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Alternativer Investmentfonds Habona Fonds 08

Alternative Investment Fund Managers Directive Verordnung
Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht, Bonn und Frankfurt
am Main

das heildt

Derivateverordnung

Habona Fonds 08

Habona Fonds 08

Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08 GmbH & Co.
geschlossene Investment KG, Frankfurt am Main

Habona Objekt 08 GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main
HANSAINVEST Hanseatische Investment-Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung, Hamburg

Handelsgesetzbuch

in der Regel

in Héhe von

in Verbindung mit

Kapitalanlagegesetzbuch

Verordnung Uber Inhalt, Umfang und Darstellung der Rechnungsle-
gung von Sondervermdgen, Investmentaktiengesellschaften und In-
vestmentkommanditgesellschaften sowie tber die Bewertung der zu
dem Investmentvermégen gehdrenden Vermobgensgegenstande (Ka-
pitalanlage-Rechnungslegungs- und -Bewertungsverordnung -
KARBV) vom 16. Juli 2013

Kapitalverwaltungsgesellschaft HANSAINVEST

Milliarden

Fondsvermdgen

Habona Objekt 08 GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main

ProRatio Steuerberatung und Treuhand Gesellschaft mbH, Kéln
Tausend Euro

Hauck Aufhauser Lampe Privatbank AG

zuzuglich

Aus rechentechnischen Griinden kénnen in den Tabellen Rundungsdifferenzen in Hohe von * einer Einheit (€, % usw.) auftreten.
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Anlage 1.1

Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08 GmbH & Co.
geschlossene Investment KG, Frankfurt am Main

Lagebericht mit Tatigkeitsbericht fiir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023

1. Grundlagen der Gesellschaft

Struktur der Gesellschaft

Die Geschaftsfiihrung obliegt der HI Finance 1 Immobilien Verwaltungsgesellschaft mbH, Hamburg,
die als Kommanditistin am Vermdgen der Gesellschaft beteiligt ist. Geschaftsfiihrer der HI Finance 1
Immobilien Verwaltungsgesellschaft mbH sind Oliver Grimm und Fabian Sass. Die Laufzeit des AIF ist
befristet auf sechs Kalenderjahre nach FondsschlieBung, langstens bis zum 30. Juni 2031.

Bei dem AIF handelt es sich um ein Beteiligungsangebot im Bereich Einzelhandel, das von dem in
Frankfurt ansassigen Emissionshaus, Habona Invest GmbH, aufgelegt worden ist. Das Emissions-
haus und dessen Tochtergesellschaften sind nicht am Vermdgen des AlF beteiligt. Geschéaftsfiihrende
Gesellschafter der Habona Invest GmbH sind Johannes Palla und Guido Kuther. Daneben ist Hans
Christian Schmidt als Geschéaftsfihrer bestellt. Der AIF verflgt Uber kein eigenes Personal, sondern
greift fir seinen Geschaftsbetrieb auf das Personal der Habona Invest GmbH bzw. der HANSAIN-
VEST GmbH und der jeweils mit ihr verbundenen Unternehmen zurtick.

2. Tatigkeitsbericht der KVG

Vertriebsphase

Im September 2021 hat die BaFin dem AIF die Vertriebserlaubnis erteilt. Die Vertriebsphase hat im
November 2023 begonnen. Bis zum Bilanzstichtag wurden TEUR 1.023 Kommanditkapital (ein-
schlie3lich. Agio in Hohe von TEUR 34) von den Kommanditisten eingefordert.

Anlageziele und Anlagestrategien des AIF

Der AIF verfolgt als Anlageziel — mittelbar Gber den Anteilserwerb an Zielfonds — den Erwerb, die Be-
bauung, die Vermietung und die spatere Verwertung von in Deutschland belegenen Nahversorgungs-
immobilien, die an Discounter oder Vollversorger als Ankermieter an freistehenden Standorten, in
gemischt genutzten Immobilien oder in Nahversorgungszentren vermietet werden. Dies kann auch
durch Anteilserwerb der Zielfonds an (nachgelagerten) Zweck- oder Immobiliengesellschaften erfol-
gen. Ankermieter bedeutet, dass zumindest eine Teilflache von 800 m? gesamt vermietbarer Flache
des Immobilienobjekts an diesen vermietet sein muss.

Grundsatzlich kommen Standorte fur Immobilienobjekte in allen deutschen Bundeslandern in Betracht.
Der AIF wird ausschlieBlich in groRflachigen Einzelhandel mit vermietbaren Gesamtflachen ab 800 m?
investieren. Der Anteil der Einzelhandelsnutzung am Gesamtobjekt wird nicht unter 70% der jeweili-
gen Gesamtflache liegen.

Die Gesellschaft muss mindestens 60% des investierten Kapitals und darf bis zu 100% des investier-
ten Kapitals in Zielfonds investieren. Die Gesellschaft darf nicht mehr als 80% des investierten Kapi-
tals in Anteile eines Zielfonds investieren. Die Gesellschaft darf nicht mehr als 80% des investierten
Kapitals in mehrere Zielfonds investieren, die identische Anlagestrategien verfolgen.

Im Falle von neu erbauten Immobilienobjekten kann es sich auch um Objekte handeln, die noch im
Bau befindlich sind oder mit deren Bau in Kirze (d.h. innerhalb eines Zeitraumes von zwdlf Monaten
ab Kaufvertragsschluss) begonnen wird. In diesen Fallen muss das Baurecht gesichert sein oder die
Baugenehmigung vorliegen und der Projektentwickler/Verkaufer muss von angemessener Bonitat
(d.h. es durfen keine Informationen ber moégliche Zahlungsschwierigkeiten bekannt sein) sein. Pro-
jektentwicklungsrisiken werden in diesen Fallen vom AIF nicht ibernommen, Kaufpreisfalligkeit ist in
diesen Fallen erst mit vollstandiger Fertigstellung und im Wesentlichen mangelfreier Abnahme durch
den AIF und den Mieter gegeben. Von einer ,im Wesentlichen mangelfreien Abnahme* ist immer dann

Seite 4



Anlage 1.1

auszugehen, wenn der Mieter (im Fall von mehreren Mietern alle Mieter) sich bereit erklart hat, die
Immobilie zu beziehen und die volle Miete zu zahlen.

Die verfligbare Liquiditat soll an die Anleger ausgeschittet werden, soweit sie nicht nach Auffassung
der geschéaftsfihrenden Kommanditistin und im Rahmen des Liquiditdtsmanagements der AIF-KVG
als angemessene Liquiditatsreserve zur Sicherstellung einer ordnungsgemafien Fortfihrung der Ge-
schéfte der Gesellschaft bzw. zur Erfullung von Zahlungsverbindlichkeiten oder zur Substanzerhaltung
bei der Gesellschaft benétigt wird. Die Hohe der Auszahlungen kann variieren. Es kann zur Ausset-
zung der Auszahlungen kommen.

Service-KVG: HANSAINVEST Hanseatische Investment-Gesellschaft mit beschrankter Haftung,
Hamburg

Die HANSAINVEST Hanseatische Investment-Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Hamburg, wur-
de zur Kapitalverwaltungsgesellschaft des AIF bestellt. Hierzu wurde mit Datum 5. August 2021 ein
externer Verwaltungsvertrag mit der HANSAINVEST als Service-KVG abgeschlossen. Der Vertrag
kann nach Ablauf von finf Jahren von dem AIF mit einer Frist von sechs Monaten zum Monatsende
ordentlich gekiindigt werden. Das Recht jeder Partei zur auf’erordentlichen Kiindigung des Vertrages
aus wichtigem Grund bleibt unberihrt.

Als externe KVG ist die HANSAINVEST fur (a) die Anlage und Verwaltung des Kommanditanlagever-
mogens (Portfolioverwaltung), (b) das Risikomanagement sowie (c) administrative Tatigkeiten des
Fonds zustandig und verantwortlich. Die Portfolioverwaltung umfasst insbesondere den An- und Ver-
kauf von Vermogenswerten, die Beurteilung und Annahme von Angeboten zum An- und Verkauf von
Investitionsobjekten sowie die Entscheidung Uber die Aufnahme von Krediten. Das Risikomanage-
ment beinhaltet im Wesentlichen die Uberwachung von Grenzen und Beschrankungen, die Beurtei-
lung wesentlicher Risikoarten, die Durchfliihrung von Stresstests sowie die Risiko- und Perfor-
manceanalyse. Die administrativen Tatigkeiten erstrecken sich maRgeblich auf Dienstleistungen im
Zuge der Fondsbuchhaltung und Rechnungslegung, Beantwortung von Anfragen des Fonds im Rah-
men der gesetzlichen Informationspflichten, Durchfiinrung von Bewertungen, Uberwachung der Ein-
haltung von Rechtsvorschriften sowie Fihrung von Aufzeichnungen.

Zum Zweck einer effizienteren Geschéaftsfiihrung ist die KVG berechtigt, ihre Aufgaben und Pflichten
unter ihrer Verantwortung und Kontrolle ganz oder teilweise an Dritte zu delegieren oder sonst Dritte
einzusetzen, welche in Bezug auf die Aufgaben und Pflichten qualifiziert und in der Lage sein mussen,
diese zu erfiillen. In Verbindung mit den delegierten Aufgaben und Pflichten hat die KVG geeignete
Kontrollmechanismen und -verfahren sowie Vorgaben zur regelmaRigen Berichterstattung aufzustel-
len. Die Auswahl von Dritten, denen Aufgaben und Pflichten Gbertragen werden, hat mit gebihrender
Sorgfalt zu erfolgen.

Bezlglich der Haftungsregeln wurde zwischen dem AIF und der KVG vereinbart, dass die KVG fur
Vorsatz und Fahrldssigkeit einzustehen hat. Bei Ruckgriff auf Dritte als Erfullungsgehilfen haftet die
KVG fiir die ordnungsgemaRe Auswahl und Uberwachung des Dienstleisters. Die KVG haftet nicht fiir
das Erreichen eines bestimmten oder allgemeinen wirtschaftlichen Erfolges.

