industriewerte, die fir den ,Wiederaufbau“ stehen, wieder gefragter sind.
Mit dieser Verschiebung sollen kurzfristig inflationare Tendenzen abgefedert und héhere Zinsen in der langen Perspektive
abgefedert werden. Fur weniger Risiko werden die Renditeerwartungen entsprechend reduziert. Vor diesem Hintergrund
ricken klimavertragliche Anlagen sowie Investitionen in Grundbedurfnisse starker in den Anlagefokus. AuRerdem neigen
Anleger weltweit dazu, in solchen Investments im Heimatland (,Home Bias®) zu bevorzugen. Angesichts der wieder stark
angestiegenen weltweiten Staatsdefizite ist nicht zu erwarten, dass die Notenbanken von ihrer bisherigen quantitativen
Geldpolitik grundsatzlich abriicken werden.

Immobilienmarkt Deutschland

Es zeichnet sich wie erwartet ab, dass Immobilien erst mit einem Zeitverzug auf die wirtschaftlichen Veranderungen ihrer
Mieter reagieren. Kauf- und Mietvertrage, die noch bis Marz 2020 abgeschlossen werden konnten, lange
Mietvertragslaufzeiten sowie die Mitte des Jahres eingeflihrten Stundungs- und verlangerten Insolvenzfristen sorgen auch
in den von Problemmietern betroffenen Immobilien flir eine gewisse Stabilitat. Gleichwohl war die Insolvenzquote im
deutschen Nonfood-Einzelhandel schon vor Corona auf einem hohen Niveau. Nicht wenige Mieter konnten sich im Zuge
von Planinsolvenzverfahren von Teilen ihres unrentabel gewordenen Filialnetzes trennen und sind zwischenzeitlich saniert
an den Markt zurtickgekehrt. Im Einzelhandel mit Bekleidung und Schuhen mussten Eigentimer zum Teil auf 100 Prozent
ihrer Miete verzichten. Folgten die Parteien dem ausgehandelten ,Verhaltenskodex” ihrer Verbande HDE und ZIA,
schlugen Mietreduzierungen von 50 Prozent zu Buche.? Ahnlich betroffen war die Sitzgastronomie sowie die Hotellerie,
wobei letztere aufgrund des anhaltend fehlenden Business- und Kongressgeschafts auch bis auf weiteres noch keine
Erholungstendenzen zeigt. Entsprechend hat sich das Transaktionsneugeschaft in den betroffenen Assetklassen Hotel,

" Quelle: Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung Deutschlands (2021);
https://www.sachverstaendigenrat-wirtschaft.de/fileadmin/dateiablage/Konjunkturprognosen/2021/KJ2021_ Gesamtausgabe.pdf (Abruf
v. 25.03.2021)

2 Siehe: Verhaltenskodex des Handels und der Immobilienwirtschaft (2020); www.zia-deutschland.de/wp-
content/uploads/2021/04/200602_Verhaltenskodex_ZIA-HDE.pdf (Abruf v. 31.05.2021)

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen maoglich 6
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innerstadtische Geschaftshauser und Shoppingcenter am deutlichsten abgeschwéacht. Aber auch auf den Buromarkten
herrscht Skepsis, ob die zwischenzeitlich ins Homeoffice verlagerten Arbeitsplatze irgendwann wieder komplett in die
Cities ziehen werden.?

Teilmarkte, die mit stabiler oder wachender Mieternachfrage rechnen konnen, insbesondere Gesundheits-, Logistik- und
Nahversorgungsimmobilien, verzeichnen dagegen weiter steigendes Investoreninteresse, das eine entsprechende
Preisdynamik entfacht.

Konsum

Durch verschiedene wirtschaftspolitische Maflnahmen konnte der Anstieg der Arbeitslosigkeit im Jahresverlauf in einem
moderaten Rahmen gehalten werden. Nochmals erweiterte bzw. verlangerte Regelungen zu Kurzarbeitergeld sowie der
Stlitzung von Solo-Selbststandigen haben die wirtschaftliche Situation der Privathaushalte stabilisiert. Hiervon profitieren
sowohl die Wohnungsmarkte wie auch der private Konsum. Letzterer hat nahezu ausschliel3lich den Onlinehandel wie
auch die Nahversorgung befliigelt.* Mit der Aussicht auf Lockerungen von Einschrankungen im Frihjahr hatte sich die
Anschaffungsneigung zunachst etwas erholt, bleibt aber nach wie vor im negativen Bereich. Die GfK beobachtet eine
weiterhin bestehende Unsicherheit bei den Konsumenten in Bezug auf die wirtschaftliche Entwicklung und mdgliche
Ruckschlage.

Abb. 1: GfFK Konsumklima: Indexwerte Januar 2020 — Juni 2021
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Quelle: GfK; eigene Darstellung (2021)

Einzelhandel allgemein

Wahrend im Frihjahr 2020 viele Marktteilnehmer noch hofften, dass die Verschiebung der Einkaufsgewohnheiten in der
Pandemie nur eine vortubergehende Erscheinung ist, setzt sich die Meinung durch, dass der Impact der Pandemie ein
Trendbeschleuniger ist. Konsumforscher vertreten schon seit Jahren die Erkenntnis, dass sich schleichende strukturelle
Veranderungen der Verbrauchernachfrage disruptiv auf die Art und Struktur des bestehenden Einzelhandels auswirken.
Hiervon sind insbesondere Branchen und Lagen des stationaren Einzelhandels betroffen, die den dank Smartphone und
sozialer Medien informierten und anspruchsvollen Konsumenten nicht mehr gewachsen sind. Mit den Anspriichen an
Schnelligkeit, Erlebnis und Komfort tut sich besonders der stationdre Nonfood-Einzelhandel schwer, der seit Jahren Markt-
und Umsatzanteile an den Nahversorgungs- und Onlinehandel verliert. So hat der Nonfood-Ladeneinzelhandel in den
letzten 15 Jahren insgesamt tber 60 Milliarden Euro verloren, wahrend der Onlinehandel und die Lebensmittelgeschafte
um jeweils rund 60 Milliarden Euro gewachsen sind.5

Das Jahr 2020 zeigte plakativ, wie sich insbesondere die Schere im stationaren Handel zwischen Nonfood und Food in
Krisenzeiten ruckartig noch weiter 6ffnet: Wahrend der Gberwiegend dezentral filialisierte Lebensmitteleinzelhandel um
fast 11 Prozent zulegen konnte, musste der iberwiegend in Fachmarktzentren, Shoppingcentern und FulRgangerzonen
anzutreffende Nonfood-Handel ein Minus von tber 14 Prozent hinnehmen.®

3 Zum Vergleich: Businessinsider v. 25.03.2021; www.businessinsider.de/wirtschaft/vermoegensverwalter-der-deutschen-bank-setzt-
auf-home-office-und-verzichtet-auf-teil-der-bueroflaechen-in-frankfurt (Abruf v. 25.03.2021)

4 Quelle: GfK Consumer Index, Dezember 2020
5 Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis destatis, GfK

6 Quelle: GFK (2021)
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Abb. 2: Umsatzentwicklung im stationaren Einzelhandel, Lebensmittel ggii. Nicht-Lebensmittel in Prozent p.a.;
2005 - 2020
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Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis desatis und GfK; eigene Darstellung (2021)

Nahversorgung

Nach Zahlen von GfK und destatis verzeichnet der Umsatz mit Gitern des taglichen Bedarfs, darunter Lebensmittel und
Drogeriewaren, in den 10 Jahren vor Corona ein durchschnittliches Wachstum von rund 3 Prozent jahrlich. Umsatze im
AuRerhaus-Verzehr sowie in der Gastronomie lagen sogar bei einem Plus von rund 4 Prozent jahrlich. Auch 2019 ist der
Umsatz noch signifikant gestiegen, in Lebensmittelmarkten um 2 Prozent, in Drogerieméarkten um 4 Prozent. Der Zuwachs
wurde vor allem durch die Nachfrage héherer Qualitat realisiert: mehr Frische, mehr Bio, mehr Fairtrade, mehr Service.”
Uberproportionale Zuwachse verzeichneten die Vollsortimenter Edeka und Rewe, die die Anspriiche an Qualitat, Vielfalt
und Nahe am besten verbinden konnten, gefolgt von den Discountern Lidl, Penny und Netto, die mit Schnelligkeit und
Wohnortnahe punkten. Im Mai 2021 hat Rewe mit der Eroffnung eines ,Green Farming“ Marktes in Wiesbaden ein
Ausrufezeichen in  Sachen Architektur und Nachhaltigkeit gesetzt. Aldi hat seine seit 2015 laufende
Restrukturierungsphase abgeschlossen und heftet sich an den erfolgreichen Weg von Lidl. Am Stammsitz Milheim hat
Aldi Nord im Oktober 2020 eine Pilotfilale er6ffnet, die sich an den emotionalen Konzepten von Rewe und Edeka orientiert.
Zudem sollen kiinftig vermehr zentrale Stadtteillagen in Mixed-Use-Objekten realisiert, um den Kunden noch naher zu
sein.® GroRflachige SB-Warenhauser, allen voran der im Marz 2020 an einen russischen Investor verkaufte und seit Marz
an Edeka, Globus, Kaufland und Rewe aufgeteilte Anbieter real, haben mit ihrem hohen Nonfood-Anteil sowie den oftmals
abgelegenen Gewerbegebietsstandorten immer mehr den Anschluss verloren, konnten als ,Notanker” fir den Nonfood-
Einkauf in der Pandemie aber z.T. Achtungserfolge erzielen.®

Nahversorgung in der Coronakrise

Daten von GfK und destatis bestatigen die erhéhte Nachfrage nach Lebensmitteln und Drogeriewaren in der Pandemie.
Zum einen ist hierfir der Mehrbedarf durch starkere Bevorratung haltbarer Verbrauchsartikel verantwortlich, zum anderen
finden nahezu alle Mahlzeiten in der Wohnung statt. Insbesondere die Zunahme der Mittagszubereitung flhrt zu einem
Mehrbedarf an frischen und verderblichen Lebensmitteln, die haufig nachgekauft werden miissen. Die Mehrbelastung im
Lebensmitteleinzelhandel durch behdrdliche Auflagen, Personalmangel und héheren organisatorischen Aufwand kann
somit durch Mehrumsatz vor allem bei qualitativ hochwertigen Produkten mit héheren Margen iberkompensiert werden.
Rewe spricht von einer ,Verdoppelung“ des Gewinns in 2020-1°

Nachdem sich die erhéhte Nachfrage im Zuge der vorlibergehenden Entspannung zwischen Juli und September 2020
etwas normalisiert hatte, sprang der Reflex mit dem Weihnachtslockdown 2020/2021 sowie dem Osterlockdown 2021
wieder an.

" Quelle: GfK, 37. Unternehmergespréch Kronberg: Jenseits von Disruption — schleichende sozialstrukturelle Verschiebungen mit
groRer Wirkung auf das Konsumverhalten; Prasentation v. 25.01.2018

8 Quelle: Aldi Std, Nahversorgung mit groRerer Flexibilitat, in: Habona Report 2021
9 Quelle: GfK Consumer Index, Dezember 2020

' Quelle: Supermarkt Inside v. 21.01.2021; www.supermarkt-inside.de/sonderzahlung-bei-fuer-die-rewe-kaufleute (Abruf v. 19.03.2021)
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Das Jahr 2020 schlossen die Lebensmittel- und Drogeriemarkte des Marktsegments Nahversorgung mit einem
Umsatzzuwachs von insgesamt 10,5 Prozent ab, was einer Umsatzsteigerung von rund 20 Milliarden Euro entspricht.
Auch die Wachstumsraten im ersten Quartal 2021 sind bereits wieder zweistellig.

Der Onlinehandel mit Lebensmitteln stellt dagegen auch in Zeiten von Kontaktbeschrankungen weiterhin keine Alternative

fur den Einkauf im Ladengeschéft dar. Der Umsatzzuwachs belief sich 2020 auf nur 1 Milliarde Euro, der Marktanteil liegt
nun bei 1,3 Prozent !

Abb. 3: Entwicklung der Lebensmittelumsatze, offline vs. online, in Mrd. Euro; 2005 — 2020
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Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis destatis und GfK; eigene Darstellung (2021)

Vollsortimenter profitieren vom Vorteil des One-Stop-Shoppings

Ein detaillierter Blick auf die Umsatzentwicklung nach Betriebstypen legt nahe, dass die Verbraucher unter Corona-
Bedingungen den breit aufgestellten Supermarkten noch zugeneigter sind als den preisoffensiven Discountern. Wahrend
Supermarkte um rund 16 Prozent zulegten, schafften Discounter trotzdem noch knapp 9 Prozent Zuwachs. Marktforscher
geben an, dass eine groRe Auswahl und der ,Wunsch nach etwas Luxus® die Nachfrage in Krisenzeiten, vor allem nach
teureren Markenprodukten, besonders anschiebt. Allerdings war schon in den Jahren vor Corona ein Aufholen der
Vollsortimenter zu beobachten, ein Trend, der die Lebensmitteldiscounter dazu gezwungen hat, ihrerseits mit héherer
Qualitat und mehr Vielfalt aufzuristen.'?

" Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von destatis, GfK, HDE (2021)

2 Quelle: GfK Consumer Index, Dezember 2020
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Abb. 4: Umsétze von Supermarkten und Lebensmitteldiscountern in Mrd. Euro; 2010 — 2020
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Konsolidierungsprozess erfolgreich abgeschlossen

Das heutige Filialnetz des deutschen Lebensmitteleinzelhandels mit knapp 30.000 Standorten ist das Ergebnis eines rund
20 Jahre langen Konsolidierungsprozesses. In einer Phase von spektakuldren Ubernahmen einerseits und strukturellen
Bereinigungen andererseits verlor der Markt in dieser Zeit fast zwei Drittel seiner Standorte. Problematische
Kostenstrukturen in einem zersplitterten Markt sowie der wachsende Preisdruck durch die Discounter machten den
Lebensmitteleinzelhandel zu einem besonders margenarmen Geschaft, in dem nur die GréRten sich halten konnten.
Allerdings verlor der Handel in dieser Phase immer mehr den Endverbraucher aus dem Blick. Instandhaltungsstau bei den
Immobilien, Lebensmittelskandale und unwiirdige Arbeitsbedingungen pragten die Branche in dieser Zeit'?

