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Konkurrenzlose
Immo-Beteiligung

Mit dem Immobilien-Beteiligungsangebot Habona Deutsche

Einzelhandelsimmobilien Fonds 2 setzt das Frankfurter

Emissionshaus sein bewahrtes Erfolgskonzept fort.

BETEILIGUNG DES MONATS

m AKTIONAR 51/2010 wurde der Ha-

bona Invest Deutsche Einzelhandels-
immobilien Fonds 1 aufgrund seines
Substanzwertes und der iberdurch-
schnittlichen Renditechancen zur ,Be-
teiligung des Monats“ gekiirt. Derzeit
bietet Habona die zweite Immobilien-
beteiligung an, die sich kaum vom Vor-
ganger unterscheidet.

Im Fokus: Nahversorgungszentren
Investiert wird wie schon im ersten
Beteiligungsangebot in neue Einzelhan-
delsimmobilien. Im Fokus stehen Nah-
versorgungszentren mit Vollsortimen-
ter wie Edeka und Rewe, Discountern
wie Aldi und Lidl, Non-Food-Discoun-
tern wie Kik und Rossmann sowie klei-
neren Dienstleistern wie Apotheken
und Backereien. Eindeutige Investiti-
onskriterien, die im Gesellschaftsver-
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Im Einkauf liegt der Gewinn: Mit Habona
Fonds 2 erzielen Anleger Renditen mit
grundsoliden Einzelhandelsimmobilien.

trag verankert sind, stellen sicher, dass
Objekte nur zu marktgerechten Preisen
erworben werden. Lange Mietvertrage
von mindestens zwolf Jahren und
Hauptmieter mit erstklassiger Bonitét
wie etwa Rewe, Edeka und Aldi bieten
hohe Einnahmesicherheit. Geplant sind
Ausschiittungen in Hohe von sieben
Prozent pro Jahr. Inklusive des Ver-
kaufserloses nach funf Jahren soll bei
der konservativen Prognoserechnung
die durchschnittliche Gesamtrendite
bei 7,3 Prozent per anno liegen. Bereits
jetzt zeichnet sich aber aufgrund der
deutlich niedrigeren Fremdkapitalzin-
sen und besseren Einkaufspreisen eine
hohere Rendite ab.

Erste Investitionen

Fir den zweiten Fonds, der noch bis
April 2012 zur Zeichnung steht, wurden
bisher drei Einzelhandelsimmobilien
erworben. Der durchschnittliche Kauf-
preisfaktor liegt bei den ersten Objek-
ten unter der 12,25-fachen Jahresnetto-
kaltmiete, die in der Prognoserechnung
angesetzt wurde. ,Zwei weitere Projek-
te stehen kurz vor dem Abschluss®, sagt
Johannes Palla, Griinder der Habona
Invest. Dann steigt die Investitionsquo-
te auf 32 Prozent.

Erstklassiges Netzwerk

Etwa 15 Standorte sind insgesamt ge-
plant. Habona investiert ausschlieflich
in Standorte, die vom Konsumfor-
schungsunternehmen GfK als nachhal-
tig eingestuft werden. Fiir weitere In-
vestitionen wéahlt Habona derzeit aus
einer Pipeline mit Projekten im Wert
von tiber 500 Millionen Euro aus. ,,2011
wurden Habona insgesamt tiber 2.000
Einzelhandelsimmobilien in Deutsch-
land angeboten, was sicherlich einen
Grofteil des Marktes entspricht”, teilt
Palla mit, der durch das tiber Jahrzehn-
te aufgebaute Netzwerk seines erfahre-
nen Teams einen guten Zugang zu Pro-
jektentwicklern und attraktiven Objek-
ten hat. ,Unsere Verkaufer sind zu
klein fir grofle institutionelle Investo-
ren und zu grof fiir Privatinvestoren.”
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| Umsatz Immobilienmarkt seit 2004 |

Deutsche Einzelhandelsimmobilien Fonds 2

Transaktionsvolumina in Mrd. Euro in Deutschland

Beteiligung Einzelhandelsimmobilien
Mindestanlage 5.000 €

Agio 5%

Investitionsquote 85,8 %

Geplante Laufzeit 5 Jahre

2004 2006

Rendite IRR " 7,3 % pro Jahr vor Steuern
Gepl. Fondsvolumen 43 Mio. € (15 Mio. € Eigenkapital)
Besteuerung Einkiinfte aus Gewerbebetrieb

unterliegen dem personlichen
Steuersatz des Anlegers.

Weitere Infos www.habona.de

So geniefit Habona eine giinstige Ver-
handlungsbasis beim Einkauf.

Beim Verkauf des Immobilienportfo-
lios am Ende der Fondslaufzeit an ins-
titutionelle Investoren diirfte die Ver-
handlungslage aufgrund der langfristig
vermieteten Immobilien ebenfalls
glinstig sein: ,Da der Fonds nur eine
Laufzeit von funf Jahren hat und die
Mietvertrage weit iiber die Fondslauf-
zeit hinaus bestehen, ist dem Sicher-
heitsbediirfnis unserer Anleger in
hochstem Mafle Rechnung getragen®,
sagt Johannes Palla.