Die von der KVG zu erbringenden Leistungen werden wie folgt vergitet: Fir die Unterstitzung der
Vertriebsaktivitaten und das Anlegermanagement des Fonds erhalt die KVG eine einmalige Vergitung
in Hohe von 0,64% (inkl. Umsatzsteuer) des gezeichneten Kommanditkapitals. Fir die Portfolioverwal-
tung, das Risikomanagement, Durchfihrung administrativer Tatigkeiten sowie sonstige Aufgaben er-
halt die KVG eine laufende Vergutung in Héhe von 0,131% p.a. (inkl. Umsatzsteuer) des durchschnitt-
lichen Nettoinventarwertes des Fonds. Die KVG hat Anspruch auf eine zusatzliche erfolgsabhangige
Vergltung, wenn zum Berechnungszeitpunkt folgende Voraussetzungen erfillt sind:

a) Die Anleger haben Auszahlungen in Hoéhe ihrer geleisteten Einlagen erhalten, wobei die Haftsum-
me erst im Rahmen der Liquidation ausgekehrt wird.

b) Die Anleger haben dartber hinaus Auszahlungen in Héhe einer durchschnittlichen jahrlichen Ver-
zinsung von 3,5 % bezogen auf ihre geleisteten Einlagen fiir den Zeitraum von der Auflage des In-
vestmentvermdgens bis zum Berechnungszeitpunkt erhalten. Danach besteht ein Anspruch auf er-
folgsabhangige Vergltung fur die AIF-KVG in Hohe von 40 % aller weiteren Auszahlungen aus Ge-
winnen der Gesellschaft.
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Anlage 1.1

Ubersicht iiber die Anlagegeschifte und Wertentwicklung des AIF wihrend des Geschiftsjah-
res

Das Kommanditkapital betragt zum Bilanzstichtag TEUR 859. Im Geschéftsjahr 2023 wurden keine
Fondsanteile erworben.

Der ordentliche Nettoertrag des AlF betragt TEUR -117. Das negative Ergebnis resultiert im Wesentli-
chen aus den Vertriebskosten (TEUR 78) sowie Prufungs- und Verdffentlichungskosten (TEUR 17)
und sonstigen Aufwendungen (TEUR 14).

Beschreibung der Hauptanlagerisiken und wirtschaftliche Unsicherheiten des AIF

Das zentrale Risiko der Gesellschaft besteht derzeit in der bestehenden Investitionsunsicherheit
(Blind-Pool-Risiko) inkl. der hiermit verbundenen Finanzierungsrisiken. Zukiinftig bestehen hauptsach-
lich Risiken im Hinblick auf eine negative Wertentwicklung der etwaig von den Zielfonds gehaltenen
Immobilien. Weiterhin besteht ein Fertigstellungsrisiko bei Projektinvestitionen von Einzelhandelsim-
mobilien, die bei Abschluss der Kaufvertrdge noch nicht fertig gestellt sind. Ein weiteres Risiko besteht
darin, dass zukunftige Mieter ihren Pflichten aus dem jeweiligen Mietvertrag nicht oder nicht vollstan-
dig nachkommen. Beziglich weiterer Risiken verweisen wir auf unsere Ausfuhrungen im Risikobe-
richt.

Angaben iiber schwer liquidierbare Vermoégensgegenstiande gema Artikel 108 AIFM-VO

Der AIF umfasst keine schwer liquidierbaren Vermdgenswerte geman Artikel 108 AIFM-VO.

Angaben zu neuen Regelungen zum Liquiditatsmanagement gemaR § 300 Abs. 1 Nr. 2 KAGB

Im Berichtsjahr hat es keine Anderungen im Liquiditdtsmanagement gegeben.

Bewertungsverfahren

Die HANSAINVEST hat eine Bewertungsrichtlinie aufgestellt, die auf der AIFM-Richtlinie basiert und
fur die Gesellschaft die Bewertungsverfahren und Prinzipien, die der Bewertung der Vermogensge-
genstande des AlFs und der Berechnung des Nettoinventarwertes pro Anteil zugrunde liegen, enthalt.

Die HANSAINVEST ist flr eine ordnungsgemalle, transparente und unabhangige Bewertung der
Vermdgensgegenstande verantwortlich.

Der Nettoinventarwert errechnet sich demnach als Differenz zwischen dem Verkehrswert der Vermo-
gensgegenstande und der Summe aller angefallenen Kosten, Verbindlichkeiten sowie ggf. sonstiger
Wertkomponenten. Der Verkehrswert ist definiert als der am wahrscheinlichsten unmittelbar zu erzie-
lende Preis unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktgegebenheiten. Die Bewertung basiert auf der
Bewertung der Vermdgensgegenstande und Verbindlichkeiten des Fonds. Uber die Beteiligungskette
wird so zum Nettoinventarwert an der beteiligten Immobilien-Gesellschaft ibergeleitet. Die nachfol-
genden Ausfiihrungen beziehen sich auf die Bewertung der Immobilien-Gesellschaft als wesentlicher
Vermdgengegenstand des Fonds.

Die Bewertung der Beteiligung im Sinne von § 261 Abs. 1 Nr. 4 KAGB erfolgt entsprechend § 271
Abs. 3 KAGB. Des Weiteren erfolgt die Bewertung der Beteiligung im Sinne des § 272 Abs. 1 KAGB
einmal jahrlich durch die KVG entsprechend ihrer Bewertungsrichtlinie. Zu diesem Zweck werden die
Immobilien i.d.R. zu Verkehrswerten bewertet, d.h. zu dem Preis, der zum Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, nach der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Immobilie ohne Riick-
sicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Die Bewertung durch unab-
hangige Immobiliengutachter erfolgt mindestens einmal pro Jahr; ausgewahlte Vermogensgegenstan-
de kénnen wenn notwendig auch 6fter bewertet werden.
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Anlage 1.1

Hauck Aufhauser Lampe Privatbank AG, Frankfurt am Main, stellt als Verwahrstelle die Umsetzung
der Bewertungsrichtlinie sowie die konsistente Anwendung und Uberpriifung der Bewertungsverfahren

und -methoden sicher.

Vertragliche Beziehungen des AIF

Zur Realisierung der Anlageziele der Fondsgesellschaft, laut der geanderten Anlagebedingungen,
genehmigt durch die BaFin am 12.06.2023, bestehen neben dem Gesellschaftsvertrag des AIF, dem
Gesellschaftsvertrag der zwischenzeitlich auf die Fondsgesellschaft

angewachsenen Objektgesellschaft und der Gesellschaftervereinbarung folgende Vertrage:

Dienstleister
Vertragsschluss
Laufzeit/Kiindigung

Vertragliche Pflichten

Vergitung/Falligkeit

Dienstleister
Vertragsschluss
Laufzeit/Kiindigung

Vertragliche Pflichten

Vergitung/Falligkeit

Vertriebsvereinbarung

Verwahrstellenvertrag

Habona Invest Senice GmbH

10. Juli 2023

Der Vertrag wird auf unbestimmte Laufziet geschlossen; der Vertrag kann nach drei
Jahren mit einer Frist von 6 Monaten zum Jahresende gekiindigt werden

Exklusive Beauftragung fir die Fondsgesellschaft Emissionskapital in Hohe von bis
zu EUR 50. Mio. bzw. sofern sich die Geschaftsfiihrende Kommanditistin zu einer
Volumenerhéhung entscheidet, bis zu dem von ihr bestimmten erhéhten Maximalen
Platzierungsvolumen von bis zu EUR 200. Mio. bei Anlegern zu platzieren.

6 % des durch sie platzierten Emissionskapitals fir die Eigenkapitalbeschaffung;
0,5 % des durch sie platzierten Emissionskapitals fiir Vertriebs-, Marketing- und
Strukturkosten; 5 % Abwicklungsgebuhr. Als Abwicklungsgebihr wird der
Auftragnehmerin das von den Anlegern gezahlte Agio weitergeleitet.

Hauck Aufhduser Lampe Privatbank AG

10. September 2014 und 5. August 2021

Der Vertrag ist auf unbestimmte Zeit geschlossen; Vertrag kann mit einer Frist
von drei Monaten zum Monatsende gekuindigt werden.

Wertermittlung des AIF nach KAGB und den Anlagebedingungen sowie der
Satzung des AlF; Sicherstellung der ordnungsgemafen Verwendung der
Ertrdge nach KAGB und den Anlagebedingungen; Uberwachung der Zahlungs-
strome und Verfligungsbeschrankungen; Uberwachung der KVG hinsichtlich
geeigneter Prozesse zur Bewertung von Vermdgensgegenstanden des AlF.
0,036 % des durchschnittlichen Nettoinventarwertes der Gesellschatt, (zzgl.
gesetzliche USt) mind. jedoch TEUR 7.140 (einschl. gesetzliche USt).
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Vertrag uiber die externe Verwaltung

Dienstleister HANSAINVEST Hanseatische Investment-GmbH

Vertragsschluss 10. Juli 2023

Laufzeit/Kindigung Der Vertrag ist auf unbestimmte Zeit geschlossen. Der Vertrag kann nach Ab-
lauf eines Jahres von dem AIF mit einer Frist von sechs Monaten gekindigt
werden.

Vertragliche Pflichten  Verantwortlich fur die Anlage und Verwaltung des Kommanditanlagevermdgens
(Portfolioverwaltung), das Risikomanagement sowie insbesondere admini-
strative Tatigkeiten.

Vergltung/Falligkeit Die AIF-KVG erhalt fir die Verwaltung der Gesellschaft erstmals ab dem Jahr 2023
eine jahrliche Vergltung in Héhe von bis zu 0,131 % der Bemessungs-grundlage,
wobei die Vergutung im ersten Geschaftsjahr anteilig ab dem Monat beansprucht
werden kann, ab dem die Vertriebszulassung fur den AIF gemaR § 316 KAGB
vorliegt.

Treuhand- und Verwaltungsvertrag

Dienstleister ProRatio Treuhand und Wirtschafts Consult, Steuerberatungsgesellschaft mbH
Vertragsschluss 10. Juli 2023
Laufzeit/Falligkeit Der Vertrag wurde auf unbestimmte Zeit geschlossen. Mit Abwicklung/ Vollbe-

endigung der Gesellschaft endet das Treuhandverhaltnis automatisch, ohne dass es
einer Kiindigung bedarf.

Vertragliche Pflichten  ProRatio verwaltet die Beteiligung des Habona Fonds 08 im Sinne
einer uneigennutzigen Verwaltungstreuhand.

