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O FUNDO

A Classe B do inVista NNN Fund Ltd é um co-investimento direto no One Esterra, edificio corporativo Classe A localizado dentro do campus
global da Microsoft, em Redmond (WA). O ativo é integralmente locado a Microsoft sob contrato Triple Net Lease (NNN) — modelo em que o

inquilino assume aluguel, impostos, seguro e manutencdo —, gerando renda dolarizada imediata e previsivel apds o aporte.

RESULTADOS DO TRIMESTRE

\Y DISTRIBUICAO 2T26 OCUPACAO

1.032,86US$/cota 5,0% a.a. 100%

Fechamento do trimestre Sobre capital aportado ? Do ativo

HIGHLIGHTS

B O 2T26 foi caracterizado por estabilidade operacional do portfélio — 100% de ocupacdo, integralidade dos fluxos contratados e total
adimpléncia da locataria —, atributos intrinsecos aos contratos Triple Net Lease (NNN) celebrados com inquilinos de elevada qualidade

crediticia, como a Microsoft (rating AAA/Aaa).

1. Descontos aplicaveis em funcdo do volume investido ou acordos comerciais especificos.
2. Em relagdo ao capital total aportado, bruto de taxas
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GESTAO ATIVA

CASCADE — TOTAL RETURN

ITD - US$/cota

+3,6% ITD

1.008,9 +36,7

Cota Inicial * Lucro Liquido Cota Ajustada por Dividendos

HISTORICO DE DISTRIBUICAO

US$ mil - % a.a.
M Distribuicdo (US$ mil) =O= Yield (% a.a.)
338 6,8%
247,8 247,8 250,6
226 6,0%

3 5.2%

® ° °
0 4,3%
4T25 (comp.) 1726 (comp.) 2726 (comp.)
USOS E FONTES 3
ITD - US$ mil
Captacdo Equity 20.010,0 Aquisicao Ativo 19.700,0
Despesas Operacionais 450,3
Aluguel Bruto 1.044,1
Distribuicao 745,5
Ganho de Capital 795,1
Lucros Retidos 649,5
Rendimento Caixa 6.0 Caixa e Equivalentes 310,0
Total 21.855,3 Total 21.855,3

3. Regime de competéncia. Células sem movimento no periodo sdo marcadas com travesséo (—).
4. Bruto de taxas de subscricdo. 2

ITD — Inception-to-Date. Base Unica em toda a tese, conforme Ata de Padronizagao §3.1.
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O ATIVO

MICROSOFT ONE ESTERRA PARK

O One Esterra é um edificio de escritérios Classe A, entregue em 2021, com cerca de 22.913 m? integralmente locado para a Microsoft, inquilino
AAA/Aaa. Sob um contrato Triple Net Lease, oferece alto nivel de seguranca e fluxo de caixa estavel e previsivel no longo prazo.

Localizado dentro do campus global da Microsoft, em Redmond (WA), o imével se beneficia de uma localizagdo estratégica em um dos principais

polos tecnolégicos do mundo, combinando forte demanda, excelente conectividade e potencial de valorizagdo com perfil resiliente de retorno.

22.913: 100 A+ 2021

Area Bruta Locavel Ocupacao Classificacdo Construgao
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A REGIAO

SEATTLE'S EASTSIDE — REDMOND, WASHINGTON

O Eastside de Seattle, e Redmond em particular, consolidou-se como um dos mais fortes mercados de escritérios de P&D dos Estados Unidos. A
regido é ancorada por grandes ocupantes de tecnologia — Microsoft, Amazon, Meta e Google —, que utilizam o espaco corporativo para
engenharia e desenvolvimento de produto, e ndo para fungdes meramente administrativas. O submercado se beneficia de inventario Classe A
moderno, excelente infraestrutura de transporte, proximidade de moradia executiva e acesso a uma forca de trabalho altamente qualificada. Os
aluguéis pedidos full-service para produto Classe A situam-se, no inicio de 2025, na faixa dos US$ 40+/SF, bem acima da média da Grande Seattle.

A expansao dos inquilinos é sustentada e crescente, impulsionada em larga medida pela aceleracdo dos investimentos em inteligéncia artificial. A
Amazon projeta crescer de ~12.000 para ~25.000 posicdes ao ocupar o campus Bellevue 600 (2,5 milhdes de SF); a Meta ja locou mais de 1,2
milhdo de SF no Spring District; e o Google ampliou seu campus em Kirkland. Essas expansdes refletem demanda de longo prazo por espaco de

P&D, alimentada pelas necessidades de infraestrutura de IA — e sustentam o potencial de backfill dos ativos ao longo do tempo.

A demanda estabelecida convive com restricdo de oferta: prédios mais novos, energia limpa e abundante, e acesso superior de transporte —
incluindo a recente expansao do light rail — reforcam o apelo de longo prazo. Nesse contexto, os ativos da carteira, contratualmente locados por
prazos longos e inseridos no coracdo do polo tecnolégico do Eastside, oferecem posicdes de escritério singularmente bem posicionadas e

duraveis.

