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Executive Summary

Der Alternative Investmentfonds Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08 investiert mit-
telbar iber Zielfonds in ausgewahlte Nahversorgungszentren, Lebensmittelvollversorger und -discoun-
ter an verkehrs- und nachfragestarken Standorten in Deutschland.

Fondsiibersicht

Rahmendaten

Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08
GmbH & Co. geschlossene Investment KG

12/2023 - 06/2025

Kapitalanlagegesetzbuch

HANSAINVEST Hanseatische Investment-GmbH

Hauck Aufhduser Lampe Privatbank AG

Alternativer Investmentfonds (AIF)

risikogemischt

Blind-Pool

Artikel-6 Fonds

Emissionsphase
Regulierungsrahmen
Kapitalverwaltungsgesellschaft
Verwahrstelle
Investitionsvehikel
Ausgestaltungsform
Investitionsform
EU-Offenlegungsverordnung

Investitionsobjekte Zielfonds, die wiederum Investitionen in Nahversorgungs-
zentren, Lebensmittelvollversorger und -discounter tatigen
Lebensmitteleinzelhandel

Deutschland

Nutzungsarten
Investitionsraum

Mindestbeteiligungssumme und Agio
Haftsumme

10 000 € und 5 % Aufgeld

5 % der Pflichteinlage

pro 1000 € eine Stimme
geplante Fondslaufzeit langstens bis zum 30.06.2031

Kommanditkapital ohne Agio 50 Mio. €
Fondsvolumen 95 Mio. €
Investitionsquote Eigenkapital 88,20 %
Investitionsquote Gesamtkapital 92,43 %
Investitionsquote + Liquiditatsreserve 93,48 %

Fremdkapitalquote (Fondsebene) 0%
Fremdkapitalquote (Objektebene) ca. 50 %
Fremdkapital und Konditionen max. 150 % des Kommanditkapitals zu ca. 4 % Zinsen

Ausschiittungshohe 4%

Ausschiittungsrhythmus halbjahrlich

Schlussausschiittung 100 %

Gesamtausschiittung 127 %

Mehrerlosverteilung 40 % an KVG bei Hurdle Rate von 3,5 % p.a.

Ubertragungsmoglichkeit zum 31.12. eines jeden Jahres nach vorheriger schriftlicher
Zustimmung der Geschaftsfilhrenden Kommanditistin
steuerliche Behandlung Einklinfte aus Kapitalvermogen (Abgeltungssteuer)
approximierte Gesamtkostenquote 1,6 %
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Management und Historie

Das Unternehmen Habona, das Akronym steht
fur die Begriffe Haus, Boden und Nachhaltig-
keit, ist 2009 von Herrn Roland Reimuth und
Herrn Johannes Palla gegriindet worden. Seit
Firmenbeginn hat sich das Unternehmen auf
den Bereich mit Lebensmitteleinzelhandelsim-
mobilien spezialisiert. Kern der Geschaftstatig-
keit ist es bis heute, an ausgewahlten wirt-
schaftsstarken  Einzelhandelsstandorten in
Deutschland investitionstaugliche Lebensmit-
tel-Vollsortimenter oder  Discount-Super-
markte zu identifizieren und zu erwerben. Aus
rund 1000 Ankaufsangebote und einer Reihe
von selektierten Einzeltransaktionen werden
auf diese Weise geografisch und mieterseitig
breit gestreute Immobilienportfolien struktu-
riert. Seit Griindung werden in den Ankaufspro-
zess renommierte Partner fir die rechtliche,
wirtschaftliche und technische Analyse mit ein-
bezogen.

Habona hat bereits sieben geschlossene Fonds
konzipiert und hierfiir insgesamt 176 Nahver-
sorgungsimmobilien mit Hauptmietern aus
dem Lebensmitteleinzelhandel angebunden.
Die ersten fuinf Fonds sind konzeptionskonform
nach nur finf Jahren Laufzeit wieder aufgeldst
worden. Die Spannbreiten der erzielten Rendi-
ten lag hierbei zwischen 6,2 % bis 13 % p.a. Die
verbleibenden Fonds schiitten prognosegemal
halbjahrlich aus. Ebenso ein im Jahr 2013 auf-
gelegter Fonds fir die Finanzierung von sieben
Kindertagesstatten, der sich weiter in der Be-
wirtschaftung befindet.

Bislang konnte das Haus (iber 380 Mio. € an Ei-
genkapital bei Gber 10.000 Privatanlegern im
Rahmen der geschlossenen Beteiligungs-
schiene einsammeln und damit ein historisches
Investitionsvolumen Uber 650 Mio. € realisie-
ren. Dartber hinaus wurden seit 2019 drei of-
fene Spezialfonds fir institutionelle Investoren
aufgelegt. Zusammen mit einem 2020 aufge-
legten offenen Investmentfonds fiir deutsche
Nahversorgungsimmobilien verwaltet Habona
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Uber eine Milliarde an Immobilienvermdgen.
Historisch kann das Haus ein Transaktionsvolu-
men von 1,7 Mrd. € vorweisen, so dass ein be-
lastbares Erfahrungswissen im relevanten
Marktsegment gegeben ist.