Vergutung/Falligkeit Fur die Betreuung und Verwaltung der Anleger in der Platzierungsphase (bis
FondsschlieRung) erhalt ProRatio von der Gesellschaft eine einmalige Vergitung in
Hohe von 0,24 % (zzgl. gesetzlicher USt) des auf die Treugeber und
Direktkommanditisten mit Verwaltungsmandat entfallenden eingezahlten
Emissionskapitals (,Initialvergiitung®). Fir die laufende Anlegerverwaltung, die
ProRatio allen Anlegern einschlieRlich den Direktkommanditisten gegentiber
erbringt, erhalt ProRatio eine jahrliche Vergiitung in Hohe von bis zu 0,125 % der
Bemessungsgrundlage (inkl. gesetzlicher USt) im jeweiligen Geschéaftsjahr. Die
laufende Vergitung fur die Treuhandkommanditistin wird erst ab FondsschlieRung
erhoben.

Interessenkonflikte

Aufgrund gesellschaftlicher und personeller Verflechtungen liegen Umstande vor, die Interessenkon-
flikte begrinden kdnnen und die mit Risiken verbunden sind.

Zum Umgang mit Interessenkonflikten setzt die KVG unter anderem folgende organisatorischen Maf3-
nahmen ein, um Interessenkonflikte zu ermitteln, ihnen vorzubeugen, sie zu steuern, zu beobachten
und sie offenzulegen:

- Bestehen einer Compliance-Abteilung, die auf die Einhaltung von Gesetzen und Regeln hin-
wirkt und der Interessenkonflikte gemeldet werden missen,

- Pflichten zur Offenlegung,

- Organisatorische MaRnahmen wie die Einrichtung von Vertraulichkeitsbereichen flr einzelne
Abteilungen, um dem Missbrauch von vertraulichen Informationen vorzubeugen, sowie die
Zuordnung von Zustandigkeiten, um unsachgemafe Einflussnahme zu verhindern,

- Verhaltensregeln fur Mitarbeiter in Bezug auf Mitarbeitergeschéafte, Verpflichtungen zur Einhal-
tung des Insiderrechts, Schulungen und FortbildungsmalRnahmen,

- Einrichtung von Vergutungssystemen,

- Grundséatze zur Berucksichtigung von Kundeninteressen,

- Grundsatze zur bestmdglichen Ausfihrung beim Erwerb bzw. zur Verdulerung von Finanz-
instrumenten,

- Grundsatze zur Aufteilung von Teilausfiihrungen.
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Verwaltung des AIF und der Anleger

Bei den Anlegern handelt es sich im Wesentlichen um innerhalb der Europaischen Union oder der
Schweiz anséassige Privatpersonen, Firmen und Stiftungen. Der Ausgabepreis fur einen Anleger ent-
spricht der Summe aus seiner gezeichneten Kommanditeinlage in die Gesellschaft und dem Ausga-
beaufschlag. Die gezeichnete Kommanditeinlage betragt fir jeden Anleger mindestens EUR 10.000.
Hohere Summen mussen ohne Rest durch 1.000 teilbar sein. Der Ausgabeaufschlag (,Agio®) betragt
5% der Kommanditeinlage. Es steht der KVG frei, einen niedrigeren Ausgabeaufschlag zu berechnen.

Treuhandkommanditistin ist die ProRatio Steuerberatung und Treuhand Gesellschaft mbH, eingetra-
gen im Handelsregister des Amtsgerichts KéIn unter HRB 45300. Die Aufgabe der Treuhandkomman-
ditistin besteht darin, Kapitalanteile in Hohe des jeweiligen Beteiligungsbetrages der Treugeber an der
Fondsgesellschaft treuhanderisch fir die Anleger zu halten und/oder zu verwalten. Aufgrund des
Treuhand- und Verwaltungsvertrages halt die Treuhandkommanditistin die Beteiligung im eigenen
Namen treuhanderisch fir Rechnung des Treugebers und wird als Kommanditistin der Gesellschaft in
das Handelsregister eingetragen.

Risikoprofil

Hinsichtlich des Risikoprofils wird auf den Risikobericht des Gliederungspunkts 4 in diesem Bericht
verwiesen.

3. Wirtschaftsbericht
3.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Corona-Pandemie und die Energiekrise haben in Europa und insbesondere in Deutschland deutli-
che Spuren hinterlassen. Die deutsche Wirtschaftsleistung liegt derzeit nahezu auf demselben Niveau
wie zu Beginn der Corona-Pandemie vor knapp vier Jahren. Deutschland verzeichnet damit seit Be-
ginn der Corona-Pandemie das geringste Wachstum aller Volkswirtschaften des Euro-Raums. Zwar
kam Deutschland zunachst noch vergleichsweise gut durch die Corona-Pandemie. Wahrend der
Energiekrise entwickelte sich die deutsche Wirtschaft jedoch sehr schwach. Gegenliber dem Vorjahr
dirfte die Wirtschaftsleistung im aktuellen Jahr schrumpfen und im kommenden Jahr deutlich langsa-
mer wachsen als in den 2010er-Jahren. Die aktuelle Entwicklung ist angesichts der im vergangenen
Jahr stark gestiegenen Energiepreise und des hohen Anteils der energieintensiven Industriezweige an
der deutschen Bruttowertschépfung nicht tGberraschend. Ein noch tieferer Einbruch konnte durch die
umfangreichen wirtschaftspolitischen Maflnahmen zur Umstellung der Energieversorgung und zur
Abfederung der wirtschaftlichen Auswirkungen der Energiekrise verhindert werden. Zudem zeigten
sich die Unternehmen und privaten Haushalte anpassungsfahig. Allerdings deutet die im Jahresgut-
achten prasentierte Mittel- und Langfristprojektion des deutschen Produktionspotenzials, unabhangig
von der aktuellen konjunkturellen Schwache, auf deutliche Wachstumshemmnisse fir die kommenden
Jahrzehnte hin. Diese Hemmnisse zeichnen sich bereits seit vielen Jahren ab und wurden bisher nicht
ausreichend adressiert. Erstens ist absehbar, dass durch die demografische Alterung der Anteil der
20- bis 64-Jahrigen an der Gesamtbevdlkerung sinken wird und das inlandische Arbeitsvolumen zu-
rickgeht. Zweitens sind das Produktivitdtswachstum und das Wachstum des Kapitalstocks, aber auch
der Modernitatsgrad des Kapitalstocks, seit Jahrzehnten ricklaufig. Dies spiegelt sich in den niedrigen
und gesunkenen Griindungsraten und der geringen Verflugbarkeit von Wagniskapital fur junge Wachs-
tumsunternehmen wider. Deutschland droht somit eine Alterung nicht nur seiner Bevdlkerung, son-
dern auch seiner industriellen Basis.

3.2 Branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die sich schnell gewandelten Rahmenbedingungen des Immobilienmarktes haben dazu gefiihrt, dass
Kaufer Preiserwartungen entwickelt haben, die Verkaufer nicht mitgehen wollen oder kénnen. Solange
Cashflows ausreichen, um bestehende Kreditlinien und Renditeziele bedienen zu kénnen, kénnen
Bestandshalter Verkaufe hinauszdgern. Aus diesen Umstanden ging die Zahl der Transaktionen im
Jahr 2023 deutlich zurlick. Nach Zahlen von Savills wurden in Deutschland im letzten Jahr Immobilien
fur insgesamt nur noch knapp 29 Mrd. EUR gehandelt. Der Vorjahreswert wurde damit um 56% unter-
schritten und besiegelte damit das schlechteste Investmentjahr seit 2010.

Seite 9



Anlage 1.1

Der deutsche Investmentmarkt flir Einzelhandelsimmobilien hat sich 2023 dem Abwartstrend der Im-
mobilieninvestmentmarkte nicht entziehen kénnen. Mit einem Transaktionsvolumen von rund 5,5 Milli-
arden Euro wurde ein Riickgang von vier Milliarden Euro beziehungsweise 42 Prozent im Vergleich
zum Vorjahr verbucht. Ein niedrigeres Jahresergebnis gab es zuletzt 2009 mit etwa 2,9 Milliarden
Euro.

Das Volumen ware noch geringer gewesen, wenn nicht die thailandische Central Group die Anteile
der Signa am KaDeWe Ubernommen hatte.

Das Nahversorgungssegment zeigt sich auch im aktuell fragilen gesamtwirtschaftlichen Umfeld robust
und anpassungsfahig. Der Wettbewerb durch den Onlinehandel ist de facto nicht gegeben. Die Kri-
senresilienz der Nahversorgung mit steigenden Mieten und wachsenden Umsatzen ihrer bonitatsstar-
ken Mieter tragt zur hohen Attraktivitat dieser Produktkategorie bei Anlegern bei. Trotz wieder attrakti-
ver Angebotspreise infolge der Zinswende halten sich institutionelle Investoren mit Immobilienankau-
fen generell zurlck. Die Zahl der Transaktionen ging deshalb auch im Nahversorgungssegment spur-
bar zurtck.

Mit dem Ruickzug institutioneller Investoren gingen vor allem grol3volumige Transaktionen deutlich
zurlck. Lediglich sieben Kaufe Gber 100 Millionen Euro wurden 2023 abgeschlossen, nachdem es
2022 mit 15 Transaktionen noch mehr als doppelt so viele waren. Bis institutionelle Investoren sich
wieder auf den Immobilienmarkt wagen, werden voraussichtlich Family Office und inhabergefiihrte
Investoren mit freiem Eigenkapital und kurzen Entscheidungswegen sowie Eigennutzer die Preiskor-
rektur fir den Neueinstieg mit vielversprechendem Rendite-Risiko-Profil nutzen.

Da Wertabschlage bei Nahversorgungsimmobilien im Vergleich zu anderen Nutzungsklassen bisher
recht gering ausgefallen sind und ihre Verauf3erung noch am ehesten den Erléserwartungen von Ver-
kaufern entspricht, hatte sich das Transaktionsgeschehen im Jahresverlauf 2023 wieder etwas be-
lebt. Im klein- bis mittelvolumigen Marktsegment ging dies auf das Interesse privater Anleger ebenso
wie das der Nutzer selbst zurlick. Anders als institutionelle Investoren nutzten diese Anlegergruppen
das schwache Umfeld als Chance zum Markteinstieg. Rickblickend fiel die REWE-Group im Jahr
2023 als aktivster Einkaufer von Lebensmittelmarkten auf. Eine im September 2023 vielfach Uber-
zeichnete REWE-Anleihe soll u.a. fur weitere Ankdufe von eigengenutzten Lebensmittelmarkten ver-
wendet werden. Zeitgleich erwarb ALDI-Sid Gber 70 Markte von einem institutionellen Vermieter.

