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Abkurzungsverzeichnis

AlF
AIFM-VO
BaFin

d.h.

DerivateV
Fondsgesellschaft
Gesellschaft
Habona Fonds 08

Habona Objekt 08
HANSAINVEST

HGB
i.d.R.
i.H.v.
i.vV.m.
KAGB
KARBV

KVG

Mrd.
Nettoinventarwert
Objektgesellschaft
ProRatio

TEUR
Verwahrstelle

zzgl.

Alternativer Investmentfonds Habona Fonds 08

Alternative Investment Fund Managers Directive Verordnung
Bundesanstalt fir 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 Sondervermdogen, Investmentaktiengesellschaften und In-
vestmentkommanditgesellschaften sowie Uber die Bewertung der zu
dem Investmentvermégen gehérenden Vermogensgegenstande (Ka-
pitalanlage-Rechnungslegungs- und -Bewertungsverordnung -
KARBYV) vom 16. Juli 2013

Kapitalverwaltungsgesellschaft HANSAINVEST

Milliarden

Fondsvermdgen

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

ProRatio Treuhand und Wirtschafts Consult, Steuerberatungsgesell-
schaft mbH, Frechen-Koénigsdorf

Tausend Euro

Hauck Aufhauser Lampe Privatbank AG (vormals: Hauck & Aufhauser
Privatbankiers AG), Frankfurt am Main

zuzlglich

Aus rechentechnischen Griinden kénnen in den Tabellen Rundungsdifferenzen in Héhe von * einer Einheit (€, % usw.) auftreten.
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Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08 GmbH & Co.
geschlossene Investment KG, Frankfurt am Main

Lagebericht mit Tatigkeitsbericht fiir das Rumpfgeschaftsjahr
vom 1. April bis zum 31. Dezember 2021

1. Grundlagen der Gesellschaft

Struktur der Gesellschaft

Die Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08 GmbH & Co. geschlossene Investment
KG, Frankfurt am Main, ist als Personengesellschaft in Form einer doppelstdckigen GmbH & Co. KG
organisiert. Die Geschéftsfuhrung obliegt der HI Finance 1 Immobilien Verwaltungsgesellschaft mbH,
Hamburg, die als Kommanditistin am Vermogen der Gesellschaft beteiligt ist. Geschaftsfihrer der Hi
Finance 1 Immobilien Verwaltungsgesellschaft mbH sind Oliver Grimm und Tanja Krénke. Die Laufzeit
des AIF ist befristet auf elf Jahre nach FondsschlieBung, langstens bis zum den 30. Juni 2034.

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. Geschéaftsfuhrende
Gesellschafter der Habona Invest GmbH sind Johannes Palla und Guido Kuther. Daneben ist Hans
Christian Schmidt als Geschaftsfuhrer bestellt. Der AIF verfugt Uber kein eigenes Personal, sondern
greift fur seinen Geschaftsbetrieb auf das Personal der Habona Invest GmbH bzw. der HANSAIN-
VEST GmbH und der jeweils mit ihr verbundenen Unternehmen zurtck.

2. Tatigkeitsbericht der KVG

Vertriebsphase

Im September 2021 hat BaFin die Vertriebserlaubnis dem AIF erteilt. Bis zum Bilanzstichtag wurden
TEUR 16 Kommanditkapital (zzgl. Agio in Héhe von TEUR 0) von den Grindungskommanditisten
eingefordert und TEUR 15 eingezahlt. Der AIF hat die Vertriebsphase bis dato noch nicht begonnen.

Anlageziele und Anlagestrategien des AIF

Der AIF verfolgt als Anlageziel — mittelbar tiber die Tochtergesellschaft Habona Objekt 08 GmbH &
Co. KG als Objektgesellschaft — den Erwerb, die Bebauung, die Vermietung und die spatere Verwer-
tung von in Deutschland belegenen groRflachigen Einzelhandelsimmobilien mit Schwerpunkt Nahver-
sorgung.

Grundsatzlich kommen Standorte fir Immobilienobjekte in allen deutschen Bundeslandern in Betracht.
Es wird nicht mehr als 40% des investierten Kapitals in den Bundeslandern Sachsen, Sachsen-Anhalt,
Mecklenburg-Vorpommern, Thiringen und Brandenburg investiert. Der AIF wird ausschliel3lich in
grol¥flachigen Einzelhandel mit vermietbaren Gesamtflachen ab 800 m? investieren. Der Anteil der
Einzelhandelsnutzung am Gesamtobjekt wird nicht unter 70% der jeweiligen Gesamtflache liegen.

Die Objektgesellschaft wird mindestens 60% des investierten Kapitals ausschlief3lich in Immobilienob-
jekte mit abgeschlossenen langfristigen Mietvertragen (mit mindestens zehn Jahren Mietvertragsrest-
laufzeit zum Erwerbszeitpunkt) mit einem Discounter oder Vollversorger als Ankermieter investieren;
bei bis zu 40% des investierten Kapitals kann die Mietvertragsrestlaufzeit des Ankermieters weniger
als zehn Jahre betragen.

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 dirfen keine Informationen iber 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
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den AIF und den Mieter gegeben. Von einer ,im Wesentlichen mangelfreien Abnahme* ist immer dann
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 geschéftsfiihrenden Kommanditistin und im Rahmen des Liquiditatsmanagements der AIF-KVG
als angemessene Liquiditatsreserve zur Sicherstellung einer ordnungsgemafen Fortfiihrung der Ge-
schafte 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 geklindigt werden. Das Recht jeder Partei zur auf’erordentlichen Kiindigung des Vertrages
aus wichtigem Grund bleibt unberthrt.

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

Zum Zweck einer effizienteren Geschéaftsfihrung 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 missen,
diese zu erfullen. 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 Ubertragen werden, hat mit gebiihrender
Sorgfalt zu erfolgen.

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

Die von der KVG zu erbringenden Leistungen werden wie folgt vergltet: Flr die Unterstltzung der
Vertriebsaktivitaten und das Anlegermanagement des Fonds erhalt die KVG eine einmalige Vergutung
in Hohe von 2,0% (zzgl. Umsatzsteuer) des gezeichneten Kommanditkapitals. Fir die Portfolioverwal-
tung, das Risikomanagement, Durchfiihrung administrativer Tatigkeiten sowie sonstige Aufgaben er-
halt die KVG eine laufende Vergitung in Héhe von 0,61% p.a. des durchschnittlichen Nettoinventar-
wertes des Fonds. Die KVG hat Anspruch auf eine zusatzliche erfolgsabhangige Vergutung, wenn
zum Berechnungszeitpunkt folgende Voraussetzungen erfiillt sind:

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

b) Die Anleger haben dariiber hinaus Auszahlungen in Hohe einer durchschnittlichen jahrlichen Ver-
zinsung von 4 % bezogen auf ihre geleisteten Einlagen fur den Zeitraum von der Auflage des Invest-
mentvermdgens bis zum Berechnungszeitpunkt erhalten. Danach besteht ein Anspruch auf erfolgsab-
hangige Vergutung fir die AIF-KVG in Héhe von 40 % aller weiteren Auszahlungen aus Gewinnen der
Gesellschaft.
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Ubersicht iiber das Portfolio des AIF am Ende des Rumpfgeschiftsjahres

Wertansatz

Anteil 31.12.2021
Gesellschaft Sitz % EUR
Habona Objekt 08 GmbH & Co. KG Frankfurt am Main 100,0% 1,00

Wesentlich fir die Geschéaftsentwicklung des AIF ist die Beurteilung der Lage der Habona Objekt 08
GmbH & Co. KG, die den Erwerb der Fondsimmobilien tatigt. Im Rumpfgeschéaftsjahr 2021 wurden
keine Immobilien erworben.

Ubersicht iiber die Anlagegeschifte und Wertentwicklung des AIF wiahrend des Rumpfge-
schiftsjahres

Das Kommanditkapital betragt zum Bilanzstichtag TEUR 16. Im Rumpfgeschéaftsjahr 2021 wurden
keine Objekte angekauft.

Einfluss auf die Wertentwicklung hat die Objektgesellschaft. Die Objektgesellschaft hat im Rumpfge-
schéaftsjahr 2021 einen Jahresfehlbetrag i.H.v. TEUR 21 realisiert.

Der ordentliche Nettoertrag des AIF betragt TEUR -5. Das negative Ergebnis resultiert im Wesentli-
chen aus sonstigen Aufwendungen sowie aus Prifungs- und Veréffentlichungskosten. Im Rumpfge-
schaftsjahr 2021 ergibt sich aufgrund der Bewertung der Beteiligung an der Habona Objekt 08 GmbH
& Co. KG ein nicht realisiertes Ergebnis des Rumpfgeschaftsjahres in Hohe von TEUR -8.