Uber die Jahre wurde der Mitarbeiterstamm
kontinuierlich ausgebaut und ist organisch auf
mehr als 70 Mitarbeiter angewachsen.
Dadurch ist man heutzutage in der Lage, auf
der einen Seite groRe Immobilientransaktionen
zu bewaltigen. Zum anderen kdnnen die einzel-
nen Wertschopfungsphasen jedes einzelnen
Einzelhandelsobjektes eigenstdandig ohne Ab-
hangigkeiten Dritter abgebildet werden.

Dariber hinaus wird Habona von einem eigens
eingerichteten, dreikopfigen Unternehmens-
beirat begleitet. Beiratsmitglied sind der Dip-
lomingenieur und Architekt Herr Dr. Thomas
Herr, der sich auf die technische Due-Diligence
far Einzelhandelsimmobilien spezialisiert hat
und die kaufmannische Seite begleitet. Weite-
res Mitglied ist der Diplomkaufmann und Im-
mobiliendkonom Herr Thomas Ertl, der sich auf
das Thema Immobilienfinanzierung speziali-
siert hat. Das dritte Beiratsmitglied ist der Dip-
lomkaufmann und Steuerberater Herr Dr. Peter
Happe, der sich steuerrechtlichen Fragestellun-
gen verschrieben hat.

Die Wissens- Erfahrungs- und Researchleistung
ergieRt sich seit 2018 in den jahrlich publizier-
ten Habona Reports, die Trends und Entwick-
lungen bei Nahversorgungsimmobilien aufgrei-
fen. Diese Aussendungen finden mittlerweile
branchenweit groBe Aufmerksamkeit, was sich
mit der Marktstellung und der Immobilienkom-
petenz des Hauses Habona begriinden lasst.

Geleitet wird das Haus durch den Griinder und
Gesellschafter Herrn Johannes Palla (Jahrgang
1978). Herr Palla ist Diplom-Betriebswirt und
hat sich im Rahmen seiner Karriere auf den An-
kauf und die Finanzierung von Gewerbeimmo-
bilien spezialisiert. Vor der Griindung war er bei
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namhaften Immobilienhdusern im Bereich In-
vestmentbanking sowie Ankaufs-Due-Diligence
und Finanzierung gewerblicher Immobilien ta-

tig.

Weiterer geschaftsfiihrender Gesellschafter ist
Herr Guido Kiither (Jahrgang 1981). Als Diplom-
Wirtschaftsmathematiker ist er seit 2010 bei
Habona fiir Produktentwicklung, Controlling
und Rechnungswesen verantwortlich. Davor
war Herr Kither als Analyst fir Gewerbeimmo-
bilien bei einem mittelstandischen Unterneh-
men tatig sowie als Produkt- und Qualitdtsma-
nager bei einem grolRen Versicherungskonzern
tatig.

Seit 2018 erweitert Herr Hans Christian
Schmidt (Jahrgang 1961) die Geschéftsfihrung.
Er ist Immobilienokonom und Jurist und hatte

JP Holding GmbH

Gesellschafter: Johannes Palla

davor das Unternehmen bereits im Rahmen
seiner Beiratsfunktion fachlich begleitet. Herr
Schmidt weist eine jahrzehntelange Berufser-
fahrung auf Grund diverser Geschaftsfihrerpo-
sitionen auf. Er ist heutzutage flir das Asset Ma-
nagement und die Unternehmensstrukturie-
rung der Habona Gruppe verantwortlich.

Die Zusammensetzung der Geschaftsflihrung
weist eine hohe personelle Bestandigkeit und
fachliche Kompetenz auf. Nahezu alle Ge-
schéaftsfihrer sind LSI seit vielen Jahren als ver-
lassliche und sehr kompetente Manager be-
kannt. Die fachlich verschiedenartige Beset-
zung des Beirates ist gelungen und bietet dem
Unternehmen einen echten Mehrwert.
Habona ist heutzutage auf Grund diverser Leis-
tungsnachweise zu Recht einer der Spezialisten
fiir deutsche Einzelhandelsimmobilien.