Vorginger-Fonds iiber Plan

Mit dem ersten Fonds hat der Anbie-
ter seine langjdhrige Erfahrung aus
dem institutionellen Geschaft unter
Beweis gestellt. Fiir den Fonds wurden
Objekte in ganz Deutschland erworben,
wobei auf eine Mischung aus Objekten
in groferen Stadten und strukturstar-
ken Gemeinden geachtet wurde. Der
Einkaufsfaktor lag durchschnittlich
unter zwolf statt dem prognostizierten
12,15-Fachen der Jahresmiete.

Kurz nach Fondsschliefung meldete
Habona Fonds 1 einen signifikanten
Wertzuwachs des Immobilienportfolios:
Laut der unabhdngigen Immobilien-
Bewertungsgesellschaft NAT apollo er-
hohte sich der Portfoliowert Ende No-
vember 2011 um 5,3 Prozent. ,Damit
liegt der Marktwert der Objekte bereits
tiber dem prognostizierten Verkaufsfak-
tor”, so Palla. Geplant wurde mit einem
Verkaufspreisfaktor von 12,6.
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Nach Rekordumsatzen von 65 Milliarden Euro in 2007 (davon 53,3
Milliarden bei Gewerbeimmobilien) brach der Markt im Zuge der

Finanzkrise bis 2009 um 80 Prozent auf 10,1 Milliarden Euro ein.

Inzwischen zeichnet sich eine klare Trendwende ab.

1) Prognose des Anbieters

Durch die ausgehandelten besonders
giinstigen Finanzierungskonditionen
ist der erste Fonds in der Lage, ein Li-
quiditatspolster aufzubauen, von dem
bis zum Erreichen der Zielrendite aus-
schlieflich die Anleger profitieren.

Investitionsbeispiel

Der Habona Fonds 2 investiert aus-
schlieRlich in wirtschaftlich starken
Regionen. Unter den Standorten befin-
det sich ein Nahversorgungszentrum in
Nortorf. Hauptmieter ist Penny, der an
diesem Standort bereits seit vielen Jah-
ren vertreten ist und die Flache erwei-
tert hat. Penny hat einen neuen Miet-
vertrag liber 15 Jahre unterschrieben.
»Einen besseren Nachweis fiir einen
funktionierenden Standort gibt es
nicht”, erklart Palla und fugt hinzu:
»Mit den zusatzlichen Mietern wie un-
ter anderem NKD, einem Schuhfilialis-
ten und einer Backerei gewinnt der
etablierte Standort im Stadtzentrum
von Nortorf an Attraktivitat.”

Positive Standort-Analyse

GfK bewertet die erworbenen Markte
als wirtschaftlich nachhaltig und hebt
die glinstigen soziodkonomischen Rah-
menbedingungen, die duflerst geringe
Arbeitslosigkeit und die Tatsache, dass
die Markte im Kundenbewusstsein der
Bevolkerung verankert sind, hervor.

Handelsimmobilien im Trend
Ab 2008 rutschte der Kaufpreisfaktor
bei Einzelhandelsimmobilien im Ein-
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klang mit dem Einbruch des Transakti-
onsvolumens vom tiber 14-Fachen der
Jahresnettokaltmiete unter Zwolf. Die
Riickkehr der institutionellen Investo-
ren sorgt fiir eine Erholung, die bis zum
langfristigen Durchschnitt des Kauf-
preisfaktors von 13 anhalten kénnte.
Derzeit sind Handelsimmobilien bei In-
vestoren wieder hoch im Kurs. Johannes
Palla erwartet, dass schon in den nachs-
ten funf Jahren der durchschnittliche
Einkaufspreisfaktor der letzten zehn
Jahre von 13 erreicht wird.

| Sicherer Inlandsimmobilienfonds

I Die Ankaufsprifung mit institutio-
nellen MaRstaben, die Diversifizie-
rung iiber Standorte und Objektty-
pen vom einzelnen Markt bis zum
Nahversorgungszentrum erh6hen die
Sicherheit. Die bonitdtsstarken An-
kermieter von unterschiedlichen
Konzernen senken das Mietausfallri-
siko. Klare Investitionskriterien ge-
wahrleisten hohe wirtschaftliche
Qualitat. Durch indexierte Mietver-
trige wird dem Inflationsschutz
Rechnung getragen. Beim Habona
Fonds 2 handelt es sich um eine Sach-
wertinvestition mit stabilem Cash-
flow in einer vergleichsweise krisen-
resistenten Branche. Als sicherer
Portfolio-Baustein ist diese Deutsch-
landimmobilien-Beteiligung mit weit
iiber die Fondslaufzeit hinausgehen-
den Mietvertrdgen in ihrer Risiko-
klasse konkurrenzlos.
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