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 der Objektgesellschaft ge-
haltenen Immobilien. Weiterhin besteht ein Fertigstellungsrisiko bei Projektinvestitionen von Einzel-
handelsimmobilien, die bei Abschluss der Kaufvertrage noch nicht fertig gestellt sind. Ein weiteres
Risiko besteht darin, dass zukiinftige Mieter ihren Pflichten aus dem jeweiligen Mietvertrag nicht oder
nicht vollstandig nachkommen. Bezlglich weiterer Risiken verweisen wir auf unsere Ausfiihrungen im
Risikobericht.

Angaben iiber schwer liquidierbare Vermégensgegenstinde gemaR Artikel 108 AIFM-VO

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

Angaben zu neuen Regelungen zum Liquiditdtsmanagement 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
fir die Gesellschaft die Bewertungsverfahren und Prinzipien, die der Bewertung der Vermdgensge-
genstande des AlFs und der Berechnung des Nettoinventarwertes pro Anteil zugrunde liegen, enthalt.

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

Seite 6



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 Markigegebenheiten. 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 gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, nach der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Immobilie ohne Ruick-
sicht auf ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Die Bewertung durch unab-
hangige Immobiliengutachter erfolgt mindestens einmal pro Jahr; ausgewahlte Vermdgensgegenstan-
de kénnen wenn notwendig auch 6fter bewertet werden.

Hauck Aufhduser Lampe Privatbank AG (vormals: Hauck & Aufhauser Privatbankiers AG), Frankfurt
am Main, stellt als Verwahrstelle die Umsetzung der Bewertungsrichtlinie sowie die konsistente An-
wendung und Uberprifung der Bewertungsverfahren und -methoden sicher.

Vertragliche Beziehungen des AIF
Zur Realisierung der Anlageziele der Fondsgesellschaft bestehen neben dem Gesellschaftsvertrag

des AIF, dem Gesellschaftsvertrag der Objektgesellschaft und der Gesellschaftervereinbarung folgen-
de Vertrage:

Scouting-Vertrag

Dienstleister Habona Invest GmbH
Vertragsschluss 5. August 2021
Laufzeit Feste Laufzeit bis zur Beendigung der Fondsgesellschaft

Vertragliche Pflichten  Finanzierungs-Scouting: Suche nach geeigneten Finanzierungsangeboten
far die Objektgesellschaft,
Immobilien Scouting: Identifizierung geeigneter Immobilienobjekte durch
Markt-sichtung,
Kaufer-Scouting: Findung geeigneter Kaufergruppen im Rahmen der Desin-
vestitionsphase.

Vergutung/Falligkeit ~ Finanzierungs-Scouting: einmalig TEUR 50 (zzgl. gesetzlicher USt) bei Dar-
lehen mit einem Volumen von bis zu EUR 25,484 Mio. Sofern daruber hin-
aus Darlehen aufgenommen werden, betragt die Vergitung in Hohe von 0,2
% (zzgl. gesetzlicher USt) des zusatzlichen Fremdkapitals. Die Gebihr wird
mit Unterzeichnung des Darlehensvertrages fallig.

Immobilien-Scouting: 2,5 % (zzgl. gesetzlicher USt) des Nettokaufpreises
der jeweiligen Immobilie. Die Vergutung wird nach Abschluss eines notariel-
len Grundstiickskaufvertrages fallig.

Kaufer-Scouting: 2 % (zzgl. gesetzlicher USt) des Nettoverkaufspreises ei-
ner Immobilie. Die Vergiitung wird nach Abschluss eines notariellen Grund-
stlickskaufvertrages fallig.
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Vertriebsvereinbarung

Dienstleister

Vertragsschluss
Laufzeit/Kiindigung

Vertragliche Pflich-
ten

Vergutung/Falligkeit

Habona Invest Service GmbH

5. August 2021

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

Nicht-exklusive Beauftragung fur die Fondsgesellschaft Emissionskapital in
Hoéhe von bis zu EUR 30. Mio. bzw. von insgesamt EUR 60. Mio. bei Anlegern
in Deutschland zu platzieren.

7 % des durch sie platzierten Emissionskapitals fir die Eigenkapitalbeschaf-
fung; 1 % des durch sie platzierten Emissionskapitals fiir Vertriebs-, Marke-
ting- und Strukturkosten; 5 % Abwicklungsgebuhr. Als Abwicklungsgebihr
wird der Auftragnehmerin das von den Anlegern gezahlte Agio weitergeleitet.

Objekt-Beratungs- und Verwaltungsvertrag

Dienstleister

Vertragsschluss
Laufzeit/Kiindigung

Vertragliche Pflich-
ten

Vergutung/Falligkeit

Habona Invest Asset Management GmbH

5. August 2021

Der Vertrag ist bis zur Beendigung der Fondsgesellschaft (Beendigung der
Desinvestitionsphase) geschlossen und kann durch schriftliche Mitteilung
einer Partei an die andere mit einer Frist von sechs Monaten zum Ende eines
Kalenderjahres gekiindigt werden.

Tatigkeiten im Zusammenhang mit der Beratung beim An- und Verkauf, dem
Bauprozess, der laufenden Anlagenverwaltung und Objektverwaltung.

0,84 % (inkl. gesetzliche USt) des durchschnittlichen Nettoinventarwertes des
AIF im Geschaftsjahr.

Verwahrstellenvertrag

Dienstleister
Vertragsschluss
Laufzeit/Kiindigung

Vertragliche Pflich-
ten

Vergutung/Falligkeit

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 geklndigt werden.

Wertermittlung des AIF nach KAGB und den Anlagebedingungen sowie der

Satzung des AIF; Sicherstellung der ordnungsgemafRen Verwendung der
Ertrage nach KAGB und den Anlagebedingungen; Uberwachung der Zah-
lungsstréme und Verfigungsbeschrankungen; Uberwachung der KVG
hinsichtlich geeigneter Prozesse zur Bewertung von Vermdgensgegen-
standen des AlF.

0,0863 % des durchschnittlichen Nettoinventarwertes der Gesellschaft, (zzgl.
gesetzliche USt) mind. jedoch TEUR 15 (zzgl. gesetzliche USt). Die Verwahr-
stelle erhalt quartalsweise eine anteilige Vergitung von 0,0725 % (zzgl. ge-
setzliche USt).
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Dienstleister
Vertragsschluss
Laufzeit/Kiindigung

Vertragliche Pflich-
ten

Vergutung/Falligkeit

Dienstleister

Vertragsschluss
Laufzeit/Falligkeit

Vertragliche Pflich-
ten
Vergutung/Falligkeit

Vertrag iliber die externe Verwaltung

Treuhand- und Verwaltungsvertrag

HANSAINVEST Hanseatische Investment-GmbH

5. August 2021

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

Verantwortlich fiir die Anlage und Verwaltung des Kommanditanlagevermé-
gens (Portfolioverwaltung), das Risikomanagement sowie insbesondere ad-
ministrative Tatigkeiten.

Die AIF-KVG erhalt fiir die Verwaltung der Gesellschaft erstmals ab dem Jahr
2021 eine jahrliche Vergltung in H6he von bis zu 0,61 % der Bemessungs-
grundlage, wobei die Vergltung im ersten Geschaftsjahr anteilig ab dem Mo-
nat beansprucht werden kann, ab dem die Vertriebszulassung fir den AlF
gemal § 316 KAGB vorliegt. Ab Liquidationserdffnung durch Laufzeitende,
Gesellschafterbeschluss oder sonstige Grinde nach § 131 HGB betragt die
jéhrliche Vergutung bis zu 0,85 % der Bemessungsgrundlage.

ProRatio Treuhand und Wirtschafts Consult Steuerberatungsgesellschaft mbH
5. August 2021

Der Vertrag wurde auf unbestimmte Zeit geschlossen. Mit Abwicklung/Vollbe-
endigung der Gesellschaft endet das Treuhandverhaltnis automatisch, ohne
dass es einer Kiindigung bedarf.

ProRatio verwaltet die Beteiligung des Habona Fonds 08 im Sinne einer unei-
gennitzigen Verwaltungstreuhand

Fir die Betreuung und Verwaltung der Anleger in der Platzierungsphase (bis
FondsschlieBung) erhalt ProRatio von der Gesellschaft eine einmalige Vergi-
tung in Héhe von 0,2 % (zzgl. gesetzlicher USt) des auf die Treugeber und
Direktkommanditisten mit Verwaltungsmandat entfallenden eingezahlten
Emissionskapitals (,Initialvergitung®). Fir die laufende Anlegerverwaltung, die
ProRatio allen Anlegern einschlielllich den Direktkommanditisten gegentber
erbringt, erhalt ProRatio eine jahrliche Vergutung in H6he von bis zu 0,15 %
der Bemessungsgrundlage (inkl. gesetzlicher USt) im jeweiligen Geschéfts-
jahr. Die laufende Vergutung fir die Treuhandkommanditistin wird erst ab
Fondsschlielung erhoben.