Trend zu mehr Qualitat im Lebensmitteleinzelhandel ungebrochen

Der Trend zu mehr Qualitat, wie sie heute zum Selbstverstandnis der Branche gehdrt, zeichnete sich ungefahr seit der
Jahrtausendwende ab, als Folge von demografischen Veranderungen und durch die wachsende Ausbreitung von Wissen
und Information Uber digitale Kanale. Reine Preisorientierung und MittelmaRigkeit wurden abgeldst durch anspruchsvollere
Produkte, mehr Vielfalt und — héhere Preise. Seitdem wachst der Lebensmitteleinzelhandel wieder, sowohl im Umsatz, bei
den Margen als auch in der Flachenproduktivitat. Hohere Erldse ermoglichen bessere Immobilien, attraktivere Ein-
richtungen und aufwandigere Sortimente. Eine positive Rickkopplung, die sich nunmehr seit Jahren selbst verstarkt und
zu Wachstumsraten deutlich oberhalb der Einkommenszuwachse gefihrt hat.

'3 Quelle: Habona Research; eigene Recherchen (2020)
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Abb. 5: Einrichtungsbeispiel Rewe Lebensmittelmarkt im Habona-Fondsobjekt Mannheim-Kafertal

Bildquelle: Habona Invest (2020)

Miihsamer Wiederaufstieg

Den Ausgangspunkt dieser Entwicklung markierte 1989 der Ubergang der Leibbrand-Gruppe (u.a. HL, Minimal, Penny) in
die Rewe, dem 1997 die Ubernahme und der spatere Verkauf der Deutschen Spar (u.a. Asko, Bolle, Eurospar, Spar) durch
die franzosische ITM folgte. Allerdings brauchte es noch schmerzvollere Einschnitte und grofimafstébliche
FilialschlieBungen, bis die Branche ab der Jahrtausendwende langsam in der Lage war, sich am eigenen Schopfe aus den
jahrzehntelangen Preiskampfen zu ziehen. Waren in Deutschland 1990 noch gut 85.000 Lebensmittelgeschéafte am Netz,
ist diese Zahl bis 2013 auf 38.000 abgeschmolzen. Mit der Schleifung der Filialnetze verschwanden auch einst klingende
Namen wie Comet, Deutscher Supermarkt, Extra, Minimal, Kaiser’s, Otto Mess, Pro, Reichelt, Safeway u.v.a.m.

Obwohl bereits 1987 der erste Alnatura Biosupermarkt startete, kam erst mit Griindung von Basic 1997 und denn‘s 2003
das Biogeschaft in Deutschland in Fahrt. Im Jahre 1996 schlug die Geburtsstunde des Erlebnis-Shoppings im
Lebensmitteleinzelhandel: Das erste Scheck-In-Center eréffnete in Baden-Wdirttemberg. Es dauerte noch 15 Jahre, bis
sich die gute Idee in ganz Deutschland durchsetzen konnte: mehr Qualitdt, mehr Frische, mehr Aufenthaltsqualitat.
Erfolgsfaktoren, die heute fiir jede Neuer6ffnung Selbstverstandlichkeiten sind-'4

Verhaltene Verkaufsflaichenentwicklung

Mit der Zahl der Filialen ging auch die Verkaufsflache im Lebensmitteleinzelhandel drastisch zuriick. Gleichzeitig konnte
der Rickgang der Flachenproduktivitat gestoppt werden. Seit Ende der 1990er Jahre steigt der Umsatz kontinuierlich,
obwohl die Zahl der Standorte weiter reduziert wurde. Erst in den letzten 10 Jahren hat sich der Umfang der Verkaufsflache
wieder stabilisiert, da in dieser Zeit die Umsatzzuwachse besonders gro? waren. Die Zahl der Filialen befindet sich mit
rund 28.000 auf dem Tiefpunkt, allerdings zeichnet sich ab, dass vor dem Hintergrund der positiven Ertragslage die
Verkaufsflache pro Standort tendenziell zunimmt. Dabei gilt, dass die Unternehmen der Modernisierung und Erweiterung
von Bestandsstandorten grundsatzlich den Vorrang geben. Standorttreue von 30, 40 und mehr Jahren ist keine Seltenheit.
Die Entwicklung kleinflachiger Sonderformate, wie Convenience-Stores und City-Filialen, sind im Einzelfall nennenswert,
beeinflussen den Gesamttrend zu wachsender Verkaufsflache bei stabiler Zahl an Standorten aber nicht.'®

4 Quelle: Habona Research, eigene Recherchen (2020)

"% Ebd.
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Abb. 6: Historische Entwicklung der Verkaufsfliche im Lebensmitteleinzelhandel in tausend Quadratmeter;
2000 - 2020
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Quelle: GfK GeoMarketing; eigene Darstellung (2021)

Abb. 7: Verkaufsflache vs. Umsatz im Lebensmitteleinzelhandel; indexiert 1997 = 100
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Hohere Objektqualitaten — hohere Preise

Wahrend die Immobilienpreise in anderen Assetklassen vor allem durch die hohe Investorennachfrage im Nullzinsumfeld
getrieben werden, schopft sich die Wertentwicklung von Nahversorgungsimmobilien durch spurbare Aufwertung, h6heren

baulichen Aufwand und substanziellen Eigeninvestitionen der Mieter fiir Technik und Ausstattung.

Die héheren Baukosten werden im Nahversorgungssektor allerdings durch eine entsprechend gute Umsatzentwicklung

kompensiert.

Abb. 8: Umsatz-, Baukosten- und Preisentwicklung von Lebensmittelmarkten; indexiert 2007 = 100
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Quellen: Umsatz: GfK; Baukosten: destatis; Multiplier: Habona Research; eigene Darstellung (2021)

Preise ziehen zuletzt deutlich an

Die héhere Qualitat, die sich bei Neubauten wie auch Revitalisierungen von Lebensmittelmarkten widerspiegelt, hat zu
einem langsamen, aber stetigen und gut kalkulierbaren Anstieg der Kaufpreise gefiihrt. Aufgrund der hohen
geografischen Verbreitung mit mehr als 28.000 Standorten auch auflerhalb der Ballungsgebiete sind spekulativen
Ubertreibungen enge Grenzen gesetzt. Eine Menge der Standorte werden jedes Jahr dem Markt zugefiihrt, zu einem
grof3en Teil off-market. Trotz der hohen strukturellen Attraktivitdt von Nahversorgungsimmobilien mit bonitatsstarken
Mietern und sehr langen Mietvertragslaufzeiten ist diese Assetklasse im Vergleich zu anderen Nutzungsarten noch
immer sehr fair bepreist. Bisher hatten die Kleinteiligkeit und Regionalitéat des Marktes auch institutionelle
Grofdinvestoren weitgehend ferngehalten. Infolge weniger gewordener Anlagealternativen muss allerdings damit
gerechnet werden, dass der Aufholprozess der Preise in diesem Jahr zligiger vonstattengeht.

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen maglich
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Abb. 9: Kaufpreisfaktoren von Lebensmittelmarkten im Einzelankauf; Core/Core plus 2012 - 2020;
vierteljahrliche Anpassung

25,0
24,0
23,0
22,0
21,0
20,0 .
19,0
18,0

17,0

16,0

15,0
14,0

13,0 ......C.....C.l.....

12,0
01.2012 12.2012 12.2013 12.2014 12.2015 12.2016 12.2017 12.2018 12.2019 12.2020

Quelle: Habona Angebotsdatenbank (2021)

Nahversorger treiben Investmentmarkt fiir Handelsimmobilien an

Das Jahr 2020 war trotz der Auswirkungen der Pandemie ein starkes Investmentjahr. Auch der vom Lockdown besonders
betroffene Handelsimmobilienmarkt konnte noch fast an das Rekordjahr 2019 heranreichen. Griinde hierflr sind einerseits
die Closings aus den Vorjahresdeals, die im ersten Halbjahr zu Buche schlugen. Ein Drittel des Ergebnisses stammte aus
finf Grofdtransaktionen, die allein ein Volumen von knapp 3,5 Milliarden Euro ausmachten. Andererseits hat die
Aufmerksamkeit fir krisenfeste Nahversorgungsimmobilien deutlich zugenommen, was im zweiten Halbjahr die
nachlassenden Aktivitdten im Nonfood-Retail ausgleichen konnte. Mit einem deutschlandweiten Transaktionsvolumen von
mehr als 10 Milliarden Euro lag der Gesamtmarkt im abgelaufenen Jahr nur sechs Prozent unter dem Ergebnis aus 2019.

In der Pandemie haben die schon zuvor wachstumsstarken Nahversorgungsimmobilien bei Investoren erheblich an
Aufmerksamkeit gewonnen. Entsprechend nimmt die Nachfrage nach Supermarkten, Discountern oder auch
lebensmittelgeankerte Fachmarktimmobilien zu. Daran wird sich mittel- bis langfristig auch nichts andern. Im Gegenteil:
Der Konkurrenzdruck um Objekte im Nahversorgungssektor wird weiter zunehmen. Schon im Jahr 2020 wurden insgesamt
knapp 3,5 Milliarden Euro in Immobilien investiert, die der Kategorie Nahversorgung zuzurechnen sind. Dies sind in der
JLL-Statistik im Einzelnen:

- Alleinstehende Supermarkte und Discounter

- Nahversorgungszentren'® mit einer Gesamtflache von weniger als 5.000 m?

- GroRere Agglomerationen mit einem Lebensmittelmarkt als Ankermieter in Wohngebieten und integrierten Lagen,

die einen Nahversorgungscharakter haben

Dies entspricht einem Anstieg von lber 40 Prozent im Vergleich zum Vorjahr und dokumentiert damit eindrucksvoll die
hohe und systemrelevante Bedeutung dieses Segments fiir den gesamten Einzelhandelsinvestmentmarkt und dessen
Akteure. Schon im Jahr 2020 konnte die Kategorie Supermarkte trotz ihrer Kleinteiligkeit die in den Vorjahren bei
Investoren beliebte Kategorie Fachmarktzentrum Gberholen. Nach 17 Prozent im Jahr 2019 war der Transaktionsanteil der
Lebensmittelmarkte 2020 deutlich auf 21 Prozent gestiegen. Das Interesse an Objekten, die besonders von Lockdowns
und/oder Strukturwandel betroffen waren und sind, geht weiterhin zurtick. Der Handel mit Geschaftshausern ging auf 12
Prozent und die Nachfrage nach Shopping Centern auf 11 Prozent zurtick."”

'8 In der JLL-Statistik werden in der Kategorie unter 5.000 m? auch kleinere Fachmarktzentren gefiihrt, die in der Regel tiber
Lebensmittelanbieter verfligen.

7 Quelle: JLL Research, in: Habona Report 2021
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Abb. 10: Transaktionsvolumen nach Nutzungsart; 2020 ggii. 2019
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Entwicklung der Renditen

Die Renditen fiir Einzelhandelsimmobilien differenzieren sich aus. In Sektoren, in denen aufgrund der Corona-Krise
Mietausfalle drohen und in der Folge Wertkorrekturen drohen, wurden im Laufe des Jahres teilweise bereits steigende
Renditen registriert. So zeigen sich Aufwartstendenzen bei den Renditen fur innerstadtische Geschaftshduser und
insbesondere fur Shopping Center, deren Spitzenrenditen im Jahresverlauf 2020 um 35 Basispunkte auf nun 4,85 Prozent
angestiegen sind.

Eine gegenlaufige Entwicklung ist im Segment der Nahversorgungsimmobilien zu beobachten. Die hohe
Investorennachfrage sorgt dafiir, dass die Renditen weiter unter Druck stehen. Fir Discounter sanken die Spitzenrenditen
auf derzeit 4,60 Prozent, das sind im Vergleich zum dritten Quartal nochmals 20 Basispunkte weniger. Noch teurer sind
zum einen Supermarkte, hier liegen die Spitzenrenditen bei 4,00 Prozent und zum anderen Fachmarktzentren mit
Nahversorgungscharakter mit einer Spitzenrendite von 3,90 Prozent.'8

Der Druck auf die Renditen diirfte nach Auffassung von Habona Invest allerdings auch bei erkennbarer Uberwindung der
Pandemie anhalten. Die Bedeutung der Nahversorgung als Frequenzbringer und als Core-Asset ist von den Investoren
verstanden, sodass diese Assetklasse weiterhin auf dem Radar bleibt. Sicherheit und Resilienz stehen weit oben, wenn
es darum geht, Standorte und Immobilien zu prifen und zu hinterfragen — sowohl bei Investoren als auch bei den
finanzierenden Banken. Vor dem Hintergrund der ESG-Konformitat ist mittelfristig zu erwarten, dass
Nahversorgungsimmobilien noch starker als bisher ihre soziale Komponente ausspielen werden. Es ist schon heute
erkennbar, dass Nahversorgungsfunktionen mehr als bisher in Quartiersentwicklungen und in einem sozial vertraglichen
Mix mit anderen Nutzungsarten eingebettet werden. Die Anspriiche der Offenlegungsverordnung werden die Zahl solcher
Projektentwicklungen deutlich ansteigen lassen. ESG-Merkmale werden sich dann auch in der Wertstabilitdt und im
Vergleich zu nicht-nachhaltigen Immobilien und Konzepten positiv niederschlagen.

MARKTAUSBLICK
Krisenresilienz der Nahversorgung

Eine Momentaufnahme im Ladeneinzelhandel bestatigt einmal mehr: Branchen, die sich der Deckung von
Grundbediirfnissen verschrieben haben, zeigen sich auch in Sondersituationen wie der Corona-Pandemie auferst
resilient. Bis die Bevolkerung vollstandigen Impfschutz genieft ist von einer Normalisierung des Einkaufsverhaltens nicht
auszugehen. Das Uberdurchschnittliche Wachstum sollte fir die Dauer dieser Krise somit anhalten. Im Jahr 2021 dirften
Lebensmittelméarkte damit ihr auRerordentlich hohes Umsatzniveau halten kbnnen, bevor sich die Situation ab 2022 wieder
normalisiert und sich die langere stetige Aufwartsentwicklung fortsetzen wird.