Guido Kither

Habona Invest GmbH

Palla und Hans Christian Schmidt

Geschéftsfihrer: Guido Kither, Johannes

Habona Invest Asset
Management GmbH

Koénig

Geschéftsfuhrer: Guido Kither,
Hans Christian Schmidt, Carsten

Habona Invest Service GmbH

Geschéftsfuhrer: Guido
Kither, Johannes Palla

Quelle: eigene vereinfachte Darstellung
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Anlagestrategie und Zielmarkt

Die Anlagestrategie der hier vorliegenden
Investmentgesellschaft sieht den Erwerb von
Zielfonds (geschlossene inlandische Spezial-AlF
oder geschlossen EU Spezial-AIF) vor, die
umfassend

ihrerseits gepriifte

Einzelhandelsimmobilien ab 800 m?
Verkaufsflache an wirtschaftsstarken
Standorten erwerben. Prognosegemall wird
der Fonds in den Zielfonds Siid investieren, der
Lebensmittelmarkte in den siidlichen Bundes-
landern erwerben wird. Spiegelbildlich wird
der Zielfonds Nord verfahren. Dabei dirfen
nicht mehr als 80 % des Kapitals in einen Fonds
investiert werden. Mittelbar werden Betrei-
berimmobilien ausschlieBlich in Deutschland in
Form von Discountern, Vollsortimentern und
Fachmarktzentren mit Lebensmittelhdndlern
als Ankermietern mit langlaufenden Mietver-
tragen angebunden. Daher weist der Fonds
zum Zeitpunkt des geplanten Verkaufs noch re-
lativ lange Restmietvertragslaufzeiten auf.
Diese Vorgehensweise wurde in den vorheri-
gen Fondskonzepten bereits mehrfach erfolg-

reich umgesetzt.

Im Rahmen des Auswahlprozesses der Anlage-
strategie wird eine umfassende technische und
rechtliche Sorgfiltigkeitsprifung unter Einbe-
ziehung langjahriger externer Partner durchge-
fUhrt. Ganz besonders werden auch wirtschaft-
liche Aspekte der jeweiligen Einzelhandelsim-
mobilie gepriift. Seit der ersten Fondsauflage
2010 unterhalt Habona hierzu eine enge Ko-
operation mit dem Konsumforschungsinstitut
GfK, dass die Einzelhandelsstandorte insbeson-
dere im Hinblick auf Zentralitat, Wettbewerbs-
umfeld, Kaufkraft, Bevodlkerungsentwicklung
und Arbeitslosenquote eingehender unter-
sucht. Der Einzelhandelsstandort muss zahlen-
maRig langfristig tragfahig und ein entspre-
chendes Umsatzpotenzial haben, um auch fir
Wettbewerber im Falle eines Betreiberwech-
sels attraktiv zu sein. Es muss sich um einen
etablierten oder progressiv wachsenden Stand-
ort handeln mit einem entsprechend grofRen
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Einzugsgebiet. Diesbezlglich wird auch der inf-
rastrukturelle Auspragungsgrad und die Ver-
kehrsanbindung Gberprift. Um Konkurrenzas-
pekten Rechnung zu tragen, achtet Habona
auch auf nicht beliebig duplizierbares Bau-
recht. Insbesondere Handelsimmobilien ab
1500 m? Verkaufsfliche unterliegen in
Deutschland restriktiven Genehmigungsver-
fahren nach der Baunutzungsverordnung.

Im Rahmen der technische Due Diligence wird
die ErschlieBungssituation, die nicht umlagefa-
higen Betriebs- und Instandhaltungskosten so-
wie etwaige Altlastenrisiken Uberprift. Die re-
gelmaBige Inspektion der Immobilienobjekte
auf mogliche Bauwerksmangel gehort stan-
dardmaBig zum Pflichtenheft des Manage-
ments. In rechtlicher Hinsicht erfolgt eine
Uberpriifung samtlicher Genehmigungen und
Vertrage, insbesondere der Mietvertrage, die
rechtliche Qualifizierung der ErschlieRungssitu-
ation, die Uberpriifung vorhandener Lasten
und (VeraulRerungs-) Beschriankungen, Rechte
Dritter und im Fall eines Anteilserwerbes auch
die Uberpriifung der rechtlichen und kaufman-
nischen Situation der Gesellschaft. Die Kosten
der technischen, kaufmannischen, rechtlichen,
steuerrechtlichen und umwelttechnischen Pri-
fung werden mit moderaten Kosten von 0,5 %
der Nettoankaufspreise der Immobilien ange-
setzt. Das Habona Management schaut sich
jede einzelne Immobilie nach lberstandenem
Vorauswahlprozess vor Ort selbst an.

Als Betreiberimmobilie kommt der Mieteraus-
wahl und -bonitat eine entscheidende Bedeu-
tung zu. In diesem Zusammenhang werden die
Immobilien an groBe deutsche Lebensmitte-
leinzelhandler vermietet, die in Deutschland
bundesweit bekannt sind und den deutschen
Markt beherrschen. Hervorzuheben ist, dass
das Mietvertragsverhaltnis mit den Konzernen
selbst bzw. mit konzernwichtigen Tochterun-
ternehmen abgeschlossen werden und nicht
etwa mit Einzelkaufleuten, die Vollsortimenter
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oder Discounter in Eigenregie betreiben, da Bo-
nitats- und Solvenz-Aspekte immer im Vorder-
grund stehen. Auch die Umsatz-Miet-Belastung
muss zu den jeweiligen Standorten passen und
wadre ansonsten ein hartes Ausschlusskrite-
rium. Um Anschluss- und Revitalisierungsrisi-
ken fir den Fonds zu minimieren, werden
grundsatzlich lang laufende Mietvertrage mit
10 bis 15 Jahren Mietvertragslaufzeit abge-
schlossen, so dass zum Fondsende hin noch
hohe Mietvertragsrestlaufzeiten potenzielle
Erwerber Uberzeugen kdonnen. Zudem bieten
die indexierten Mietvertrage einen Inflations-
schutz, wenn auch auf Grund mietvertraglicher
Vereinbarung mit zeitlichen Verzégerungen.