Von wesentlicher Bedeutung fur die Geschéftstatigkeit der Objektgesellschaft sind die folgenden Ver-

trage:

Mietvertrage.

Interessenkonflikte

Grundstiickskaufvertrage
Finanzierungsvertrage
Objektverwaltungsvertrag

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

Zum Umgang mit Interessenkonflikten setzt die KVG unter anderem folgende organisatorische 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,
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- Pflichten zur Offenlegung,

- Organisatorische Maflnahmen wie die Einrichtung von Vertraulichkeitsbereichen fir einzelne
Abteilungen, um dem Missbrauch von vertraulichen Informationen vorzubeugen, sowie die
Zuordnung von Zustandigkeiten, um unsachgemafRe Einflussnahme zu verhindern,

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

- Einrichtung von Vergutungssystemen,

- Grundsatze zur Berucksichtigung von Kundeninteressen,

- Grundsatze zur bestméglichen Ausfiihrung beim Erwerb bzw. zur VerauRerung von Finanz-
instrumenten,

- Grundsatze zur Aufteilung von Teilausfuhrungen.

Verwaltung des AIF und der Anleger

Bei den Anlegern handelt es sich im Wesentlichen um innerhalb der Europaischen Union oder der
Schweiz ansassige Privatpersonen, Firmen und Stiftungen. Der Ausgabepreis flir 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 Treuhand und WirtschaftsConsult Steuerberatungsgesell-
schaft mbH, Frechen-Koénigsdorf, eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Kdin unter HRB
45300. Die Aufgabe der Treuhandkommanditistin besteht darin, Kapitalanteile in Hohe des jeweiligen
Beteiligungsbetrages der Treugeber an der Fondsgesellschaft treuhanderisch fir die Anleger zu hal-
ten und/oder zu verwalten. Aufgrund des Treuhand- und Verwaltungsvertrages halt die Treuhand-
kommanditistin die Beteiligung im eigenen Namen treuhanderisch fiir 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 und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Der deutsche Investmentmarkt fir Einzelhandelsimmobilien beendete das Jahr 2021 mit einem ent-
tduschenden Ergebnis von EUR 8,1 Mrd. Der zehnjahrige Durchschnitt von EUR 10,2 Mrd. wurde um
21 % verfehlt. Wegen der besonders dynamischen Entwicklung der Assetklassen Biro sowie Industrie
und Logistik im Jahresverlauf fanden sich Einzelhandelsobjekte auf Rang 3 statt auf dem angestamm-
ten Platz 2 der Beliebtheitsskala von Investoren wieder. Der Marktanteil sank auf 13 % und damit ei-
nen historischen Tiefstand. Die aggregierten Zahlen verdecken allerdings, dass sich das Marktseg-
ment mit zwei unterschiedlichen Geschwindigkeiten entwickelte.

Unter den drei Gbergeordneten Betriebstypenkategorien — innerstadtische Geschafts- und Warenhau-
ser, Shoppingcenter sowie Fachmarkte bzw. Fachmarktzentren — bauten Letztere ihre dominierende
Marktposition im Jahresverlauf auf 65 % aus. Von diesen EUR 5,3 Mrd. entfallen drei Viertel — also
Uber EUR 4 Mrd. — auf lebensmittelgeankerte Objekte. Diese Summe entspricht genau der Halfte aller
Einzelhandelsinvestments des Berichtsjahres. Gegeniiber dem Finfjahresdurchschnittswert ist dies
eine Zunahme von Uber 60 %. Wie attraktiv und krisensicher der deutsche Lebensmittelsektor mittler-
weile auch von auslandischen Investoren gesehen wird, zeigte der Markteintritt des portugiesischen
Investors Sonae Sierra, der fur seinen neu aufgelegten Spezialfonds Sierra German Food Retail In-
come Fonds | finf Supermarkte als Startportfolio kaufte. Ebenfalls im 4. Quartal wurde die Beteiligung
des neuseelandischen Staatsfonds New Zealand Superannuation Fund an drei Deutschlandfonds des
kanadischen Investors Slate bekannt. Absolut betrachtet reichte das dynamische Wachstum des Han-
dels mit Nahversorgern nicht aus, um ausgebliebene Verkaufe anderer Betriebstypen zu kompensie-
ren. Einkaufszentren verfehlten den Vorjahreswert um gut ein Drittel und vereinten mit EUR 1,1 Mrd.
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gerade einmal 13 % des Volumens von Retailobjekten auf sich. Geschaftshauser, deren Umsatzvolu-
men sich im zweiten Jahr der Pandemie auf EUR 1,7 Mrd. mehr als halbierte, halten einen Marktanteil
von 21 %. Insgesamt war das Ausbleiben von GroRdeals Gber EUR 250 Mio. malfigeblich fur den
Rickgang des Transaktionsvolumens. Wurden in dieser Grofienklasse 2020 noch zehn Deals mit
einer Gesamtsumme von EUR 5,8 Mrd. gezahlt, waren es 2021 gerade einmal vier mit rund
EUR 2 Mrd. Auslandisches Kapital, das vor allem bei gréReren Anlagesummen aktiv ist, war mit 29 %
weiter deutlich unterreprasentiert. Paketverkaufe, die fiir die Assetklasse Einzelhandel eine deutlich
grélRere Rolle spielen als fir das Transaktionsgeschehen am Gesamtinvestmentmarkt, reduzierten
sich spurbar. Nach 67 % 2020 sank der Marktanteil auf 46 % im Berichtsjahr. Das Transaktionsvolu-
men halbierte sich, die Anzahl der Abschlisse sank um ein Drittel, die Durchschnittsgréfe von Einzel-
handelsportfolios fiel von EUR 126 Mio. auf unter EUR 100 Mio. Die drei groRten Transaktionen des
Jahres aus dem 3. Quartal — das SB-Warenhausportfolio mit 34 revitalisierten Real-Markten, das 12
Fachmarktzentren umfassende Touchdown Portfolio sowie das Supermarktportfolio Powerbow! — zei-
gen aber auch, dass Portfolios mit krisensicheren Ankermietern als Core-Produkt weiter hoch begehrt
sind. Das Marktgeschehen wurde auf Kauferseite Gberwiegend von zwei gleich starken Investoren-
gruppen dominiert: Asset- und Fondsmanager wie auch offene Immobilien- und Spezialfonds platzier-
ten jeweils ein Anlagevolumen von EUR 1,7 Mrd., das einem Marktanteil von 21 % entspricht. Bei den
Verkaufern belegen Asset- und Fondsmanager zusammen mit Opportunity Fonds bzw. Private Equity
die Spitzenplatze. Diese brachten es auf EUR 1,5 Mrd. bzw. 18 % Marktanteil und positionierten sich
vor Projektentwicklern mit EUR 1,2 Mrd. bzw. 15 %.

Die Zweiteilung des Marktgeschehens spiegelte sich in der Renditeentwicklung der einzelnen Be-
triebstypen wider. Soweit sich angesichts der im Gesamtjahr wenigen Verkaufsfalle bei Einkaufszen-
tren und im Highstreet-Segment Uberhaupt Preisentwicklungen ableiten lie3en, ist von tendenziell
steigenden Renditen auszugehen. Bruttoanfangsrenditen fiir Objekte in 1a-Lagen der sieben grofRen
Investmentzentren bewegten sich Ende Dezember 2021 in einer Spanne von 2,80 % in Frankfurt und
3,40 % in Dusseldorf, KéIn und Hamburg. Trotz voranschreitender Renditekompression erbringen vor
allem Fachmarkte und Fachmarktzentren mit Lebensmittelschwerpunkt mit Bruttospitzenrenditen um
die 4 % eine weiterhin attraktive Rendite, die nur von deutlich risikoreicheren Investments wie Buros in
B- und C-Stadten oder Shoppingcentern in der Hohe Ubertroffen werden. Die Kompression von rund
50 Basispunkten bei Nahversorgungsinvestments im abgeschlossenen Jahr kénnte 2022 die Ver-
kaufsentscheidung von Bestandshaltern erleichtern und zu einer Dynamisierung des Angebots flhren.