Fuhrende Marktforscher sind sich einig, dass flr die Zukunft vor allem Gesundheitstrends einer alternden Gesellschaft die
Umséatze und Margen von Supermarkten und Drogerieméarkten weiter anschieben werden. Noch einmal verstarkend werde
sich das wachsende politisch-soziale Bewusstsein der immer besser informierten Verbraucher auf die Qualitatsanspriiche
auswirken. Die Einfiihrung von ethischen Mindeststandards fiir Lebensmittel sei nur noch eine Frage der Zeit. Produkte,
die Bio, Fairtrade, dem Klima oder Tierwohl verpflichtet sind, tragen schon heute nennenswert zum Umsatzkuchen bei.

Zudem haben sich die groRBen Nahversorgungsunternehmen weitreichend zu den Nachhaltigkeitszielen der
Bundesregierung bekannt. Neben den sozialen Nachhaltigkeitszielen stehen Energieeffizienzmalnahmen im Fokus. Lidl
und Rewe haben im November neue Gebdudestandards verdffentlicht, die als Green-Building-Elemente in die
Standardbaubeschreibungen Uberfuhrt werden sollen. Neben den technischen Zielsetzungen soll diese 2. Generation von
Green-Building-Standards vor allem der weiteren Verbesserung des Einkaufserlebnisses dienen.

Hamburg, Frankfurt am Main, 31.05.2021

8 Quelle: JLL Research, in: Habona Report 2021
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Tatigkeitsbericht

Anlageziele und Anlagepolitik

Der Habona Nahversorgungsfonds Deutschland strebt entsprechend dem Grundsatz der Risikomischung den Aufbau
eines 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 regelmafRiigen
Ertragen, insbesondere 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 Angebot von Gltern des taglichen Bedarfs, vor allem Lebensmittel, aber auch Dienstleistungen auszeichnen.
Neben Lebensmittelmarkten und Kindertagesstatten gehéren auch Nahversorgungsimmobilien mit Koppelnutzungen zum
Investitionsspektrum 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 Einzelhandelsnutzungen, 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 haben folgende Ankaufe stattgefunden:

Direkt gehaltene Immobilien:
e Mannheim, Mannheimer StraRe 38: Der Ubergang von Nutzen und Lasten erfolgte am 02.07.2020.
e  Osterhofen, Plattlinger Strake 30 A: Der Ubergang von Nutzen und Lasten erfolgte am 09.12.2020.

e Bad Arolsen, VarnhagenstraRe 5-9: Der Ubergang von Nutzen und Lasten erfolgte am 04.02.2021.

Weitere Informationen zu den Immobilien kdnnen sie dem Immobilienverzeichnis dieses Jahresberichts entnehmen.

Im Berichtszeitraum wurden keine Verkaufe von Immobilien oder Immobilien-Gesellschaften getatigt.

Wertentwicklung

Das Nettofondsvermdgen des Publikums-AlIF Habona Nahversorgungsfonds Deutschland betragt zum Berichtsstichtag
EUR 83.057.572,23 (im Vorjahr EUR  36.798.963,73) bei umlaufenden Anteilen von 1.607.287 Stick
(im Vorjahr 727.271 Stiick). Der Anteilpreis in Hohe von 51,67 EUR ist im Vergleich zum Vorjahr (50,59 EUR) um
1,08 EUR gestiegen. Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurde eine BVI-Rendite von 2,1% (im Vorjahr 1,2%) erzielt.

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

Hauptanlagerisiken

Der Fonds Habona Nahversorgungsfonds Deutschland weist das Risikoprofil ,Core“ aus und investiert gemal der
Fondsstrategie ausschlieRlich in Deutschland, einen stabilen Immobilienmarkt mit einem geringen systematischen Risiko.
Der vorliegende Fonds investiert vorwiegend in Immobilien mit den Nutzungsarten Nahversorgungszentren,
Lebensmittelmarkte, Kindertagesstatten sowie Gastronomie, Hotels und Wohnen als Nebennutzung. Investitionen in
risikoreichere Nutzungsarten sind ausgeschlossen.

Neben den grundsatzlichen systematischen Risiken, wie z. B. der politischen Instabilitat oder dem Eintritt von Finanzmarkt-
und Immobilienmarktkrisen, birgt die Anlage in Immobilienfonds typischerweise weitere wirtschaftliche Risiken, die
nachfolgend erlautert werden.

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen maoglich 16



Habona Nahversorgungsfonds Deutschland Jahresbericht zum 31. Méarz 2021

Durch den Ausfall von Vertragspartnern, insbesondere von Mietern, gegen die das Sondervermdgen Anspriche hat,
kdénnen fir das Sondervermdgen Verluste entstehen (Adressenausfallrisiko). Unter Beachtung der Diversifikation und der
Mieterbonitat wird das Risiko des Mietausfalls als gering eingeschatzt. Das Leerstands- und damit zusammenhangende
Neuvermietungsrisiko werden auf Basis der auslaufenden Mietvertrage sowie der Ausfallwahrscheinlichkeit ebenfalls als
gering eingestuft.

Liquiditatsrisiken haben ihre Ursache in Zahlungsverpflichtungen, die durch den jeweiligen Cashflow nicht aufgefangen
werden konnen. Diese Risiken ergeben sich insbesondere aus mdglichen Investitionen, die im Vorfeld nicht planerisch
erfasst wurden, aber aufgrund gesetzlicher oder sonstiger Gegebenheiten unumganglich sind. Unter der Annahme einer
Vollausschittung und unter Berlcksichtigung der  kurzfristigen  Verbindlichkeiten  sowie  vorhandener
Refinanzierungsmadglichkeiten besteht ein geringes Liquiditatsrisiko.

Sonstige Marktpreisrisiken wie z.B. das Abwertungsrisiko, das durch einen potenziellen Wertverfall der Verkehrswerte der
Immobilien entstehen kann, wird als gering eingestuft. Zudem kénnen Risiken durch Objekte entstehen, fir die ein
Kaufvertrag bereits vor dem Stichtag abgeschlossen wurde, deren wirtschaftlicher Ubergang jedoch erst nach dem
Stichtag erfolgt. Dazu kénnen u.a. Abwertungsrisiken durch den Riickgang des Verkehrswerts und Mietausfallrisiken
wéhrend der Zeit zwischen Unterschrift und Ubergang zéhlen.

Zinsanderungsrisiken kdnnen daraus entstehen, dass ein Darlehen eines durch Fremdkapital finanzierten Objekts
prolongiert werden muss und die dann entstehenden Zinsaufwendungen hoher sind als die wahrend der vorherigen
Zinsfestschreibung. Aufgrund der vereinbarten Zinsbindung und der prognostizierten Zinsentwicklung besteht ein geringes
Zinsanderungsrisiko.

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

Weiterhin wird das Vorhandensein von Klumpenrisiken untersucht. Klumpenrisiken entstehen, wenn aufgrund der
vorliegenden Strukturen Risiken nicht bzw. nur eingeschrankt gestreut werden. Die bewerteten Risikokonzentrationen
stehen entweder in direktem Zusammenhang mit einer Immobilie, betreffen die Fremdfinanzierung oder die Mieterstruktur.
Zum Stichtag werden die Klumpenrisiken aus den Bereichen Altersstruktur der Objekte, Lander, Orte, Mieterbranchen und
Nutzungsarten als hoch eingestuft, wobei die Risikokonzentrationen in den Bereichen Lander, Mieterbranchen und
Nutzungsarten als strategiekonform angesehen werden. Die Risiken aus der Zinsbindung und der Restlaufzeit der
Darlehen werden als mittel eingestuft. Das Klumpenrisiko aus der Restlaufzeit der Mietvertrage wird als gering eingestuft.

Zum Berichtszeitpunkt befinden sich keine Grundstiicke im Zustand der Bebauung. Das Projektentwicklungsrisiko wird
daher als nicht vorhanden eingestuft.

Der derzeitige Ausbruch der weltweiten Epidemie (Pandemie) mit der neuartigen Atemwegserkrankung COVID 19
(Corona-Krise) hat zum Abschlussstichtag keine wesentlichen Auswirkungen auf die Vermogensaufstellung und den
Anteilpreis des Fonds. Aufgrund der in den betroffenen Landern ergriffenen oder ggf. noch zu ergreifenden
SchutzmaRnahmen, wie z.B. Erlass von Kontakt- und Berufsausiibungsverboten, Ausgangssperren, Beschrankungen von
Ladendffnungszeiten, BetriebsschlieRungen, Enteignungen sowie Schutzregelungen zu Gunsten von Mietern, kénnen sich
negative Auswirkungen auf die Mieteinnahmen, die Verkehrswerte und die Liquiditat des Fonds ergeben. Darlber hinaus
kann es vorliibergehend oder Uber einen langeren Zeitraum zu Unsicherheiten am Immobilienmarkt kommen, die sich in
sinkenden Transaktionszahlen und damit verbunden einem Rickgang von Gewinnen aus Immobilienverkaufen
niederschlagen. Ferner kann die Nachfrage auf dem Vermietungsmarkt sinken.

Der Wert der von dem Fonds direkt und indirekt gehaltenen Immobilien kann wegen geringerer Mieteinnahmen oder
negativer Auswirkungen der Pandemie auf das gesamte wirtschaftliche Umfeld sinken. Ferner kann es hierdurch zu
Liquiditatsengpassen des Fonds kommen, die dazu fiihren kénnen, dass aufgenommene Darlehen nicht oder nicht
vollstéandig bedient werden. Wenn aufgenommene Darlehen nicht oder nicht vollstdndig bedient werden kénnen, kann dies
dazu fihren, dass die kreditgebende Bank gestellte Sicherheiten verwertet und die Zwangsvollstreckung betreibt. Der
VeraulRerungserlos der direkt oder indirekt gehaltenen Immobilien im Rahmen einer Zwangsversteigerung kann weit unter
dem zuletzt ermittelten Verkehrswert liegen. Liquiditatsengpasse kdnnen zudem im Falle eines erhéhten Aufkommens von
Anteilscheinriickgaben zu einer Aussetzung der Anteilscheinriicknahme fiihren. Je nach Umfang der Auswirkungen auf
den Fonds kann die Pandemie zu einer Abwicklung des Fonds filhren. Ggf. erhalt ein Anleger erst nach vollstandiger
Abwicklung die Auszahlung des auf seine Fondsanteile entfallenden Abwicklungserldses. Dieser Erlds kann erheblich
unter dem Betrag des investierten Kapitals liegen. Darliber hinaus besteht das Risiko, dass es bei einer Pandemie zu
krankheitsbedingten erheblichen personellen Ausfallen bei der Gesellschaft und/oder ihrer Dienstleister kommt, die die
ordnungsgemale Verwaltung des Fonds beeintrachtigen und hierdurch dem Fonds (z.B. durch Fristversdumnisse 0.3.)
weitere Schaden entstehen, die sich wertmindernd auf das Fondsvermdgen auswirken. Durch die Zulassung der Corona-
Impfstoffe steigt die Wahrscheinlichkeit, dass die ergriffenen Malinahmen und die damit einhergehenden Einschrankungen
des offentlichen Lebens zukiinftig reduziert werden.
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Die grundsétzlich bestehenden operationellen Risiken auf Sondervermégensebene beziehen Risiken ein, die im Rahmen
der Verwaltung der Sondervermdgen unter anderem aufgrund von fehlerhaften Prozessablaufen, IT-bedingten
Schwachstellen, externen Ereignissen oder Risiken aus Rechtstreitigkeiten entstehen. Im Berichtszeitraum wurden neben
den genannten keine wesentlichen operationellen Risiken identifiziert.

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

Weitere Angaben zum Risikomanagementsystem entnehmen Sie bitte dem Anhang.
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Portfoliostruktur

Zum Berichtsstichtag enthalt das Immobilienportfolio 6 Immobilien. Die nachfolgenden Grafiken geben einen Uberblick
Uber die Struktur des Immobilienportfolios.

Geografische Verteilung der Immobilien (in % der Verkehrswerte)

Landerallokation

m Deutschland
100,0%

Regionalallokation

m Hessen
19,8%

u Bayern
26,0%

B Nordrhein-
Westfalen
8,0%

Saarland
14,0%
L] Baden-
Wiirttemberg
32,2%
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Verteilung der Immobilien nach Nutzungsarten (in % der Jahresnettosollmiete)

u Stellplatze
1,5%

Andere
7,2%

= Wohnen
10,9%

B Handel/
Gastronomie
80,4%

Die Oberkategorie Handel / Gastronomie beinhaltet die Nutzungsart Lebensmitteleinzelhandel (69,7% der JNSM).

Die Oberkategorie Andere beinhaltet die Nutzungsart Kindertagesstatte (7,2% der JNSM).

Verteilung der Immobilien nach GroRenklassen (in % der Verkehrswerte)

= bis 10 Mio EUR

48,0% ® 10 bis 25 Mio. EUR

52,0%
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Wirtschaftliche Altersstruktur der Immobilien (in % der Verkehrswerte)

m >15 bis 20 Jahre

46,8%
m <=5 Jahre
53,2%
Restlaufzeitenstruktur der Mietvertrage (in % der Jahresnettosolimiete)
80,0%
®m Andere
70,0% .
u Stellplatze
60,0% .
m Freizeit
50,0%
= Wohnen
40,0%
® Industrie (Lager,
Hallen)
30,0%
Hotel
20,0%
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Gastronomie
10,0%
mBiro
0,0% — = [
X N v ] D \) © A > ) Q N
x@ v V v v v v v V V ) &)
PO S A R G
1

Die Oberkategorie Handel / Gastronomie beinhaltet die Nutzungsart Lebensmitteleinzelhandel (69,7% der JNSM).

Die Oberkategorie Andere beinhaltet die Nutzungsart Kindertagesstéatte (7,2% der JNSM).
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Kreditportfolio und Restlaufzeitenstruktur der Darlehen

Ubersicht Kredite

Wahrung Kreditvolumen
EUR-Kredite (Inland) 10.900.000,00 EUR 18,0
Gesamt 10.900.000,00 EUR 18,0

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 (10,9 Mio. EUR). Im
Rahmen von Kreditaufnahmen fiir Rechnung des Sondervermdgens sind zum Sondervermdgen gehdrende
Vermogensgegenstande in Hohe von 10,9 Mio. EUR mit Rechten Dritter belastet.