Im weltweiten Vergleich der
Lebensmittelmarkte belegt Deutschland den
fliinften Rang. Damit einhergehend ist ein
groBes Umsatzpotenzial verbunden, zumal
auch die Umsatzentwicklung im stationdren
Lebensmitteleinzelhandel seit Jahren am
steigen ist. Betrug der Umsatz in Deutschland
im Jahr 2013 etwas mehr als 160 Mrd. €, so
wurde 2022 ein Umsatz von Uber 220 Mrd. €
erreicht. Die Wachstumsraten im stationdren
Einzelhandel von 2009-2019 betrugen +2,7 %
p.a. und im Jahr 2019-2023 +5,6 % p.a. Der
Umsatzschub  der letzten Jahren st
insbesondere auf die Corona-Pandemie
zurtckzufihren, da sich durch staatliche
SchlieBungsmalRnahmen Umsatzanteile im
stationdren Lebensmitteleinzelhandel
entluden, die durchgingig gedffnet blieben.
Die Bedeutung des stationdren Handels ist
wahrend dieser Krise weiter gestiegen, da
Supermarkte als systemrelevante
Einrichtungen eingestuft worden sind. Der
Lebensmitteleinzelhandler ist Krisengewinner

und wird dies auch zukiinftig bleiben.

Weiterhin wachst die Ausgabenbereitschaft fur
qualitativ hochwertige Lebensmittel bei der
deutschen Bevolkerung, die im europaischen
Vergleich immer noch unterdurchschnittlich
ausgepragt ist. Lag der Anteil der
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Konsumausgaben zur taglichen
Bedarfsdeckung 2013 noch bei 40 %, ist dieser
Ausgabenanteil mittlerweile auf 52 %
geklettert. Zum anderen sorgt eine weiterhin
unkontrollierte Massenzuwanderung nach
Deutschland fiir weitere Umsatzzuwachse im
Sinne  der individuellen notwendigen
Grundversorgung, was vor allem das Segment
der Lebensmitteldiscounter weiter wachsen

lassen wird.

Die  deutsche Lebensmitteleinzelhandels-
landschaft ist von einer hohen
Wettbewerbsintensitat und infolgedessen von
einer im internationalen Vergleich hohen
Standortdichte gepragt. Uber 85 % der
Bevolkerung koénnen innerhalb  weniger
Fahrminuten einen  Lebensmittelhdndler
erreichen. Dieses dichte Versorgungsnetz ist
bisweilen einer der Hauptgriinde, warum auch
der Lebensmittel-Onlinehandel bislang kaum
Fuld fassen konnte. Kiihlkettenproblematiken,
fehlende Preissetzungsmacht und die geringe
Margen auf Grund der Wettbewerbssituation
machen den E-Food-Handel zunehmend
unwirtschaftlich. Zudem wird der deutsche
Markt von einem Oligopol von
Lebensmittelriesen  beherrscht, der den
Marktzugang fir neue Handler sehr stark
erschwert. Umgekehrt stellen belastbare
mietvertragliche Beziehungen zu diesem
Oligopol einen Wettbewerbsvorteil da, den das
Haus Habona seit vielen Jahren fir sich

verbuchen kann.

Die Anlagestrategie des vorliegenden Fondsan-
gebotes ist die Fortsetzung einer seit vielen
Jahren verfolgten Geschaftsstrategie mit strin-
gent selektierten Lebensmitteleinzelhandels-
markten in Deutschland. Die jahrlichen Um-
satzzuwachszahlen dieses Segmentes als auch
die gezeigte Systemrelevanz wahrend Pande-
miezeiten stolSen gerade bei institutionellen In-
vestoren, die nicht selten Aufkdufer der
Fondsportfolios sind und Portfolioaufschldage
bereit sind zu zahlen, auf reges Interesse.
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Organigramm, personelle Verflechtungen, Kostenbelastungen

Habona Invest Service GmbH = Anleger = Kommanditist

Vertrieb

GF: Johannes Palla, Guido Kiither; Kos-

ten: Set Up: 0,5 % KK und 6 % vom KK Treugeber-

Direktkofnmanditist | <OmManditist

ProRatio Steuerberatung und
Treuhand Gesellschaft mbH =
Treuhandkommanditist

Habona Management 08
GmbH = Komplementar
GF: Johannes|Palla, Guido Kiither,

Conrad Mattgn; Kosten: < 0,06 %
@-NAV p.a.

