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Kalenderjahresvergleich

Analyse Fondskennzahlen (1/3)

Fondsperformance und Ausschittung
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e Performance

» Im Geschaftsjahr 2024/2025 hat der Fonds eine Ausschuttung in Hohe von 0,90 EUR/Anteil erwirtschaftet.

» Das entsprach einer Ausschittungsrendite von 1,7%

» Das Ausschuttungsfahige Ergebnis des Geschaftsjahr 2025/26 wird Uber dem des Vorjahres liegen

» Das entsprache bei Vollausschittung einer Ausschiuttungsrendite von bis zu 3,2%'

» Hinweis: Die Ausschuttungspolitik ist Gegenstand der fortlaufenden Liquiditatsplanung und zum jetzigen

Zeitpunkt noch nicht final beschlossen.

Tty
Stand der Daten 31.03.26 | 1 Ausschittungsrendite jeweils auf Basis des letzten ex-Preises



Indexierung der Mietvertrage

In welchem Verhaltnis konnen die
Mieten an der Preissteigerung teilhaben

Marktlbliche Indexierungsklauseln im Bereich Nahversorgung lauten zum Beispiel ,,2/10/70"

2-3 Jahre 10 % 65-75% Mieten steigen

zeitverzégert und
,hur” zu im Mittel 2/3

Indexfreie Jahre ab VPl muss um mind. Weitergabe der Miete - '
der Preissteigerung

Beginn Mietvertrag 10% steigen

Folge: Mieten kénnen
nicht aus dem Markt
rausindexieren

(kein Overrent)

ﬁ‘i
ﬁ» Datenquelle: eigene Darstellung, Ableitung aus tatsachlichen Projekterfahrungen



Gestaltung der Mietvertrage

Langfristige Mietstrategie und
Interessengleichlauf

Die Vertragslaufzeit wird haufig Gber Optionsmodelle wie ,3 x 5 Jahre” ausgestaltet

— Abschluss langfristiger Mietvertrage mit — —
X — Laufzeiten von 15-20 Jahren
Stakeholder  Shareholder
= Vereinbarung von Verlangerungsoptionen, - Vorteil:
- die auf einem belastbaren Businessplan ¥
b P Ubernahme von
basieren = Wartungs- und
Modernisierungsmalinahmen
» Effektive Investitionen
= Anteil nicht umlagefahiger
(c O o Hohe Bonitadt der Mieter -
0] Betriebskosten durch den Mieter

Ty
Datenquelle: eigene Darstellung, Ableitung aus tatsachlichen Projekterfahrungen



Stand 31.03.2026

Portfoliotibersicht

Das Immobilienportfolio in Zahlen

Anzahl Immobilien 14

Immobilienvermagen EUR 129,9 Mio.

Immobilieninvestitionsquote! 124,4%

Fremdkapitalquote? 29,6%

Vermietbare Fldche 48.205 m?

Vermietungsquote 97,0%

Gewichtete @ Restmietvertragslaufzeit Gewerbemieter (WALT) 10,1 Jahre S = Fands;,j“ ikt

unbefristet IIEGEGNG 7,3%
2036+ I 50,1%
2035 NN 10,2%
2034 I 19,9%
2033 W 2,2%

2032 0,0%

2031 I 4,9%

2030 0,0% W Anteil auslaufender

2029 M 1,2% Mietvertrage im Jahr t an den
2028 ® 0,7% Gesamtmieteinnahmen

2027 W 2,5%
2026 1 0,4%

Hinweis: T Immobilienvermdgen/Nettofondsvermogen | 2 Bezogen auf das Immobilienvermdgen



12-Monatsvergleich

Fondskennziffern

Historische Wertentwicklung®

Hinweis: Die frihere Wertentwicklung lasst nicht auf zukunftige Renditen schlieBen

3,0%

1,5% Rl 2,4% PR

o 0,1% 0,1% 0.1% 0,1%
o 08%IEE

1,5%

3,0% |

3.0%

_4,5%

01.04.2021-01.04.2022- 01.04.2023-01.04.2024- 01.04.2025-
31.03.2022 31.03.2023 31.03.2024 31.03.2025 31.03.2026

Wertentwicklung netto (abzgl. Ausgabeaufschlag)
B Wertentwicklung brutto

Kennzahlen im Vergleich

Fondvermogen
Fondsvermdgen

Anzahl der
Immobilien

Verkehrswerte

Liquiditit

Kreditvolumen
gemaB § 254 KAGB

Riicknahmepreis

Netto, EUR Mio.
Brutto, EUR Mio.