Eine héhere Durchimpfung der Bevdlkerung und die von Virologen gestitzte Aussicht, dass weitere
Corona-Mutanten mildere Krankheitsbilder hervorrufen als bestehende Varianten, nahrt die Hoffhung,
dass sich die Situation des stationdren Einzelhandels mit weniger pandemiebedingten Einschrankun-
gen im laufenden Jahr bessert. Dass Investoren auf solche Signale schnell reagieren, hat der seit
Einsetzen der Impfkampagne im Januar 2021 gestiegene Handelsimmobilienklimaindex eindrucksvoll
gezeigt. Da der Fokus auf das Nahversorger-Fachmarktsegment weiter Bestand haben wird, ist des-
sen Produktverfigbarkeit der wesentliche Faktor fir das Wiedererreichen der 10-Mrd.-EUR-Marke
2022."

3.2 Geschaftsentwicklung

Die Vertriebserlaubnis wurde dem AIF im September 2021 erteilt. Das maximale Platzierungsvolumen
betragt EUR 30 Mio. Gemal § 4 Ziffer 5 i.V.m. Ziffer 6 des Gesellschaftsvertrages der Gesellschaft ist
die geschaftsfiihrende Kommanditistin berechtigt, das maximale Platzierungsvolumen auf bis zu
EUR 60 Mio zu erhéhen.

Zum Bilanzstichtag belauft sich das Kommanditkapital auf TEUR 16. Der AIF hat fir das Rumpfge-
schaftsjahr 2021 ein realisiertes Ergebnis des Rumpfgeschéaftsjahres von TEUR -5 sowie ein nicht
realisiertes Ergebnis des Rumpfgeschaftsjahres von TEUR -8 realisiert. Somit ergibt sich zum Bilanz-
stichtag ein Ergebnis des Rumpfgeschaftsjahres in Héhe von TEUR -13.

Im Rumpfgeschéaftsjahr 2021 wurden keine Immobilen erworben und es wurden keine Ausschiittungen
getatigt.

1 siehe Colliers International: Deutschland Marktbericht Einzelhandel, 2021/2022, URL: https://www.colliers.de/wp-
content/uploads/2022/02/220208-Colliers-Research-Assetklassen-Einzelhandel-Investment.pdf
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Gesamtaussage zur Geschéftsentwicklung

MaRgeblich fir die Gesamtaussage zur Geschaftsentwicklung des AIF ist neben der Beurteilung der
Lage der Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08 GmbH & Co. geschlossene Invest-
ment KG die Beurteilung der Lage der Habona Objekt 08 GmbH & Co. KG, die den Erwerb der
Fondsimmobilien tatigt. Aus diesem Grund wird nachfolgend die Bilanz und Gewinn- und Verlustrech-
nung nach HGB der Habona Objekt 08 GmbH & Co. KG tabellarisch dargestellt und die einzelnen

Positionen erlautert.

Aktiva 31.12.2021 22.04.2021*
EUR EUR
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 0,00 8.000,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 2.758,45 0,00
Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben bei Kre-
ditinstituten und Schecks 7.092,22 0,00
Nicht durch Eigenkapital gedeckter Fehlbetrag 12.924,33 0,00
Summe Aktiva 22.775,00 8.000,00
31.12.2021 22.04.2021*
Passiva EUR EUR
Eigenkapital 0,00 8.000,00
Ruckstellungen 5.520,00 0,00
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 14.280,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 2.975,00 0,00
Summe Passiva 22.775,00 8.000,00

*Eréffnungsbilanz

Die sonstigen Vermogensgegenstande betreffen in voller Hohe Umsatzsteuerforderungen.

Das Bankguthaben betrifft liquide Mittel, die auf den laufenden Konten der Risselsheimer Volksbank

eG hinterlegt sind.

Rumpfgeschiftsjahr
22.04.2021-31.12.2021
EUR
sonstige betriebliche Aufwendungen -20.924,33
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag (-) -20.924,33
Einstellung in Gesellschafterkonten 20.924,33
Bilanzgewinn 0,00

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von TEUR 21 betreffen im Wesentlichen Aufwen-
dungen fir die Management Fee (TEUR 12) sowie Aufwendungen fiir die Haftungsvergiitung

(TEUR 3).

Es ergibt sich ein Jahresfehlbetrag in Hohe von TEUR -21, der in die Gesellschafterkonten eingestellt
worden ist, sodass ein Bilanzgewinn in Hohe von TEUR 0 resultiert.
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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:

Rumpfgeschiftsjahr
01.04.2021-31.12.2021
EUR

Ertrage 12.000,00
Aufwendungen -17.209,23
Ordentlicher Nettoertrag -5.209,23
Realisiertes Ergebnis des Rumpfgeschiftsjahres -5.209,23
Zeitwertanderung -7.999,00
| Ergebnis des Rumpfgeschiftsjahres -13.208,23

Die Ertrage resultieren in voller Hohe aus der Management Fee (TEUR 12).

Die Aufwendungen betreffen im Wesentlichen sonstige Aufwendungen (TEUR 7) sowie Priifungs- und
Veroffentlichungskosten (TEUR 6).

Die negative Zeitwertanderung in Hohe von TEUR 8 resultiert aus der Neubewertung der Anteile an
der Habona Objekt 08 GmbH & Co. KG auf Basis der KVG-Bewertungsrichtlinie bzw. der Verkehrs-
werte des Immobilienvermdégens, das in der Habona Objekt 08 GmbH & Co. KG bilanziert ist.

3.4 Finanzlage
Kapitalstruktur

Die Fondsgesellschaft stattet die Objektgesellschaft Habona Objekt 08 GmbH & Co. KG mit dem fir
die Investitionen erforderlichen Kapital aus. Die Objektgesellschaft tatigt sodann die Immobilien-
investitionen. Zusatzlich wird die Objekigesellschaft zum Erwerb der Einzelhandelsgrundstlicke lang-
fristige Darlehen aufnehmen. Fur den Erwerb der Immobilienobjekte ist auf Ebene der Objektgesell-
schaft eine langfristige Fremdfinanzierung vorgesehen. Es durfen Kredite bis zur Hohe von 150% des
aggregierten eingebrachten Kapitals und noch nicht eingeforderten zugesagten Kapitals der Gesell-
schaft, berechnet auf der Grundlage der Betrage, die nach Abzug samtlicher direkt oder indirekt von
den Anlegern getragenen Gebihren, Kosten und Aufwendungen fir Anlagen zur Verfigung stehen,
aufgenommen werden. Die Fondsgesellschaft selbst wird keine Fremdfinanzierungen abschlie3en. Im
Rumpfgeschaftsjahr 2021 wurden keine Darlehen aufgenommen.

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

Im Rumpfgeschéftsjahr 2021 sind keine Investitionen erfolgt.
Liquiditat

Die liquiden Mittel im AIF betragen zum Stichtag TEUR 5. Die Liquiditat der Objektgesellschaft betragt
zum Stichtag TEUR 7. Die Liquiditat des AlF ist gesichert.
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3.5 Vermogenslage

In der folgenden Ubersicht sind Vermdgen und Schulden zum 31. Dezember 2021 dargestellt:

Aktiva 31.12.2021 01.04.2021*
EUR EUR

Beteiligungen 1,00 0,00
Barmittel und Barmittelaquivalente 4.996,76 15.000,00
Forderungen 15.280,00 1.000,00
Summe Aktiva 20.277,76 16.000,00

31.12.2021 01.04.2021*
Passiva EUR EUR
Ruckstellungen 12.745,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 4.740,99 0,00
Eigenkapital 2.791,77 16.000,00
Summe Passiva 20.277,76 16.000,00

*Eréffnungsbilanz

Die Beteiligungen betreffen in voller Hohe die Beteiligung an der Habona Objekt 08. Das Eigenkapital
reduzierte sich im Rumpfgeschaftsjahr um TEUR 13 auf TEUR 3. Die Eigenkapitalquote betragt im
Rumpfgeschaftsjahr 2021 13,8%.

3.6 Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren
Finanzielle Leistungsindikatoren

Einer der finanziellen Leistungsindikatoren, wortber der AlF gesteuert wird, ist die Liquiditat. Es ver-
bleiben zum Stichtag liquide Mittel in Héhe von TEUR 5. Der Fonds hat im Rumpfgeschaftsjahr 2021
keine Investitionen getatigt. Bezlglich der Veranderung der Liquiditat verweisen wir auf unsere Aus-
fuhrungen 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 betragt zum
Bilanzstichtag TEUR 16.

Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Die Objektgesellschaft Habona Objekt 08 GmbH & Co. KG steigert mit dem Erwerb und der Vermie-
tung von in Deutschland belegenen Einzelhandelsimmobilien, die an Discounter oder Vollversorger an
freistehenden Standorten oder in Nahversorgungszentren vermietet sind, die verbrauchsnahe Versor-
gung der Bevdlkerung mit Lebensmitteln und anderen Gitern des taglichen Bedarfs in landlicheren
Regionen. Die Vitalitat und Attraktivitdt von Stadten und Gemeinden werden somit erhalten bzw. ge-
steigert.