alf Christian Blihler; Kosten: ein-
ig: 0,24 % KK und laufend <0,15

rinvestitionsquote: 88,21 % vom KK
\ 4

Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08 GmbH & Co. geschlossene Investment KG

HI Finance 1 Immobilien Ver-
waltungsgesellschaft mbH = ge-
schaftsfihrender Kommanditist

GF: Fabipn Sass, OI@er Grimm ; Kosten:
Set Up: ind Iaufenc! <0,11 % @-NAV p.a.
1
v
HANSAINVEST Hanseatische In-
vestment-GmbH = Kapitalverwal-

tungsgesellschaft

GF: Jorg|Stotz, Nichgdlas Brinkmann, Ludger

Wibbke || Kosten: Set Up: 0,64 % KK und lau-
fend <0{131 % @-NAV p.a. (AIF) und < 0,48

% @-NAY p.a. (Zielfonds); Ankauf: 0,2975 %
vom KP;|Liquidation| 0,1785 % vom VP

\4

Verwahrstellenvertrag

Hauck Aufhdauser Lampe Pri-
vatbank AG = Verwahrstelle

Vorstand: Kosten: < 0,036 % @- !

\ 4
NAV p.a. (AIF) und < 0,0863 % @- o - A 4
NAV p.a. (Zielfonds) Zielfonds Nord = geschlosse-

ner inlandischer Spezial-AlF

Habona Invest Asset Management
GmbH = Asset Manager

GF: Guido Kuther, Hans Christian Schmidt, Immobilie | Immobilie II
Carsten Konig; Kosten: laufend < 0,6 % @- = Investiti- = Investiti-
NAV p.a.; Ankauf: 3,89 % KP, Verkauf: 2,8 onsobjekt onsobjekt

% vom VP L

diversen Banken = Fremdkapitalgeber ‘

EBankbearbeitungsge thr: 0,93 % FK

v v
Zielfonds Siid = geschlosse-
ner inlandischer Spezial-AlF

Immobilie Il Immobilie ...
= Investiti- = |nvestiti-
onsobjekt onsobjekt

S laufende Vergiitung [KVG, Komplementar, Treuhdnder, Verwahrstelle; alle Ebenen] < 1,6 % @3-NAV p.a.

Erldauterungen: KK = Kommanditkapital, FK = Fremdkapital, GF = Geschaftsfiihrer, NAV = Nettoinven-
tarwert, KP = Kaufpreis, VP = Verkaufspreis, < = bis zu (-Klausel), Set Up = Einrich-

tungsgebihren
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Konkrete Investitionsausgestaltung

Standort Berlin

Baujahr / Kernsanierung
Gesamtmietflache

Mieter

Bonitat (Creditreform)

Kaufpreis gesamt bzw. pro gm
Wertgutachten

Miete im Objekt pro gqm

Marktmiete pro gm

Mieteinnahmen bei Ankauf
Mietindexierungsregelung
Mieteinnahmen Ende Fondslaufzeit (2038)
Mietvertragslaufzeit und Verlangerungsoption
Einkaufsfaktor und Rendite (Objektebene)
Einkaufsfaktor auf Fondsebene

geplanter Verkaufsfaktor (Objektebene)
Konkurrenzsituation

Mikro- und Verkehrslage

Einzugsgebiet
Einzelhandelszentralititskennziffer (#=100)

2013/ ---

1.117 gm

Netto Marken-Discount Stiftung & Co. KG

162

2.900.000 € bzw. 2.596 €

angemessener Kaufpreis

13,42 €

8,38€ -13,42 €

179.868,24 €

ab 04/2027

191.559,68 €

31.08.2034 und 5 x 3 Jahre

16,12-fach bzw. 6,20 %

18,27-fach bzw. 5,47 %

18,5-fach

Uberdurchschnittliches Umsatzpotenzial, unmittel-
barer Ndhe eines nah&gut Lebensmittelmarkt mit
Verkaufsflache < 750 gm

Stadtteilrandlage mit guter Erreichbarkeit und guter
Visibilitat, fungiert als ErschlieBungstangente der
stdlichen Wohnquartiere; direkt Nahe zur S-Bahn
5.900 Einwohner

112,7

Standort Harpstedt

Baujahr / Kernsanierung
Gesamtmietflache

Mieter

Bonitat (Creditreform)

Kaufpreis gesamt bzw. pro qm
Wertgutachten

Miete im Objekt pro gqm

Marktmiete pro gm

Mieteinnahmen bei Ankauf
Mietindexierungsregelung
Mieteinnahmen Ende Fondslaufzeit
Mietvertragslaufzeit und Verlangerungsoption
Einkaufsfaktor und Rendite (Objektebene)
Einkaufsfaktor auf Fondsebene

geplanter Verkaufsfaktor (Objektebene)
Konkurrenzsituation

Mikro- und Verkehrslage
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2022