EUR Mio.
EUR Mio.
In %?
EUR Mio.
In %?

EUR / Anteil

31.03.2025
119,6
152,3

14

132,0
9,6
8,0

29,8
22,6
50,96

31.03.2026
104,4
144,2

14

129,9
56
53

38,5
29,6
50,13

Hinweis:! Die angegebene Wertentwicklung zeigt die Veranderung des von der Kapitalverwaltungsgesellschaft in Euro ermittelten Anteilwerts zwischen dem Beginn und dem Ende des jeweiligen
Anlagezeitraumes. Ausschuttungen werden dabei rechnerisch umgehend in neue Fondsanteile investiert. Bei der Brutto-Wertentwicklung wird der Ausgabeaufschlag nicht bertcksichtigt; dieser
verringert die Ertragschancen des Anlegers. Modellrechnung: Anlagebetrag von 1.000 Euro und 5,5% Ausgabeaufschlag, der beim Kauf anfallt und im 1. Jahr abgezogen wird. Der Ausgabeaufschlag

ist ein Hochstbetrag, der im Einzelfall geringer ausfallen kann. Zusatzlich kénnen Depotgebuhren fur die Verwahrung der Anteile anfallen, welche die Wertentwicklung fur den Anleger mindern
konnen. Weitere Informationen zur BVI-Methode finden Sie im Verkaufsprospekt unter "Wertentwicklung" und unter www.bvi.de. Frihere Wertentwicklungen sind kein verlasslicher Indikator fur die
kunftige Wertentwicklung. Der Anteilwert kann erheblichen Wertschwankungen unterliegen | 2 Des Nettofondsvermogens | 3 Des Immobilienvermogens



Kalenderjahresvergleich

Analyse Fondskennzahlen (2/3)

Zu- und Abflusse im Durchschnitt pro Tag
in EUR

189.246
163.762

87.662 94.055

I I 11.776 2.674 2.845
| —
- -

-6.600 -7.639 I I

-39.724
-65.496

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

W Zufluss pro Tag  mAbfluss pro Tag

Fondsauflage 11.10.2019
2025: volles Kalenderjahr

&

=

Anteilsscheinrtuckgaben

Im Kalenderjahr 2025 wurden EUR 10,4 Mio. an
Ruckgabewunsche erfullt sowie ZuflUsse in Hohe von rund
0,7 Mio. EUR verbucht (NMZ EUR -9,6 Mio.)

2026 (YTD) wurden Ruckgaben in Hohe von rd. EUR 6,5
Mio. bedient und neue Mittel ihn H6he von EUR 0,01 Mio.
verbucht (NMZ EUR -6,5 Mio.)

Kundigungsverhalten

Der Fonds beginnt im April 2026 sein achtes Geschafts-
jahr. Viele Anleger haben die empfohlene Haltedauer
erreicht.

Die Ruckfltsse sind daraus resultierend - Herausfordernd
sind die kaum vorhandenen ZuflUsse!

Ohne Zufluss mussen Immobilien veraul3ert werden, um
die Ruckgabewunsche zu erftllen.



P

Kalenderjahresvergleich

Analyse Fondskennzahlen (3/3)

Risikoreduzierung durch Anpassung der gutachterlichen Verkehrswerte

Wertanpassungen haben in 2025 zu Korrekturen in Héhe 1,98 Mio. EUR gefuhrt. Der Bewertungsfaktor ist dabei von
20,1-fache auf das 19,8-fache gesunken.

In den Nachbewertungen 2026 YTD wurden weitere, leichte Marktanpassungen auf das 19,6-fache der Vertragsmieten
vorgenommen.