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-
grenzprufung. Als wesentliche Risikoarten gelten das Adressausfallrisiko (Kreditrisiko), Gegenpartei-
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oder Kontrahentenrisiko, Zinsanderungsrisiko, Wahrungsrisiko, Marktpreisrisiko, Operationelles Risi-
ko, Liquiditatsrisiko, Verwahrrisiko und der Leverage. Weiterhin werden fir die wesentlichen Risikoar-
ten Stresstests durchgefiihrt, um die Schwachen einer ausschliel3lich 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 potenziell
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 Zinsdanderungsrisiken wird allgemein die Gefahr negativer Auswirkungen unerwarteter Veran-
derungen der Zinssatze auf Vermodgensgegenstinde verstanden. Zinsanderungsrisiken werden
fondsspezifisch identifiziert und mittels gesonderter Prozesse liberwacht. Die wesentlichen Risikoquel-
len sind in der Liquiditatsanlage und Fremdkapitalfinanzierung, die noch nicht besteht, zu sehen. Die
Steuerung dieses Risikos obliegt dem Dienstleister des geschlossenen Fonds und wird durch die
HANSAINVEST Uberwacht.

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

Erfahrungsgemafl 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 Gerichte). Bei geschlossenen Fonds sind Marktpreisrisiken i.d.R. in einer signifikan-
ten Groflenordnung vorhanden. Die Derivateverordnung findet keine Anwendung. In diesem Zusam-
menhang wird Uber die Vereinbarung eines fondsindividuellen internen Limitsystems das Marktpreisri-
siko Uiberwacht. Die Dokumentation 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 fuhrt das
Risk Management aufgrund der wesentlichen Bedeutung dieser Risiken beim Dienstleister eine direk-
te regelmafige Befragung durch. Um das Risiko zu begrenzen, wurde die Stelle des Compliance
Officers und Geldwéaschebeauftragten geschaffen, der die Einhaltung von rechtlichen Vorschriften
kontrolliert und Gberwacht. 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 Liquiditatsstréme aufgrund man-
gelnder liquidierbarer Vermogensgegenstande im Investmentvermégen nicht bedienen zu kdnnen.
Der Dienstleister erstellt eine monatliche auf zwei Jahressicht rollierende Liquiditatsplanung, die die
HANSAINVEST plausibilisiert. Weiterhin wird die im Fondsprospekt dargestellte Prognose- und Er-
gebnisrechnung monatlich bei Bedarf angepasst. Uber die monatliche und jéhrliche Liquiditatsplanung
lassen sich Anlegerausschuttungen unter Einhaltung intern gesetzter Mindestliquiditatsquoten voraus-
schauend planen.

Die HANSAINVEST stellt im Rahmen der Verwahrstellenvertrage sicher, dass keine wesentlichen
Verwahrrisiken die Investmentvermdgen betreffen kénnen. Sollte die HANSAINVEST nicht verwahr-
fahige Vermdgensgegenstande erwerben oder das Risk Management eine Anzeige eines Verwahrri-
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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
Investmentvermoégens durch Kreditaufnahme, Wertpapierdarlehen, in Derivate eingebettete Hebelfi-
nanzierungen oder auf andere Weise erhoht. Fir jedes von der HANSAINVEST verwaltete Invest-
mentvermogen 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
Objektgesellschaften gehaltenen Immobilien werden tber Eigen- und Fremdmittel finanziert.

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 fliel3t mit einer entsprechenden Auswer-
tung in eine umfassende Dokumentation ein, in welcher jedes Risiko beschrieben und eingestuft wird,
um im Anschluss darliber zu entscheiden, anhand welchen Tools und in welchem Rhythmus eine
entsprechende Uberwachung stattfinden soll.

Pandemierisiko / Hohere Gewalt

Die Ausbreitung der Atemwegserkrankung COVID-19 hat aktuell weltweit zu massiven Einschnitten in
das offentliche Leben geflhrt. Die Weltgesundheitsorganisation hat sie am 11. Marz 2020 offiziell zur
Pandemie erklart. Es erfolgen Einschnitte wie die Schliefung von Freizeitangeboten und Geschaften,
Kontaktverbote oder gar komplette Ausgangssperren. Dies hat erhebliche Folgen fur Unternehmen,
Volkswirtschaften und die globale Wirtschaft insgesamt, die sich negativ auf die allgemeine wirtschaft-
liche Lage auswirken. Im Jahr 2021 folgte eine wirtschaftliche Erholung unterstiitzt von staatlichen
Hilfsprogrammen. Trotz fortgeschrittener Impfkampagnen kénnen neue Virusvarianten die Pandemie
aber weiter in die Lange ziehen.

Bisher wurden Schlieflungen von Einzelhandelsimmobilien in Deutschland nicht angeordnet, da dieser
Wirtschaftszweig zur Grundversorgung gehdort. Das kann aber Auswirkungen auf die Immobilienpreise
haben, welche nun hoher als erwartet ausfallen konnen und damit die Rendite senken kénnen.

Krieg / Terrorismus: Die Uber Fonds oder Immobiliengesellschaften gehaltenen Immobilien kdnnen
moglicherweise einem Kriegs- und Terrorrisiko ausgesetzt sein. Ohne selbst hiervon betroffen zu sein
kénnen die Immobilien und deren Mieter betroffen sein, wenn das Geschaftsmodell direkt oder indirekt
(beispielsweise durch Sanktionen) beeintrachtigt wird und sich dies auf den wirtschaftlichen Erfolg
auswirkt. Am 24. Februar 2022 kiindigte Russland den Beginn der russischen Invasion der Ukraine als
»militarische Sonderoperation“ an. Die Invasion wird als volkerrechtlich verbotener, verbrecherischer
Angriffskrieg angesehen. Viele Lander reagierten mit dem Beschluss von Sanktionen gegen Russ-
land, Belarus und die ostukrainischen Separatistengebiete. Aktuell sind noch keine Immobilien fiir den
Fonds angekauft. Es ist derzeit nicht abzusehen, ob und in welcher Weise diese Krise auch auf spate-
re Ankaufe Auswirkungen haben wird.

Im Stresstest werden acht Szenarien gerechnet. Die ersten drei Hauptszenarien werden fur jeden
geschlossenen Fonds gleich berechnet. Die weiteren funf 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 fihren. Die Aufnahme vom weiteren Fremdkapital kdnnte erforderlich sein und kann die
Fondsperformance negativ beeinflussen. Die Uberwachung erfolgt monatlich tiber das Interne Limit-
system.

Die Risiken ,,Geringeres Emissionskapital“ und ,,GroBeres Emissionskapital“ werden wahrend
der Platzierungsphase als wesentlich eingestuft. Zum Berichtsstichtag betrug der Platzierungsstand
16,0 T€. Ein geringeres Eigenkapital kann dazu flhren, dass weniger Immobilien erworben werden
und eine Risikostreuung ausbleibt. Der wirtschaftliche Erfolg einer Immobilie wird dadurch umso wich-
tiger. Bestimmte Initialkosten sind unabhangig vom Fondsvolumen, sodass sich negative Auswirkun-
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gen auf das Fondsergebnis ergeben. Bei eventueller Immobilienknappheit besteht das Risiko, dass
nicht investierte Mittel in eine niedrig verzinste Liquiditatsricklage eingestellt werden.

Zum Zeitpunkt der Prospekterstellung stehen alle Ankaufe noch nicht fest (,,Blind-Pool-Risiko“). Es
sind lediglich die Rahmenbedingungen flr eine Investition vorgegeben. Das bedeutet, dass die in der
Prognoserechnung zugrunde gelegten Annahmen so nicht eintreffen konnten. Dieses Risiko wird bei
jeder Ankaufsprifung anhand des Verkehrswertgutachtens des Vermdgensgegenstandes sowie des
Rechenwerkes des Fonds geprift.

Das Risiko ,,Portfolio-Zusammensetzung“ ist wesentlich. Die geplante Portfolio-Zusammensetzung
hangt vom Erreichen des Emissionskapitals ab. Weiterhin sind die Investitionen aufgrund des Blind-
pool-Charakters noch nicht bekannt. Dieses Risiko wird im Internen Limitsystem durch die Kennzahlen
Verkehrswert pro Bundesland, Verkehrswert pro Stadt, Jahresnettokaltmiete pro Mieter, Anteil der im
jeweiligen Jahr auslaufenden Mietvertrage iberwacht.

Das Fertigstellungsrisiko besteht darin, dass einige Einzelhandelsobjekte verzégert, zu héheren
Kosten oder gar nicht fertig gestellt werden konnten.