Kreditvolumina in EUR nach Restlaufzeit der Zinsfestschreibung

unter 1 bis 2
Wahrung 1 Jahr Jahre
EUR-Kredite (Inland) 0,0 % 0,0 % 0,0 % 100,0 % 0,0 % 100,0 %
Gesamt 0,0 % 0,0 % 0,0 % 100,0 % 0,0 % 100,0 %

Fur Angaben zu den Liquiditdtsanlagen, den sonstigen Vermoégensgegenstdnden und sonstigen Verbindlichkeiten
beachten Sie bitte die Ubersichten und Erlauterungen zu den Abschnitten der Vermogensaufstellung Teil Il und Teil Il in
diesem Bericht.

Wahrungspositionen

Es waren im Berichtszeitraum keine Wahrungspositionen im Fonds vorhanden.

Risikoprofil
Adressausfallrisiko gering
Zinsanderungsrisiko gering
Wahrungsrisiken nicht vorhanden
sonstige Marktpreisrisiken gering
operationelle Risiken gering
Liquiditatsrisiken gering

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

Im Zuge der Umsetzung der Anforderungen der europaischen Aufsichtsbehdrde ESMA an die Liquiditatsstresstests
wurden Risikosteuerung und —berichterstattung zum Liquiditatsrisiko tGberarbeitet. Es wird weiterhin die hochgerechnete
Liquiditat dem Betrag einer moglichen Vollausschittung gegenibergestellt. Diese (Risiko-) Position dient einer ersten
Einschatzung und wird um die Kennzahlen Liquiditatsquote, Liquiditat zweiten Grades, hochgerechnete Kapitalriickgaben,
Interest Coverage Ratio und den relativen Anteil des groliten Anlegers erweitert. Auf der Basis der Auspragungen dieser
Kennzahlen wird das Risiko final eingeschatzt. Die vorgenannten Kennzahlen werden einem Stresstest in drei Szenarien
unterzogen. Die jeweiligen Auswirkungen des Stresstests auf die Kennzahlen werden im Risikobericht als Ergebnis des
Stresstests dargestellt und das Gesamtrisiko auch vor diesem Hintergrund tberpruft.
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Entwicklungskennzahlen

Entwicklung des Fonds

Rumpf Gj-Ende

31.03.2020

Mio. EUR

Immobilien 20,9
Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 0,0
Liquiditatsanlagen 14,2
Sonstige Vermdgensgegenstande 2,4
.. Verbindlichkeiten und Ruickstellungen -0,6
Fondsvermdgen 36,8
Anteilumlauf (Sttick) 727.271
Anteilwert (EUR) 50,59
Endausschittung je Anteil (EUR) -
Tag der Ausschuttung -

Gj-Ende
31.03.2021
Mio. EUR
60,4

0,0

28,0

6,6

-12,0

83,1
1.607.287
51,67

0,60
31.08.2021

Renditen des Fonds

Rumpf Gj-Ende Gj-Ende
31.03.2020 31.03.2021

I. Immobilien
Bruttoertrag" 5,2% 5,0%
Bewirtschaftungsaufwand” -1,2% -0,8%
Nettoertrag" 3,9% 4,2%
Wertanderungen" 6,2% 1,9%
Auslandische Ertragssteuern® 0,0% 0,0%
Auslandische latente Steuern" 0,0% 0,0%
Ergebnis vor Darlehensaufwand” 10,1% 6,0%
Ergebnis nach Darlehensaufwand?: 3 9,5% 7,2%
Wahrungsanderung?: 4 0,0% 0,0%
Gesamtergebnis in Fondswiahrung? 9,5% 7,2%
II. Liquiditat® -0,3% -0,5%
lll. Ergebnis gesamter Fonds vor Fondskosten® 4,9% 3,9%

| Ergebnis gesamter Fonds nach Fondskosten (BVI-Methode) 1,2% 2,1% |

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

2) Bezogen auf das durchschnittliche eigenkapitalfinanzierte Immobilienvermdgen des Geschéftsjahres, 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.

Fir das Rumpfgeschaftsjahr, endend am 31.03.2020, wurden die Angaben I. bis lll. auf ein volles Geschaftsjahr hochgerechnet. Daraus

resultiert eine beschranke Vergleichbarkeit mit dem abgelaufenen Geschéftsjahr.
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Vermogensubersicht zum 31. Marz 2021

Anteil am
Fonds-

vermogen in

A. Vermogensgegenstande

I. Immobilien

1. Mietwohngrundstiicke
(davon in Fremdwahrung

2. Geschaftsgrundstiicke
(davon in Fremdwahrung

3. Gemischtgenutzte Grundstiicke
(davon in Fremdwahrung

4. Grundstlicke im Zustand der Bebauung
(davon in Fremdwahrung

5. Unbebaute Grundstuicke
(davon in Fremdwahrung
Zwischensumme
(insgesamt in Fremdwahrung

Il. Beteiligungen an Immobilien-
Gesellschaften

1. Mehrheitsbeteiligungen
(davon in Fremdwahrung

2. Minderheitsbeteiligungen
(davon in Fremdwahrung
Zwischensumme
(insgesamt in Fremdwahrung

lll. Liquiditatsanlagen
1. Bankguthaben
(davon in Fremdwahrung
2. Wertpapiere
(davon in Fremdwahrung
3. Investmentanteile
(davon in Fremdwahrung
Zwischensumme

IV. Sonstige Vermogensgegenstinde

1. Forderungen aus der
Grundstuicksbewirtschaftung
(davon in Fremdwahrung

2. Forderungen an Immobilien-
Gesellschaften
(davon in Fremdwahrung

3. Zinsanspriiche
(davon in Fremdwahrung

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen maglich

0,00)
0,00)
0,00)
0,00)
0,00)

0,00)

0,00)
0,00)

0,00)

0,00)
0,00)

0,00)

0,00)

0,00)

0,00)

0,00

40.935.000,00

19.470.000,00

0,00

0,00

0,00

0,00

27.992.832,15

0,00

0,00

561.381,79

0,00

0,00

EUR

60.405.000,00

0,00

27.992.832,15

%

72,73

0,00

33,70
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Fortsetzung: Vermogensubersicht zum 31. Marz 2021

Anteil am
Fonds-
vermogen in
EUR %
4. Anschaffungsnebenkosten 5.755.088,13
(davon in Fremdwahrung 0,00)
bei Immobilien 5.755.088,13
(davon in Fremdwahrung 0,00)
bei Beteiligungen an Immobilien- 0,00
Gesellschaften
(davon in Fremdwahrung 0,00)
5. Andere 326.593,77
(davon in Fremdwahrung 0,00)
Zwischensumme 6.643.063,69 8,00
Summe Vermdgensgegenstiande 95.040.895,84 114,43
B. Schulden

I. Verbindlichkeiten aus
1. Krediten -10.900.000,00
(davon in Fremdwahrung 0,00)
2. Grundstiickskaufen und Bauvorhaben 0,00
(davon in Fremdwahrung 0,00)
3. Grundstuicksbewirtschaftung -113.954,15
(davon in Fremdwahrung 0,00)
4. anderen Griinden -234.226,48
(davon in Fremdwahrung 0,00)
Zwischensumme -11.248.180,63 -13,54

Il. Riickstellungen -735.142,98 -0,89
(davon in Fremdwahrung 0,00)

Summe Schulden -11.983.323,61 -14,43
C. Fondsvermoégen 83.057.572,23 100,00

umlaufende Anteile (Stiick) 1.607.287
Anteilwert (EUR) 51,67

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen maoglich 25



9z yolBow uszualayipsbunpuny puis j6uipag-Aq3

‘uswwels

J3)3I|A UaBiZuld WauId UOA JydW Japo % G/ NZ 8ljiqoww| Jaule Sne uswyeuuls}aljyl a1p uuam Japo isi 16ajaq uialaiiy juny sje sabiuam Jiw PalqQ uId UI8jos 19IydIzIan uswyeuuld)ally usuaizisoubold Jap aImos usydl|yoesie) Jap BunysijuagolaA aIp Jne piim JaJaIN Jop Uassalaiu| Jap zinyos E:«N (L
.Eo_w‘_mnaw_._mmﬂr:‘_m\/ Jap ualiqoww] *| us}sod wap ur_o_‘_aw«:m pun usijiqoww| Ewcw:mr_mm PlaJIp 1op SUBMSIYBNIBA / ww_m‘_aw:mx Jap awwng alp jeyjus t.:mwmm gn3 ul Ewmﬂc.:wz._ qowwl| seq Aw

‘uswwesnz muv_m_do uaulazule Jap AEJ«mUmn\_mEm yoeu Jeuoly ‘7 wep qe .I._u.: UspuamsIyayIa ‘Mzq AEEm_uwn._m\s‘_m_ qge 8Jeuo|\ ¢ .W_.U._v cmw,m._&_._m! uspuszjesnzue usp sne YyoIs uazjes mtm\smcwm@:tm> a1 "ualjilgowwispuo J9|e Cmtmgmcwmog._m> uap Nz siujleyta\ wj Am

wmm_:m‘_m_xc_‘_nm = dS /Z)INYdsusuuos = 7S / 10}||I0Y = O / maEmK =¥ /oep)ied = vVd \mmm_cmwm:u:(\tﬂ =7/ mc:‘_w_w_«m_.c__! =M/ omm‘_mmhm_._. / mmm‘_mO =9 /awlemuiad = M\H / wmm_:mon_wEUcmLm =Ng/ omm_cmwmczt:_«cm pun-eg=9g AV

(e

(2

(

819puy = Y ‘UBUYOAA = A\ ‘OILUOUOHSES) / [9pueH = BH
SONISPUNIS) $8)ZINUBBIYISISY = 9O / HoNSpunIBsyeyosas = o
puejyosine@ = 3a

00°000°S0¥'09 (0 uEmmmm AUN3J ul ualjiqoww ._ocwu_m_._wm Pla&JIp :0@@E;0>:0 qoww|
l6v]  [oL¥] [gzg 2]
882 6y 0Ly 0£8'L 0
9Ll 859 ford /€6€ 189 /67 /0L 2 /0282 00 00 9V Od/d/M/NG/8 /€€LT 662°L 120z 0zTLe0 - eH 9 ¥N3  V0Eogens Jebuipeld ‘usjousslso  98vy6  3A
[g'ge]l [99v] [6282]
ase 8 99 or8'L 0 $00Z
0L 6.5 19 /€Le 899 /€€ /99¥ W /016°L 00 00 9€l H/O™/Vd/T/NG/8 /0S9°€ 1990 /666L 6LTLLL - eH O MWNI Gz oYenS-ISeL-[PRYIIN ‘Yorquiniy  18e98  3a
[ga] [gz/l lozt61]
668 89  0¢L 00%'6L 68L) %'8E M
L 8¥0T 994 IPLEL viee 189 /.12l Geg /0vS°6L L'z 00 62 OY/1/9/M4/NE/8 /2€0T €15°G 6102 022020 -  ‘%P'SSEH 99 ¥N3 8¢ oYesS Jawleyuuely ‘wieyuuely 60£89  3d
[z€]  [oog] lovts]
961 Ly 00§ 0£v'8 0 6102
0L 6.9 8. /885 8L /€€ /005 v /058 00 00 Z0L dS/O™/M¥/M/ING/8 /989G 2966l /TLBL  BLTLLE - eH O MWNI £/ oYexssolg sejun ‘UBYAINUNBN 6599  3A
[26] [elel logg¥]
8zl 1S €1z 0£8'Y 0
0L 9Ly 8y /16€ 6Ly 1.8 I€le W /068 60¢ 00 2L ZS/1 /€L aly'e 810z  elTilz - v 9 ¥n3 € ogehsIosnIBYD ‘UoM 6LLS  3A
el [vg9l [ge6LL]
8rg ve S99 0L6'LL 989 1102 %9'9 M
| | / 59 /096°}L oY /¥ /M/ NG /8 /988G -G86L 122070 ‘%166 BH 6-G ogelsusbeyuIeA ‘Uss|olY PeE  YSYE

uswyeugew

wnjepsgJamig
-sBunpjaimjuaspue)sag /-yafoid

yN3L ul jwesahb b

(MNV) usjsoyuaqgausbunyeyosuy B
Jyelnequin/-neg

HBABIN J9p J19Zyne|isay
(» @leunjiawsbunyessny
W ul agoubsyonyspunio
( Bunzin Jap py

(z SHOMSpunI9 sap Jy (9]
(. SMonIspunig sap abe

13pUBQIB|GUBA YDI[IYIISSNEIOA
(c SOHOMSIYNIaA | Sasialdjney

/ulanajg pun uaIYNgas UOAEP -
sap 9, ul 9jonbsbunisizueuypwaiy

UNIL ul us)soy| abisuos uoaep -
uj abeu

uajeuoly ul wnesdzsbunqiaiyosqy
YNV apuaqiajqiaA Bunqiaiyasqy an. «

YNV auagauyssabqe Jyelsyeyossan U.li
(. ¥N3L ut ayelsyeyosan w abespaloly Py

-]10SO}aN 49p 9% Ul djonbspue}sias]

W Ul UBUYOAA / 8G49M35) ayodezinN

uaJyer ul [amianin] z usiyseins / | usjyoelns sanepsbunzinuysay
UNFL ul [HemiapIN] Z usyseIng / | usjyoeing gewab esayoy
ANIL Ul [HamiaIN] Z uslyoeIng | | UsjYIEBIND LOMSIYIRIIA "MZq Siaidjney

ualjiqoww] audjeyab Paaq

siuyolaziaAualjiqgoww] ;| 18] 120Z zieN L€ wnz Bunj@isinesusbouiap

1202 ZJe\ "€ wnz Jyouagsalyer puejyosinaq spuojsbunbiosiaayen euogeH




Habona Nahversorgungsfonds Deutschland Jahresbericht zum 31. Méarz 2021

Verzeichnis der Kaufe und Verkaufe von Immobilien zur
Vermogensaufstellung vom 31. Marz 2021

l. Kaufe

Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit Euro-Wéahrung

Lage des Grundstiicks Ubergang von Nutzen und Lasten
DE 68309 Mannheim, Mannheimer StraRRe 38 02.07.2020
DE 94486 Osterhofen, Plattlinger Straf3e 30 A 09.12.2020
DE 34454 Bad Arolsen, Varnhagenstrale 5-9 04.02.2021
Il. Verkaufe

Im Berichtszeitraum haben keine Verkaufe stattgefunden.

