Dies ist eine Marketing-Anzeige. Bitte lesen Sie den Ver-
kaufsprospekt und das Basisinformationsblatt fur die
Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 09 .

GmbH & Co. geschlossene Investment KG (nachfolgend: f(i@
Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 09), S)
bevor Sie eine endgultige Anlageentscheidung treffen.

HABONA Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 09

NAHVERSORGUNG ALS RENDITEBRINGER

DIESE PRODUKTINFORMATION DIENT WERBEZWECKEN.



~Renommierte und bonitdtsstarke Hauptmieter aus dem Lebens-
mitteleinzelhandel mit Mietvertrégen (ber 15 Jahre werden fir
eine besondere Nachhaltigkeit des Investments sorgen.”

Johannes Palla, Habona Invest GmbH

Beispielimmobilie des Habona Deutsche
Einzelhandelsimmobilien Fonds 04 in Waldfeucht




HABONA DEUTSCHE

NAHVERSORGUNGSIMMOBILIEN FONDS 09

Fortsetzung einer Erfolgsgeschichte

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit dem Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 09 bietet
Habona Invest Anlegern die Mdglichkeit langfristig von der Entwicklung
des Nahversorgungsmarktes in Deutschland zu profitieren. Dank Mietver-
trdgen mit bonitdtsstarken Mietern aus dem Lebensmitteleinzelhandel,
die mit Mietvertragslaufzeiten von bis zu 15 Jahren fir langfristig stabile
Einnahmen sorgen, wird nach Ansicht von Habona mit den geplanten In-
vestitionen dem Sicherheitsbediirfnis der Anleger in besonderem MaRe
Rechnung getragen.

Habona hat bereits acht Fonds mit dem Investitionsschwerpunkt deut-
scher Lebensmitteleinzelhandel erfolgreich platziert und fir diese Fonds
insgesamt 182 Nahversorgungsimmobilien mit Hauptmietern aus dem
Lebensmitteleinzelhandel erworben. Die ersten finf Fonds der Kurzldu-
fer-Serie sind bereits erfolgreich aufgeldst worden, vier Fonds davon
konnten die Zielrendite sogar iibertreffen. Das Anlegerinteresse spiegelt
sich in den Platzierungszahlen der Vorgdngerfonds wider. Insgesamt ha-
ben bereits iber 11.400 Anleger ca. EUR 390 Millionen in Habona Einzel-
handelsfonds mit dem Schwerpunkt Nahversorgung investiert.

Der Habona Nahversorgungsfonds 09 setzt das bewahrte Kurzldufer-Konzept
des Vorgangerfonds unverandert fort. Im Rahmen der Fondsstruktur
kauft der Habona Nahversorgungsfonds 09 Anteile an Zielfonds, die wie-
derum die Zielinvestments tdtigen. Der Fonds erhalt als alleiniger Anteils-
eigener die Ertrage der Zielfonds in Form von Ausschiittungen. Mit einer
Laufzeit von sechs Jahren ab FondsschlieBung hat der Fonds somit die
Maglichkeit von den Vorteilen des Investmentsteuerrechts zu profitieren.

Die Erfolgshasis dieses Fonds sollen neue und etablierte deutsche
Nahversorgungsimmobilien sein, deren Auswahlprozess hdchsten
Anspriichen geniigt. Jede Immobilie wird einen groRen deutschen
Lebensmitteleinzelhdndler, wie zum Beispiel REWE (Penny), EDEKA (Net-
to), Lidl und Aldi, als Hauptmieter haben. Zum Zeitpunkt der Prospektauf-
stellung stehen die entsprechenden Immobilien jedoch noch nicht fest,
d.h. der Fonds ist als Blind Pool konzipiert. Die Immobilienauswahl
erfolgt unter Beriicksichtigung entscheidender Parameter wie Einzugs-
gebiet, Zentralitdt, Wettbewerbsumfeld und Kaufkraft mit der Hilfe der
Daten von Konsumforschungsinstituten wie GfK.

GemdB dem Fondskonzept sollen die Zielfonds im Rahmen vieler Ein-
zeltransaktionen ein Portfolio zusammenstellen, das gleichzeitig regional
und mieterseitig diversifiziert und dennoch aufgrund strenger Investi-
tionskriterien sehr homogen ist. Das gesamte Portfolio soll ca. 20 Nahver-
sorgungsimmobilien aus diversen wirtschaftsstarken Regionen Deutsch-
lands enthalten und Miete von zahlreichen bekannten Mietern aus dem
Lebensmitteleinzelhandel generieren.

Der geschlossene alternative Investmentfonds (,AlIF“) Habona Deutsche
Nahversorgungsimmobilien Fonds 09 ist ein regulierter Publikumsfonds
im Sinne des deutschen Kapitalanlagegesetzbuches (,KAGB*) und prog-
nostiziert eine Ausschiittung nach Steuern in Héhe von 4 % p.a." bei halb-
jahrlicher Auszahlung. Inklusive des Verkaufserlgses nach Ablauf der ge-
planten 6-jahrigen Fondslaufzeit soll der geplante Gesamtmittelrickfluss
130 %' nach Steuern und die Zielrendite 4 % p.a." nach Steuern betragen.

Das Management von Habona Invest verfolgt eine klare Produktphiloso-
phie, die Soliditdt und die erfolgreiche Entwicklung bis zum Ende eines In-
vestments ber alles andere stellt: Plausibles Investitionskonzept, sorgfdl-
tige Objektpriifung, weitreichende Absicherung gegeniiber bestehenden
Risiken. Insbesondere den Risiken der Investition schenkt Habona Invest
besonderes Augenmerk?. Dabei profitieren die Anleger von der langjahri-
gen Erfahrung im Bereich der Nahversorgungsimmobilien und der Exper-
tise des hochkaratig besetzten Beirates der Habona Invest GmbH. Das dar-
aus resultierende Netzwerk ermaglicht den direkten Zugang zu passenden
Immobilien an guten Standorten mit bonitdtsstarken Mietern.