Handelsimmobilientransaktionen nach Nutzungsart in Prozent, 2019 - 2023

oy N
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B Geschaftshduser M Fachmarkizentren Supermarkte Shopping Center Fachméarkte W Warenhduser

Quelle: [HHabona Research Centerauf Basis JLL

Segmentubergreifend gehen die fihrenden Transaktionsberater davon aus, dass die Preise fiir mo-
derne Nahversorgungsimmobilien ihren Boden gefunden haben und dadurch eine wieder wachsende
Transaktionsaktivitat im spateren Jahresverlauf erwartet werden kann.

Die Spitzenrenditen fir Nahversorgungsimmobilien stiegen im 4. Quartal 2023 um 10 Basispunkte auf
4,8 Prozent. Shoppingcenter verzeichneten eine Steigerung um 20 Basispunkte auf eine Rendite-
spanne von 5,5 bis 5,9 Prozent je nach Produktqualitat. Die Renditen fur Geschaftshauser hielten mit
4,0 bis 4,4 Prozent ebenso wie die von Fachmarktzentren mit 5,1 Prozent ihr Niveau. Transaktionen
wurden zuletzt auch deshalb abgebrochen, weil sich Verkaufer von qualitativ hochwertigem Produkt
nicht ohne Not trennen. Objekte und Portfolien mit erheblichen Qualitatseinschrankungen werden
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dagegen auch bei hohen Abschlagen bisher nur selten gehandelt. Es bleibt abzuwarten, wann die
ersten opportunistischen Investoren am Markt sichtbar werden.

Angebotspreise fiir Nahversorgungsimmobilien, Vervielfiltiger auf Basis Nettokaltmieten, Risi-
koklasse Core/Core plus, Single Deals, 2012 - 2023
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Quelle: Habona Research Center auf Basis Habona

Quellen: Habona Research Center (2024), Savills (2023) unter: www.savills.de/insight-and-
opinion/savills-news/355627-0/markt-fur-handelsimmobilien-2023 sowie JLL (2020-2024) unter:
www.jll.de/de/trends-and-insights/research/investmentmarktueberblick;  jeweils aufgerufen  am
29.05.2024

3.2 Geschiftsentwicklung

Die Vertriebserlaubnis wurde dem AIF im September 2021 erteilt. Das maximale Platzierungsvolumen
betragt EUR 50 Mio. Gemal § 4 Ziffer 5 i.V.m. Ziffer 6 des Gesellschaftsvertrages der Gesellschaft ist
die geschéaftsfihrende Kommanditistin berechtigt, das maximale Platzierungsvolumen auf bis zu
EUR 200 Mio zu erhéhen.

Das zum Bilanzstichtag eingeworbene Kommanditkapital belduft sich auf TEUR 1.023. inklusive Agio
in Hohe von TEUR 34. Zum Bilanzstichtag belauft sich das Kommanditkapital auf TEUR 859. Der AlF
hat fir das Geschaftsjahr 2023 ein realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres von TEUR -117.

Im Geschaftsjahr 2023 wurden keine Zielfondsanteile erworben und es wurden keine Ausschittungen
getatigt.
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3.3 Ertragslage

Die folgende Aufstellung zeigt die Ertragslage des AlF, wobei die Ertrags- und Aufwandsposten nach
betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten dargestellt sind:

Geschiftsjahr Geschaftsjahr
01.01.2023 - 01.01.2022 -
31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR

Ertréage 3.779,25 -24.130,90
Aufwendungen -120.947,41 -17.858,30
Ordentlicher Nettoertrag -117.168,16 -41.989,20
Realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres -117.168,16 -41.989,20
Zeitwertanderung 0,00 7.999,00
Ergebnis des Geschiftsjahres -117.168,16 -33.990,20

Die Ertrage resultieren mit TEUR 4 aus der Auflésung von Riickstellungen.

Die Aufwendungen betreffen im Wesentlichen Vertriebskosten (TEUR 78) sowie Prifungs- und Verof-
fentlichungskosten (TEUR 17) und sonstigen Aufwendungen (TEUR 14).

3.4 Finanzlage

Kapitalstruktur

Die Fondsgesellschaft tatigt die Immobilieninvestitionen. Zusatzlich wird die Fondsgesellschaft zum
Erwerb der Einzelhandelsgrundstlicke langfristige Darlehen aufnehmen. Fur den Erwerb der Immobili-
enobjekte ist eine langfristige Fremdfinanzierung vorgesehen. Es dirfen Kredite bis zur Héhe von
150% des aggregierten eingebrachten Kapitals und noch nicht eingeforderten zugesagten Kapitals der
Gesellschaft, berechnet auf der Grundlage der Betrage, die nach Abzug samtlicher direkt oder indirekt
von den Anlegern getragenen Geblhren, Kosten und Aufwendungen fur Anlagen zur Verfiigung ste-
hen, aufgenommen werden, was einem Verschuldungsgrad in Héhe von 60% entsprache. Im Ge-
schéaftsjahr 2023 wurden keine Darlehen aufgenommen.

Eine detaillierte Beschreibung der Kapitalkontenentwicklung der Komplementare und Kommanditisten
ist im Anhang dargestellt.

Investitionen
Im Geschéftsjahr 2023 sind keine Investitionen erfolgt.
Liquiditat

Die liquiden Mittel im AIF betragen zum Stichtag TEUR 853. Die Liquiditat des AlF ist gesichert.
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In der folgenden Ubersicht sind Vermdgen und Schulden zum 31. Dezember 2023 dargestellt:

Aktiva 31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR

Barmittel und Barmittelaquivalente 852.744,11 18.365,73
Forderungen 132.900,00 1.225,77
Summe Aktiva 985.644,11 19.591,50
31.12.2023 31.12.2022
Passiva EUR EUR
Rickstellungen 84.790,00 16.320,00
Sonstige Verbindlichkeiten 42.020,00 20,70
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 0,00 449,23
Eigenkapital 858.833,41 2.801,57
Summe Passiva 985.644,11 19.591,50

3.6 Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren
Finanzielle Leistungsindikatoren

Einer der finanziellen Leistungsindikatoren, worlber der AIF gesteuert wird, ist die Liquiditat. Es ver-
bleiben zum Stichtag liquide Mittel in Héhe von TEUR 853. Der Fonds hat im Geschaftsjahr 2023 kei-
ne Investitionen getatigt. Beziglich der Veranderung der Liquiditat verweisen wir auf unsere Ausfiih-
rungen im Abschnitt ,Finanzlage® dieses Berichts.

Ein weiterer finanzieller Leistungsindikator ist das eingeworbene Eigenkapital. Diese Position stellt
eine der Finanzierungsquellen fir die Immobilienankdufe dar. Das Kommanditkapital betrédgt zum
Bilanzstichtag TEUR 859. Das zum Bilanzstichtag eingeworbene Kommanditkapital belduft sich auf
TEUR 1.023. inklusive Agio in Héhe von TEUR 34.

Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Die Fondsgesellschaft steigert mit dem Erwerb und der Vermietung von in Deutschland belegenen
Einzelhandelsimmobilien, die an Discounter oder Vollversorger an freistehenden Standorten oder in
Nahversorgungszentren vermietet sind, die verbrauchsnahe Versorgung der Bevdlkerung mit Le-
bensmitteln und anderen Gltern des taglichen Bedarfs in landlicheren Regionen. Die Vitalitat und
Attraktivitat von Stadten und Gemeinden werden somit erhalten bzw. gesteigert.

4. Risikobericht

Risikomanagementsystem

Das Risikomanagementsystem der HANSAINVEST umfasst die laufende Uberwachung und Beurtei-
lung der wesentlichen Risikoarten gemal KAGB mittels der gesetzlichen und vertraglichen Anlage-
grenzprifung. Als wesentliche Risikoarten gelten das Adressausfallrisiko (Kreditrisiko), Gegenpartei-
oder Kontrahentenrisiko, Zinsanderungsrisiko, Wahrungsrisiko, Marktpreisrisiko, Operationelles Risi-
ko, Liquiditatsrisiko, Verwahrrisiko und der Leverage. Weiterhin werden fur die wesentlichen Risikoar-
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ten Stresstests durchgefihrt, um die Schwachen einer ausschliellich auf Grenzauslastung basieren-
den Risikomessung auszugleichen.

Risikoarten

Unter Adressausfall- oder Kreditrisiken werden Verluste verstanden, die durch den Ausfall eines
Ausstellers entstehen. Somit werden neben allgemeinen Tendenzen der Kapitalmarkte auf den Wert
eines Vermdgensgegenstandes auch besondere Entwicklungen des jeweiligen Ausstellers erfasst. Die
Adressausfallrisiken des Fonds werden fondsspezifisch identifiziert und mittels gesonderter Prozesse
Uberwacht. In diesem Zusammenhang treten im Bereich der geschlossenen Fonds haufig Charterer,
Mieter, Pachter, Betreiber, Property und Facility Manager oder allgemein Dienstleister als potentiell
vom Ausfall bedrohte Adressen auf. Zur Uberwachung von Kreditausfallrisiken im Fonds- und Risiko-
managementprozess findet haufig eine Verwendung von externen Ratings statt. Die HANSAINVEST
hat die Ratinganbieter S&P, Moodys und Fitch lizenziert.

Unter Gegenpartei- oder Kontrahentenrisiko wird das Risiko verstanden, welches darin besteht,
dass die eine Vertragspartei ihren Verpflichtungen nicht nachkommt und somit der anderen Vertrags-
partei einen finanziellen Schaden verursacht. Gegenparteirisiken entstehen hauptsachlich durch OTC-
Derivatetransaktionen. Hierzu finden die gesetzlichen Limite Anwendung. Da bei den geschlossenen
Fonds keine gesetzlichen Limitierungen vorhanden sind, findet eine Prifung in Anlehnung an die Limi-
te der gesetzlichen Regelungen im Internen Limitsystem statt (i.d.R. 5/10% Grenze).