Vermogensaufstellung zum 31. Marz 2021 Teil Il:

Liquiditatsubersicht
Anteil am
Kéaufe Verkaufe Bestand Kurswert Fonds-
Stiick in Stiick in Stiick in EUR (Kurs per vermoégen
Tausend Tausend Tausend 31.03.2021) in %
|. Bankguthaben 27.992.832,15 33,70
1. Investmentanteile 0,00 0,00

Erlauterung zur Vermogensaufstellung zum 31. Marz 2021 Teil Il:
Liquiditatstbersicht

Der Bestand der Liquiditadtsanlagen von insgesamt 28,0 Mio. EUR umfasst ausschliel3lich Bankguthaben, die innerhalb
eines Jahres féllig sind. Von den Bankguthaben sind 10,0 Mio. EUR als Tagesgeld und 2,3 Mio. EUR als Termingeld

angelegt.

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen méglich
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Habona Nahversorgungsfonds Deutschland Jahresbericht zum 31. Méarz 2021

Vermogensaufstellung zum 31. Marz 2021 Teil lll: Sonstige
Vermogensgegenstande, Verbindlichkeiten und Rickstellungen

Anteil am
Fonds-

vermogen in

EUR

IV. Sonstige Vermégensgegenstinde

1. Forderungen aus der 561.381,79 0,68
Grundstlicksbewirtschaftung
(davon in Fremdwahrung 0,00)
davon Betriebskostenvorlagen 123.865,01
davon Mietforderungen 204.050,85

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

3. Zinsanspruche 0,00 0,00
(davon in Fremdwahrung 0,00)

4. Anschaffungsnebenkosten 5.755.088,13 6,93
(davon in Fremdwahrung 0,00)
bei Immobilien 5.755.088,13
(davon in Fremdwahrung 0,00)
bei Beteiligungen an Immobilien- 0,00
Gesellschaften
(davon in Fremdwahrung 0,00)

5. Andere 326.593,77 0,39
(davon in Fremdwahrung 0,00)
davon Forderungen aus Anteilumsatz 0,00

davon Forderungen aus Sicherungs- 0,00
geschéaften

. Verbindlichkeiten aus
1. Krediten -10.900.000,00 -13,12

(davon in Fremdwahrung 0,00)

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

3. Grundstuicksbewirtschaftung -113.954,15 -0,14
(davon in Fremdwahrung 0,00)

4. anderen Griinden -234.226,48 -0,28
(davon in Fremdwahrung 0,00)

davon Verbindlichkeiten aus Anteil-

umsatz 0,00
davon Verbindlichkeiten aus Sicherungs- 0,00
geschaften

Il. Riickstellungen -735.142,98 -0,89
(davon in Fremdwahrung 0,00)

Fondsvermogen 83.057.572,23 100,00

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen méglich 28



Habona Nahversorgungsfonds Deutschland Jahresbericht zum 31. Méarz 2021

Erlauterung zur Vermoégensaufstellung zum 31. Marz 2021 Teil Ill: Sonstige
Vermogensgegenstande, Verbindlichkeiten und Riickstellungen

Die unter dem Posten ,Sonstige Vermogensgegenstidnde“ ausgewiesenen ,Forderungen aus der
Grundstuicksbewirtschaftung® enthalten Forderungen gegen Hausverwalter (EUR 0,3 Mio.), Mietforderungen (EUR 0,2
Mio.), verauslagte umlagefahige Betriebs- und Verwaltungskosten (EUR 0,1 Mio.) sowie in geringem Umfang Forderungen
aus Weiterbelastungen.

Der Posten ,Anschaffungsnebenkosten beinhaltet Erwerbsnebenkosten (6,2 Mio. EUR) abzliglich Abschreibungen
(0,5 Mio. EUR).

Der Posten ,Andere” unter den sonstigen Vermdgensgegenstanden enthalt aktive Rechnungsabgrenzungsposten im
Zusammenhang mit einem Modernisierungszuschuss fiir das Objekt in Krumbach (EUR 0,3 Mio.) sowie in geringem
Umfang bereits geleistete Betrage im Zusammenhang mit weiteren Objektkaufen.

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

Die Verbindlichkeiten aus der ,Grundstlicksbewirtschaftung® beinhalten Betriebs- und Nebenkostenvorauszahlungen
(EUR 0,1 Mio. EUR) sowie in geringem Umfang Betriebskostenvorauszahlungen und Verbindlichkeiten aus der
Liegenschaftsverwaltung.

Bei den Verbindlichkeiten aus ,anderen Griinden“ (EUR 0,2 Mio.) handelt es sich um Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen (EUR 0,2 Mio.) und aus Fondsverwaltungsgeblhren (EUR 0,1 Mio.) sowie in geringem Umfang um
Verbindlichkeiten gegenliber dem Finanzamt und aus Darlehenszinsen.

Die ,Ruckstellungen” (EUR 0,7 Mio.) beinhalten Ruckstellungen fir Erwerbsnebenkosten (EUR 0,5 Mio.), Riickstellungen
fur Umbau- und Ausbaumafinahmen (EUR 0,1 Mio.) sowie in geringem Umfang Ruckstellungen fir Prifungs- und
Veroffentlichungskosten, Kosten der Steuerberatung, Verwahrstellenverglitung und Vertriebsfolgeprovision.

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen méglich 29



Habona Nahversorgungsfonds Deutschland

Jahresbericht zum 31. Marz 2021

Ertrags- und Aufwandsrechnung fur den Zeitraum vom 1. April 2020

bis 31. Marz 2021

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 Fremdwéahrung
3. Inléandische Steuern
(davon in Fremdwéahrung
4. Auslandische Steuern
(davon in Fremdwahrung
5. Zinsen aus Kreditaufnahmen
(davon in Fremdwéahrung
6. Verwaltungsvergitung
7. Verwahrstellenverglitung
8. Prifungs- und Verdffentlichungs-
kosten
9. Sonstige Aufwendungen
davon Kosten der externen Bewerter

Summe der Aufwendungen

lll. Ordentlicher Nettoertrag

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen méglich

EUR EUR EUR
-94.945,80
0,00
0,00
0,00)
0,00
0,00
1.941.314,96
0,00)
0,00
0,00)
0,00
-327.317,09
-158.436,25
0,00)
-156.103,65
0,00)
-2.063,12
0,00)
-10.714,07
0,00)
0,00
0,00)
2,42
0,00)
0,00
0,00)
-84.189,24
0,00)
-386.763,09
-25.940,33
-14.734,76
-399.745,33
-98.483,52

EUR

1.846.369,16

-1.238.692,26

607.676,90
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Habona Nahversorgungsfonds Deutschland

Jahresbericht zum 31. Marz 2021

Fortsetzung: Ertrags- und Aufwandsrechnung fur den Zeitraum vom

1. April 2020 bis 31. Marz 2021

IV. VerdauBerungsgeschifte
1. Realisierte Gewinne
a) aus Immobilien
(davon in Fremdwahrung
b) aus Beteiligungen an Immobilien-
Gesellschaften
(davon in Fremdwahrung
c¢) aus Liquiditatsanlagen
(davon in Fremdwahrung
davon aus Finanzinstrumenten
d) Sonstiges
(davon in Fremdwahrung
Zwischensumme

2. Realisierte Verluste
a) aus Immobilien
(davon in Fremdwahrung
b) aus Beteiligungen an Immobilien-
Gesellschaften
(davon in Fremdwahrung
c¢) aus Liquiditatsanlagen
(davon in Fremdwahrung
davon aus Finanzinstrumenten
d) Sonstiges
(davon in Fremdwahrung
Zwischensumme

Ergebnis aus VerdauRerungs-
geschéften

Ertragsausgleich / Aufwandsausgleich

V. Realisiertes Ergebnis des
Geschiftsjahres

1. Nettoveranderung der nicht
realisierten Gewinne

2. Nettoveranderung der nicht
realisierten Verluste

VL. Nicht realisiertes Ergebnis des
Geschaiftsjahres

VII. Ergebnis des Geschiftsjahres

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen méglich

EUR

0,00)

0,00)

0,00)

0,00)

0,00)

0,00)

0,00)

0,00)

EUR EUR EUR
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
361.593,07
969.269,97
1.130.259,82
0,00
1.130.259,82
2.099.529,79
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Habona Nahversorgungsfonds Deutschland Jahresbericht zum 31. Méarz 2021

Erlauterung zur Ertrags- und Aufwandsrechnung fiir den Zeitraum vom 1. April 2020
bis 31. Marz 2021

Die ,Zinsen aus Liquiditatsanlagen” betreffen ausschlief3lich negative Zinsertrage aus der Anlage von Bankguthaben im
Inland. Die negativen Zinsertrage haben ihre Ursache in der Belastung der Bankguthaben mit negativen Zinssatzen.

Die "Ertrage aus Immobilien" (EUR 1,9 Mio.) resultieren aus der Vermietung der fiir Rechnung des Sondervermdgens
gehaltenen Immobilien.

Bei den in den "Bewirtschaftungskosten" ausgewiesenen "Betriebskosten" (EUR 0,2 Mio.) handelt es sich ausschlief3lich
um nicht umlagefahige Betriebskosten.

Die ,Instandhaltungskosten® (EUR 0,2 Mio.) entfallen auf die Objekte Krumbach, Michael-Faist-Strale (EUR 0,1 Mio.), und
Neunkirchen, Untere Bliesstrafle (EUR 0,1 Mio.), sowie in geringem Umfang auf die Objekte K&ln, CherukerstralRe, und
Mannheim, Mannheimer StralRe.

Die ,sonstigen Kosten* (TEUR 11) resultieren aus Mieterzuschissen.

Die "Zinsen aus Kreditaufnahmen" (TEUR 84) enthalten Darlehenszinsen sowie Finanzierungskosten.

Die ,sonstigen Aufwendungen“ (EUR 0,4 Mio.) umfassen die Vertriebsfolgeprovision (EUR 0,3 Mio.), Gutachterkosten
(EUR 0,1 Mio.) sowie in geringem Umfang Kosten fur die Steuerberatung, Nebenkosten des Geldverkehrs und Rechts-
und Beratungskosten.

Im Rahmen der Ausgabe und Riicknahme von Anteilscheinen wurde ein Teil des Ausgabepreises und Riicknahmepreises
als "Ertragsausgleich / Aufwandsausgleich” in die Ertrags- und Aufwandsrechnung eingestelit.

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen méglich 32
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Verwendungsrechnung zum 31. Marz 2021

insgesamt je Anteil "

EUR EUR

I. Fiir die Ausschittung verfiigbar 1.027.417,38 0,63
1. Vortrag aus dem Vorjahr 58.147,41 0,03
2. Realisiertes Ergebnis des Geschéaftsjahres 969.269,97 0,60
3. Zufiihrung aus dem Sondervermdgen 0,00 0,00
1l. Nicht fiir die Ausschiittung verwendet 63.045,26 0,03
1. Einbehalt gemal § 252 KAGB 0,00 0,00
2. Der Wiederanlage zugefiihrt 0,00 0,00
3. Vortrag auf neue Rechnung 63.045,26 0,03
11l. Gesamtausschiittung 964.372,12 0,60
1. Zwischenausschuttung 0,00 0,00
a) Barausschiittung 0,00 0,00

b) Einbehaltene Kapitalertragsteuer 0,00 0,00

c) Einbehaltener Solidaritatszuschlag 0,00 0,00

2. Endausschuttung 964.372,12 0,60
a) Barausschiittung 964.372,12 0,60

b) Einbehaltene Kapitalertragsteuer 0,00 0,00

c) Einbehaltener Solidaritatszuschlag 0,00 0,00

1) Bezogen auf die zum Berichtsstichtag umlaufenden Anteile von 1.607.287 Stick.

Entwicklung des Fondsvermogens vom 1. April 2020 bis
31. Marz 2021

. Wert des Sondervermégens am Beginn des 36.798.963,73
Geschéftsjahres
1. Ausschuttung fur das Vorjahr 0,00
a) Ausschdttung laut Jahresbericht des Vorjahres 0,00
b) Ausgleichsposten fir bis zum Ausschittungstag ausgegebene bzw. 0,00
zurickgenommene Anteile
Steuerabschlag fur das Vorjahr 0,00
2. Zwischenausschuttungen 0,00
3. Steuerliche Vorabausschuttung 0,00
4. Mittelzufluss/-abfluss (netto) 44.925.943,22
a) Mittelzuflisse aus Anteilverkaufen 44.971.915,48
b) Mittelabflisse aus Anteilricknahmen -45.972,26
5. Ertragsausgleich / Aufwandsausgleich -361.593,07
6. Abschreibung Anschaffungsnebenkosten -405.271,44
davon bei Immobilien -405.271,44
davon bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 0,00
7. Ergebnis des Geschaftsjahres 2.099.529,79
davon nicht realisierte Gewinne 1.130.259,82
davon nicht realisierte Verluste 0,00
Il. Wert des Sondervermégens am Ende des 83.057.572,23
Geschiftsjahres
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Erlauterung zur Entwicklung des Fondsvermoégens vom 1. April 2020 bis
31. Marz 2021

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 beinhalten die Wertfortschreibungen und Veranderungen der Buchwerte der direkt
gehaltenen Immobilien im Geschaftsjahr.