ARGUMENTE FUR DEN HABONA NAHVERSORGUNGSFONDS 09

» Prognostizierte Ausschiittung nach Steuern von
4% p.a." (halbjahrliche Auszahlung)
» Zielrendite nach Steuernin Hohe von 4 % p.a.!
» Prognostizierter Gesamtmittelriickfluss von 130 %" nach Steuern
» Deutsche Nahversorgung als Wachstumsbranche
» Erfahrener Fondsinitiator mit nachgewiesener Branchenkenntnis
» Inflationsschutz durch Kopplung der Mieten
an den Lebenshaltungsindex®
» Hohe Cash-Flow-Sicherheit durch langfristige Mietvertrdge
mit bonitdtsstarken Mietern angestrebt

Der Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 09 ist auf Ka-
pitalanleger zugeschnitten, die jenseits von Bdrsenschwankungen in
bestandige Sachwerte mit stabilem Cashflow investieren und diesen
weitgehend abgesichert wissen mochten. Kaum ein anderes Segment
des Immobilienmarktes bietet dafiir so gute Rahmenbedingungen wie
der Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland. Realisieren Sie mit der
Expertise des Habona Invest Managements diese Perspektiven!

Johannes Palla (1.), Guido Kither (r.)
Geschaftsfiihrende Gesellschafter der Habona Invest GmbH

"Prognosen sind kein verlasslicher Indikator fir kiinftige Wertentwicklung. Die Prognose bezieht sich auf einen Zeitraum von 2025 bis 2033 und auf den Anlagebetrag
des Anlegers ohne Agio. Zugrunde gelegt wird das mittlere Szenario gemaR Basisinformationsblatt. Die prognostizierte Rendite nach Kosten betrdgt 3,6 % p. a. Die
1ukiinftige Wertentwicklung unterliegt der Besteuerung, die von der persénlichen Situation des jeweiligen Anlegers abhdngig ist und sich in der Zukunft dndern
kann. Es wird angenommen, dass ein Steuerabzug nur auf Ebene der Zielfonds erfolgt und Auszahlungen an die Anleger nicht besteuert werden. Es besteht keine
Kapitalgarantie, so dass die Anlage zu einem finanziellen Verlust fiihren kann. | 2 vgl. Seite 19 | *in marktiblicher Hhe (voraussichtlich 65 % der Verdnderung des

Verbraucherpreisindex)
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IMMOBILIEN FUR DIE NAHVERSORGUNG

Lebensmitteleinzelhandel bestatigt Krisenresilienz
Die mehrjahrige wirtschaftliche Stagnation belastet das Konsumklima in Deutsch-
land. Unter der geringen Anschaffungsneigung der Verbraucher leidet vor allem
der Absatz langlebiger Konsumgtiter. Demgegeniiber konnte sich der stationdre
Lebensmitteleinzelhandel auch unter verdnderten Rahmenbedingungen behaup-
ten. Die infolge makrodkonomischer und geostrategischer Herausforderungen
anspruchsvolle Kostensituation in Deutschland konnte von allen namhaften
Handlern gemeistert werden. Hohere Kosten im Einkauf, in der Logistik wie
auch im Betrieb von Lebensmittelgeschaften konnten erfolgreich auf den End-
konsumenten umgelegt werden — mit der Folge stark angestiegener Preise. In
mehreren Preisrunden konnten die Handler zwischen 2022 und 2024 einen Um-
satzzuwachs von insgesamt nominal bzw. 2,2 % real erzielen. Nach Abklingen der
Inflation sowie tempordren Preissenkungsaktionen ist ein Gewdhnungseffekt an
das neue Preisniveau zu beobachten, der sich in wieder wachsender Mengen- wie
auch Qualitatsnachfrage duBert. In der zweiten Jahreshalfte 2025 ziehen die be-
zahlten Preise im Lebensmitteleinzelhandel deshalb bereits wieder an. Wdhrend
der Lebensmitteldiscount die Menge bedient und das Vollsortiment die Qualitdt,
ergibt sich fiir den deutschen Lebensmitteleinzelhandel eine insgesamt giinstige
Ausgangslage, um auch kiinftig den Anforderungen der Verbraucher an die Nah-
versorgungsinfrastruktur gerecht zu werden.

Gunstige Wachstumsaussichten

Die fundamentalen Rahmenbedingungen einer durch Migration wachsenden
Nachfragebasis sowie einer bei den Verbrauchern weiterhin hohen Ausgabebe-
reitschaft fur Qualitdt, Bio und Nachhaltigkeit bieten vielversprechende Wachs-
tumsbedingungen sowohl fiir die Mengen- wie auch die Margenentwicklung. 2025
wird der stationdre Lebensmittelumsatz' in Deutschland nominal wie real wieder
Rekordwerte erreichen. Das bedeutet, dass gegentiber dem Corona-Hoch im Jahr
2021 der Gesamtumsatz des Lebensmitteleinzelhandels in seinen Kernsortimen-
ten noch einmal um Gber EUR 35 Mrd. zulegen konnte. 2025 wird voraussichtlich
die Marke von EUR 250 Mrd. tiberschritten werden. Der Anteil der Konsumausga-
ben fiir die tagliche Bedarfsdeckung, der 2013 noch ca. 40 % am deutschen Laden-
umsatz ausmachte, wird 2025 auf voraussichtlich 52 % anwachsen. Diese deutliche
Verschiebung der Einzelhandelsausgaben in die dezentrale Nahversorgungsinfra-
struktur ist beispiellos in der Geschichte des deutschen Einzelhandels.

Der deutsche Lebensmitteleinzelhandel

bleibt stationar

Deutschland nimmt Rang Nr. 5 unter den weltweit groBten Lebensmittelmdrkten
ein. Angesichts dieser GroRenordnungen versprechen schon geringe Markt-
anteile ein hohes Umsatzpotenzial fiir neue Marktteilnehmer. Da das Oligopol
deutscher Lebensmittelhdndler den Marktzugang fiir neue stationdre Handler
weitgehend blockiert, haben Investoren versucht, mit sogenannten E-Food-
Konzepten Fu zu fassen. Allerdings hat der Onlinehandel mit Lebensmitteln
in Deutschland nach wie vor eine sehr geringe Bedeutung. 2025 diirfte der
Marktanteil im Lebensmittelkernsortiment leicht auf 1,7 % wachsen. Die groRten
Anbieter im E-Food-Segment sind Unternehmen, die in Verbindung mit Rewe
und Edeka stehen. Haupthemmnis fiir die E-Food-Entwicklung sind die Kos-
tenstrukturen im Vergleich zum Margenpotenzial. Zudem fehlt konzernfremden
E-Food-Anbietern die Preissetzungsmacht; weder gegeniiber dem Verbraucher
noch gegentiber der Industrie kbnnen Preise in hinreichender Notwendigkeit
durchgesetzt werden. Unter den Bedingungen, die im deutschen Lebensmittel-
einzelhandel herrschen - das im internationalen Vergleich sehr dichte statio-
ndre Vertriebsnetz einerseits und den oligopolistischen Strukturen andererseits
— durfte sich daran auch kiinftig wenig dndern.