Unter Zinsanderungsrisiken wird allgemein die Gefahr negativer Auswirkungen unerwarteter Veran-
derungen der Zinssatze auf Vermogensgegenstinde verstanden. Zinsanderungsrisiken werden
fondsspezifisch identifiziert und mittels gesonderter Prozesse tiberwacht. Die wesentlichen Risikoquel-
len sind in der Liquiditatsanlage und Fremdkapitalfinanzierung, die noch nicht besteht, zu sehen. Das
Zinsanderungsanderungsrisiko ist insbesondere in der Investitionsphase des Fonds wesentlich Die
Steuerung dieses Risikos obliegt dem Dienstleister des geschlossenen Fonds und wird durch die
HANSAINVEST uberwacht.

Wahrungsrisiken bestehen derzeit keine, da die Anlage ausschlief3lich in Euro erfolgt.

Erfahrungsgemal hangt die Bewertung von Finanzprodukten und Anlagen stark mit der Entwicklung
der Markte zusammen, die von der allgemeinen Lage der Weltwirtschaft sowie den wirtschaftlichen
und politischen Rahmenbedingungen beeinflusst wird (auch irrationale Faktoren wie Stimmungen,
Meinungen und Gerlchte). Bei geschlossenen Fonds sind Marktpreisrisiken i.d.R. in einer signifikan-
ten GroéRenordnung vorhanden. Die Geschéftsfliihrung des AIF erwartet, dass die EZB wahrend der
Investitionsphase des Fonds Zinssenkungen vornimmt. Die Zinserwartungen der Marktteilnehmer
kdnnen sich unmittelbar in Form steigende Ankaufspreise der Immobilien bzw. der Zielfonds auswir-
ken. Die Derivateverordnung findet keine Anwendung. In diesem Zusammenhang wird Uber die Ver-
einbarung eines fondsindividuellen internen Limitsystems das Marktpreisrisiko Uberwacht. Die Doku-
mentation erfolgt fondsspezifisch.

Die operationellen Risiken sind in Abhangigkeit vom Tatigkeitsfeld des AlFs sowie dessen Aufbau-
und Ablauforganisation zu definieren. Sie umfassen z. B. neben Personal- und IT-Risiken (Betriebsri-
siken) auch Rechts- und Steuerrisiken sowie Organisationsrisiken. Bei geschlossenen Fonds flhrt das
Risk Management auf Grund der wesentlichen Bedeutung dieser Risiken beim Dienstleister eine di-
rekte regelmaflige Befragung durch. Um das Risiko zu begrenzen, wurde die Stelle des Compliance
Officers und Geldwaschebeauftragten geschaffen, der die Einhaltung von rechtlichen Vorschriften
kontrolliert und tGberwacht. Es kann zudem nicht ausgeschlossen werden, dass sich die steuerlichen
Grundlagen und / oder rechtlichen Grundlagen wahrend der Fondslaufzeit andern und dass dies ne-
gative Auswirkungen auf den Fonds hat.

Das Liquiditatsrisiko ist das Risiko, erwartete und unvorhersehbare Liquiditatsstrome auf Grund
mangelnder liquidierbarer Vermdgensgegenstande im Investmentvermdgen nicht bedienen zu kon-
nen. Der Dienstleister erstellt eine monatliche auf zwei Jahressicht rollierende Liquiditatsplanung, die
die HANSAINVEST plausibilisiert. Weiterhin wird die im Fondsprospekt dargestellte Prognose- und
Ergebnisrechnung monatlich bei Bedarf angepasst. Uber die monatliche und jahrliche Liquiditatspla-
nung lassen sich Anlegerausschittungen unter Einhaltung intern gesetzter Mindestliquiditatsquoten
vorausschauend planen.
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Die HANSAINVEST stellt im Rahmen der Verwahrstellenvertrage sicher, dass keine wesentlichen
Verwahrrisiken die Investmentvermogen betreffen kénnen. Sollte die HANSAINVEST nicht verwahr-
fahige Vermogensgegenstande erwerben oder das Risk Management eine Anzeige eines Verwahrri-
sikos fur einen bestimmten Vermdgensgegenstand seitens der Verwahrstelle erhalten, wird dieses
Risiko einzelfallspezifisch betrachtet.

Leverage ist jede Methode, mit der die Verwaltungsgesellschaft das Risiko eines von ihr verwalteten
Investmentvermogens durch Kreditaufnahme, Wertpapierdarlehen, in Derivate eingebettete Hebelfi-
nanzierungen oder auf andere Weise erhdht. Fur jedes von der HANSAINVEST verwaltete Invest-
mentvermégen wird sowohl nach Brutto- als auch nach der Commitment-Methode der Leverage be-
rechnet und entsprechend den Anforderungen des KAGB einer Limitierung unterworfen. Die in den
Zielfonds gehaltenen Immobilien werden Uber Eigen- und Fremdmittel finanziert.

Nachhaltigkeitsrisiken kénnen Ereignisse oder Bedingungen aus den Bereichen der Umwelt, Sozia-
les oder Unternehmensflhrung sein, deren Eintreten tatsachlich oder potenziell negative Auswirkun-
gen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Sondervermdgens haben kénnte. Eine geson-
derte Betrachtung findet derzeit nicht statt, vielmehr werden die identifizierten Nachhaltigkeitsrisiken in
die schon bestehenden Risikoarten mit eingebunden.

Die gesetzliche und vertragliche Anlagegrenzprifung beinhaltet die Vorgaben der fondsindividuellen
Anlagebedingungen sowie des KAGBs. Fir die Uberwachung werden die Vermdgensaufstellung,
Ertrags- und Aufwandsrechnung sowie zusatzliche Reportings herangezogen. Das Interne Limitsys-
tem dient der Uberwachung von Risikoklumpen. Zur ldentifizierung von Risikoklumpen und deren
Einstufung in wesentliche oder unwesentliche Risiken wird im Zuge des Aufbaus des Risikomanage-
mentsystems der Fondsprospekt analysiert. Diese Analyse fliet mit einer entsprechenden Auswer-
tung in eine umfassende Dokumentation ein, in welcher jedes Risiko beschrieben und eingestuft wird,
um im Anschluss dariber zu entscheiden anhand welchen Tools und in welchem Rhythmus eine ent-
sprechende Uberwachung stattfinden soll.

Im Stresstest werden acht Szenarien gerechnet. Die ersten drei Hauptszenarien werden fur jeden
geschlossenen Fonds gleich berechnet. Die weiteren finf Szenarien werden fondsindividuell festge-
legt. Die individuellen Stresstest-Szenarien basieren auf empirischen negativen Entwicklungen der
wertbeeinflussenden Faktoren in der Vergangenheit. Die Szenarien bilden somit in Bezug auf die ein-
zelnen Risikokategorien die Erfahrungswerte der HANSAINVEST aus der Verwaltung von Fonds als
auch historische Marktentwicklungen ab.

Das ,,Platzierungsrisiko und Riickabwicklungsrisiko“ ist wahrend der Platzierungsphase wesent-
lich. Hierbei geht es um das Erreichen der Eigenkapitalsumme. Die Erklarung der Vollplatzierung auch
bei geringerem Eigenkapital, wirde zu einer héheren Beteiligung der Anleger am Vermdgen der Ge-
sellschaft fuhren. Die Aufnahme vom weiteren Fremdkapital kénnte erforderlich sein und kann die
Fondsperformance negativ beeinflussen. Die Uberwachung erfolgt monatlich tber das Interne Limit-
system.

Die Risiken ,,Geringeres Emissionskapital“ und ,,GroBeres Emissionskapital“ werden wahrend
der Platzierungsphase als wesentlich eingestuft. Ein geringeres Eigenkapital kann dazu fuhren, dass
weniger Immobilien erworben werden und eine Risikostreuung ausbleibt. Der wirtschaftliche Erfolg
einer Immobilie wird dadurch umso wichtiger. Bestimmte Initialkosten sind unabhangig vom Fondsvo-
lumen, sodass sich negative Auswirkungen auf das Fondsergebnis ergeben. Bei eventueller Immobili-
enknappheit besteht das Risiko, dass nicht investierte Mittel in eine niedrig verzinste Liquiditatsriickla-
ge eingestellt werden.

Zum Zeitpunkt der Prospekterstellung stehen alle mittelbaren Ankaufe noch nicht fest (,,Blind-Pool-
Risiko*). Es sind lediglich die Rahmenbedingungen fir eine Investition der Zielfonds vorgegeben.
Das bedeutet, dass die in der Prognoserechnung zugrunde gelegten Annahmen so nicht eintreffen
konnten. Dieses Risiko wird bei jeder Ankaufspriifung anhand des Verkehrswertgutachtens des Ver-
mogensgegenstandes sowie des Rechenwerkes des Fonds gepriift.

Das Risiko ,,Portfolio-Zusammensetzung“ ist wesentlich. Die geplante Portfolio-Zusammensetzung
der Zielfonds hangt vom Erreichen des Emissionskapitals ab. Weiterhin sind die Investitionen auf-
grund des Blindpool-Charakters noch nicht bekannt. Dieses Risiko wird im Internen Limitsystem durch
die Kennzahlen Verkehrswert pro Bundesland, Verkehrswert pro Stadt, Jahresnettokaltmiete pro Mie-
ter, Anteil, der im jeweiligen Jahr auslaufenden Mietvertrage iberwacht.
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Das Risiko ,Marktverhiéltnisse und Wertentwicklung der Immobilienobjekte, Klumpenrisiko®
besteht, da der Kaufzeitpunkt der Zielfonds, die Wertentwicklung einer Immobilie, ihre Haltedauer und
ihr Verkaufszeitpunkt maf3geblich den Erfolg des Zielfonds und somit des AlFs und den Gesamtmittel-
ruckfluss an den Anleger bestimmen.

Eine verstarkte Investitionstatigkeit der Fondsgesellschaft in einem bestimmten regionalen Markt kann
sich besonders negativ auswirken, wenn sich gerade dieser Markt unginstiger als prognostiziert ent-
wickelt (Klumpenrisiko).

Bei der Durchfiihrung der Ankaufspriifung (Due Diligence) besteht das Risiko, dass in Bereichen,
die die Investitionen betreffen, bestimmte Sachverhalte nicht erkannt und/oder Risiken falsch bewertet
werden. Dies gilt auch in Bezug auf in den Erwerbsprozess eingeschaltete Berater und Sachverstan-
dige.