RTC Amazon &S

s

Vista aérea — Downtown Redmond e Eastside (WA). Acervo inVista.

Fonte: Seattle's Eastside — Redmond, WA Market Overview. .
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O CONTRATO

TRIPLE NET LEASE — NNN

Microsoft ocupa o edificio sob contratos de Triple Net Lease (NNN), modelo de locacdo amplamente consolidado no mercado norte-americano
que se caracteriza pela transferéncia integral dos custos operacionais do imdvel ao inquilino, trazendo previsibilidade total do fluxo de caixa

liquido. Neste formato, o locatario assume, além do aluguel mensal:

1) Impostos prediais — o inquilino paga os impostos sobre o imovel;

2) Seguro — o inquilino cobre os custos do seguro da propriedade;

3) Manutencdo — o inquilino arca com as despesas de manutencao e reparos;

4) Condominio — o inquilino é responsavel por todas as taxas condominiais.

Para o inVista NNN Fund Ltd, este formato representa uma significativa vantagem estratégica, proporcionando uma receita liquida transparente e
livre de oscilagdes decorrentes de despesas inesperadas. Para os investidores, os beneficios incluem:

1) Previsibilidade nos rendimentos distribuidos, gracas a auséncia de despesas adicionais e inesperadas que possam impactar negativamente os

resultados;

2) Menor exposicao ao risco operacional, uma vez que todas as despesas do imével sdo repassadas diretamente ao locatario, reduzindo o risco

financeiro;

3) Protecdo ao patriménio investido, considerando que contratos Triple Net sdo geralmente firmados com locatarios de alta qualidade crediticia e
por prazos longos, assegurando uma receita estavel e continua.

A selecdo prioriza ativos mission-critical — essenciais a operacdo de empresas globais de altissimo
rating de crédito —, com contratos longos, superiores a 10 anos, e elevado custo de saida para o
locatario. A tese do inVista NNN Fund Ltd sob contratos Triple Net Lease com as maiores empresas do

mundo reforca o compromisso da Gestdo em proporcionar aos cotistas uma experiéncia sdlida, segura

e rentavel.
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CARACTERISTICAS DO FUNDO

Veiculo (nome legal) inVista NNN Fund Ltd — Classe B Taxa de Gestao Até 1,0% a.a.
Objetivo Renda e Ganho de Capital Taxa de Performance 20% s/ o que exceder o hurdle
Publico-Alvo Investidores em Geral Hurdle 6,0% a.a.
Aplicagdo Minima (US$) 100.000,00 Taxa de Subscri¢ao Até 1,5%"
Equity Total (US$ mil) 20.485,24 Gestor inVista Real Estate Ltd.
Divulgacdo do NAV Fechamento Mensal Administrador Apex Global
Distribuicao de Dividendos Sim Legal Advisor Harney Westwood & Riegels

1. Descontos aplicaveis em fungdo do volume investido ou acordos comerciais especificos.
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GLOSSARIO

Termos técnicos empregados neste relatério.

Triple Net Lease (NNN)

Contrato de locagdo comercial em que o inquilino assume impostos prediais,
seguro e manutencdo da propriedade, além do aluguel base — resultando em
um aluguel liquido de despesas operacionais recorrentes para o proprietario.

NAV (Net Asset Value)

Valor patrimonial liquido por cota do veiculo, apurado no fechamento do
periodo. Representa quanto vale cada cota apds ativos menos passivos.

ITD (Inception-to-Date)

"Desde o inicio" — métrica acumulada desde a constituicdo do veiculo, e ndo
apenas do ano corrente. Base Unica de comparacdo em toda a tese.

Hurdle

Retorno minimo ("taxa de corte") que o fundo precisa entregar antes de a Gestao
fazer jus a taxa de performance. Neste veiculo, 6,0% a.a.

Investment Grade

Classificacdo de crédito atribuida por agéncias de rating que indica alta
capacidade de pagamento e baixa probabilidade de inadimpléncia. Em contratos
NNN, inquilinos Investment Grade oferecem maior seguranga de fluxo de caixa.

Mission-Critical

Ativo, unidade ou operagdo essencial a continuidade do negécio do inquilino.
Sua interrupgdo ou remogdo impactaria severamente a receita, a logistica ou a
operagdo da empresa — o que reduz a probabilidade de saida do locatéario.

ABL (Area Bruta Locavel)
Area total do imével passivel de locacdo, base para o céalculo de aluguel e de
indicadores de ocupacgao.
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Rua Gomes de Carvalho, 1.507 — Bloco A, Conjunto 101
+55 11 3045-3773 - WhatsApp +55 119 1991-1234

ri@invista.me - invista.me
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