Das stationare Filialnetz als

krisenresilientes Investment

Aufgrund der giinstigen Ausgangslage zeigt sich die Nahversorgungsimmobilie
als weitgehend nicht-zyklisches, stabiles Investment. Nahversorgungsimmo-
bilien mit bonitdtsstarken Mietern liefern auf Basis indexierter Mietvertrdge?
verldssliche, an die Inflation gekoppelte Ausschiittungen. Mieterhéhungen
kompensieren die Mieter durch ihre Preissetzungsmacht. Die hohe Mieter-
qualitdt, die Systemrelevanz der Nahversorgung und die in der Pandemie wie
in der Inflation bewiesene Krisenfestigkeit zeichnet diese Immobilienkategorie
aus.

' Abgrenzung nach GfK: Lebensmittel und Drogeriewaren
2 in marktiblicher Hohe (voraussichtlich 65 % der Veranderung des Verbrau-
cherpreisindex)

Umsatzentwicklung im stationaren Lebensmitteleinzelhandel in EUR Mrd.
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INVESTITIONSKONZEPT

MIT EIGENEM WERTMASSSTAB

Stabiles Branchensegment

Der Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 09 ist als Blind-Pool
konzipiert und plant mittelbar tber die Zielfonds Investitionen in Nahversor-
gungszentren, Lebensmittelmdrkte sowie Discounter. Die Zielfonds sollen dabei
die nach Meinung der Habona-Experten zurzeit attraktiven Ankaufspreise im Ver-
gleich zu anderen Asset-Klassen nutzen. Die grofen Branchenkonzerne (Edeka,
Rewe etc.) und inshesondere die Discounterketten (Aldi, Lidl etc.) sowie Filialket-
tenim Non-Food-Bereich (KiK, Rossmann etc.) planen den weiteren Aushau ihrer
Standortnetze und die Stdrkung der bestehenden Filialnetze durch Modernisie-
rungen und Flachenerweiterungen. Die Habona Ankaufs-Spezialisten sehen in
diesem Marktumfeld eine geeignete Investitionsbasis. Die Zielfonds sollen bereits
wahrend des Platzierungszeitraums die ersten Investitionen tdtigen.

Hohe Diversifizierung auf mehreren Ebenen

Uber die Zielfonds soll der Habona Nahversorgungsfonds 09 einen hohen Diver-
sifizierungsgrad erzielen und somit fur eine hohe Stabilitat des Portfolios sorgen
durch:

» Objektankauf bundesweit regional diversifiziert

» Diverse Objekttypen vom einzelnen Discounter (Solitdrgebdude) bis hin
7um Nahversargungszentrum

» Bonitdtsstarke Ankermieter verschiedener Konzernzugehdrigkeit aus dem
Food-Bereich

» Attraktiver Mietermix aus dem Food und Non-Food-Bereich

Klare Standort- und Objektkriterien
Der Habona Nahversorgungsfonds 09 plant iiber die Zielfonds in wirtschaftlich
starken Regionen zu investieren. Klare Investitionskriterien gewdhrleisten eine
hohe wirtschaftliche Qualitdt bei jeder Einzelinvestition:

» AusschlieBlich Immobilien mit einem bonitdtsstarken Lebensmitteleinzel-
handler als Ankermieter

» Fokus auf Neubauten und etablierte Standorte

» Gute etablierte oder progressiv wachstumsorientierte Lagen

» Standorte mit hoher Bestandigkeit durch nicht beliebig duplizierbares Bau-
recht

» Standortbewertung mit Hilfe der Daten von Konsumforschungsinstituten
wie GfK-GeoMarketing u. a. nach Einzugsgebiet, Kaufkraft, Zentralitdts-
kennziffer und nach giinstiger Umsatz-Mietbelastung

Hohe wirtschaftliche Anforderungen

Der Habona Nahversorgungsfonds 09 zielt darauf ab tiber die Zielfonds in Objek-
te zu investieren, deren Hauptmietvertrdge bereits zum Ankaufszeitpunkt iiber
die geplante Fondslaufzeit von sechs Jahren hinauslaufen sollen oder deren
Standort eine langfristige Mietvertragsverlangerung deutlich tiber die Fonds-
laufzeit hinaus erwarten ldsst. Eine wirtschaftliche Planungssicherheit des Fonds
soll erreicht werden durch:

» Ankaufspreise auf Niveau der Marktwerte der Immabilien

» Bonitdtsstarke Hauptmieter aus dem Lebensmitteleinzelhandel

» Laufzeit der Hauptmietvertrdge bei Ankauf bis zu 15 Jahre

» Indexierte Mietvertrage, d. h. Inflationsschutz durch Kopplung der Mieten
an den Lebenshaltungsindex'

» Ankaufsprifung mit institutionellen MaBstdben inkl. rechtlicher, wirt-
schaftlicher und kaufmdnnischer Due Diligence unter Einbindung externer
Experten

Wertschopfung durch aktives
Immobilien-Management

Das hauseigene Asset- und Property-Management von Habona Invest sorgt fiir
eine professionelle Objektauswahl im Rahmen des Ankaufsprozesses und fiir
eine enge Objekt- und Mieterbetreuung wahrend der Fondslaufzeit.

» Vorzeitige Mietvertragsverldngerungen schon wahrend der Fondslaufzeit
angestrebt

» Ausnutzen von Optimierungsmoglichkeiten bei der Fldchenausnutzung in
Abstimmung mit den Mietern

" in marktiiblicher Hohe (voraussichtlich 65 % der Verdnderung des Verbrau-
cherpreisindex)
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GEOGRAFISCHE UBERSICHT UBER BISHERIGE
TRANSAKTIONEN DER FONDSREIHE

Bundesweite Diversifikation der Habona Einzelhandelsfonds 01 - 08
mit Schwerpunkt Nahversorgung
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‘ Von den Habona Einzelhandelsfonds 01 - 08 angekaufte
und zum Teil wieder verduBerte Immobilienobjekte



LEISTUNGSNACHWEIS HABONA INVEST

Bislang hat die Habona Invest GmbH acht geschlossene Immobilienfonds im Seg-  Nahversorgungsimmobilien Fonds 09 ist das neunte Angebot im Segment Nahver-
ment Einzelhandelsimmobilien mit Schwerpunkt Nahversorgung und einen ge-  sorgung. Seit 2009 haben mehr als 11.400 Anleger iiber die acht Vorgangerfonds
schlossenen Fonds im Bereich Kindertagesstétten aufgelegt. Der Habona Deutsche  insgesamt ca. EUR 390 Mio. in deutsche Nahversorgungsimmobilien investiert.