An-/ Verkaufsstrategie

Realisierte / unterschriebene Verkaufe

» Offboarding erfolgt - Edeka, Osterhofen (BY), Offboarding 30.11.2024

= Kaufvertrag (VK) - Langjahriges Bestandsobjekt, Signing 27.03.2026

» Verkaufe: Verkaufe in Abhangigkeit des Kiindigerverhaltens

» Ankaufe: Fungibilitat der Assetklasse ermoglicht flexiblen Wiedereinstieg in den Markt bei Wiederaufleben

der Anlegernachfrage

Stand der Daten 31.03.26 | 1 Ausschuttungsrendite auf Basis des letzten ex-Preises



Regulatorische Anpassungen

Verpflichtende Einfithrung von LMTs fiir alle
offenen europaischen Investmentfonds

In Marktstressphasen kann es zu erhéhten Rickgaben von Fondsanteilen kommen.
& Gleichzeitig konnen weniger liquide Assets nicht kurzfristig veraulRert werden und
Liquiditatsdruck im Fonds entsteht

Regulatorische Reaktion:
2] = Uberarbeitung der européaischen Fondsrichtlinien UCITS und AIFM
» Einfuhrung verbindlicher Liquidity Management Tools (LMT)
» Aufnahme in Fondsdokumente bis 16. April 2026

v
v
A
v

Ziele:
» Starkung des Liquiditatsrisikomanagements
» Verursachergerechtere Zuweisung entstehender VeraulRerungskosten
» Stabilitat des Fonds in Stressphasen sichern
= Gleichbehandlung der Anleger gewahrleisten

Regulatorische Neuerung



Regulatorische Anpassungen

Vier mogliche LMTs fur Offene Immobilien-

Publikumsfonds

Mechanismen zur Sicherung der Fondsliquiditat in aulBergewdhnlichen Marktphasen

Swing Pricing

>

Anteilspreis wird bei gro3en Mittelbewegungen
angepasst, Kosten tragen die Verursacher, nicht die
verbleibenden Anleger

° Verlangerung der Kiindigungsfrist

Mehr Zeit zwischen Ruckgabemeldung und Auszahlung,
damit Fondsmanager Liquiditat
steuern kdnnen

1
“ L4

',@\' Riucknahmebeschrankungen (Gating)

Ruckgaben werden auf einen festen Prozentsatz pro
Tag/Woche begrenzt, um geordnete AbflUsse zu sichern

Ruckgabegebiihr (Redemption Fee)

Zusatzliche Gebuhr bei Anteilrickgaben, um Liquiditats-
und Transaktionskosten zu decken und verbleibende
Anleger zu schutzen



Anpassung der Anlagebedingungen
Liquiditatsabhangige Riicknahmegebtihr
ermoglicht optimierte Liquiditatssteuerung

= Anpassung der Anlagebedingungen des Habona Nahversorgungsfonds Deutschland mit Wirkung zum 16.04.2026:

,» Die Gesellschaft kann die Riickgabegeblihr nur erheben, wenn die Summe der gemdfs den Riickgabeerkldrungen der

Anleger verlangten Ruckgaben an einem Wertermittlungstag zu einer Unterschreitung in Hohe von 7,5 Prozent der im

Sondervermégen verfugbaren Bruttoliquiditdtsanlagen (Schwellenwert) fihrt. ... Entschliefst sich die Gesellschaft zur

Erhebung der Riickgabegeblihr, kann diese bis zu 5,5 % der Summe der Bruttoriickgaben betragen. "

= Ansprache der Anleger: Angebot des Kindigungswiderrufs vor dem Hintergrund der o.g. gesetzlichen Neuerungen.