1.500 gm

Netto Marken-Discount Stiftung & Co. KG

162

3.530.000 € bzw. 2.353 €

angemessener Kaufpreis

11,80 €

7,73 €-15,94 €

212.400 €

ab 09/2022

226.770,77 €

31.08.2034 und 5 x 3 Jahre

16,62-fach bzw. 6,02 %

18,84-fach bzw. 5,31 %

18,5-fach

zwei weitere Discounter Aldi und Lidl sowie ein Ge-
trankemarkt in unmittelbarer Nahe

innerhalb eines Stadtteilzentrums, fuBlaufige Nahe
zu frequenzbringenden Einzelhdndlern, sehr gute
Erreichbarkeit
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Einzugsgebiet
Einzelhandelszentralitdtskennziffer (#=100)

Standort

9.264 Einwohner
103,9

Kammlach

Baujahr / Kernsanierung
Gesamtmietflache

Mieter und Bonitat

Bonitat (Creditreform)

Kaufpreis gesamt bzw. pro qm
Wertgutachten

Miete im Objekt pro gqm

Marktmiete pro gm

Mieteinnahmen bei Ankauf
Mietindexierungsregelung
Mieteinnahmen Ende Fondslaufzeit (2038)
Mietvertragslaufzeit und Verlangerungsoption
Einkaufsfaktor und Rendite (Objektebene)
Einkaufsfaktor auf Fondsebene

geplanter Verkaufsfaktor (Objektebene)
Konkurrenzsituation

Mikro- und Verkehrslage

Einzugsgebiet
Einzelhandelszentralititskennziffer (#=100)
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2024

1.742 gm

EDEKA Sidbayern Handels Stiftung & Co. KG

156

4.815.000 € bzw. 2.764 €

angemessener Kaufpreis

11,80 €

11,09 €-18,28 €

280.011,96 €

ab 04/2027

300.414,62 €

10.04.2042 und 4 x 3 Jahre

17,2-fach bzw. 5,82 %

19,5-fach bzw. 5,13 %

18,5-fach

kein direkter Wettbewerber innerhalb eines Radius
von ca. 10 Pkw-Fahrtminuten vorhanden

landliche Gemeindestruktur, unmittelbar an einer
Hauptverkehrsstrale gelegen, gute Erreichbarkeit
fir den Individualverkehr, sehr gute Visibilitat
4,155 Einwohner

98,7
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Gesellschaftsvertrag

Regelungen (Auszug) Ausgestaltung (Auszug)

Dauer der Fondsgesellschaft bis sechs Jahre nach Fondsschlie-
Gesellschaft, Geschaftsjahr Bung; langstens bis zum 30.06.2031
SR BV G (A G EL TR LT - Haftsumme betragt 5 % der Pflichteinlage; mit Einzahlung der
schluss einer Nachschusspflicht Pflichteinlage erlischt die Haftung; Haftungsauflebung nach §
174 Abs. 4 HGB; Riickgewahr der Hafteinlage nur nach vorheri-
ger Zustimmung; Abfindungsanspruch gilt nicht als Riickzahlung
der Hafteinlage; keine weiteren Zahlungs- oder Haftungsver-
pflichtungen; keine Kapitalerhhungsverpflichtung; keine Nach-
schusspflicht
§ 9 Geschiftsfiihrung, Vertretung Geschaftsfliihrung nur durch Geschaftsfiihrende Kommanditis-
tin; Befreiung vom In-Sich-Geschaftsverbot nach § 181 BGB und
vom Wettbewerbsverbot nach § 112 HGB; Abschluss eines KVG-
Bestellungsvertrages mit einer externen Service-KVG

§ 11 Kontrollrechte, Jahresberichte Widerspruchs- und Kontrollrechte gemall §§ 164, 166 HGB so-
wie Einsichtsrechte

§ 12 Gesellschafterkonten Kapitalkonto | (Einlagenkonto): Hafteinlage, maRgeblich fir die
Ergebnisverteilung, flr die Beteiligung am Gesellschaftsvermo-
gen und am Auseinandersetzungsguthaben sowie fiir die sonsti-
gen Gesellschaftsrechte

Kapitalkonto Il (Riicklagenkonto): liber die Hafteinlage hinaus-
gehender Pflichteinlagebetrag einschlieflich Agio

Kapitalkonto Il (Gewinn- und Verlustkonto): Gewinngutschrift
und Verlustlastschriften

Kapitalkonto IV (Entnahmekonto): Entnahmen/Ausschlttungen
samtliche Kapitalkonten werden unverzinslich gefiihrt

Zurechnung von Verlustanteilen auch iber den jeweiligen Anla-
Vermogen gebetrag hinaus; Vorzugsgewinnanspruch von 3,5 % p.a.