Von Habona initiierte und noch laufende geschlossene Einzelhandelsfonds in der Ubersicht

Ausschuttung p.a. 1

Fonds- ieeniapi Ge's'a MEINVES-| ) \zahi der Jahresng | Investitions-
: volumen titionsvolu- e tokaltmiete
schlieBung ] Immobilien 3 stand
exkl. Agio men p.a.

Kurzlauferfonds mit Gewerbesteuerpflicht

Habona Einzelhandelsfonds 06 Juni 2019 100.962 T€ 202.660 T€ 45 10.572T€ 100 % 5,00 % 5,00 %
Vermdgensverwaltender Fonds mit Laufzeit 11 Jahre

Habona Einzelhandelsfonds 07 Juni 2021 70.105 T€ 119.236 T€ 23 5.262T€ 100 % 4,50 % 4,50 %
Kurzlduferfonds mit Auszahlung nach Steuern (Vorgéngerfonds des Habona Nahversorgungsfonds 09)

Habona Nahversorgungsfonds 08 Juni 2025 40.108 T€ (a.76.000 T€ @. 12 @.3.500T€ 88 % 3,00 % 4,00 %

" Bezogen auf das Anlegerkapital ohne Agio inkl. Steuergutschriften. Warnhinweis: Die friihere Wertentwicklung Iasst nicht auf zukiinftige Renditen schlieRen.
2 um Zeitpunkt des Ankaufs der Immobilien

Erfolgreich aufgeloste geschlossene Habona Einzelhandelsfonds mit Schwerpunkt
Nahversorgung

Gesamtmlttelruckfluss3

| e | e G

Habona Einzelhandelsfonds 01 20M 2016 10.737T€ 142 % 131 %
Habona Einzelhandelsfonds 02 2012 2018 18.132T€ 15 141 % 157 %
Habona Einzelhandelsfonds 03 2013 2018 25.263T¢€ 19 142 % 147 %
Habona Einzelhandelsfonds 04 2015 2020 41.001T€ 25 138 % 163 %
Habona Einzelhandelsfonds 05 2017 2022 83.887T¢ 35 138 % 179 %

3 Bezogen auf das Anlegerkapital ohne Agio inkl. Steuergutschriften. Warnhinweis: Die frihere Wertentwicklung ldsst nicht auf zukiinftige Renditen schlieRen.

Von den bisher acht platzierten geschlossenen Habona Einzelhandelsfonds mit  kaufen. Die aufgeldsten Fonds haben somit ca. EUR 179 Millionen Anlegerkapital
Schwerpunkt Nahversorgung sind fiinf Fonds nach Ablauf der konzeptgemaBen erfolgreich investiert und mit sehr gutem Ertrag zuriickgezahlt. Insbesondere bei
5-jahrigen Fondslaufzeit erfolgreich aufgelostworden. Alle finf Fonds konntenihre  den Habona Fonds 02 - 05 sorgte der Verkaufserlgs fiir einen Gesamtmittelriick-
jeweiligen Immobilienportfolios en bloc an einen institutionellen GroRinvestorver-  fluss an die Anleger, der die urspriingliche Prognose deutlich iibertraf.

Diversifikation in allen bisherigen Habona Einzelhandelsfonds
mit Schwerpunkt Nahversorgung

Drogerie 2 % Sonstige 6 %

6 weitere Bundeslander 13 %

Hessen 5 %
Brandenbm.

Rheinland-Pfalz 3 % _
Schleswig-
Holstein 4 %

Thiiringen 7 %

Textil 3 %

Nordrhein-Westfalen 25 % }
Sonstige LEH* 6 % N\

Penny 5 % .

Rewe 21 %

Netto 36 %

Mietflache
nach Bundeslandern

Mietanteile
nach Mietern

Bayern 23 %

Niedersachsen 15 % Edeka 21 %

Quelle: eigene Daten; Fondsiibergreifende Darstellung der Habona Einzelhandelsfonds 01 — 08; Abweichende Diversifikation bei dem
Habona Nahversorgungsfonds 09 sehr wahrscheinlich | * Sonstige LEH sind Lebensmitteleinzelhdndler wie Lidl, Aldi, WASGAU, Tegut und andere.
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DIE WESENTLICHEN VERTRAGSPARTNER

Die Habona Invest Gruppe

Die Habona Invest Gruppe - Seit 2009 spezialisiert auf deutsche Nahversorgung

Mit einem verwalteten Immobilienvermdgen von tber EUR 1,1 Mrd. und bereits
neun geschlossenen Immabilien-Publikumsfonds und einem offenen Immabilien-
Publikumsfonds gehdrt Habona Invest zu den erfolgreichsten Emissionshdusern
und Asset Managern von Sachwertinvestments der letzten Jahre. Uber 11.400 An-
leger vertrauen bereits auf die Expertise und die Marktkenntnis der Frankfurter
Immobilienspezialisten. Als inhabergefiihrtes Mittelstandsunternehmen sieht sich
Habona Invest grundsdtzlich den Vermdgensinteressen der Anleger verpflichtet.
Ein Ausdruck dafiir sind nicht nur personliche Investitionen des Managements,
sondern auch erfolgsorientierte Vergiitungselemente. Beides unterstreicht die
Professionalitdt und Leidenschaft des Managements im Umgang mit potenzialstar-
ken Immobilien.

Seit der Firmengriindung im Jahr 2009 konzentriert sich das Management auf Im-
mobilien, die den tdglichen Bedarf der Biirger decken und hat sich so zu einem
Spezialisten fiir den Bereich der Nahversorgungsimmobilien entwickelt. Das Leis-
tungsspektrum deckt dabei alle Phasen der Wertschopfungskette einer Immobilie
ab. Ausgehend von einer umfangreichen Marktanalyse, tiber den Ankauf bis hin

zum erfolgreichen Management und Verkauf der Immobilien, kann das Team von
Habona Invest alle Phasen einer erfolgreichen Immobilieninvestition eigenstdndig
verantworten. Habona Invest kann dabei auf den Erfahrungsschatz eines ,Track
Records” mit einem gehandeltem Immobilienvolumen von rund EUR 2 Mrd. zu-
riickgreifen.