&



Fazit

Umfeld fur OIFs weiter herausfordernd -
vorausschauendes Management entscheidend

Makro-Perspektive

= Zinssentiment vor dem Hintergrund der geopolitischen Krisen belastet - mittelfristige Inflationsentwicklung entscheidend
= Steigende Attraktivitat alternativer Anlagen erwartbar, u.a. durch steigende Bondsrenditen

»= Aber: Immobilien nehmen als Sachwerte eine wichtige Funktion im Anlegerportfolio ein. Die mietvertragliche
vereinbarten Indexierungsklauseln erhéhen in inflationaren Phasen die Ertragsbasis und stabilisieren die Verkehrswerte

Fonds

» Unterschriebener Objektverkauf, bestehende Zinsbindung sowie EinfUhrung LMTs sichern mittelfristige Fondsliquiditat

» Portfolioqualitat und Fungibilitat der Assetklasse ermdglicht weitere Mittelgenerierung durch Verkaufe, ohne die
Attraktivitat des Produkts nachhaltig zu mindern

» HNFD operativ gesund, Ausschuttungsfahiges Ergebnis robust

&



Kontaktdaten / Disclaimer / Risikohinweise

Unseren Fonds mit weiterfUhrenden

Habona Invest Service GmbH o Informationen, Verkaufsprospekt und
Westhafenplatz6-8 E-Mail: info@habona.de Basisinformationsblatt finden Sie online
60327 Frankfurt am Main Telefon: +49 69 4500158-0 unter

www.habona-nahversorgungsfonds.de

Das Immobilien-Sondervermdgen wird durch die IntReal International Real Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH mit Sitz in der
Bundesrepublik Deutschland (Anschrift: Ferdinandstral3e 61, 20095 Hamburg) verwaltet. Unternehmen der Habona Gruppe beraten
hinsichtlich der Investitionsstrategie, begleiten den An- und Verkauf der Immobilien und Ubernehmen das Property und Asset
Management. Dieses Dokument ist eine Marketing-Anzeige, die sich an mogliche Vertriebspartner und Kunden richtet und lediglich
der Vorabinformation zu Marketingzwecken dient. Datenquelle ist Habona, soweit keine andere Quelle angegeben wurde. Grundlage
fur den kunftigen Erwerb von Anteilen sind der Verkaufsprospekt und das Basisinformationsblatt in ihrer jeweils aktuellen Fassung
sowie der letzte verdffentlichte Jahres- bzw. Halbjahresbericht. Diese sind in deutscher Sprache in elektronischer Form uber die
Website der Kapitalverwaltungsgesellschaft www.intreal.com erhdltlich und kénnen bei der IntReal International Real Estate
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, FerdinandstraRe 61, 20095 Hamburg kostenlos auch in Papierform angefordert werden. Eine
Zusammenfassung der Anlegerrechte in deutscher Sprache ist unter https://www.intreal.com/wp-
content/uploads/2021/07/Zusammenfassung-der-Anlegerrechte.pdf verflgbar. Informationen Uber die nachhaltigkeitsrelevanten
Aspekte des Fonds werden unter https://www.intreal.com/wp-content/uploads/fonds-aktuell/habona-nahversorgungsfonds-
deutschland/environmental-social-governance-esg/nachhaltigkeitsbezogene-offenlegung-gemaess-artikel-10-der-verordnung-eu-
2019-2088-offenlegungsverordnung.pdf bereitgestellt. Bei der Entscheidung, in den Fonds zu investieren, sollten nicht nur die
nachhaltigkeitsrelevanten, sondern alle Eigenschaften oder Ziele des Fonds berucksichtigt werden. Mit der Anlage sind Risiken
verbunden, die im Basisinformationsblatt und im Verkaufsprospekt naher erlautert werden. Es bestehen insbesondere folgende
Risiken: Risiko der Rucknahmeaussetzung bei Fondsanteilen und Liquiditatsrisiken; Risiken aus der eingeschrankten Verfugbarkeit,
Mindesthaltefrist und Ruckgabefrist; Immobilienrisiken/Preisanderungsrisiko; Risiken aus der Beteiligung an Immobilien-
Gesellschaften; Risiken aus fremdfinanzierten Immobilien; Rechts- und Steueranderungsrisiken. Der Nettoinventarwert von
Investmentfonds unterliegt in unterschiedlichem Mal3e Schwankungen und es gibt keine Garantie dafur, dass die Anlageziele erreicht
werden. Es ist modglich, dass Anleger nicht den gesamten urspringlich investierten Anlagebetrag zurickerhalten. Die steuerliche
Behandlung hangt von den persénlichen Verhaltnissen des jeweiligen Anlegers ab und kann kiinftig Anderungen unterworfen sein.