Daruber hinaus besteht derzeit aufgrund des Krieges in der Ukraine ein erhéhtes operationelles Risi-
ko, welches in Form der Energiekrise (steigende Preise am Energiemarkt (Gas, Strom etc.)), sowie
durch Preissteigerungen bei Baukosten zu erheblichen Folgen u.a. fir die Wirtschaft und deren Un-
ternehmen fuhren kann, die sich derzeit noch nicht abschatzen lassen. Vor diesem Hintergrund lassen
sich die mit den Investitionen dieses Fonds verbundenen Risiken derzeit nicht abschlieRend absehen.
Es besteht die Moglichkeit, dass sich die bestehenden Risiken verstarkt und kumuliert realisieren und
sich negativ auf das Ergebnis des Fonds auswirken kdnnten.

Risikoprofil

Das Risikoprofil des Fonds ergibt sich daraus, ob ausreichend Investorengelder eingeworben und
entsprechende Zielfondsanteile erworben werden kdnnen sowie dann aus den mittelbar tber die Ziel-
fonds gehaltenen Immobilien und den Investitionsgrenzen. Die Gesellschaft beachtet dabei die in den
Anlagebedingungen vom 30. Mai 2023 unter § 2 ,Anlagegrenzen" aufgezeigten Regelungen.

Zusammenfassende Darstellung der Risikolage

Bis zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Jahresberichts sind keine bestandsgefahrdenden Risiken fir
den AIF erkennbar.

5. Wesentliche Anderungen im Geschiftsjahr

Angaben gemaR Art. 105 Abs. 1c Level-ll-Verordnung

Im Geschéftsjahr gab es keine wesentlichen Anderungen hinsichtlich der Angaben nach den §§ 158
Satz 1i.V.m. 135 Abs. 7 Satz 2 KAGB i.V.m. Art. 105 Abs. 1c Level-ll-Verordnung.

Frankfurt am Main, den 18. Juni 2024

Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08 GmbH & Co. geschlossene Investment KG
vertreten durch die HI Finance 1 Immobilien Verwaltungsgesellschaft mbH

gez. Fabian Sass gez. Oliver Grimm
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Bilanz zum 31.12.2023
Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08 GmbH & Co.
geschlossene Investment KG, Frankfurt am Main

31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR
l. Investmentanlagevermogen
A. Aktiva
1. Barmittel und Barmittelaquivalente
a) Taglich verfligbare Bankguthaben 852.744,11 18.365,73
2. Forderungen
a) Eingeforderte ausstehende Pflichteinlagen 132.900,00 0,00
b) Andere Forderungen 0,00 1.225,77
Summe Aktiva 985.644,11 19.591,50
B. Passiva
1. Ruckstellungen 84.790,00 16.320,00
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 449,23
2. Sonstige Verbindlichkeiten
a) Andere 42.020,70 20,70
3. Eigenkapital
a) Kapitalanteile
Kapitalkonto Komplementar 0,00 0,00
Kapitalkonto Kommanditisten 62.400,00 800,00
b) Riicklagen
Ricklagenkonto Kommanditisten 796.433,41 2.001,57
Summe Passiva 985.644,11 19.591,50
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir den Zeitraum

vom 01.01.2023 bis 31.12.2023

Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08
GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Frankfurt am Main

Anlage 1.3

2023 2022
EUR EUR
l.  Investmenttitigkeit
1. Ertrdge
a) Zinsen und ahnliche Ertrage 0,00 -40.346,01
b) sonstige betriebliche Ertrage 3.779,25 16.215,11
Summe der Ertréage 3.779,25 -24.130,90
2. Aufwendungen
a) Verwaltungsvergltung -5.500,00 -14,32
b) Verwahrstellenvergltung -6.000,00 0,00
c¢) Prifungs- und Veréffentlichungskosten -17.399,51 -6.529,92
d) Sonstige Aufwendungen -92.047,90 -11.314,06
Summe der Aufwendungen -120.947,41 -17.858,30
3. Ordentlicher Nettoertrag -117.168,16 -41.989,20
4. Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres -117.168,16 -41.989,20
5. Zeitwertanderung
a) Ertrage aus der Neubewertung 0,00 7.999,00
b) Aufwendungen aus der Neubewertung 0,00 0,00
Summe des nicht realisierten Ergebnisses des Geschéftsjahres 0,00 7.999,00
6. Ergebnis des Geschiftsjahres -117.168,16 -33.990,20
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Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08 GmbH & Co.
geschlossene Investment KG, Frankfurt am Main

Anhang fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023

. Allgemeine Angaben und Erlauterungen

Aufgrund der nationalen Umsetzung der AIFM-Richtlinie (Richtlinie 2011/61/EU Uber die Verwaltung
alternativer Investmentfonds) und der Einfiihrung des Kapitalanlagegesetzbuches zum 22. Juli 2013
(Datum des Inkrafttretens) ist die Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08 GmbH &
Co. geschlossene Investment KG, Frankfurt am Main, als geschlossener Investmentfonds nach dem
KAGB zu behandeln.

Der Jahresabschluss der Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08 GmbH & Co. ge-
schlossene Investment KG, Frankfurt am Main, wird nach den Rechnungslegungsvorschriften des
Handelsgesetzbuches und den ergdnzenden Bestimmungen des KAGB sowie der delegierten Ver-
ordnung (EU) Nr. 231/2013 erstellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den §§ 21 und 22 KARBYV,
erganzt um die Vorschriften fur Personenhandelsgesellschaften gem. § 264 a) und c) HGB. Ergéan-
zend gelten die Vorschriften des dritten Abschnitts der KARBV zur Bewertung. Die Gesellschaft macht
von den Erleichterungsvorschriften gem. § 288 HGB Gebrauch.

Die Fondsgesellschaft wurde in den Geschéaftsjahren 2023 und 2022 umstrukturiert. In diesem Zu-
sammenhang gibt es neue Anlagebedingungen, die zum 12. Juni 2023 von der BaFin genehmigt wur-
den.

Il. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Bilanzierungsmethoden

Im Jahresabschluss sind samtliche Vermdgensgegenstande, Schulden, Rechnungsabgrenzungspos-
ten, Aufwendungen und Ertrage enthalten, soweit gesetzlich nichts anderes bestimmt ist.

Ruckstellungen sind entsprechend des § 249 HGB gebildet. Die Auflésung der Riickstellungen erfolgt
nach bestimmungsgemalfem Verbrauch.

Bewertungsmethoden

Bei der Bewertung wird von der Fortfiilhrung der Unternehmenstatigkeit ausgegangen. Sie wird nach
den allgemeinen Vorschriften der §§ 252 bis 256 HGB vorgenommen, sofern keine Spezialvorschrif-
ten nach KAGB anderes vorsehen.

Die Bewertung der Beteiligungen im Sinne von § 261 Abs. 1 Nr. 3 KAGB erfolgt entsprechend § 271
Abs. 3 KAGB. Des Weiteren erfolgt die Bewertung der Beteiligungen im Sinne des § 272 Abs. 1 KAGB
einmal jahrlich durch die KVG entsprechend ihrer Bewertungsrichtlinie. Im Rahmen dieser Bewertung
erfolgt der Wertansatz an den mittelbar gehaltenen Immobilien durch von ihr bestellte externe Gutach-
ter. Zu diesem Zweck werden die Immobilien i.d.R. zu Verkehrswerten bewertet, d.h. zu dem Preis,
der zum Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, nach der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage der Immobilie ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen
ware. Im Regelfall wird zur Ermittlung des Verkehrswertes einer Immobilie der Ertragswert der Immo-
bilie anhand des allgemeinen Ertragswertverfahrens in Anlehnung an die Immobilienwertermittlungs-
verordnung bestimmt.

Die Barmittel und Barmitteldquivalente werden mit ihnrem Nennwert nach § 29 Abs. 2 KARBV aus-
gewiesen.
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Die Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande sind grundsatzlich mit dem beizulegenden
Zeitwert angesetzt.

Der Nettoinventarwert (Fondsvermogen) ist die Differenz des bewerteten Investmentanlagevermé-
gens und der Schulden.

Die Riickstellungen sind mit dem Erfullungsbetrag der voraussichtlichen Inanspruchnahme ange-
setzt, der nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung notwendig ist.

Die Verbindlichkeiten werden mit ihnrem Riickzahlungsbetrag nach § 29 Abs. 3 KARBV angesetzt.

In der Gewinn- und Verlustrechnung werden realisierte und unrealisierte Gewinne und Verluste
getrennt voneinander ausgewiesen. Im Berichtsjahr wurden keine Veraulerungsergebnisse erzielt
und der ordentliche Nettoertrag ist identisch mit dem realisierten Ergebnis.

Das realisierte Ergebnis des Geschaftsjahres resultiert aus dem ordentlichen Nettoertrag. Der Unter-
schiedsbetrag zwischen den Anschaffungskosten und dem anzusetzenden Verkehrswert wird in der
Bilanz als nicht realisierte Gewinne/Verluste aus der Neubewertung ausgewiesen. In der Gewinn- und
Verlustrechnung wird die jahrliche Veranderung als Ertrag bzw. Aufwand aus der Neubewertung be-
ricksichtigt. Der Saldo ist als nicht realisiertes Ergebnis des Geschéaftsjahres in der Gewinn- und Ver-
lustrechnung ausgewiesen.

Auf den Ansatz aktiver latenter Steuern wurde gemaf § 274a HGB verzichtet.

Passive latente Steuern wurden im Rahmen der Beteiligungsbewertung nicht angesetzt.

lll. Erlduterungen zur Bilanz

Aktiva

Die Guthaben bei Kreditinstituten werden als taglich verfiigbare Bankguthaben unter Barmittel und
Barmittelaquivalente mit ihnrem Nennwert nach § 29 Abs. 2 KARBV ausgewiesen (TEUR 853, im
Vorjahr TEUR 18). Sie betreffen liquide Mittel, die auf Girokonten hinterlegt sind.

Die Forderungen und Sonstige Vermoégensgegenstiande haben eine Laufzeit von unter einem Jahr
und bestehen vollstandig aus Einzahlungsverpflichtungen gegenliiber Kommanditisten.

Passiva

Die Riickstellungen (TEUR 85, im Vorjahr TEUR 16) enthalten im Wesentlichen Riickstellungen fir
Prifungs- und Veréffentlichungskosten (TEUR 15, im Vorjahr TEUR 14) sowie die Vermittlungsprovi-
sion (TEUR 53, im Vorjahr TEUR 0).

Die Rickstellungen haben i.H.v. TEUR 1 eine Laufzeit von mehr als einem Jahr.