Die geschdftsfiihrenden Gesellschafter der Habona Invest GmbH, Joehannes Pal-
la und Guido Kiither, legen groBen Wert auf Kontinuitdt und Bestandigkeit, was
sich nicht nur in der Gestaltung von Investmentprodukten widerspiegelt, sondern
auch in einem erfolgreichen Unternehmensaufbau. So erweitert seit 2018 der
Jurist und Immobiliendkonom Hans Christian Schmidt FRICS die Geschafts-
fiihrung, nachdem er zuvor die Unternehmensentwicklung aus dem Beirat heraus
begleitet hat. Alle Leistungstrager des Habona-Teams sind dem Unternehmen
zudem schon lange verbunden. Der dreikdpfige Beirat bestehend aus dem Immo-
bilienexperten Dr. Thomas Herr, dem Finanzierungsprofi Thomas Ertl und
dem Steuerspezialisten Dr. Peter Happe unterstiitzt Habona in den jeweiligen
technischen, kaufmannischen und steuerlichen Themengebieten.




HANSAINVEST Hanseatische Investment-GmbH
Transparenz dank unabhangiger Kapitalverwaltungsgesellschaft

Die HANSAINVEST Hanseatische Investment-GmbH wurde am 2. April 1969
mit Sitz in Hamburg gegriindet und am 4. September 1969 in das Handels-
register des Amtsgerichts Hamburg unter HRB 12891 eingetragen. Ihre Ge-
schdftsanschrift lautet: Kapstadtring 8, 22297 Hamburg. Der HANSAINVEST
Hanseatische Investment-GmbH wurde erstmals die Erlaubnis zur Auflegung
von Sondervermdgen am 24. Juni 1969 erteilt. Seit dem 10. Mdrz 2014 verfiigt
die KVG iiber eine Erlaubnis zum Geschéftsbetrieb als externe AlF-Kapitalver-
waltungsgesellschaft gem. 88 20, 22 KAGB. Sollte der HANSAINVEST Hansea-
tische Investment-GmbH die erforderliche Erlaubnis entzogen werden, wird
die Verwaltung auf eine andere Kapitalverwaltungsgesellschaft iibertragen,
die die erforderliche Erlaubnis besitzt.

Hauck Aufhduser Lampe Privatbank AG

Die Service-KVG ist mit der kollektiven Vermagensverwaltung des AlF i. S. d.
§ 1 Abs. 19 Nr. 24 KAGB beauftragt und somit insbesondere verantwortlich
fiir das Risikomanagement und die Portfolioverwaltung des AIF. Sie handelt
bei der Wahrnehmung ihrer Aufgaben unabhdngig von der Verwahrstelle und
im Interesse der Anleger. Dariiber hinaus erbringt die KVG fiir den AIF weitere
Aufgaben i.5.d. Anhang 1 Ziffer 2 der AIFM-Richtlinie, d.h. Uberwachung der
Einhaltung der aufsichtsrechtlichen Vorschriften, Meldewesen, Fondsbuch-
haltung und Rechnungslegung sowie etwaige weitere erforderliche Dienst-
leistungen.

Uberwachung der Kapitalfliisse durch erfahrene Verwahrstelle

Hauck Aufhduser Lampe Privatbank AG verspricht seit 1796 Professionalitat,
Diskretion und Unternehmertum. Die Haupttatigkeit der Verwahrstelle be-

steht in der Uberwachung der Einhaltung der Vorschriften des KAGB. Dane-
ben {ibt die Verwahrstelle bestimmte Kontrollfunktionen aus.

ProRatio Steuerberatung und Treuhand Gesellschaft mbH
Unabhangige Treuhandkommanditistin vertritt Anlegerinteressen

Die Treuhandkommanditistin ist die ProRatio Steuerberatung und Treu-
hand Gesellschaft mbH mit Sitz in Koln, Limburger StraBe 1, 50672 KdIn
Geschaftsfihrer der Treuhandkommanditistin sind Ralf Christian Bihler
und Torben Christian Michels. Die Aufgabe der Treuhandkommanditistin
besteht darin, Kapitalanteile in Hohe des jeweiligen Beteiligungsbetra-

ges der Treugeber an der Fondsgesellschaft treuhdnderisch fiir die Anle-
ger zu halten und/oder zu verwalten. Aufgrund des Treuhand- und Ver-
waltungsvertrages hdlt die Treuhandkommanditistin die Beteiligung im
eigenen Namen treuhdnderisch fiir Rechnung des Treugebers und wird
als Kommanditistin der Gesellschaft in das Handelsregister eingetragen.

v.l.n.r. Hans Christian Schmidt, Johannes Palla, Guido Kiither
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Gewinner der Kategorie
INFRASTRUKTUR

»Die Objekte sind nicht
nur wirtschaftlich rentabel,
sondern auch gesellschaft-
lich notwendig.”

Jury des Sachwerte Awards 2025 Uber den
Habona Nahversorgungsfonds 08




DIE WIRTSCHAFTLICHEN

GRUNDLAGEN DES INVESTMENTS

Der AIF investiert mittelbar iber zwei Zielfonds in Nahversorgungsimmabi-
lien. Die nachfolgenden Darstellungen zeigen die auf Ebene des AIF konso-
lidierten Planungen. Der AIF ist als sogenannter Blind-Pool konzipiert d. h.

konkrete Investitionen der Zielfonds stehen zum Zeitpunkt der Prospektauf-
stellung noch nicht fest. Insgesamt besteht keine Sicherheit, dass die geplan-
ten Investitionen wie geplant verwirklicht werden kdnnen.

Investitions- und Finanzierungsplan (Prognose)

Der Investitions- und Finanzierungsplan (konsolidierte Darstellung) geht mo-
dellhaft von einem Emissionskapital in Hohe von EUR 50.000.000 (zuziiglich
Agio) aus. Weicht das tatsachlich zur Verfligung stehende Emissionskapital von

diesem Betrag ab und ist niedriger oder hoher, so dndert sich damit auch die
Hohe der Gebihren/Positionen, deren Hohe sich nach der Hohe des tatsachli-
chen Emissionskapitals richtet.

in % vom EK in % vom Gesamt-
Finanzierung (konsolidierte Darstellung) (inkl. Agio) investitionsvolumen

HI Finance 1 Immobilien Verwaltungsgesellschaft mbH
Grindungskommanditistin

Treuhandkommanditistin

Einlagen der Anleger

Kommanditkapital (ohne Agio)

Agio der Anleger

Gesamt-Eigenkapital (inkl. Agio)

Fremdkapital — Darlehen - Zielfonds 09
Gesamtfinanzierung (inkl. Agio)