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen méglich 34
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Ubersicht zu Renditen, Bewertung und Vermietung nach Landern

Renditekennzahlen

(in %) Gesamt DE
I. Immobilien

Bruttoertrag” 5,0% 5,0%
Bewirtschaftungsaufwand" -0,8% -0,8%
Nettoertrag” 4,2% 4,2%
Wertanderungen™ 1,9% 1,9%
Auslandische Ertragssteuern® 0,0% 0,0%
Auslandische latente Steuern” 0,0% 0,0%
Ergebnis vor Darlehensaufwand” 6,0% 6,0%
Ergebnis nach Darlehensaufwand?- ¥ 7,.2% 7.2%
Wahrungsanderung? 4 0,0% 0,0%
Gesamtergebnis in Fondswihrung? 7,2% 7,2%
II. Liquiditat® -0,5%

11l. Ergebnis gesamter Fonds 3,9%

vor Fondskosten®

Ergebnis gesamter Fonds 2,1%

nach Fondskosten (BVI-Methode)

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

2) Bezogen auf das durchschnittliche eigenkapitalfinanzierte Immobilienvermdgen des Geschéftsjahres, 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 Liquiditatsvermogen 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 38.676,9 38.676,9
Uber Beteiligungen gehaltene Immobilien 0,0 0,0
Immobilien insgesamt 38.676,9 38.676,9
Liquiditat (inkl. in Beteiligungen gehaltener Liquiditat) 19.428,7
Kreditvolumen -7.430,8 -7.430,8
Fondsvolumen (netto) 55.142,1

Informationen zu Wertanderungen

(stichtagsbezogen in TEUR) Gesamt DE
Gutachterliche Verkehrswerte Portfolio 60.405,0 60.405,0
Gutachterliche Bewertungsmieten Portfolio 2.971,0 2.971,0
Positive Wertanderungen It. Gutachten 1.145,8 1.145,8
Sonstige positive Wertanderungen 0,0 0,0
Negative Wertdnderungen It. Gutachten 0,0 0,0
Sonstige negative Wertédnderungen -420,8 -420,8
Werténderungen It. Gutachten insgesamt 1.145,8 1.145,8
Sonstige Wertanderungen insgesamt -420,8 -420,8
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Vermietungsinformationen

Mieten nach Nutzungsarten

(in % der Jahres-Nettosollmiete) Gesamt DE
Jahresmietertrag Biiro 0,0 0,0
Jahresmietertrag Handel / Gastronomie 80,4 80,4
Jahresmietertrag Hotel 0,0 0,0
Jahresmietertrag Industrie (Lager, Hallen) 0,0 0,0
Jahresmietertrag Wohnen 10,9 10,9
Jahresmietertrag Freizeit 0,0 0,0
Jahresmietertrag Stellplatz 1,5 1,5
Jahresmietertrag Andere 7,2 7,2

Die Oberkategorie Handel / Gastronomie beinhaltet die Nutzungsart Lebensmitteleinzelhandel (69,7% der JNSM).
Die Oberkategorie Andere beinhaltet die Nutzungsart Kindertagesstatte (7,2% der JNSM).

Leerstandsinformationen nach Nutzungsarten

(in % der Jahres-Nettosollmiete) Gesamt DE
Leerstand Biiro 0,0 0,0
Leerstand Handel / Gastronomie 0,0 0,0
Leerstand Hotel 0,0 0,0
Leerstand Industrie (Lager, Hallen) 0,0 0,0
Leerstand Wohnen 0,0 0,0
Leerstand Freizeit 0,0 0,0
Leerstand Stellplatz 0,0 0,0
Leerstand Andere 0,0 0,0
Vermietungsquote 100,0 100,0

Restlaufzeit der Mietvertrage

in % der Jahres-Nettosollmiete Gesamt DE
unbefristet 11,7 11,7
2021 0,7 0,7
2022 2,6 2,6
2023 0,0 0,0
2024 53 53
2025 0,0 0,0
2026 0,0 0,0
2027 12,7 12,7
2028 0,0 0,0
2029 0,0 0,0
2030 0,0 0,0
2031 + 67,0 67,0
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Anhang

Angaben nach Derivateverordnung

Zum Berichtsstichtag sind keine Derivate im Fonds enthalten. GemaR § 7 der Besonderen Anlagebedingungen investiert
die Gesellschaft fur die Rechnung des Sondervermdégens nicht in Derivate im Sinne des § 197 KAGB. Das durch Derivate
erzielte zugrundeliegende Exposure per Stichtag 31.03.2021 betragt folglich 0,00 EUR.

Anteilwert und Anteilumlauf

Anteilwert 51,67 EUR
Umlaufende Anteile 1.607.287

Angaben zu den Verfahren zur Bewertung der Vermogensgegenstande

Direkt gehaltene Immobilien werden im Zeitpunkt des Erwerbs und danach nicht Ianger als 3 Monate mit dem Kaufpreis
angesetzt. AnschlieRend erfolgt der Ansatz mit dem durch mindestens zwei externen Bewerter festgestellten Verkehrswert
der Immobilie. Die Immobilien werden vierteljahrlich bewertet. Nach jeweils drei Jahren erfolgt ein gesetzlich
vorgeschriebener Austausch der Gutachter.

Im Regelfall wird zur Ermittlung des Verkehrswertes einer Immobilie der Ertragswert der Immobilie anhand des allgemeinen
Ertragswertverfahrens in Anlehnung an die Immobilienwertermittiungsverordnung bestimmt. Bei diesem Verfahren kommt
es auf die marktlblich erzielbaren Mietertrage an, die um die Bewirtschaftungskosten einschlieRlich Instandhaltungs-
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 markttibliche Verzinsung flr
die zu bewertende Immobilie unter Einbeziehung von Lage, Gebdudezustand und Restnutzungsdauer bertcksichtigt.
Besondere, den Wert der Immobilie beeinflussende, Faktoren kann durch Zu- oder Abschlage Rechnung getragen werden.

Bei im Bau befindlichen Objekten wird wahrend der Bauphase grundsatzlich auch ein Verkehrswert ermittelt. Die
kontinuierlich steigenden Herstellungskosten sind wahrend der gesamten Bauphase anzusetzen und erst nach
Fertigstellung wird auf den gutachterlichen Verkehrswert Gibergegangen.

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

Sonstige Vermodgensgegenstande werden in der Regel mit dem Nennwert bewertet. Mietforderungen werden zum
Nennwert abzuglich ggf. notwendiger und angemessener Wertberichtigungen angesetzt.

Anschaffungsnebenkosten werden Uber die voraussichtliche Dauer der Zugehdérigkeit des Vermdgensgegenstandes zum
Sondervermogen, langstens jedoch tber 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 1,50
Erfolgsabhangige Vergutung in EUR 0,00
Transaktionsabhangige Vergitung fir Ankaufe in Prozent im Verhaltnis zum durchschnittlichen Inventarwert 1,38
Transaktionsabhangige Vergutung fir Verkaufe in Prozent im Verhaltnis zum durchschnittlichen Inventarwert 0,00
Pauschalvergitungen an Dritte in EUR 0,00
Rickvergitungen 0,00
Vermittlungsfolgeprovisionen 283.639,21
Ausgabeaufschlag bei Investmentanteilen 0,00
Ricknahmeabschlag bei Investmentanteilen 0,00
Verwaltungsvergutungssatz fir im Sondervermdgen gehaltene Investmentanteile 0,00
Wesentliche sonstige Ertrage 0,00
Transaktionskosten in EUR 4.358.658,39

Die Gesamtkostenquote driickt séamtliche vom Sondervermdgen im Jahresverlauf getragenen Kosten und Zahlungen
(ohne Transaktionskosten) im Verhaltnis zum durchschnittlichen Nettoinventarwert des Sondervermdgens aus.

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

Die KVG gewahrt, Giber die oben genannte Vermittlungsfolgeprovision in Hohe von 283.639,21 EUR hinaus, keine weiteren
sogenannten Vermittlungsfolgeprovisionen an Vermittler aus der von dem Sondervermdgen an sie geleisteten Vergutung.

Die Vertragsbedingungen des Fonds sehen keine Pauschalgebihr vor und es wurden auch keine entsprechenden
Zahlungen geleistet.

Neben der Vergutung fur die Fondsverwaltung erhielt unsere Gesellschaft im abgelaufenen Geschaftsjahr
transaktionsabhangige Vergitungen gemaf § 12 Abs. 1 der Besonderen Anlagebedingungen.

Die Transaktionskosten beinhalten neben den transaktionsabhangigen Vergltungen die Anschaffungsnebenkosten derim
Geschéftsjahr erworbenen Immobilien.

Angaben zu wesentlichen sonstigen Aufwendungen

Sonstige Aufwendungen insgesamt 399.745,33
davon Vertriebsfolgeprovision 283.639,21
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Angaben zur Mitarbeitervergitung

Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr der KVG gezahlten Mitarbeitervergiitung 17.099.881,32 EUR
davon feste Verglitung 15.298.581,32 EUR
davon variable Vergutung 1.801.300,00 EUR
Durchschnittliche Zahl der Mitarbeiter der KVG 247
Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr der KVG gezahlten Vergiitung an Risktaker 988.823,28 EUR
davon Fuhrungskrafte 988.823,28 EUR
davon andere Risktaker 0,00 EUR

Die Angaben betreffen den Zeitraum 1. Januar 2020 - 31. Dezember 2020

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

Zentrales Element der Vergitungspolicy ist es, das Vergitungssystem der KVG konsequent an den strategischen
Unternehmenszielen auszurichten und gleichzeitig die Interessen der Mitarbeiter und der Anleger der KVG in Einklang zu
bringen. Ein ebenso wichtiger Schlisselfaktor der Vergltungspolicy der KVG ist die Nachhaltigkeit und Risikoorientierung
der einzelnen Vergltungsbestandteile. Die Gesamtvergitung der Mitarbeiter basiert im Wesentlichen auf einer fixen
Vergutung. Einzelne Mitarbeiter und leitende Angestellte erhalten auch eine angemessene variable Vergutung.

Angaben zu wesentlichen Anderungen gem. § 101 Abs. 3 Nr. 3 KAGB

Im Zuge der Umsetzung der Anforderungen der europaischen Aufsichtsbehdrde ESMA an die Liquiditatsstresstests
wurden Risikosteuerung und —berichterstattung zum Liquiditatsrisiko Uberarbeitet. Es wird weiterhin die hochgerechnete
Liquiditdt dem Betrag einer moglichen Vollausschittung gegentibergestellt. Diese (Risiko-) Position dient einer ersten
Einschatzung und wird um die Kennzahlen Liquiditatsquote, Liquiditat zweiten Grades, hochgerechnete
Kapitalriickgaben, Interest Coverage Ratio und den relativen Anteil des grof3ten Anlegers erweitert. Auf der Basis der
Auspragungen dieser Kennzahlen wird das Risiko final eingeschatzt. Die vorgenannten Kennzahlen werden einem
Stresstest in drei Szenarien unterzogen. Die jeweiligen Auswirkungen des Stresstests auf die Kennzahlen werden im
Risikobericht als Ergebnis des Stresstests dargestellt und das Gesamtrisiko auch vor diesem Hintergrund Uberpriift.

Zusatzliche Information

Prozentualer Anteil der schwer liquidierbaren Vermégensgegenstande, fiir 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 Uber ein Scoring der wesentlichen Indikatoren identifiziert und bewertet. Dabei erfolgt eine
Bewertung der Ankaufsobjekte im Hinblick auf deren Rendite-/Risikoprofil, Leerstands-, Mietausfall-, Abwertungs- und
Portfoliorisiken. Sofern ein Objekt die definierten Zielwerte erreicht, kann der Ankauf vollzogen werden.
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Zum anderen erfolgt fir die Objekte im Bestand vierteljahrlich eine Risikoinventur, in der alle nach den
investmentrechtlichen Vorgaben definierten Risikogréen sowie Klumpenrisiken etc. auf Fondsebene quantifiziert werden.
Die Bewertung der Risiken erfolgt automatisiert in bison.box. Das Risikomanagement von nicht quantifizierbaren Risiken
erfolgt auf Basis von Expertenmeinungen. Sofern einzelne Risiken definierte Limite Uberschreiten, wird ein
MaRnahmenkatalog verabschiedet, dessen Umsetzung prioritatenabhangig tiberwacht 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 MalRnahmen werden an die Geschéaftsfuhrung und das
Fund Management berichtet.

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

Angaben zum Leverage-Umfang

Leverage-Umfang nach Bruttomethode bezuglich urspriinglich festgelegtem Hochstmald 143,00%
Tatsachlicher Leverage-Umfang nach Bruttomethode 80,72%
Leverage-Umfang nach Commitmentmethode bezliglich urspriinglich festgelegtem Héchstmaf 143,00%
Tatsachlicher Leverage-Umfang nach Commitmentmethode 80,72%

Hamburg, den 06. August 2021

IntReal International Real Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Die Geschaftsfihrung

DocuSigned by: DocuSigned by:
Rnar S By BOEes! - WicRagF SeIpARAATS402
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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 fur das Geschéaftsjahr vom 1. April 2020 bis zum 31. Marz 2021, der Vermdgensubersicht und der
Vermogensaufstellung zum 31. Marz 2021, der Ertrags- und Aufwandsrechnung, der Verwendungsrechnung, der
Entwicklungsrechnung fiir das Geschéftsjahr vom 1. April 2020 bis zum 31. Mérz 2021 sowie der vergleichenden Ubersicht
Uber die letzten zwei Geschéftsjahre, der Aufstellung der wahrend des Berichtszeitraums abgeschlossenen Geschéafte,
soweit diese nicht mehr Gegenstand der Vermégensaufstellung sind, und dem Anhang — geprdift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der beigefiigte Jahresbericht
in allen wesentlichen Belangen den Vorschriften des deutschen Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB) und den einschlagigen
europaischen Verordnungen und ermdglicht es unter Beachtung dieser Vorschriften, sich ein umfassendes Bild der
tatsachlichen Verhaltnisse und Entwicklungen des Sondervermdégens zu verschaffen.

Grundlage flir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung des Jahresberichts in Ubereinstimmung mit § 102 KAGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fur die
Prifung des Jahresberichts“ unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der IntReal International Real
Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fiir unser Prifungsurteil zum Jahresbericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die
ubrigen Darstellungen und Ausfiihrungen zum Sondervermdgen im Gesamtdokument Jahresbericht, mit Ausnahme der
im Prifungsurteil genannten Bestandteile des gepriiften Jahresberichts sowie unseres Vermerks.