Das Risiko ,Marktverhidltnisse und Wertentwicklung der Immobilienobjekte, Klumpenrisiko®
besteht, da der Kaufzeitpunkt, die Wertentwicklung einer Immobilie, ihre Haltedauer und ihr Verkaufs-
zeitpunkt mageblich den Erfolg des AlFs und somit den Gesamtmittelrlickfluss an den Anleger be-
stimmen. Aktuell besteht das Risiko, dass die Immobilien nur zu sehr hohen Preisen erworben werden
kénnen und somit den Erfolg des Fonds vermindern.

Eine verstarkte Investitionstatigkeit der Fondsgesellschaft in einem bestimmten regionalen Markt kann
sich besonders negativ auswirken, wenn sich gerade dieser Markt ungunstiger als prognostiziert ent-
wickelt (Klumpenrisiko). Dieses Risiko wird im Internen Limitsystem durch die Kennzahlen Verkehrs-
wert pro Bundesland, Verkehrswert pro Stadt, Jahresnettokaltmiete pro Mieter, Branchenanteil, Anteil
der im jeweiligen Jahr auslaufenden Mietvertrage tGberwacht.

Das Risiko ,Mietzinsniveau, Bonitéit der Mieter und Mietausfallrisiko“ ist aktuell noch unwesentlich.
Nach ersten Investitionen erfolgen eine Aufstellung der Top-Mieter anhand der Jahresnettokaltmiete
und die Uberwachung dieser mittels eines Soll-/Ist-Vergleichs lber die Gesamtmieteinnahmen in der
Liquiditatsplanung.

Bei der Durchflhrung der Ankaufsprifung (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.

Das Risiko ,,EinfluB von VerauBerungserlésen und Zeitpunkten auf die Renditeprognose‘ wurde
in der Berichtsperiode als nicht wesentlich eingestuft, da zum gegenwartigen Zeitpunkt noch keine
Immobilien veraullert werden kénnen.

Risikoprofil

Das Risikoprofil des Fonds ergibt sich aus den mittelbar Uber die Objektgesellschaft gehaltenen Im-
mobilien und den Investitionsgrenzen, in denen die Gesellschaft den Fonds verwaltet. Die Gesell-
schaft beachtet dabei die in den Anlagebedingungen vom 9. Dezember 2019 unter § 2 ,Anlagegren-
zen" aufgezeigten Regelungen.

5. Wesentliche Anderungen im Rumpfgeschiftsjahr

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

Im Rumpfgeschéaftsjahr 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-lI-Verordnung.
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Frankfurt am Main, den 5. Mai 2022

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

gez. Tanja Krénke gez. Oliver Grimm
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Bilanz zum 31.12.2021

Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08 GmbH & Co.

geschlossene Investment KG, Frankfurt am Main

Eréffnungsbilanz

31.12.2021 01.04.2021
EUR EUR
1. Investmentanlagevermoégen
A. Aktiva
1. Beteiligungen 1,00 0,00
2. Barmittel und Barmittelaquivalente
a) Taglich verfligbare Bankguthaben 4.996,76 15.000,00
3. Forderungen
a) Forderungen an Beteiligungsgesellschaften 14.280,00 0,00
b) Eingeforderte ausstehende Pflichteinlagen 1.000,00 1.000,00
Summe Aktiva 20.277,76 16.000,00
B. Passiva
1. Rickstellungen 12.745,00 0,00
2. Sonstige Verbindlichkeiten
a) Andere 4.740,99 0,00
3. Eigenkapital
a) Kapitalanteile
Kapitalkonto Komplementar 0,00 0,00
Kapitalkonto Kommanditisten 800,00 16.000,00
b) Riicklagen
Rucklagenkonto Kommanditisten 9.990,77 0,00
c) Nicht realisierte Gewinne/(-)Verluste aus der Neubewertung -7.999,00 0,00
Summe Passiva 20.277,76 16.000,00
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Gewinn- und Verlustrechnung fur den Zeitraum

vom 01.04.2021 bis 31.12.2021
Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08
GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Frankfurt am Main

01.04.2021-31.12.2021

EUR
.  Investmenttatigkeit
1. Ertrége
a) sonstige betriebliche Ertrage 12.000,00
Summe der Ertrage 12.000,00
2. Aufwendungen
a) Verwaltungsvergiitung -20,00
b) Verwahrstellenvergiitung -4.200,00
¢) Priifungs- und Veroffentlichungskosten -6.200,00
d) Sonstige Aufwendungen -6.789,23
Summe der Aufwendungen -17.209,23
3. Ordentlicher Nettoertrag -5.209,23
4. Realisiertes Ergebnis des Rumpfgeschiftsjahres -5.209,23
5. Zeitwertdnderung
a) Aufwendungen aus der Neubewertung -7.999,00
Summe des nicht realisierten Ergebnisses des Rumpfgeschiftsjahres -7.999,00
6. Ergebnis des Rumpfgeschiftsjahres -13.208,23
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Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08 GmbH & Co.
geschlossene Investment KG, Frankfurt am Main

Anhang fur das Rumpfgeschaftsjahr vom 1. April bis 31. Dezember 2021

. Allgemeine Angaben und Erlauterungen

Aufgrund der nationalen Umsetzung der AIFM-Richtlinie (Richtlinie 2011/61/EU Uber die Verwaltung
alternativer Investmentfonds) und der Einfihrung 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 erganzenden 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 fir 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.

Il. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Bilanzierungsmethoden

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

Ruickstellungen sind entsprechend des § 249 HGB gebildet. Die Auflésung der Rickstellungen erfolgt
nach bestimmungsgemaflem Verbrauch.

Bewertungsmethoden

Bei der Bewertung wird von der Fortfihrung 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 gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, nach der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage der Immobilie ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche 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 ihrem Nennwert nach § 29 Abs. 2 KARBV aus-
gewiesen.

Die Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande sind grundsatzlich mit dem beizulegenden
Zeitwert angesetzt.
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Der Nettoinventarwert (Fondsvermogen) ist die Differenz des bewerteten Investmentanlagevermo-
gens und der Schulden.

Die Riickstellungen sind mit dem Erfullungsbetrag der voraussichtlichen Inanspruchnahme ange-
setzt, der nach vernunftiger 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 Verauflerungsergebnisse erzielt
und der ordentliche Nettoertrag ist identisch mit dem realisierten Ergebnis.

Das realisierte Ergebnis des Rumpfgeschéftsjahres resultiert aus dem ordentlichen Nettoertrag. Der
Unterschiedsbetrag 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
berlicksichtigt. Der Saldo ist als nicht realisiertes Ergebnis des Rumpfgeschaftsjahres in der Gewinn-
und Verlustrechnung ausgewiesen.

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

Passive latente Steuern wurden im Rahmen der Beteiligungsbewertung nicht angesetzt.
lll. Erlduterungen zur Bilanz

Aktiva
Bei den Beteiligungen (EUR 1) handelt es sich um die Habona Objekt 08 GmbH & Co. KG.
Angaben zu Beteiligungen bei Publikumfonds

Anteil Eigenkapital*
Gesellschaft Sitz % EUR

Habona Objekt 08 GmbH & Co. KG  Frankfurt am Main  100,0% -12.924,33

"Das Eigenkapital wurde nach handelsrechtlichen Grundsatzen (HGB) ermittelt.

Wesentlich fur die Geschéftsentwicklung des AIF ist die Beurteilung der Lage der Habona Objekt 08
GmbH & Co. KG, die den Erwerb der Fondsimmobilien tatigt.

Die Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08 GmbH & Co. geschlossene Investment
KG ist alleiniger Kommanditist der Habona Objekt 08 GmbH & Co. KG.

Die Guthaben bei Kreditinstituten werden als taglich verfligbare Bankguthaben unter Barmittel und
Barmittelaquivalente mit inrem Nennwert nach § 29 Abs. 2 KARBV ausgewiesen (TEUR 5). Sie be-
treffen liquide Mittel, die auf Girokonten hinterlegt sind.

Forderungen an Beteiligungsgesellschaften betreffen in voller Hohe Forderungen an Habona Objekt
08.

Die Forderungen und Sonstige Vermogensgegenstiande haben eine Laufzeit von unter einem Jahr.
Passiva

Die Ruckstellungen (TEUR 13) enthalten im Wesentlichen Riickstellungen fur Prifungs- und Verof-
fentlichungskosten (TEUR 6) sowie Ruckstellungen fur die Verwahrstellenvergltung (TEUR 4).

Die Ruckstellungen haben i.H.v. TEUR 1 eine Laufzeit von mehr als einem Jahr.
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Die Sonstigen Verbindlichkeiten betragen TEUR 5 und betreffen mit TEUR 2 Verbindlichkeiten ge-
geniber der Finanzverwaltung. Sonstige Verbindlichkeiten haben eine Laufzeit von unter einem
Jahr.