Die Sonstigen Verbindlichkeiten betragen TEUR 42, im Vorjahr TEUR 0 und haben eine Restlauf-
zeit von unter einem Jahr.

Das Eigenkapital weist im Wesentlichen die Kapitalkonten der Kommanditisten (TEUR 859, im Vor-
jahr TEUR 3) mit ihrem Nennwert gem. § 272 HGB sowie nicht realisierte Gewinne aus der Neube-
wertung (TEUR 0, im Vorjahr TEUR 8) aus.

Personlich haftende Gesellschafterin ist im Geschéaftsjahr die Habona Management 08 GmbH mit Sitz
in Frankfurt am Main mit einem Stammkapital von EUR 25.000, die nicht am Vermogen der Gesell-
schaft beteiligt ist.

Die personlich haftende Gesellschafterin hat fir das Geschéaftsjahr eine Haftungsvergitung in Héhe
von TEUR 3 von der Gesellschaft erhalten.
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Das Kommanditkapital wird im Wesentlichen von der Treuhandkommanditistin ProRatio Steuerbera-
tung und Treuhand Gesellschaft mbH, iber die sich die Anleger als Treugeber beteiligt haben.

31.12.2023
EUR
Kommanditisten
l. Wert des Eigenkapitals am Beginn des Geschaftsjahres 2.801,57
1. Entnahmen fir das Vorjahr 0,00
2. Zwischenentnahmen 0,00
3. Mittelzufluss (netto)
a) Mittelzuflisse aus Gesellschaftereintritten 973.200,00
b) Mittelabflisse wegen Gesellschafteraustritten 0,00
4. Realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres -117.168,16
nach Verwendungsrechnung
5. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschéaftsjahres 0,00
Il. Wert des Eigenkapitals am Ende des Geschiftsjahres 858.833,41
Verwendungsrechnung zum 31.12.2023
31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR
1. Realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres -117.168,16 -41.989,20
3. Gutschrift/Belastung auf Kapitalkonten 117.168,16 41.989,20
Fir die Komplementarin ergibt sich kein zu verwendender Ergebnisanteil.
Kapitalkontenentwicklung der Kommanditisten und Komplementére gem. § 25 Abs. 4 KARBV:
Vorabvergiitungen Zuweisung
Anfangs- und Restgewinn End-
bestand Einlagen Entnahmen Zuweisungen Verlustanteil bestand
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
A. Komplementare
Kapitalkonto Kontokorrentkonto 0,00 0,00
B. Kommanditisten
Kapitalkonto |  Einlagenkonto 34.800,00 61.600,00 96.400,00
Kapitalkonto Il Rucklagenkonto 15.200,00 911.600,00 - 926.800,00|
Kapitalkonto lll  Gewinn- und Verlustkonto -47.198,43 - -117.168,16 -164.366,59
Kapitalkonto IV Entnahmekonto 0,00 - 0,00
C. Nicht realisierte Gewinne/Verluste 0,00 0,00 0,00
aus der Neubewertung
Summe Kapitalkonten 2.801,57 973.200,00 0,00 0,00 -117.168,16  858.833,41

Erlauterung der Kapitalkontenentwicklung

Die in der Bilanz unter Rlcklagen ausgewiesenen Eigenkapitalbestandteile betreffen das Kapitalkonto
Il (Rucklagenkonto), das Kapitalkonto Il (Gewinn- und Verlustkonto) sowie das Kapitalkonto IV (Ent-

nahmekonto).
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Fir die Komplementarin wird ein Kontokorrentkonto geflihrt. Fir jeden Kommanditisten werden ein
Einlagenkonto, ein Riicklagenkonto, ein Gewinn- und Verlustkonto sowie ein Entnahmekonto geflihrt:

- Auf dem Einlagenkonto (Kapitalkonto |) wird die Hafteinlage des Anlegers gebucht. Diese ist
maRgeblich fir die Ergebnisverteilung (TEUR 96).

- Auf dem Rucklagenkonto (Kapitalkonto 1) wird die Uber die Hafteinlage hinausgehende
Pflichteinlage (TEUR 927) sowie das Agio (TEUR 34) gutgeschrieben.

- Auf dem Gewinn- und Verlustkonto (Kapitalkonto 1lI) wurde das realisierte Ergebnis des Ge-
schaftsjahres (TEUR -117) gebucht. Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

- Auf dem Entnahmekonto (Kapitalkonto IV) werden die Entnahmen (Ausschiittungen) gebucht
(TEUR 0).

Das nicht realisierte Ergebnis aus der Neubewertung betragt insgesamt TEUR 0.

Persoénlich haftende Gesellschafterin (,Komplementarin“) der Fondsgesellschaft ist die Habona Ma-
nagement 08 GmbH, Frankfurt am Main.

Das Kommanditkapital wird im Wesentlichen von der Treuhandkommanditistin ProRatio Steuerbera-
tung und Treuhand Gesellschaft mbH gehalten, tUber die sich die Anleger als Treugeber beteiligt ha-
ben. Die Habona Beteiligungs 08 GmbH und die HI Finance 1 Immobilien Verwaltungs GmbH als
Griundungskommanditisten sind mit einer Kommanditeinlage in Héhe von TEUR 48 bzw. TEUR 1 be-
teiligt. Die ProRatio Steuerberatung und Treuhand Gesellschaft mbHs%st mit einer Kommanditeinlage
in Hohe von TEUR 1 beteiligt.

Die Kapitalkonten der Kommanditisten und des Komplementars werden entsprechend der gesell-
schaftsvertraglichen Regelungen gefihrt.

IV. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Ertrage

In den sonstigen betrieblichen Ertragen (TEUR 4, im Vorjahr TEUR 16) resultieren aus Ertragen
aus der Auflésung von Ruckstellungen.

Aufwendungen

Die Verwaltungsvergiitung (TEUR 6, im Vorjahr TEUR 0) betrifft die Vergitung der KVG.

Unter der Verwahrstellenvergiitung (TEUR 6, im Vorjahr TEUR 0) wird die Vergutung der Verwahr-
stelle ausgewiesen.

Die Priifungs- und Veroéffentlichungskosten beinhalten in voller Hohe die Jahresabschlusskosten
sowie die Erstellungs- und Veroffentlichungskosten (TEUR 17, im Vorjahr TEUR 7).

Die Sonstigen Aufwendungen (TEUR 92, im Vorjahr TEUR 11) betreffen im Wesentlichen mit TEUR
78 Vertriebskosten.

V. Sonstige Angaben
Haftungsverhiltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Am Bilanzstichtag bestanden keine Haftungsverhaltnisse im Sinne des § 251 HGB.

Durchschnittliche Anzahl der Mitarbeiter

Die Gesellschaft beschéaftigte im Berichtszeitraum keine Mitarbeiter.
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Angaben gem. Artikel 6 Absatz 3 und Artikel 11 Absatz 2 der Taxonomieverordnung

Die diesem Finanzprodukt zugrunde liegenden Investitionen berlcksichtigen nicht die EU-Kriterien fur
Okologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivitaten.

Geschaftsfiihrung

Die Geschaftsfiihrung obliegt der HI Finance 1 Immobilien Verwaltungsgesellschaft mbH mit Sitz in
Hamburg. Als Geschaftsflhrer der geschéaftsfiihrenden Kommanditistin sind bestellt:

Fabian Sass, Kaufmann

Oliver Grimm, Kaufmann

Angaben zur Mitarbeitervergiitung der HANSAINVEST Hanseatische Investment-Gesellschaft
mit beschrankter Haftung fiir das Geschiftsjahr 2023 gemaR § 101 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 2
KAGB

Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr 2023 der KVG

gezahlten Mitarbeiterverglitung (inkl. Geschaftsfiihrer): EUR 26.098.992,75
davon fix: EUR 21.833.751,56
dawvon variabel: EUR 4.265.241,19
Zahl der Mitarbeiter der KVG: 332

Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr 2023 der KVG
gezahlten Verglitung an Risktaker (nur Fihrungskrafte): EUR 1.475.752,08

Hohe des gezahlten Carried Interest: EUR 0,00

Registergericht und Handelsregisternummer geméaR § 264 Abs. 1a HGB

Die Gesellschaft ist registriert beim Handelsregister A des Amtsgerichts Frankfurt am Main mit der
Nummer HRA 51884.

Sonstige Angaben gem. § 101 Abs. 1 Nr. 3i. V. m. § 16 Abs. 1 Nr. 1 KARBV

Anteilwert (EUR) 839,52
Umlaufende Anteile (Stlck) 1023*

*Ein Anteil entspricht 1.000 Euro gezeichnetem Kommanditanteil.

Vergleichende Ubersicht iiber die letzten drei Geschiftsjahre gem. § 25 Abs. 3 Nr. 5i.V.m.
§ 14 KARBV

Der Nettoinventarwert (Fondsvermdgen) betragt zum 31.12.2023 EUR 858.833,41.

Die Anteilswertentwicklung wird u.a. durch Mittelbewegungen beeinflusst und stellt keine Renditebe-
trachtung dar.
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Entwicklung des Fondsvermogens der letzten drei Geschiftsjahre

Fondsvermdgen am Ende

Geschaftsjahr des Geschaftsjahres Anteilswert*
2023 EUR 858.833,41 EUR 839,52
2022 EUR 2.801,57 EUR 56,03

2021** EUR 2.791,77 EUR 174,49

* BEin Anteil entspricht 1.000 Euro gezeichnetem Kommanditkapital
**Rumpfgeschéftsjahr

Angaben zur Transparenz sowie zur Gesamtkostenquote gem. § 101 Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 166
Abs. 5 KAGB i.V.m. § 16 Abs. 1 Nr. 3 KARBV

Durchschnittlicher Nettoinventarwert EUR 430.817,49
= Gesamtkostenquote* % 28,07%
Transaktionskosten** EUR 0,00
Erfolgsabhéngige Vergitung % 0,00
Transaktionsabhangige Vergutung EUR 0,00

*Die Gesamtkostenquote driickt sdmtliche vom Investmentvermdgen im Jahresverlauf getragenen Kosten und Zahlungen (ohne
Transaktionskosten) im Verhaltnis zum durchschnittichen Nettoinventarw ert des Investmentvermdgens aus.
**Transaktionskosten: Summe der Nebenkosten des Erw erbs (Anschaffungsnebenkosten) und der Kosten der VerduRRerung der
Vermdgensgegenstande.