Unser Prifungsurteil zum Jahresbericht erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben
wir weder ein Prifungsurteil noch irgendeine andere Form von Prufungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu
wurdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresbericht oder unseren bei der Prifung
erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter flir 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 und den einschlagigen europaischen
Verordnungen in allen wesentlichen Belangen entspricht und daflr, 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 bestimmt haben, um die Aufstellung des Jahresberichts zu
ermdglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresberichts sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, Ereignisse, Entscheidungen
und Faktoren, welche die weitere Entwicklung des Investmentvermdgens wesentlich beeinflussen kénnen, in die
Berichterstattung einzubeziehen. Das bedeutet u.a., dass die gesetzlichen Vertreter bei der Aufstellung des Jahresberichts
die Fortfiihrung des Sondervermdgens durch die IntReal International Real Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH zu
beurteilen haben und die Verantwortung haben, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfihrung des
Sondervermogens, sofern einschlagig, anzugeben.

41



Habona Nahversorgungsfonds Deutschland Jahresbericht zum 31. Méarz 2021

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresbericht als Ganzes frei von
wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, sowie einen Vermerk zu erteilen, der
unser Prifungsurteil zum Jahresbericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaRk an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit
§ 102 KAGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmagiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kdnnen aus Verstofien oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn
vernlinftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tben wir pflichtgemafies Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen im Jahresbericht, planen und fiihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unser Prifungsurteil zu
dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstéRen héher als bei
Unrichtigkeiten, da VerstoRe betrligerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irrefihrende Darstellungen bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresberichts relevanten internen Kontrollsystem, um
Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein  Prufungsurteil zur  Wirksamkeit dieses Systems der IntReal International Real Estate
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH abzugeben.

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

- ziehen wir Schlussfolgerungen auf der Grundlage erlangter Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fortfiihrung des
Sondervermdgens durch die IntReal International Real Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH aufwerfen
koénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im
Vermerk auf die dazugehoérigen Angaben im Jahresbericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage
der bis zum Datum unseres Vermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten
kénnen jedoch dazu fihren, dass das Sondervermdgen durch die IntReal International Real Estate
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH nicht fortgefiihrt wird.

- beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresberichts, einschlieBlich der Angaben
sowie ob der Jahresbericht die zugrunde liegenden Geschéaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresbericht es unter Beachtung der Vorschriften des deutschen KAGB und der einschlagigen europaischen
Verordnungen ermdglicht, sich ein umfassendes Bild der tatsachlichen Verhaltnisse und Entwicklungen des
Sondervermdgens zu verschaffen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen u.a. den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung
sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieRlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Priifung feststellen.
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Hamburg, den 06. August 2021

KPMG AG

Wirtschaftsprifungsgesellschaft WIRTSCHAFTS-
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Griesbeck Schmidt
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Steuerrechnung

Steuerliche Hinweise

Kurzangaben liber die fiir die Anleger bedeutsamen Steuervorschriften’

Die Aussagen zu den steuerlichen Vorschriften gelten nur fir Anleger, die in Deutschland unbeschrankt steuerpflichtig
sind.? Dem auslandischen Anleger empfehlen wir, sich vor Erwerb von Anteilen an dem in diesem Verkaufsprospekt
beschriebenen Sondervermdgen mit seinem Steuerberater in Verbindung zu setzen und mdgliche steuerliche
Konsequenzen aus dem Anteilerwerb in seinem Heimatland individuell zu klaren.?

Darstellung der Rechtslage ab dem 1. Januar 2018

Einklnfte aus Kapitalvermdgen unterliegen grundsatzlich einem Steuerabzug von 25 Prozent (zuzlglich
Solidaritdtszuschlag und gegebenenfalls Kirchensteuer). Zu den Einkinften aus Kapitalvermdgen gehoéren auch die
Ertrage aus Investmentfonds (Investmentertréage), d.h. die Ausschiittungen des Fonds, die Vorabpauschalen und die
Gewinne aus der VeraufRerung der Anteile.%

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

Der Steuerabzug hat u.a. aber dann keine Abgeltungswirkung, wenn der personliche Steuersatz geringer ist als der
Abgeltungssatz von 25 Prozent. In diesem Fall kénnen die Einkiunfte aus Kapitalvermégen in der
Einkommensteuererklarung angegeben werden. Das Finanzamt setzt dann den niedrigeren personlichen Steuersatz an
und rechnet auf die personliche Steuerschuld den vorgenommenen Steuerabzug an (sog. Giinstigerprifung).

Sofern Einklinfte aus Kapitalvermégen keinem Steuerabzug unterlegen haben (weil z.B. ein Gewinn aus der
VerauRerung von Fondsanteilen in einem auslandischen Depot erzielt wird), sind diese in der Steuererklarung
anzugeben. Im Rahmen der Veranlagung unterliegen die Einklnfte aus Kapitalvermégen dann ebenfalls dem
Abgeltungssatz von 25 Prozent oder dem niedrigeren personlichen Steuersatz.

Sofern sich die Anteile im Betriebsvermégen befinden, werden die Ertréage als Betriebseinnahmen steuerlich erfasst.

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

2 Unbeschrankt steuerpflichtige Anleger werden nachfolgend auch als Steuerinlander bezeichnet.

3 Auslandische Anleger sind Anleger, die nicht unbeschréankt steuerpflichtig sind. Diese werden nachfolgend auch als
Steuerauslander bezeichnet.

4 Der Sparer-Pauschbetrag betragt seit dem Jahr 2009 bei Einzelveranlagung 801,- Euro und bei Zusammenveranlagung 1.602,-
Euro.

5 Gewinne aus dem Verkauf von vor dem 1. Januar 2009 erworbenen Fondsanteilen sind beim Privatanleger steuerfrei.
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Anteile im Privatvermégen (Steuerinlander)
Ausschittungen

Ausschittungen des Fonds sind grundséatzlich steuerpflichtig. Der Fonds erfullt jedoch die steuerlichen Voraussetzungen
fur einen Immobilienfonds, daher sind 60 Prozent der Ausschuttungen steuerfrei.

Die steuerpflichtigen Ausschuttungen unterliegen i.d.R. dem Steuerabzug von 25 Prozent (zuzuglich Solidaritatszuschlag
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 tiberschreiten.

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

Verwahrt der inlandische Anleger die Anteile in einem inlandischen Depot, so nimmt die depotfiihrende Stelle als
Zahlstelle vom Steuerabzug Abstand, wenn ihr vor dem festgelegten Ausschittungstermin ein in ausreichender Hohe
ausgestellter 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
ungekurzt gutgeschrieben.

Vorabpauschalen

Die Vorabpauschale ist der Betrag, um den die Ausschittungen des Fonds innerhalb eines Kalenderjahrs den
Basisertrag fir 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 Riicknahmepreis zuztiglich der Ausschittungen innerhalb des
Kalenderjahrs ergibt. Im Jahr des Erwerbs der Anteile vermindert sich die Vorabpauschale um ein Zwodlftel fur jeden
vollen Monat, der dem Monat des Erwerbs vorangeht. Die Vorabpauschale gilt am ersten Werktag des folgenden
Kalenderjahres als zugeflossen.

Vorabpauschalen sind grundsatzlich steuerpflichtig.

Der Fonds erflllt jedoch die steuerlichen Voraussetzungen fur einen Immobilienfonds, daher sind 60 Prozent der
Vorabpauschalen steuerfrei.

Die steuerpflichtigen Vorabpauschalen unterliegen i.d.R. dem Steuerabzug von 25 Prozent (zuziglich
Solidaritatszuschlag 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 tiberschreiten:

Entsprechendes gilt auch bei Vorlage einer Bescheinigung flir Personen, die voraussichtlich nicht zur Einkommenssteuer
veranlagt werden (sogenannte Nichtveranlagungsbescheinigung, nachfolgend ,NV-Bescheinigung®).
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Verwahrt der inlandische Anleger die Anteile in einem inlandischen Depot, so nimmt die depotfihrende Stelle als
Zahlstelle vom Steuerabzug Abstand, wenn ihr vor dem Zuflusszeitpunkt ein in ausreichender Hohe ausgestellter
Freistellungsauftrag nach amtlichem Muster oder eine NV-Bescheinigung, die vom Finanzamt fiir die Dauer von maximal
drei Jahren erteilt wird, vorgelegt wird. In diesem Fall wird keine Steuer abgefihrt. Andernfalls hat der Anleger der
inlandischen depotfiihrenden Stelle den Betrag der abzufiihrenden Steuer zur Verfligung zu stellen. Zu diesem Zweck
darf die depotfuhrende Stelle den Betrag der abzuflihrenden 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
Vorabpauschale widerspricht, darf die depotfihrende Stelle insoweit den Betrag der abzuflihrenden Steuer von einem
auf den Namen des Anlegers lautenden Konto einziehen, wie ein mit dem Anleger vereinbarter Kontokorrentkredit fur
dieses Konto nicht in Anspruch genommen wurde.

Soweit der Anleger seiner Verpflichtung, den Betrag der abzuflihnrenden Steuer der inlandischen depotfiihrenden Stelle
zur Verfligung zu stellen, nicht nachkommt, hat die depotfiihrende Stelle dies dem flr sie zustandigen Finanzamt
anzuzeigen. Der Anleger muss in diesem Fall die Vorabpauschale insoweit in seiner Einkommensteuererklarung
angeben.

VerdauBerungsgewinne auf Anlegerebene

Werden Anteile an dem Fonds nach dem 31. Dezember 2017 verauflert, unterliegt der VerauRerungsgewinn dem
Abgeltungssatz von 25 Prozent. Dies gilt sowohl fiir Anteile, die vor dem 1. Januar 2018 erworben wurden und die zum
31. Dezember 2017 als veraufert und zum 1. Januar 2018 wieder als angeschafft gelten, als auch fir nach dem 31.
Dezember 2017 erworbene Anteile.

Der Fonds erflllt jedoch die steuerlichen Voraussetzungen fur einen Immobilienfonds, daher sind 60 Prozent der
VeraulRerungsgewinne steuerfrei.

Bei Gewinnen aus dem Verkauf von Anteilen, die vor dem 1. Januar 2018 erworben wurden und die zum 31. Dezember
2017 als veraulert und zum 1. Januar 2018 wieder als angeschafft gelten, ist zu beachten, dass im Zeitpunkt der
tatsachlichen VerauRerung auch die Gewinne aus der zum 31. Dezember 2017 erfolgten fiktiven VerauRRerung zu
versteuern sind, falls die Anteile tatsachlich nach dem 31. Dezember 2008 erworben worden sind.

Sofern die Anteile in einem inlandischen Depot verwahrt werden, nimmt die depotfihrende Stelle den Steuerabzug unter
Berucksichtigung etwaiger Teilfreistellungen vor. Der Steuerabzug von 25 Prozent (zuzlglich Solidaritdtszuschlag und
gegebenenfalls Kirchensteuer) kann durch die Vorlage eines ausreichenden Freistellungsauftrags bzw. einer NV-
Bescheinigung vermieden werden. Werden solche Anteile von einem Privatanleger mit Verlust verauBert, dann ist der
Verlust 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 depotfiihrende Stelle die Verlustverrechnung vor.

Bei einer VeraulRerung der vor dem 1. Januar 2009 erworbenen Fondsanteile nach dem 31. Dezember 2017 ist der
Gewinn, der nach dem 31. Dezember 2017 entsteht, bei Privatanlegern grundséatzlich bis zu einem Betrag von 100.000
Euro steuerfrei. Dieser Freibetrag kann nur in Anspruch genommen werden, wenn diese Gewinne gegentber dem fir
den Anleger zustandigen Finanzamt erklart werden.

Bei der Ermittlung des VerduBerungsgewinns ist der Gewinn um die wahrend der Besitzzeit angesetzten
Vorabpauschalen zu mindern.
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Anteile im Betriebsvermégen (Steuerinlander)
Erstattung der Korperschaftsteuer des Fonds

Ist der Anleger eine inlandische Korperschaft, Personenvereinigung oder Vermdgensmasse, die nach der Satzung, dem
Stiftungsgeschaft oder der sonstigen Verfassung und nach der tatsachlichen Geschaftsfliihrung ausschlieRlich und
unmittelbar gemeinnutzigen, mildtatigen oder kirchlichen Zwecken dient oder eine Stiftung des 6ffentlichen Rechts, die
ausschlieflich und unmittelbar gemeinnitzigen oder mildtatigen Zwecken dient, oder eine juristische Person des
offentlichen Rechts, die ausschlieRlich und unmittelbar kirchlichen Zwecken dient, dann erhalt er auf Antrag vom Fonds
die auf der Fondsebene angefallene Kérperschaftsteuer anteilig fiir seine Besitzzeit erstattet; dies gilt nicht, wenn die
Anteile in einem wirtschaftlichen Geschaftsbetrieb gehalten werden. Dasselbe gilt fiir vergleichbare auslandische Anleger
mit Sitz und Geschaftsleitung in einem Amts- und Beitreibungshilfe leistenden ausléndischen Staat. Die Erstattung setzt
voraus, dass der Anleger seit mindestens drei Monaten vor dem Zufluss der korperschaftsteuerpflichtigen Ertrage des
Fonds zivilrechtlicher und wirtschaftlicher Eigentiimer der Anteile ist, ohne dass eine Verpflichtung zur Ubertragung der
Anteile auf eine andere Person besteht. Ferner setzt die Erstattung im Hinblick auf die auf der Fondsebene angefallene
Korperschaftsteuer auf deutsche Dividenden und Ertrage aus deutschen eigenkapitalahnlichen Genussrechten im
Wesentlichen voraus, dass deutsche Aktien und deutsche eigenkapitalahnliche Genussrechte vom Fonds als
wirtschaftlichem Eigentiimer ununterbrochen 45 Tage innerhalb von 45 Tagen vor und nach dem Falligkeitszeitpunkt der
Kapitalertrage gehalten wurden und in diesen 45 Tagen ununterbrochen Mindestwertanderungsrisiken i. H. v. 70 Prozent
bestanden.