§ 14 Ergebnisverwendung und Aus- Auszahlungsvornahme bis zum 15. August eines jeden Jahres;
schiittung Reinvestition von Rickflissen aus Immobilienverkaufen bis zur
Hohe der urspriinglichen Erstinvestitionshéhe; keine Riickforde-

rung von erhaltenen Ausschiittungen

§ 17 Gesellschafterversammlungen, Beschlussfassung grundsatzlich im Umlaufverfahren und mit
Gesellschafterbeschliisse einfacher Mehrheit; auRerordentliche Gesellschafterversamm-
lung auf Verlangen von Anleger mit mind. 10 % am Kommandit-
kapital oder auf Verlangen der KVG; je 1000 € eine Stimme;
Komplementérin: 50 Stimmen; Mehrheit von 75 % bei Ande-
rung des Gesellschaftsvertrages und Auflésung der Gesellschaft
§ 20 Ubertragung und Belastung von Ubertragung, Verpfiandung und sonstige Verfiigungen nur nach
Kommanditanteilen vorheriger schriftlicher Zustimmung der Geschaftsfihrenden
Kommanditistin; Ubertragung von Gesellschaftsanteilen nur mit
Wirkung zum Ablauf des 31.12. eines Kalenderjahres zulassig

§ 21 Ausscheiden, AusschlieRen eines Ausscheiden mit Er6ffnung des Insolvenzverfahrens tiber den

Gesellschafters Gesellschafter oder Ablehnung eines solchen mangels Masse
oder Kiindigung durch Privatglaubiger des Gesellschafters

§ 22 Abfindungsanspriiche bei Aus- Abfindung nach dem Verkehrswert der Beteiligung anhand des

scheiden, Kiindigung und Ausschluss Wertes des Gesellschaftsvermdgens gemaR letztem Jahresbe-

eines Gesellschafters richt

§ 25 Schlussbestimmungen Erfallungsort und Gerichtsstand: Frankfurt am Main
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SWOT-Analyse

Stirken Schwiachen

Chancen Risiken
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LSI Analyseprozess

LSI Sachwertanalyse

LSI-Managementgesprache ja

LSI-Lebenslaufanalyse ja

LSI-Startportfolioanalyse ja

LSI-Leistungsbilanzanalyse ja

LSI-Research ja
LSI Fazit

Der auf Einzelhandelsimmobilien spezialisierte Anbieter Habona bleibt seiner Linie treu und fiihrt die
begonnene mittelfristig angelegte Fondsserie fort. Innovativ hat das Haus auf die Bewertungsauswei-
tungen und Kaufpreisverteuerungen der letzten Jahre mit einer Dachfondsstruktur reagiert. Dadurch
soll eine Nachsteuerrendite von 3,5 % p.a. erreicht werden. Auch die Verkaufserldse unterliegen einer
reduzierten Steuerbelastung von rund 26 %. Die Anwendung des Investmentsteuergesetzes auf Grund
der doppelten Fondsstruktur ist eine Gberzeugende Antwort fir eine Fondsstruktur mittlerer Laufzeit,
die nicht in den Genuss einer Spekulationsfrist wie andere langlaufende Immobilienfonds kommt.

Auf Grund geopolitischer Ereignisse und infolgedessen spilrbarer Marktverwerfungen konnte der
Fonds ein sehr glinstiges Einkaufsfenster wahrnehmen. Auch gelingt es dem Management weiterhin,
renditestarke Objekte in guten Lagen anzubinden. Der Fonds sollte am Ende der Investitionsphase auf
ein Einzelhandelsportfolio von 15 bis 20 Markten kommen, die langlaufende Mietvertrage aufweisen.

Es ist aber nicht ausgeschlossen, dass sich durch abrupte Marktverschlechterungen, Missmanagement
und externe Schocks das Betreiberrisiko auch einmal verwirklichen kann. Zudem ist der Lebensmitte-
leinzelhandel von geringen Margen gepragt und sehr wettbewerbsintensiv, was die finanziellen Mog-
lichkeiten der Betreiber fiir hohe Mietzahlungen einschrankt. Allerdings achtet Habona besonders da-
rauf, dass die Miet-Umsatz-Belastungen an den jeweiligen Standorten in einem langfristig tragfahigen
Verhaltnis stehen. Durch die Befriedigung von Grundbediirfnissen konnen Einzelhdndler Preissteigerun-
gen in gewissen Umfang auch an Verbraucher weitergeben. Anleger wiederum profitieren von indexier-
ten Mietvertragen. Sie missen aber bedenken, dass das Handelssegment von einem stetigen Wandel
gepragt ist, was sich in Anpassungsinvestitionen, Ubernahmen und Insolvenzen immer wieder aus-
driickt. Der Anbieter hat in den letzten 15 Jahre seine Erfahrung und spezifischen Marktkenntnisse mehr-
fach unter Beweis gestellt und konnte stets stabile Produkte mit Nahversorgungsimmobilien offerieren.