W oo N o AW N

1.000 0,00 % 0,00 %

14.000 0,03% 0,01%

1.000 0,00 % 0,00 %
50.000.000 95,21 % 52,63 %
50.016.000 95,24 % 52,65 %
2.500.000 4,76 % 2,63%
52.516.000 100,00 % 55,28 %
42.484.000 80,90 % 44,72 %
95.000.000 180,90 % 100,00 %

|n % vom EK |n % vom Gesamt-

Initialkosten
a) Eigenkapitalvermittlungsprovision
b) Vertriebs-, Marketing- und Strukturkosten des Finanzvertriebes
¢) Konzeption und Vertriebsunterstiitzung Kapitalverwaltungsgesellschaft
d) Treuhandkommanditistin
Ausgabeaufschlag (Agio)

- Investitionen und Kosten auf Ebene der Zielfonds 09 “

Objektbhezogene Investitionen - Gesamt
a) Anschaffungskosten fir die Immobilienobjekte

b) Allgemeine Nebenkosten des Erwerbs

0) Due Diligence (Objektpriifung)

d) Maklerprovision

e) Ankaufsvergiitung KVG

f) Ankaufsvergiitung Habona Invest Asset Management GmbH

g) Finanzierungsgebihren
13 Liquiditatsreserve - Gesamt (konsolidierte Darstellung)
14 a) Liquiditdtsreserve (Fondsgesellschaft)
15 b) Liquiditdtsreserve (Zielfonds 09)
16  Summe Investitionen und Kosten und Liquiditatsreserve
17  Gesamtinvestitionsvolumen

3.690.300 7,03 % 3,88 %
3.000.000 571 % 3,16 %
250.000 0,48 % 0,26 %
321.300 0,61 % 0,34 %
119.000 0,23 % 0,13 %
2.500.000 4,76 % 2,63%
(inkl. Agio) investitionsvolumen

87.559.700 166,73 % 92,17 %
78.353.199 149,20 % 82,48 %
4.701.192 8,95 % 4,95 %
391.766 0,75 % 0,41 %
979.415 1,86 % 1,03 %
195.883 0,37 % 0,21 %
2.546.479 4,85 % 2,68 %
391.766 0,75 % 0,41 %
1.250.000 2,38% 1,32%
937.500 1,79 % 0,99 %
312.500 0,60 % 0,33%
88.809.700 169,11 % 93,48 %
95.000.000 180,90 % 100,00 %

,EK“ bedeutet: Kommanditkapital in Hohe von EUR 50.016.000 zzgl. EUR 2.500.000 Agio; , Gesamtinvestitionsvolumen” bedeutet EUR 95.000.000. Rechnerische Abweichungen
resultieren aus Rundungsdifferenzen. / Zahlenangaben zum Teil zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer.

Cashflow-Planung (Prognose)

Im Folgenden werden im Rahmen einer prognostizierten Cash Flow Pla-
nung die Einzahlungen und Auszahlungen iber die gesamte voraussicht-
liche Laufzeit des alternativen Investmentfonds (,AIF”) Habona Deut-
sche Nahversorgungsimmobilien Fonds 09 dargestellt.

Die nachstehende Prognoserechnung beruht zu groBen Teilen auf ge-
schatzten Einnahmen (z.B. Mieteinnahmen,
Zinseinnahmen aus der Liquiditdtsreserve) und Ausgaben (z. B. Anschaf-
fungskosten, Instandhaltungskosten, Kosten der Fremdfinanzierungen).

VerduBerungserldsen,

Es ist davon auszugehen, dass die tatsdchliche Entwicklung der Einnah-
men und Ausgaben von den prognostizierten Werten abweichen wird. Je
weiter die prognostizierten Werte in der Zukunft liegen, desto groBer ist
die Wahrscheinlichkeit einer abweichenden tatsachlichen Entwicklung.

Fir die Prognoserechnung wird davon ausgegangen, dass die einem Ka-
lenderjahr wirtschaftlich zurechenbaren Einnahmen und Ausgaben auch
in dem betreffenden Jahr tatsdchlich flieBen. In der Realitdt kann es je-
doch zu zeitlichen Verschiebungen kommen.
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Cash Flow Planung
Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 09 (konsolidierte Darstellung)

(Prognose | 205 | 0% | 207 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033 [} Gesam |

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

Cash Flow aus Investitionen und Finanzierung -
Finanzierung

Eigenkapital 6.016  35.000 9.000 50.016

Agio 300 1.750 450 2.500

Fremdkapitalaufnahme 31.442 1.042 42.484
Investitionen

Nettokaufpreise Einzelhandelsimmobilien 57.989  20.365 78353

Erwerbsnebenkosten 6.814 2393 9.207

Platzierungskosten 4333 1.1 6.190

Laufender Cash Flow -

Laufende Einnahmen
Mieteinnahmen 1.990 4.194 4.609 4.609 4909 4909 4.909 4935 35.004
VerduBerungserldse Immobilienverkauf 96.712 96.712
Zinseinnahmen

Laufende Ausgaben
Mietausfallwagnis 20 42 46 46 49 49 49 49 351
Betriebskosten der Objektbewirtschaftung 119 252 277 277 295 295 295 296 2.104
Objektverwaltungskosten 84 198 217 213 208 203 199 194 1.515
Verkaufskosten 2273 2273
Kosten der Objektbewirtschaftung 23 491 540 535 552 547 542 2812 6.243
Zinszahlungen fiir Darlehen 642 1.353 1.487 1.487 1.487 1.487 1.487 1.487 10.917
Riickzahlung Darlehen 42.484 42.484
Zahlungen fur Fremdfinanzierung 642 1.353 1.487 1.487 1.487 1.487 1487 4397 53.401
Beratungs- und Fondsverwaltungskosten 15 50 85 92 92 97 97 97 97 721
Vergiitung Kapitalverwaltungsgesellschaft 9% 206 222 218 213 208 203 344 1.709
Vergiitung Verwahrstelle 2 2 44 47 46 45 44 ;3 4 336
Vergiitung Komplementdrin 15 26 26 26 25 25 24 24 190
Vergiitung Treuhandkommanditistin 34 66 64 63 61 60 59 407
Kosten der Fondsverwaltung 17 183 394 454 446 442 435 427 566 3364
Kérperschaftssteuer Sondervermagen Zielfonds 65 131 134 126 152 140 128 1.928 2.804
Abzufiihrende Kapitalertragsteuer 1 125 217 232 233 260 262 264 789 2382
Steuerzahlungen 2.716 5.186

Stand Liquiditdt vor Auszahlungen an Anleger 5.558 5.461 2461 2312 2.101 2122 2.165 2230 51818

Auszahlungen an Anleger

Kapitalausschiittungen an Anleger 1.264 1.921 2.001 2.001 2.001 2.001 2.001 51.818 65.006
Ausschiittungen an Anleger in % der 00% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 1036% 130,0%
Kommanditeinlage

Stand Liquiditdt nach Auszahlungen an Anleger 5.558 4197 541 3M 100 121 164 229

Zahlenangaben in EUR 1.000 / Zahlenangaben zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer / Rechnerische Abweichungen resultieren aus Rundungsdifferenzen



Erlduterungen zur Cashflow-Planung

Finanzierung

Das prognostizierte Gesamtfinanzierungsvolumen des AIF belduft sich zum Zeit-
punkt der Fondsauflage auf EUR 95.000.000 und setzt sich zusammen aus EUR
50.016.000 Kommanditkapital zzgl. EUR 2.500.000 Agio und Fremdkapital auf
Ebene der Zielfonds in Hohe von EUR 42.484.000.