Entsprechendes gilt beschrankt auf die Korperschaftsteuer, die auf inlandische Immobilienertrage des Fonds entfallt,
wenn der Anleger eine inlandische juristische Person des o¢ffentlichen Rechts ist, soweit die Investmentanteile nicht
einem nicht von der Korperschaftsteuer befreiten Betrieb gewerblicher Art zuzurechnen sind, oder der Anleger eine von
der Korperschaftsteuer befreite inlandische Kérperschaft, Personenvereinigung oder Vermdégensmasse ist, der nicht die
Koérperschaftsteuer des Fonds auf samtliche steuerpflichtigen Einkinfte zu erstatten ist.

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

Eine Verpflichtung des Fonds bzw. der Gesellschaft, sich die entsprechende Kdrperschaftsteuer zur Weiterleitung an
den Anleger erstatten zu lassen, besteht nicht.

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

Ausschittungen

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

Der Fonds erflllt jedoch die steuerlichen Voraussetzungen fir einen Immobilienfonds, daher sind 60 Prozent der
Ausschuttungen steuerfrei fur Zwecke der Einkommen- bzw. Kérperschaftsteuer und 30 Prozent fur Zwecke der
Gewerbesteuer.

Die Ausschittungen unterliegen i.d.R. dem Steuerabzug von 25 Prozent (zuziglich Solidaritdtszuschlag). Beim
Steuerabzug wird die Teilfreistellung berticksichtigt.
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Vorabpauschalen

Die Vorabpauschale ist der Betrag, um den die Ausschittungen des Fonds innerhalb eines Kalenderjahrs den
Basisertrag fir 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 Riicknahmepreis zuziiglich der Ausschiittungen innerhalb des
Kalenderjahrs ergibt. Im Jahr des Erwerbs der Anteile vermindert sich die Vorabpauschale um ein Zwédlftel fur jeden
vollen Monat, der dem Monat des Erwerbs vorangeht. Die Vorabpauschale gilt am ersten Werktag des folgenden
Kalenderjahres als zugeflossen.

Vorabpauschalen sind grundsatzlich einkommen- bzw. kdrperschaftsteuer- und gewerbesteuerpflichtig.

Der Fonds erfullt jedoch die steuerlichen Voraussetzungen fur einen Immobilienfonds, daher sind 60 Prozent der
Vorabpauschalen steuerfrei fur Zwecke der Einkommen- bzw. Koérperschaftsteuer und 30 Prozent fir Zwecke der
Gewerbesteuer.

Die Vorabpauschalen unterliegen i.d.R. dem Steuerabzug von 25 Prozent (zuzlglich Solidaritatszuschlag). Beim
Steuerabzug wird die Teilfreistellung bertcksichtigt.

VerauBerungsgewinne auf Anlegerebene

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

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

Die Gewinne aus der VerauRRerung der Anteile unterliegen i.d.R. keinem Steuerabzug.

Negative steuerliche Ertrage

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

Abwicklungsbesteuerung

Wahrend der Abwicklung eines Investmentfonds gelten Ausschiittungen eines Kalenderjahres insoweit als steuerfreie
Kapitalrickzahlung, wie der letzte in diesem Kalenderjahr festgesetzte Rilcknahmepreis die fortgefiihrten
Anschaffungskosten unterschreitet
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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. fir
Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt i.H.v. 80% wird
berlcksichtigt)

Materielle Besteuerung:

Einkommensteuer und Gewerbesteuer ggf. unter Berticksichtigung von Teilfreistellungen
(Immobilienfonds 60% fiir Einkommensteuer / 30% fiir Gewerbesteuer; Immobilienfonds mit
Auslandsschwerpunkt 80% fur Einkommensteuer / 40% fur Gewerbesteuer)

Regelbesteuerte
Korperschaften
(typischerweise
Industrieunternehmen;
Banken, sofern Anteile
nicht im Handelsbestand
gehalten werden;
Sachversicherer)

Kapitalertragsteuer:
Abstandnahme

Kapitalertragsteuer:

Abstandnahme bei Banken, ansonsten 25% (die Teilfreistellung
fur Immobilienfonds i.H.v. 60% bzw. fir Immobilienfonds mit
Auslandsschwerpunkt i.H.v. 80% wird bericksichtigt)

Materielle Besteuerung:

Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer ggf. unter Berlicksichtigung von Teilfreistellungen
(Immobilienfonds 60% fiir Kérperschaftsteuer / 30% fur Gewerbesteuer; Immobilienfonds mit
Auslandsschwerpunkt 80% fiir Kérperschaftsteuer / 40% fur Gewerbesteuer)

Lebens- und Kranken-
versicherungs-
unternehmen und
Pensionsfonds, bei denen
die Fondsanteile den
Kapitalanlagen
zuzurechnen sind

Kapitalertragsteuer:
Abstandnahme

materielle Besteuerung:

Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer, soweit handelsbilanziell keine Ruckstellung fur
Beitragsrickerstattungen (RfB) aufgebaut wird, die auch steuerlich anzuerkennen ist ggf. unter
Berlcksichtigung von Teilfreistellungen (Immobilienfonds 60% fiir Kérperschaftsteuer / 30% fiir
Gewerbesteuer; Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt 80% fur Kérperschaftsteuer / 40% fur
Gewerbesteuer)

Banken, die die
Fondsanteile im
Handelsbestand halten

Kapitalertragsteuer:
Abstandnahme

materielle Besteuerung:

Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer ggf. unter Berlicksichtigung von Teilfreistellungen
(Immobilienfonds 60% fiir Kérperschaftsteuer / 30% fir Gewerbesteuer; Immobilienfonds mit
Auslandsschwerpunkt 80% fur Korperschaftsteuer / 40% fir Gewerbesteuer)

Steuerbefreite
gemeinnutzige, mildtatige
oder kirchliche Anleger
(insb. Kirchen,
gemeinnutzige Stiftungen)

Kapitalertragsteuer:
Abstandnahme

materielle Besteuerung:

Steuerfrei — zusatzlich kann die auf der Fondsebene angefallene Korperschaftsteuer auf Antrag
erstattet werden

Andere steuerbefreite
Anleger (insb.
Pensionskassen,
Sterbekassen und
Unterstitzungskassen,
sofern die im
Korperschaftsteuer-gesetz
geregelten
Voraussetzungen erfiillt
sind)

Kapitalertragsteuer:
Abstandnahme

materielle Besteuerung:

Steuerfrei — zusatzlich kann die auf der Fondsebene angefallene Korperschaftsteuer, die auf
inlandische Immobilienertrage entfallt, auf Antrag erstattet werden

Unterstellt ist eine inlandische Depotverwahrung. Auf die Kapitalertragsteuer, Einkommensteuer und Korperschaftsteuer
wird ein Solidaritatszuschlag als Ergdnzungsabgabe erhoben. Fiir die Abstandnahme vom Kapitalertragssteuerabzug kann
es erforderlich sein, dass Bescheinigungen rechtzeitig der depotfihrenden Stelle vorgelegt werden.
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Steuerauslander

Verwahrt ein Steuerauslander die Fondsanteile im Depot bei einer inlandischen depotfiihrenden Stelle, wird vom
Steuerabzug auf Ausschuttungen, Vorabpauschalen und Gewinne aus der VeraufRerung der Anteile Abstand genommen,
sofern er seine steuerliche Auslandereigenschaft nachweist. Sofern die Auslandereigenschaft der depotfiihrenden 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 fur die depotfiihrende Stelle
zustandige Finanzamt.

Solidaritatszuschlag

Auf den auf Ausschuttungen, Vorabpauschalen und Gewinnen aus der VerauRerung von Anteilen abzufiihrenden
Steuerabzug ist ein Solidaritatszuschlag in Héhe von 5,5 Prozent zu erheben. Der Solidaritatszuschlag ist bei der
Einkommensteuer und Kérperschaftsteuer anrechenbar.

Kirchensteuer

Soweit die Einkommensteuer bereits von einer inlandischen depotfihrenden Stelle (Abzugsverpflichteter) durch den
Steuerabzug erhoben wird, wird die darauf entfallende Kirchensteuer nach dem Kirchensteuersatz der
Religionsgemeinschaft, der der Kirchensteuerpflichtige angehért, regelmafig als Zuschlag zum Steuerabzug erhoben.
Die Abzugsfahigkeit der Kirchensteuer als Sonderausgabe wird bereits beim Steuerabzug mindernd beriicksichtigt.

Auslandische Quellensteuer

Auf die auslandischen Ertrage des Fonds wird teilweise in den Herkunftslandern Quellensteuer einbehalten. Diese
Quellensteuer kann bei den Anlegern nicht steuermindernd berticksichtigt werden.

Folgen der Verschmelzung von Sondervermégen

In den Fallen der Verschmelzung eines inlandischen Sondervermégens auf ein anderes inlandisches Sondervermégen
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 steuerneutral. Erhalten die Anleger des Ubertragenden Sondervermdgens
eine im Verschmelzungsplan vorgesehene Barzahlung, ist diese wie eine Ausschiittung zu behandeln.®

Automatischer Informationsaustausch in Steuersachen

Die Bedeutung des automatischen Austauschs von Informationen zur Bekampfung von grenziberschreitendem
Steuerbetrug und grenziberschreitender Steuerhinterziehung hat auf internationaler Ebene in den letzten Jahren stark
zugenommen. Die OECD hat daher im Auftrag der G20 in 2014 einen globalen Standard fir den automatischen
Informationsaustausch Uber Finanzkonten in Steuersachen veréffentlicht (Common Reporting Standard, im Folgenden
"CRS"). Der CRS wurde von mehr als 90 Staaten (teilinehmende Staaten) im Wege eines multilateralen Abkommens
vereinbart. AuBerdem wurde er 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 teilnehmenden Staaten (alle Mitgliedstaaten der EU sowie etliche Drittstaaten) wenden den
CRS grundsatzlich ab 2016 mit Meldepflichten ab 2017 an. Deutschland hat den CRS mit dem Finanzkonten-
Informationsaustauschgesetz vom 21. Dezember 2015 in deutsches Recht umgesetzt und wendet diesen seit 2016 an.

5§37 Abs. 2 AO
©§ 190 Abs. 2 Nr. 2 KAGB.
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Mit dem CRS werden meldende Finanzinstitute (im Wesentlichen Kreditinstitute) dazu verpflichtet, bestimmte
Informationen Uber ihre Kunden einzuholen. Handelt es sich bei den Kunden (natiirliche Personen oder Rechtstrager)
um in anderen teilnehmenden Staaten ansassige meldepflichtige Personen (dazu zahlen nicht z.B. bdrsennotierte
Kapitalgesellschaften oder Finanzinstitute), werden deren Konten und Depots als meldepflichtige Konten eingestuft. Die
meldenden Finanzinstitute werden dann fir jedes meldepflichtige Konto bestimmte Informationen an ihre
Heimatsteuerbehdérde Ubermitteln. Diese Ubermittelt die Informationen dann an die Heimatsteuerbehérde des Kunden.

Bei den zu Ubermittelnden Informationen handelt es sich im Wesentlichen um die personlichen Daten des
meldepflichtigen Kunden (Name; Anschrift; Steueridentifikationsnummer; Geburtsdatum und Geburtsort (bei naturlichen
Personen); Ansassigkeitsstaat) sowie um Informationen zu den Konten und Depots (z.B. Kontonummer; Kontosaldo oder
Kontowert; Gesamtbruttobetrag der Ertrdge wie Zinsen, Dividenden oder Ausschittungen von Investmentfonds);
Gesamtbruttoerldse aus der Verauferung oder Riickgabe von Finanzvermdgen (einschlieflich Fondsanteilen)).

Konkret betroffen sind folglich meldepflichtige Anleger, die ein Konto und/oder Depot bei einem Kreditinstitut unterhalten,
das in einem teilnehmenden Staat ansassig ist. Daher werden deutsche Kreditinstitute Informationen tber Anleger, die
in anderen teilnehmenden Staaten ansassig sind, an das Bundeszentralamt fiir Steuern melden, das die Informationen
an die jeweiligen Steuerbehérden der Ansassigkeitsstaaten der Anleger weiterleiten. Entsprechend werden
Kreditinstitute in anderen teilnehmenden Staaten Informationen tber Anleger, die in Deutschland ansassig sind, an ihre
jeweilige Heimatsteuerbehdrde melden, die die Informationen an das Bundeszentralamt fir Steuern weiterleiten.

Zuletzt ist es denkbar, dass in anderen teilnehmenden Staaten ansassige Kreditinstitute Informationen tber Anleger, die
in wiederum anderen teilnehmenden Staaten ansassig sind, an ihre jeweilige Heimatsteuerbehérde melden, die die
Informationen an die jeweiligen Steuerbehdrden der Ansassigkeitsstaaten der Anleger weiterleiten.

Grunderwerbsteuer

Der Verkauf von Anteilen an dem Sondervermdgen 16st keine Grunderwerbsteuer aus.

Hinweis: Die steuerlichen Ausfihrungen gehen von der derzeit bekannten Rechtslage aus. Sie richten sich an in
Deutschland unbeschrankt einkommensteuerpflichtige oder unbeschrankt kérperschaftsteuerpflichtige Personen. Es kann
jedoch keine Gewahr dafir Gbernommen 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
Ferdinandstralle 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

Dr. Detlef Mertens (bis 11.09.2020)
Kaufmann

Michael Schneider

Kaufmann

Aufsichtsrat

Erik Marienfeldt HIH Real Estate GmbH
Vorsitzender

Ulrich Miiller Joachim Herz Stiftung

Prof. Dr. Marcus Bysikiewicz Unabhangiges Aufsichtsratsmitglied

Externe Bewerter fiir Immobilien

Tobias Gilich Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von
Dipl.-Ing. Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH), bebauten und unbebauten Grundstiicken, Ingenieurkammer Niedersachsen
CIS HypZert (F)

Stephan Zehnter Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von
Dipl.-Betriebswirt (FH), MRICS bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Mieten und Pachten,
Industrie- und Handelskammer Miinchen und Oberbayern

Stefan Piosczyk Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von
Dipl.-Ing., Dipl.-Ing. Dipl.-Wirtsch.-Ing.  bebauten und unbebauten Grundstlicken, Industrie- und Handelskammer
(Univ.), Architekt FRICS Schwaben

Carsten Ackermann Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von
HypZert (F), MRICS bebauten und unbebauten Grundstticken, Industrie- und Handelskammer
Dortmund
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