Das Eigenkapital weist im Wesentlichen die Kapitalkonten der Kommanditisten (TEUR 11) mit ihrem
Nennwert gem. § 272 HGB sowie nicht realisierte Verluste aus der Neubewertung (TEUR -8) aus.

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

Die personlich haftende Gesellschafterin hat fur das Rumpfgeschaftsjahr eine Haftungsvergutung in
Hohe von TEUR 3 von der Gesellschaft erhalten.

Das Kommanditkapital wird im Wesentlichen von der Treuhandkommanditistin ProRatio Treuhand und
Wirtschafts Consult Steuerberatungsgesellschaft mbH gehalten, tber die sich die Anleger als Treuge-
ber beteiligt haben.

31.12.2021
EUR
Kommanditisten
.  Wert des Eigenkapitals am Beginn des Rumpfgeschéftsjahres 0,00
1. Entnahmen fur das Vorjahr 0,00
2. Zwischenentnahmen 0,00
3. Mittelzufluss (netto)
a) Mittelzuflisse aus Gesellschaftereintritten 16.000,00
b) Mittelabflisse wegen Gesellschafteraustritten 0,00
4. Realisiertes Ergebnis des Rumpfgeschéaftsjahres -5.209,23
nach Verwendungsrechnung
5. Nicht realisiertes Ergebnis des Rumpfgeschéftsjahres -7.999,00
Il. Wert des Eigenkapitals am Ende des Rumpfgeschaftsjahres 2.791,77

Verwendungsrechnung zum 31.12.2021

31.12.2021
EUR

1. Realisiertes Ergebnis des Geschéaftsjahres -13.208,23
2. Gutschrift/Belastung auf Riicklagenkonten 0,00

3. Gutschrift/Belastung auf Kapitalkonten 13.208,23
4. Gutschrift/Belastung auf Verbindlichkeitenkonten 0,00
5. Bilanzgewinn/Bilanzverlust 0,00

Fur die Komplementarin ergibt sich kein zu verwendender Ergebnisanteil.
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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. Komplementére
Kapitalkonto Kontokorrentkonto 0,00 - - - - 0,00
B. Kommanditisten
Kapitalkonto | Einlagenkonto 0,00 800,00 - - 800,00
Kapitalkonto I Ricklagenkonto 0,00 15.200,00 - - 15.200,00
Kapitalkonto [l Gewinn- und Verlustkonto 0,00 - - -5.209,23 -5.209,23
Kapitalkonto IV Entnahmekonto 0,00 - - - 0,00
C. Nicht realisierte Gewinne/Verluste 0,00 - - - -7.999,00 -7.999,00
aus der Neubewertung
Summe Kapitalkonten 0,00 16.000,00 0,00 0,00 -13.208,23 2.791,77

Erlauterung der Kapitalkontenentwicklung

Die in der Bilanz unter Riicklagen ausgewiesenen Eigenkapitalbestandteile betreffen das Kapitalkonto
Il (Ricklagenkonto), das Kapitalkonto Il (Gewinn- und Verlustkonto) sowie das Kapitalkonto IV (Ent-
nahmekonto).

Fir die Komplementarin wird ein Kontokorrentkonto gefiihrt. Fir jeden Kommanditisten werden ein
Einlagenkonto, ein Ricklagenkonto, ein Gewinn- und Verlustkonto sowie ein Entnahmekonto gefiihrt:

- Auf dem Einlagenkonto (Kapitalkonto |) wird die Hafteinlage des Anlegers gebucht. Diese ist
malgeblich fur die Ergebnisverteilung (TEUR 1).

- Auf dem Rducklagenkonto (Kapitalkonto IlI) wird die Uber die Hafteinlage hinausgehende
Pflichteinlage (TEUR 15) sowie das Agio (TEUR 0) gutgeschrieben.

- Auf dem Gewinn- und Verlustkonto (Kapitalkonto Ill) wurde das realisierte Ergebnis des
Rumpfgeschéftsjahres (TEUR -5) gebucht. Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

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

Das nicht realisierte Ergebnis aus der Neubewertung betragt insgesamt TEUR -8.

Personlich haftende Gesellschafterin (,Komplementérin®) der Fondsgesellschaft ist die Habona Ma-
nagement 08 GmbH, Frankfurt am Main.

Das Kommanditkapital wird im Wesentlichen von der Treuhandkommanditistin ProRatio Treuhand und
Wirtschafts Consult Steuerberatungsgesellschaft mbH gehalten, Uber die sich die Anleger als Treuge-
ber beteiligt haben. Die Habona Beteiligungs 08 GmbH und die HI Finance 1 Immobilien Verwaltungs
GmbH als Grindungskommanditisten sind mit einer Kommanditeinlage in Héhe von TEUR 14 bzw.
TEUR 1 beteiligt. Die ProRatio Treuhand und Wirtschafts Consult Steuerberatungsgesellschaft mbH
ist mit einer Kommanditeinlage in Hohe von TEUR 1 beteiligt.

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

IV. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Ertrage

In den sonstigen betrieblichen Ertragen (TEUR 12) sind in voller Héhe Ertrage aus Management-
Fees (TEUR 12) enthalten.
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Aufwendungen
Die Verwaltungsvergiitung (TEUR 0) betrifft die Vergitung der KVG.
Unter der Verwahrstellenvergiitung (TEUR 4) wird die Vergitung der Verwahrstelle ausgewiesen.

Die Priifungs- und Veroffentlichungskosten beinhalten in voller Héhe die Jahresabschlusskosten
(TEUR 6).

Die Sonstigen Aufwendungen (TEUR 7) und betreffen mit TEUR 3 Aufwendungen fir die Haftungs-
vergutung.

Die Zeitwertanderung (TEUR 8) resultiert im Rumpfgeschéaftsjahr 2021 in voller Héhe aus Aufwen-
dungen aus der Neubewertung der Anteile an der Habona Objekt 08.

V. Sonstige Angaben

Haftungsverhiltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

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

Durchschnittliche Anzahl der Mitarbeiter

Die Gesellschaft beschaftigte im Berichtszeitraum keine Mitarbeiter.

Angaben gem. Artikel 6 Absatz 3 und Artikel 11 Absatz 2 der Taxonomieverordnung

Die diesem Finanzprodukt zugrunde liegenden Investitionen bericksichtigen nicht die EU-Kriterien fir
Okologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivitaten.

Geschaftsfiihrung

Die Geschaftsfihrung obliegt der HI Finance 1 Immobilien Verwaltungsgesellschaft mbH mit Sitz in
Hamburg. Als Geschaftsfihrer der geschéaftsflihrenden Kommanditistin sind bestellt:

Tanja Kronke, Teamleiterin bei HANSAINVEST
Oliver Grimm, Teamleiter bei HANSAINVEST

Angaben zur Mitarbeitervergitung der HANSAINVEST Hanseatische Investment-Gesellschaft
mit beschrankter Haftung fur das Rumpfgeschiftsjahr 2021 gemaR § 101 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1
und Nr. 2 KAGB

Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr 2021 der KVG

gezahlten Mitarbeitervergitung (inkl. Geschéaftsfihrer): EUR 19.375.238,71
davon fix: EUR 15.834.735,40
davon variabel: EUR 3.540.503,31
Zahl der Mitarbeiter der KVG (durchschnittlich): 263
Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr 2021 der KVG

gezahlten Vergltung an Risktaker (nur FUhrungskrafte): EUR 1.273.466,81
Hohe des gezahlten Carried Interest: EUR 0,00
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Registergericht und Handelsregisternummer gemaR § 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) 174,49
Umlaufende Anteile (Stick) 16*

*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

Fondsvermdégen am Ende
Geschaftsjahr des Geschaftsjahres Anteilswert*

2021** EUR 2.791,77 EUR 174,49

* Ein Anteil entspricht 1.000 Euro gezeichnetem Kommanditkapital
**Rumpfgeschéaftsjahr

Der Nettoinventarwert (Fondsvermégen) betragt zum 31.12.2021 EUR 2.791,77.

Die Anteilswertentwicklung wird u.a. durch Mittelbewegungen beeinflusst und stellt keine Renditebe-
trachtung dar.

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 9.395,89
= Gesamtkostenquote* % 183,16
Transaktionskosten** EUR 0,00
Erfolgsabhangige Vergutung % 0,00
Transaktionsabhangige Vergutung EUR 0,00

*Die Gesamtkostenquote driickt sdmtliche vom Investmentvermdgen im Jahresverlauf getragenen Kosten und Zahlungen (ohne
Transaktionskosten) im Verhaltnis zum durchschnittlichen Nettoinventarwert des Investmentvermégens aus.