Investitionen

Der AIF plant mittelbar durch die Beteiligung an den Zielfonds Nahversorgungs-
immobilien zu einem Nettoankaufspreis von EUR 78.353.199 zu erwerben. Bei
einer geplanten anfénglichen Nettomiethhe des Fonds von EUR 4.609.012 (zzgl.
gesetzlicher Umsatzsteuer) entspricht dies einem Ankaufsfaktor von 17-fach. Da-
riiber hinaus belaufen sich die beim Objektankauf anfallenden Erwerbsneben-
kosten plangemaR auf EUR 4.701.192 (zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer) und die
in der Platzierungsphase entstehenden Fondskosten des AIF inkl. Agio auf EUR
6.190.300 (inkl. gesetzlicher Umsatzsteuer).

Laufende Einnahmen

Die Zielfonds, deren Anteile vom AIF gehalten werden, erzielen Mieteinah-
men. Auf der Grundlage von iiblichen mietvertraglichen Regelungen und einer
angenommenen Inflationsrate von 2,5 % p.a. wird im Jahr 2030 erstmalig ein
Mietanstieg von 6,5 % unterstellt. Ein weiterer Mietanstieg wird bei konstanter
Inflationsrate im Jahr 2033 kalkuliert. Es ist geplant, dass die Immobilien der
Zielfonds sechs Jahre nach FondsschlieBung, bei Ausnutzung des zweiten Plat-
zierungsabschnittes daher spatestens im Jahr 2033, zu einem Verkaufsfaktor von
18,5-fach auf die dann geltende Jahresnettokaltmiete verduBert werden. Dabei
wird unterstellt, dass die Liquidationsphase des Fonds sechs Monate betrdgt
und der Verkaufspreis am Jahresende erldst wird. Auf die Liquiditat des AIF sol-
len plangemdB Guthabenzinsen anfallen.

Laufende Ausgaben

Kosten der Objektbewirtschaftung

Wahrend der Fondslaufzeit wird mit einem Mietausfallwagnis von 1 % p.a. kal-
kuliert. Die nicht auf die Mieter umlegbaren Bewirtschaftungskosten der Immo-
bilien (wie 2.B. Grundsteuer, Versicherungen und Instandhaltungsmafnahmen)
sind mit 6 % (zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer) der Mieteinnahmen veranschlagt.
Fir die laufende Objektverwaltung erhdlt die Habona Invest Asset Management
GmbH eine Verglitung in Hohe von 0,5 % (zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer) des
Nettofondsvermagens der jeweiligen Zielfonds. Fiir das Kdufer-Scouting im Rah-
men der Desinvestition erhdlt die Habona Invest Asset Management GmbH eine
Vergiitung in Hohe von 2,35 % (zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer) des Nettover-
kaufspreises der Immobilien.

Zahlungen fur Fremdfinanzierung

Auf Basis der aktuellen Kapitalmarktsituation sind Darlehenszinsen in Hohe von
3,5 % p.a. kalkuliert. Die Darlehen sollen endfallig zum Verkaufszeitpunkt voll-
standig zurickgezahlt werden.

Kosten der Fondsverwaltung

Es fallen sowohl auf Ebene des AIF als auch auf Ebene der Zielfonds Beratungs-
und Fondsverwaltungskosten fur z.B. laufende Rechtsberatung oder Abschluss-
kosten an. Die KVG erhdlt eine jahrliche Verwaltungsgebiihr auf Ebene des AlF in

Hohevon biszu 0,11 % (zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer) des Nettoinventarwertes
des AIF. Zudem erhalt die KVG auf Ebene der Zielfonds eine jahrliche Vergiitung
in Hghe von bis zu 0,4 % (zzg]. gesetzlicher Umsatzsteuer) des Nettofondsvermo-
gens der Zielfonds fiir deren Verwaltung. Im Rahmen der Desinvestition erhdlt
die KVG eine Vergitung in Hghe von 0,15 % (zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer) des
Nettoverkaufspreises der Immobilien.

Die Verwahrstelle erhdlt eine laufende Verwaltungsgebiihr auf Ebene des AlF in
Hahe von bis zu 0,036 % (inkl. gesetzlicher Umsatzsteuer) des Nettoinventarwer-
tes des AIF. Zudem erhdlt die Verwahrstelle auf Ebene der Zielfonds eine jahr-
liche Verglitung in Hohe von bis zu 0,0725 % (zzg]. gesetzlicher Umsatzsteuer)
des Nettofondsvermégens der Zielfonds. Fiir die Ubernahme der personlichen
Haftung erhdlt die Komplementdrin eine jdhrliche Vergiitung in Hohe von bis zu
0,06 % (inkl. gesetzlicher Umsatzsteuer) des Nettoinventarwertes des AlF. Fiir
die laufende Anlegerverwaltung zahlt die Gesellschaft der Treuhandkomman-
ditistin eine jahrliche Vergiitung in Hohe von bis zu 0,15 % (inkl. gesetzlicher
Umsatzsteuer) des Nettoinventarwertes des AlF.

Vom AIF zu leistende Steuerzahlungen

Die Zielfonds sind partiell korperschaftsteuerpflichtig mit ihren inldndischen
Immobilienertrdgen, d. h. inldndischen Mietertrdgen und Gewinnen aus der
VerauBerung inldndischer Immobilien. Der Steuersatz betrdgt 15 % zzgl. Solida-
ritdtszuschlag. Die Anleger erzielen durch ihre mittelbare, iber die Fondsgesell-
schaft gehaltenen, Beteiligungen an den Zielfonds , Investmentertrdge”, die als
Einkiinfte aus Kapitalvermdgen der Einkommensteuer unterliegen, Die Besteu-
erung erfolgt dabei durch Steuerabzug auf Ebene der Zielfonds. Im konkreten
Fall sollten die Zielfonds die steuerlichen Voraussetzungen firr Immobilienfonds
erfiillen, so dass 60 % der Investmentertrage steuerfrei sind. Die Fondsgesell-
schaft unterhdlt als vermogensverwaltende Personengesellschaft, die weder
gewerblich gepragt noch gewerblich infiziert ist, keinen Gewerbebetrieb i.5.d. §
2 Abs. 1 GewStG und unterliegt demzufolge nicht der Gewerbesteuer.