LSI Rating zum Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08 GmbH & Co.
geschlossene Investment KG (06/2025): sehr gut -

LS| Rating als Bewertungswahrscheinlichkeit fir den Eintritt
des wirtschaftlichen Erfolges und des Rendite-Risiko-Profils

> 95 %: sehr gut 74 % - 70 %: befriedigend +
94 % - 90 %: sehr gut - 69 % - 65 %: befriedigend
89 % - 85 %: gut + 64 % - 60 %: befriedigend -
84 % - 80 %: gut 59 % - 55 %: ausreichend +
79 % - 75 %: gut - 54 % - 50 %: ausreichend
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Disclaimer

Es handelt sich vorliegend nicht um ein Rating gemaR EG Verordnung 1060/2009 noch sind derartige
Regelungen hier anzuwenden. Weiterhin stellt das Dokument keine Finanzanalyse im Sinne des § 34 b
WpHG dar und darf auch nicht anderweitig als Ratinggrundlage verwendet werden. Bei der notentech-
nischen Einkategorisierung handelt es sich lediglich um ein Werturteil von LSI Sachwertanalyse, dass,
wie der Rest der Analyse, eine grundgesetzlich geschiitzte Meinung darstellt. Das Dossier erhebt ab-
schlieBend keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und Richtigkeit. Insofern wurde auch keine Priifung
der hier dargestellten Aussagen durch eine weitere unabhangige Instanz (z.B. Wirtschaftsprifer oder
Aufsichtsbehorden) durchgefiihrt. LSI Sachwertanalyse hat fiir die Erstellung der Analyse teilweise auf
offentlich zugangliche Daten zuriickgegriffen, die als vertrauenswiirdig erachtet werden. LSI Sach-
wertanalyse hat dabei die Zuverlassigkeit der Quelle soweit moglich sichergestellt, aber nicht jede der
in der Quelle genannten Information unabhangig gepriift. Daher wird die Ausgewogenheit, Genauig-
keit, Richtigkeit und Vollstandigkeit der in der Analyse enthaltenen Tatsachen und Werturteile weder
ausdricklich gewahrleistet noch eine solche Gewahrleistung impliziert. Der Empfanger dieser Analyse
sollte sich auf diese Tatsachen oder Werturteile nicht verlassen. Die vorliegenden Unterlagen stellen
keine Wirtschafts-, Vermogens-, Steuer- oder Rechtsberatung dar, noch ersetzen sie eine solche. Eine
Anlageentscheidung kann und darf auf Basis dieser Information daher nicht begriindet werden. Eine
Haftungstibernahme fiir den Eintritt der hier portraitierten wirtschaftlichen, gesellschafts- und steuer-
rechtlichen Ergebnisse wird ausdriicklich nicht ibernommen. MaRgeblich fir eine abschliefRende Ent-
scheidung ist allein der genehmigte Verkaufsprospekt einschlielich samtlicher Nachtrage. Es wird
keine Haftung fir die Inhalte, welche sich aus den Emissionsprospekten bzw. Risiken, die sich aus dem
Erwerb des jeweiligen Beteiligungskonzepts ergeben, ibernommen. Ebenso erfolgt keine Haftungs-
Ubernahmen fir die hier zusammengetragenen Informationen; diese kdnnen sich mittlerweile wieder
geandert haben. Eine Aktualisierung wird nicht geschuldet. Es handelt sich hierbei um unternehmeri-
sche Beteiligungen; die vollstandigen Risiken sind dem Verkaufsprospekt einschlielich samtlicher
Nachtrage zu entnehmen. Die hier angegebenen Renditeprognosen sind keinesfalls garantiert; ein Ein-
lagensicherungssystem ist nicht vorhanden. Ein Totalverlust inkl. Agio und weitere dariber hinaus zu
leistende Beitrage sind nicht ausgeschlossen. Ausdriicklich ist vorliegend kein Angebot zur Abgabe ei-
ner Willenserklarung oder Aufforderung zur Zeichnung zu sehen, auch nicht konkludent. Ebenso kann
hieraus kein wie auch immer geartetes Vertragsverhaltnis abgeleitet werden, noch wird eine individu-
elle Leistungsverpflichtung auf Basis dieses Dokumentes geschuldet oder zugesagt. Die Verwendung
dieses Dokumentes ersetzt nicht die individuelle Plausibilitatspriifung des Finanzintermediars noch
wird hiermit konkludent ein Auslagerungsvertrag geschlossen. Das hier analysierte Emissionshaus
kann allenfalls ein kostenpflichtiges Nutzungs- und Verbreitungsrecht erwerben. Die Analyse wird al-
lerdings unabhangig von einer derartigen Lizenznehmerschaft erstellt. Die Analyse unterliegt dem Ur-
heberrecht. Daher darf ohne vorherige schriftliche Genehmigung keine der in dem Dossier enthaltenen
Meinungen kopiert oder anderweitig vervielfaltigt, verwendet, veroffentlicht, gespeichert oder in ir-
gendeiner Form teilweise oder komplett weiterverbreitet werden. Vereinzelte Zitate aus der Analyse
sind mit einer Quellenangabe zu versehen. Dariiber hinausgehende Nutzungen bedirfen der schriftli-
chen Genehmigung durch LSI Sachwertanalyse. Samtliche Rechte bleiben vorbehalten.
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