**Transaktionskosten: Summe der Nebenkosten des Erwerbs (Anschaffungsnebenkosten) und der Kosten der VerdauRerung der
Vermogensgegensténde.

Im Berichtsjahr sind keine Transaktionskosten angefallen, da keine Anschaffungsnebenkosten fir den Erwerb 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 20,00
Beratervergitung inkl. Property Management Fee EUR 0,00
Verwahrstellenvergitung Hauck & Aufhauser Privatbankiers AG EUR 4.200,00

* Die KVG erhalt keine Rickvergitungen der aus dem Sondervermdgen an die Verwahrstelle und an Dritte geleisteten Verglitung und
Aufwandserstattungen. Die KVG gewahrt keine sogenannte Vermittlungsfolgeprovision an Vermittler in wesentlichem Umfang aus der von dem
Fonds an sie geleisteten Vergitungen.

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 0.
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Im Falle einer Ubertragung der Beteiligung hat der Anleger samtliche Aufwendungen zu tragen, die
der Gesellschaft aufgrund dessen entstehen. Ein Riicknahmeabschlag wird nicht berechnet.

VI. Nachtragsbericht

Nach dem Bilanzstichtag hat die FondsgeschaftsfUhrung mit der Revision der Fondskonzeption be-
gonnen. Die Ergebnisse hieraus stehen noch aus.

Das Kommanditkapital des Fonds wurde in diesem Zuge im Laufe des Marz 2022 um TEUR 34 auf
TEUR 50 erhoht. Gleiches gilt flir das Kommanditkapital der Habona Objekt 08 GmbH & Co. KG; hier
erfolgte im Laufe des Marz 2022 eine Erhéhung um TEUR 34 auf TEUR 42.

Bezlglich des Ukrainekonflikts sowie der COVID-19-Pandemie verweisen wir auf unsere Ausflihrun-
gen im Risikobericht.

Frankfurt am Main, den 5. Mai 2022

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

gez. Tanja Krénke 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

Prufungsurteile

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
2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Rumpfgeschaftsjahr vom 1. April bis zum 31. De-
zember 2021 sowie dem Anhang, einschlieRlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden — geprift. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der Habona Deutsche Nahversorgungsim-
mobilien Fonds 08 GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Frankfurt am Main, fur das Rumpfge-

schéaftsjahr vom 1. April bis zum 31. Dezember 2021 gepruft.
Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

. entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fur be-
stimmte Personengesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften unter Berlcksichtigung
der Vorschriften des deutschen Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB) und den einschlagigen europai-
schen Verordnungen und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Ver-
héaltnissen entsprechendes Bild der Vermbgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezem-
ber 2021 sowie ihrer Ertragslage fur das Rumpfgeschéftsjahr vom 1. April bis zum 31. Dezember
2021 und

. vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresab-
schluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und den einschlagigen europaischen

Verordnungen.

Gemal § 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 Jahresabschlusses und des Lage-

berichts gefiihrt hat.
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Grundlage fur die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit §
159 Satz 1i. V. m. § 136 KAGB i. V. m. § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prufer in Deutschland e. V. (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschluss-
prufung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Ab-
schnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts“ unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhangig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und ha-
ben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erflillt.
Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu die-

nen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informa-
tionen umfassen den Jahresbericht — ohne weitergehende Querverweise auf externe Informationen —,
mit Ausnahme des gepriften Jahresabschlusses, des gepriften Lageberichts sowie unseres Ver-

merks.

Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sons-
tigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil noch irgendeine ande-

re Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informationen zu

lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

. wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, zum Lagebericht oder unseren bei der

Prufung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

. anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fir bestimmte Personengesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften unter
Beriicksichtigung der Vorschriften des deutschen KAGB und den einschlagigen europaischen Verord-
nungen in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,

Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
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Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Uberein-
stimmung mit diesen Vorschriften als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresab-
schlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — fal-

schen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der FortfUhrung der Unterneh-
menstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unternehmenstétigkeit zu bilan-

zieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Auferdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften und
den einschlagigen europaischen Verordnungen entspricht. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich fur die Vorkehrungen und MalRnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben,
um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen ge-
setzlichen Vorschriften und den einschlagigen europaischen Verordnungen zu ermdglichen, und um

ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Verantwortung des Abschlusspriifers fur die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss 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 gesetzlichen Vorschriften und den einschlagigen eu-
ropaischen Verordnungen entspricht, sowie einen Vermerk zu erteilen, der unsere Priufungsurteile

zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mall an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung 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 ord-
nungsmafiger Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstéRen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden
als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftli-

chen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemafies Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhal-

tung.

Darlber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter
— falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fihren Prifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko,
dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstéRen hdher als
bei Unrichtigkeiten, da Verstd3e betrligerisches Zusammenwirken, Félschungen, beabsichtigte
Unvolistandigkeiten, irreflUhrende Darstellungen bzw. das Aulerkraftsetzen interner Kontrollen

beinhalten konnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten inter-
nen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und
Mafinahmen, um Prufungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden ange-
messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieses Systems der

Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestell-

ten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit so-
wie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit der Gesellschaft zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet,
im Vermerk auf die dazugehoérigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerk-
sam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil
zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Vermerks erlangten Prifungsnachweise. Zuklnftige Ereignisse oder Gegebenheiten
konnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fort-

fihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses ein-
schlieRlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschéaftsvor-
falle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen ge-
setzlichen Vorschriften und der einschlagigen europaischen Verordnungen ein den tatsachli-
chen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-

schaft vermittelt.
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. beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesent-

sprechung 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, einschliellich etwaiger Man-

gel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Vermerk liber die Priifung der ordnungsgeméBen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einla-

gen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten

Prufungsurteil

Wir haben auch die ordnungsgemafle Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen
zu den einzelnen Kapitalkonten der Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08 GmbH &
Co. geschlossene Investment KG, Frankfurt am Main, zum 31. Dezember 2021 geprift. Nach unserer
Beurteilung aufgrund der bei der Priufung gewonnenen Erkenntnisse erfolgte die Zuweisung von Ge-
winnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten in allen wesentlichen

Belangen ordnungsgeman.

Grundlage flr das Prifungsurteil

Wir haben unsere Prifung der ordnungsgemafRen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen 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) ,As-
surance Engagements Other than Audits or Reviews of Historical Financial Information® (Stand: Ap-
ril 2021) durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Ab-
schnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung der ordnungsgemafien 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 handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deut-
schen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfllt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unser Prifungsurteil zu der ordnungsgemalen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und

Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter flir die ordnungsgemafle Zuweisung von Gewinnen, Verlus-

ten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fur die in allen wesentlichen Belangen
ordnungsgemalle 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 bestimmt haben, um die ordnungsgemaRe
Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten zu

ermoglichen.

Verantwortung des Abschlussprifers flr die Prifung der ordnungsgemafien Zuweisung von Gewin-

nen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob die Zuweisung von Gewin-
nen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten ordnungsmaRig ist, sowie
einen Vermerk zu erteilen, der unser Prifungsurteil zu der ordnungsgemafien Zuweisung von Gewin-

nen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mall an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine 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: April 2021) durchgefiihrte Prifung eine wesentli-
che falsche Zuweisung stets aufdeckt. Falsche Zuweisungen kdnnen aus Verstofien oder Unrichtig-
keiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn vernlnftigerweise erwartet werden
kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage der ordnungsgemafien Zuweisung von
Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten getroffenen wirt-

schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhal-

tung.
Darlber hinaus

. identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter
— 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 geeignet sind, um als Grundlage fir
unser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Zuweisungen nicht aufge-
deckt werden, ist bei VerstoRen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstdRe betriigerisches Zu-
sammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Zuweisungen

bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.
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. beurteilen wir die OrdnungsmaRigkeit der Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und
Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten unter Berticksichtigung der Erkenntnisse aus der
Prifung des relevanten internen Kontrollsystems und von aussagebezogenen Prifungshand-

lungen Uberwiegend auf Basis von Auswahlverfahren.

Dusseldorf, den 5. Mai 2022

NIEHAUSPARTNER Treuhand GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Steuerberatungsgesellschaft

Evers Enck

Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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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 Beriicksichtigung der Vorschriften des Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB), der dele-
gierten Verordnung (EU) Nr. 231/2013 und der erganzenden Bestimmungen der Satzung erstellt wur-
de und im Lagebericht der Geschaftsverlauf einschlieldlich des Geschéaftsergebnisses und die Lage
der Investmentkommanditgesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild vermittelt wird.

Frankfurt am Main, den 5. Mai 2022

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

gez. Tanja Kronke gez. Oliver Grimm
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