Im Berichtsjahr sind keine Transaktionskosten angefallen, da keine Anschaffungsnebenkosten fiir den Erw erb der Beteiligungen
entstanden sind.

An die Verwaltungsgesellschaft oder Dritte gezahlte Vergiitung gem. § 158 i.V.m. § 101 Abs. 2
Nr. 2 KAGB i.V.m. § 16 Abs. 1 Nr. 3b KARBV

Vergutungen und Kosten HANSAINVEST (KVG)* EUR 5.500,00
Beratervergltung inkl. Property Management Fee EUR 0,00
Verwahrstellenvergiitung Hauck Aufhduser Lampe Privatbank AG EUR 6.000,00

* Die KVG erhalt keine Riickvergutungen der aus dem Sondervermdgen an die Verw ahrstelle und an Dritte geleisteten Vergiitung und
Aufw andserstattungen. Die KV G gew ahrt keine sogenannte Vermittlungsfolgeprovision an Vermittler in w esentlichem Umfang aus der
von dem Fonds an sie geleisteten Vergutungen.

Ausgabeaufschlige (Agio) und Ubertragungskosten der Anleger gem. § 158 i.V.m. § 101 Abs. 2
Nr. 4 KAGB sowie § 7 der Anlagebedingungen

Fir den Erwerb der Beteiligung hat der Anleger ein Agio in Héhe von bis zu 5% des Anlagebetrages
zu zahlen. Die Gesamtsumme belauft sich zum Ende des Berichtsjahres auf TEUR 34.

Im Falle einer Ubertragung der Beteiligung hat der Anleger sadmtliche Aufwendungen zu tragen, die
der Gesellschaft aufgrund dessen entstehen. Ein Ricknahmeabschlag wird nicht berechnet.
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VI. Nachtragsbericht

Bis zum 31.05.2024 wurden insgesamt TEUR 8.421 zzgl. Agio TEUR 312 weiteres Kommanditkapital
eingeworben.

Frankfurt am Main, den 18. Juni 2024

Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08 GmbH & Co. geschlossene Investment KG
vertreten durch HI Finance 1 Immobilien Verwaltungsgesellschaft mbH

gez. Fabian Sass gez. Oliver Grimm
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VERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08 GmbH & Co. geschlossene
Investment KG, Frankfurt am Main:

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES
LAGEBERICHTS

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08
GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Frankfurt am Main, — bestehend aus der Bilanz
zum 31. Dezember 2023 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom 1.
Januar bis zum 31. Dezember 2023 sowie dem Anhang, einschliel3lich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepriift. Darliber hinaus haben wir den Lagebe-
richt der Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08 GmbH & Co. geschlossene
Investment KG, Frankfurt am Main, fir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. De-
zember 2023 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

o entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, flir bestimmte Personengesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten unter Berlcksichtigung der Vorschriften des deutschen Kapitalanlagegesetzbuchs
(KAGB) und den einschlagigen europaischen Verordnungen und vermittelt unter Be-
achtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2023 sowie ihrer
Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 und

o vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und den
einschlagigen europaischen Verordnungen.

Gemall § 159 Satz 1i. V. m. § 136 KAGB i. V. m. § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir,
dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.
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Grundlage fiir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 159 Satz 1i. V. m. § 136 KAGB i. V. m. § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer in Deutschland e. V. (IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fir die
Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts“ unseres Vermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhangig in Ubereinstimmung mit den deut-
schen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen
deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und ge-eignet sind,
um als Grundlage fiir unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu
dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind flir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen
In-formationen umfassen den Jahresbericht — ohne weitergehende Querverweise auf externe
Informationen —, mit Ausnahme des gepriiften Jahresabschlusses, des gepriiften Lagebe-
richts sowie unseres Vermerks.

Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht erstrecken sich nicht auf
die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil noch
irgendeine andere Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informa-
tionen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

o wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, zum Lagebericht oder unseren bei
der Prifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

) anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, flir bestimmte Personengesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften unter Berlicksichtigung der Vorschriften des deutschen KAGB und den einschlagi-
gen europaischen Verordnungen in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass
der Jahresabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermit-
telt.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung
eines Jahresabschlusses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder
unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflir verantwort-
lich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortflh-
rung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darliber hinaus sind sie
daflir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortflihrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.

Aulerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften und den einschlagigen europaischen Verordnungen entspricht. Fer-
ner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und MalRnahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften und den
einschlagigen europaischen Verordnungen zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete
Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.
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Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des Lage-

berichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie
mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften und den einschlagigen europaischen Verordnungen entspricht, so-
wie einen Vermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1i. V. m. § 136 KAGB i. V. m. § 317 HGB unter Be-
achtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer in Deutschland e. V (IDW) festgestellten deut-
schen Grundsatze ordnungsmagiger Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung eine wesent-
liche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus Versté3en oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise
erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jah-
resabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressa-
ten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung.

Daruber hinaus

o identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeab-
sichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und
fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Pri-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Pri-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht auf-
gedeckt werden, ist bei VerstoRen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRe betrlige-
risches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irre-
fuhrende Darstellungen bzw. das Aulerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kon-
nen.

o gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Prifung des Jahresabschlusses relevan-
ten Internen Kontrollsystem und den fiir die Prifung des Lageberichts relevanten Vor-
kehrungen und MalRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gege-
benen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur
Wirksamkeit dieses Systems der Gesellschaft abzugeben.
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o beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertre-
tern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

o ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass ei-
ne wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Vermerk auf die dazuge-
hérigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu mo-
difizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Da-
tum unseres Vermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Ge-
gebenheiten kdénnen jedoch dazu flihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmensta-
tigkeit nicht mehr fortflihren kann.

. beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlus-
ses ein-schliellich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen gesetzlichen Vorschriften und der einschlagigen europaischen
Verordnungen ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

o beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Geset-
zesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schliellich etwaiger Mangel im Internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung
feststellen.
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SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Vermerk liber die Priifung der ordnungsgeméfBien Zuweisung von Gewinnen, Verlus-
ten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten

Prifungsurteil

Wir haben auch die ordnungsgemalfe Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und
Ent-nahmen zu den einzelnen Kapitalkonten der Habona Deutsche Nahversorgungsimmobi-
lien Fonds 08 GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Frankfurt am Main, zum 31. De-
zember 2023 geprift. Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnisse erfolgte die Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu
den einzelnen Kapitalkonten in allen wesentlichen Belangen ordnungsgeman.

Grundlage fiir das Prifungsurteil

Wir haben unsere Priifung der ordnungsgemafen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Ein-
lagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten in Ubereinstimmung mit § 159 i. V. m.
§ 136 Abs. 2 KAGB unter Beachtung des International Standard on Assurance Engagements
(ISAE) 3000 (Revised) ,Assurance Engagements Other than Audits or Reviews of Historical
Financial Information“ (Stand: Dezember 2022) durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers
fur die Prifung der ordnungsgemaflen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und
Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten® unseres Vermerks weitergehend beschrieben.
Wir sind von der Gesellschaft unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handels-
rechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Be-
rufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fir unser Prifungsurteil zu der ordnungsgemafen Zuweisung von Gewinnen,
Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir die ordnungsgeméafRe Zuweisung von Gewin-

nen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fir die in allen wesentlichen
Belangen ordnungsgemalie Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen
zu den einzelnen Kapitalkonten. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die
internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften als notwendig be-
stimmt haben, um die ordnungsgemalie Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und
Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten zu erméglichen.

Verantwortung des Abschlussprifers fiir die Prifung der ordnungsgeméaflen Zuweisung von

Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariber zu erlangen, ob die Zuweisung von
Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten ordnungs-
malig ist, sowie einen Vermerk zu erteilen, der unser Prifungsurteil zu der ordnungsgema-
Ren Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapi-
tal-konten beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mall an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 159 i. V. m. § 136 Abs. 2 KAGB unter Beachtung des Inter-
national Standard on Assurance Engagements (ISAE) 3000 (Revised) ,Assurance Enga-
gements Other than Audits or Reviews of Historical Financial Information“ (Stand: Dezember
2022) durchgefiuhrte Prifung eine wesentliche falsche Zuweisung stets aufdeckt. Falsche
Zuweisungen konnen aus VerstoRen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als we-
sentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage der ordnungsgemalfen Zuweisung von Gewinnen, Verlus-
ten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung.

Daruber hinaus

o identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeab-
sichtigter — falscher Zuweisungen von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen
zu den einzelnen Kapitalkonten, planen und filhren Prifungshandlungen als Reaktion
auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und ge-
eignet sind, um als Grundlage fiir unser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass we-

Seite 32



Anlage 1.5

sentliche falsche Zuweisungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstoflen hoher als
bei Unrichtigkeiten, da Verstolie betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, be-

absichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Zuweisungen bzw. das AuRerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kdnnen.

o beurteilen wir die OrdnungsmaRigkeit der Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einla-
gen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten unter Bertcksichtigung der Er-
kenntnisse aus der Prifung des relevanten internen Kontrollsystems und von aussa-
gebezogenen Prifungshandlungen iberwiegend auf Basis von Auswahlverfahren.

Dusseldorf, den 18. Juni 2024

NIEHAUSPARTNER Treuhand GmbH & Co. KG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
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Habona Deutsche Einzelhandelsimmobilen Fonds 08 GmbH & Co. geschlossene
Investment KG, Frankfurt am Main

Erklarung der gesetzlichen Vertreter der InvKG entsprechend den Vorgaben des § 264 Abs. 2
HGB

Wir versichern nach bestem Wissen, dass der Jahresabschluss, bestehend aus Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung und Anhang, sowie der Lagebericht entsprechend den deutschen handelsrechtlichen
Vorgaben unter Berlcksichtigung der Vorschriften des Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB), der dele-
gierten Verordnung (EU) Nr. 231/2013 und der ergdnzenden Bestimmungen der Satzung erstellt wur-
de und im Lagebericht der Geschaftsverlauf einschlielllich des Geschaftsergebnisses und die Lage
der Investmentkommanditgesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatsdchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild vermittelt wird.

Frankfurt am Main, den 18. Juni 2024

Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08 GmbH & Co. geschlossene Investment KG
vertreten durch HI Finance 1 Immobilien Verwaltungsgesellschaft mbH

gez. Fabian Sass gez. Oliver Grimm
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