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HABONA: Bewahrter Immobilien-Kurzlaufer mit System

Ein Immobilieninvestment mit deutschen Einzelhandelsimmobilien, kurzer Laufzeit von fiinf Jahren und
attraktiver Rendite klingt fast zu schon, um realistisch zu sein. HABONA Invest prognostiziert aber nicht

nur derartige Ergebnisse in der Theorie, sondern die Frankfurter Immobilienspezialisten

unterstreichen auch mitihrer bisherigen Performance, dass die in Aussicht gestellten Zahlen
,H f“],.] 1? I?‘H; erreichbar sind. Vor iiber sieben Jahren startete HABONA im Markt mit einem bis dahin
voOllig neuen Immobilienkurzldufer. Wie sich heute zeigt, mit Erfolg auch und gerade fiir den hier in-
vestierten Anleger. Drei der bislang platzierten HABONA Einzelhandelsfonds befinden sich in Auflosung.
Mit Ergebnissen, die sich mehr als sehen lassen konnen:

++Beim HABONA Deutsche Einzelhandelsimmobilien Fonds 01 sammelte der Anbieter bis Mitte
2011 ein Eigenkapitalvolumen in Hohe von 10,7 Mio. € (ca. 25,4 Mio. € Investitionsvolumen) ein und
erwarb 11 Einzelhandelsimmobilien. Fiinf Jahre spater verkaufte der Initiator die Objekte en bloc an
einen internationalen Versicherungskonzern. Die Anleger partizipierten mit einer Eigenkapitalmeh-
rung von im Durchschnitt 31 % ++ Der HABONA Einzelhandelsimmobilien 02 konnte im Juni 2012
mit 18,1 Mio. € Eigenkapital (ca. 43,8 Mio. € Investitionsvolumen) platziert werden und hat 15 Immo-
bilien erworben. Bis April 2013 folgte die Schlie- .

Bung desHABONA Eirllazelhandelsié;mobilien 03 HABONA Einzelhandelsfonds 06

3 3 3 3 3 AIF: Habona Deutsche Einzelhandelsimmobilien Fonds 06
mit einem ElgenkéPltal von knapp 25,3 Mio. € GombEL & Co. geschloseens InvestmentKG
(63,9 Mio. € Investitionsvolumen) und 19 Immo- (Mergenthalerallee 10-12, 65760 Eschborn)
bilien. Fiir diese 34 Objekte aus Fonds 02 und 03 ' anbieter: HabonalnvestGmbH
fiihrte HABONA in diesem Jahr ein strukturiertes (BaselerStr. 10, 60329 Frankfurt am Main)
Bieterverfahren durch. Dabei erzielte der Anbie- Treuhénder: ProRatio Treuhand und Wirtschatts Consult
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ter einen Kaufpreis deutlich oberhalb von 100 (Augustinusstr.9d, 50226 Frechen-Konigsdorf)
Mio. € und tibertraf damit weit die urspri’mghch Eigenkapital: 50 Mio. € zzgl. Agio (Fondsvolumen 110 Mio. €)

selbst gezahlten Ankaufpreise von ca. 90 Mio. €.
Den Anlegern des Fonds 02 wird nun ein Gesamt-
mittelriickfluss von ca. 160 % in Aussicht gestellt,
was einer Vorsteuerrendite von iiber 9 % p. a.
entspricht. Der Gesamtmittelriickfluss bei Fonds 03, der um ein halbes Jahr vorzeitig nach ca. 4,5 Jah-
ren Laufzeit aufgeldst wird, soll bei ca. 150 % liegen und damit auch diesen Investoren eine Vor-
steuerrendite von tiber 9 % p. a. einbringen. Die ersten Riickfliisse aus diesem Verkaufserlds kiindigt
HABONA fiir Anfang 2018 an. Die gesamte Mietflache dieses verkauften Supermarktportfolios belauft
sich auf ca. 60.000 m? mit Mieteinnahmen von iiber 7 Mio. € p. a. Die durchschnittliche Restlaufzeit
der Ankermietvertrage betragt noch ca. 9 Jahre ++ Zum aktuellen Portfolio gehdren noch 25 Immobilien
des HABONA Einzelhandelsimmobilien 04 mit einem Eigenkapitalvolumen von 41 Mio. € (ca.
87,7 Mio. € Gesamtinvestitionsvolumen) und 33 Immobilien des HABONA Einzelhandelsimmo-
bilien 05 mit knapp 83,9 Mio. € Eigenkapital (Ziel des Gesamtinvestitionsvolumens liegt bei ca.
170 Mio. €und 36 Immobilien), dieim April 2015 bzw. Juni 2017 geschlossen wurden. Das kumulierte
Eigenkapitalvolumen fiir die fiinf bislang aufgelegten Einzelhandelsimmobilienfonds liegt damit bei
knapp 179 Mio. €, womit der Anbieter {iber die notwendige Fachkompetenz verfiigt, die es nun gilt,
auch in das neue AIF-Angebot HABONA Einzelhandelsimmobilien 06 einzubringen:

Mindestbeteiligung: 10.000 € zzgl. 5 % Agio
Laufzeit: 5]Jahreab FondsschlieSung

Ausschiittungen: 5%7p.a./130,9 % Gesamtmittelriickfluss
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Das Konzept sieht den Erwerb, die Bebauung, die Vermietung und die spatere Verwertung von in
Deutschland gelegenen Einzelhandelsimmobilien vor, wofiir ein Eigenkapitalvolumen von 50 Mio. €
angestrebt wird. Konkrete Investitionsobjekte stehen noch nicht fest, weshalb es sich um eine Blind-Pool-
Beteiligung handelt. Bei der Investitionsentscheidung gelten folgende Grundsatze: ++ Als Standorte fiir
Immobilienobjekte kommen alle deutschen Bundeslander in Betracht, wobeinicht mehrals 30 % des Kapitals
in den Bundeslandern Sachsen, Sachsen-Anhalt, Mecklenburg-Vorpommern, Thiiringen und Branden-
burg investiert wird ++ Es wird ausschliefilich in grof3flichigen Einzelhandel mit vermietbarer Flache ab
800 m? investiert ++ Zu mindestens 60 % wird das Kapital ausschlieilich in Immobilienobjekte mit
abgeschlossenen langfristigen Mietvertragen von mindestens 12 Jahren Laufzeit mit einem Discounter oder
Vollversorger als Ankermieter investiert, bei bis zu 40 % kann die Mietvertragslaufzeit des Ankermieters
weniger als 12 Jahre betragen ++ Im Falle von neu erbauten Immobilienobjekten kann es sich auch um
Immobilien handeln, die noch im Bau befindlich sind oder mit deren Bau innerhalb von sechs Monaten ab
Kaufvertragsabschluss begonnen wird, bei gesichertem Baurecht. Wahrend fiir Fachmarktzentreninzwischen
der Kaufpreisfaktor 20 bis gar 22 im Markt bezahlt wird, kalkuliert HABONA beim Einkauf der Lebensmit-
telobjekte mit dem im aktuellen Marktumfeld recht moderat erscheinenden Kaufpreisfaktor von 15,0. Doch
wie realistisch ist es, derzeit noch unterbewertete Objekte an L.and ziehen zu kénnen, die in ca. flinf Jahren
mit Gewinn weiterverkauft werden kénnen? “Seit der Griindung im Jahr 2009 legt Habona den Fokus ganz gezielt
aufdielokale Nahversorgung. Diese findet in den allermeisten Fiillen nicht in den hochpreisigen Metropolen Deutschlands
statt, sondern dort, wo die Menschen leben. Um in allen deutschen Regionen Immobilien akquirieren zu konnen greift Habona
auf ein weit verzweigtes Netzwerk an lokalen Projektentwicklern und anderen Marktteilnehmern zuriick und kauft
kleinteilige Immobilien unter dem Radar internationaler Grof$investoren. Durchunseren strukturierten Ankaufsprozesssind
wir in der Lage, Immobilien effizient zu priifen und eine Vielzahl von Immobilien zu einem Portfolio zu biindeln. Mit
derartigen Portfolien lassen sich aktuell am Markt ordentliche Verkaufserlose erzielen, in der Regel mit einem Portfolioauf-
schlag. Mit den Habona Fonds 01 — 03 konnten wir diese Strategie bereits belegen”, erklart Guido Kiither, Ge-
schaftsfithrender Gesellschafter der Habona Invest GmbH.

Beim Weiterverkauf der Immobilien kalkuliert HABONA mit einem durchschnittlichen Verkaufsfak-
tor des ca. 15,2fachen der dann zu erwartenden Jahresnettokaltmiete unter Beriicksichtigung einer in
den Mietvertragen vereinbarten Anpassung der Miete in Anlehnung an den Lebenshaltungsindex
von kalkuliert hier 2 % p. a., was tiber einen Portfolio-Paketsaufschlag realisierbar erscheint. Voraus-
gesetzt Einzelhandelsimmobilien bleiben ein attraktiver Einkaufsmagnet. Hierzu stellt Johannes Palla,
Geschaftsfithrender Gesellschafter der Habona Invest GmbH, fest: “Verglichen mit anderen Assetklassen
ermaoglichen insbesondere Lebensmittel-Einzelhandelsimmobilien auch noch nach den zuriickliegenden Kaufpreisan-
stiegen ansehnliche Ausschiittungsrenditenvon5 % p. a. Aktuelle Entwicklungen im Einzelhandelsbereich werden
die Attraktivitit von Nahversorgungsimmobilien in Zukunft wahrscheinlich nochweiter ansteigen lassen. Markt-
forscher verzeichnen eine zunehmende Polarisierung der Nachfrage. Freizeiteinkaufeinerseits und Routineeinkauf
andererseits gewinnen Marktanteile, wihrend die Mitte verliert. Habona fokussiert sich konsequent auf Branchen,
die die tigliche bis wochentliche Nahversorgungsroutine bedienen. Im Gegensatz zu anderen Branchen des
Ladeneinzelhandels wie Bekleidung, Biicher oder Elektrowarenwachsen die Sortimenteim Handel mit Lebensmitteln
und Drogeriewaren jihrlich zwischen 2 % und 3 %. Auflerdem kommt der Online-Handel bei der Nahversorgung
kaumiiber einen Umsatzanteil von 1% hinaus. Aus unserer Sicht sind dies hervorragende Rahmenbedingungen fiir
weitere Investitionen.” Bei halbjahrlichen Ausschiittungenin Hohe von5 % p. a. kalkuliert der Anbieter
mit einem Gesamtmittelriickfluss nach fiinf Jahren von 130,9 %, so dass hier entsprechende Investi-
tionsanreize bestehen, deren Erreichen wir auch fiir realistisch erachten.
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'k-mi'-Fazit: Mit dem sechsten Einzelhandelsfonds setzt HABONA die bisherige Beteiligungsreihe nahtlos
fort, die sich durch sichere Mietzahlungen von bonititsstarken Lebensmittelanbietern auszeichnet. Der
prognostizierte und erfreulicherweise unterhalb der bisherigen durchschnittlichen Anlageerfolge angesetz-
teRiickfluss sollte erreichbar sein, kann nattirlich im Falle eines erfolgreichen Gesamtportfolioverkaufs auch
wieder hoher ausfallen, so wie es dem Anbieter zuletzt gelungen ist.
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