Auszahlungen an Anleger

Es ist geplant halbjahrlich Auszahlungen aus der verfiigbaren Liquiditat
des AIF an die Anleger zu leisten, erstmals zum 31. Dezember 2026. Die
geplante Ausschittung belduft sich auf 4 % p.a. nach Steuern bezogen auf
den Anlagebetrag des Anlegers ohne Agio. Inklusive der Rickflisse aus
dem VerduRerungserlos der Immobilien auf Ebene der Zielfonds und der
daraufhin erfolgenden Ausschiittung an den AIF belduft sich der geplante
Gesamtmittelriickfluss nach Steuern auf 130 % und die damit einherge-
hende Zielrendite nach Steuern auf 4 % p.a. bezogen auf den Anlagebetrag
des Anlegers ohne Agio. Zugrunde gelegt wird das mittlere Szenario gemaR
Basisinformationsblatt. Die prognostizierte Rendite nach Kosten betrégt
3,6% p.a. Die zukiinftige Wertentwicklung unterliegt der Besteuerung, die
von der personlichen Situation des jeweiligen Anlegers abhdngig ist und
sich in der Zukunft dndern kann. Es wird angenommen, dass ein
Steuerabzug nur auf Ebene der Zielfonds erfolgt und Auszah-
lungen an die Anleger nicht besteuert werden. Es besteht keine
Kapitalgarantie, so dass die Anlage zu einem finanziellen Verlust fiihren
kann.






Kapitalrtckfluss aus Sicht eines Beispielanlegers

Nachfolgende Kapitalrickflussrechnung stellt eine Prognose Gber
mogliche Zahlungsstrdme im Rahmen einer Investition aus Sicht ei-
nes einzelnen Anlegers auf.

Die prognostizierte Kapitalflussrechnung basiert auf der Prognose-
rechnung fir einen einzeln veranlagten Anleger, der seine Beteili-
gungssumme in Hohe von EUR 100.000 zzgl. 5 % Agio am 1. Januar
2026 erbringt. Schlieflich wurde zum Zweck der Darstellung davon
ausgegangen, dass die in einem Kalenderjahr wirtschaftlich zure-
chenbaren Auszahlungen auch in dem betreffenden Jahr tatsdchlich
flieBen. In der Realitdt kann es jedoch zu zeitlichen Verschiebungen
kommen.

Die zukiinftige Wertentwicklung unterliegt der Besteuerung, die von
der persdnlichen Situation des jeweiligen Anlegers abhdngig ist und

sich in der Zukunft dndern kann. Es wird angenommen, dass ein
Steuerabzug nur auf Ebene der Zielfonds erfolgt und Auszahlungen
an die Anleger nicht besteuert werden.

Die Beispielrechnung stellt wirtschaftliche und steuerliche Auswir-
kungen einer Beteiligung an dem AIF typisierend dar, d.h. ohne auf
die individuelle Situation eines Anlegers Bezug zu nehmen, und geht
im Hinblick auf steuerliche Auswirkungen von einem Anleger aus, der
seine Beteiligung im Privatvermdgen hdlt und in der Bundesrepublik
Deutschland gemdl 8 1 Abs. 1 Einkommensteuergesetz unbeschrankt
steuerpflichtig ist sowie nach dem Recht der Doppelbesteuerungs-
abkommen (DBA) in Deutschland ansdssig ist. Zugrunde gelegt wird
das mittlere Szenario gemdB Basisinformationsblatt. Es besteht kei-
ne Kapitalgarantie, so dass die Anlage zu einem finanziellen Verlust
fihren kann.

Kapitalrtckfluss bei einer Beteiligung von EUR 100.000

P 2027 | 2028 2033
g EUR EUR EUR

Einzahlung Beteiligung inkl. Agio

105.000

Einkommensteuer des Anlegers

Gebundenes Kapital (am Jahresende)
Haftungsvolumen

01.000  97.000

93.000  89.000  85.000  81.000  77.000  -26.604

5.000

Beispielimmobilie des Habona Deutsche Einzelhandelsimmobilien Fonds 04 in Affing



~kapital-markt intern” schreibt Uber den Vorgangerfonds
Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 08

~Habona hat bislang bei allen Vorgdngerfonds unter Beweis
stellen kénnen, Nahversorgungsimmobilien deutschland-
weit kleinteilig und fachkompetent sowohl einkaufen als
auch gewinnbringend weiterverkaufen zu kénnen. Aufgrund
der Objektvielfalt und der hohen Cash-Flow-Sicherheit durch
bonitdtsstarke Mieter stufen wir mégliche Ausfallrisiken bei
diesem Angebot als gering ein, womit wir dieses Angebot als
ein stabiles Investment bewerten, dessen Anlageerfolg auch
eintreten sollte.”

Kapital-markt intern, Dezember 2023




Sensitivitatsanalyse

Die prognostizierten Ergebnisse unterliegen verschiedenen Annahmen. Solange  seitig abschwdchen oder gegenseitig verstarken. Die nachfolgende Darstellung ist
die Investitionen noch nicht vollstandig getdtigt wurden, sind die Prognosen mit  lediglich eine beispielhafte Berechnung zum Zwecke der Veranschaulichung von
einem erhohten MaR an Unwdgharkeiten behaftet. Da nicht konkret vorherge- ~ mdglichen Entwicklungen. Die tatsdchlichen Abweichungen kénnen in groBerem
sagtwerden kann, wie sich die einzelnen Parameter entwickeln, knnen die dar-  Umfang eintreten als dargestellt. Die Prognose entspricht dem mittleren Szenario
gestellten Parameter im Zeitablauf von den Annahmen abweichen. gemdR Basisinformationsblatt. Die Darstellung der Abweichungen erfolgt nach ei-
ner von den Szenarien des Basisinformationsblatts abweichenden Methode. Die
Zur Darstellung der Auswirkungen, die Veranderungen eines Parameters auf die  zukiinftige Wertentwicklung unterliegt der Besteuerung, die von der personlichen
Auszahlungen haben kdnnen, werden im Folgenden die verschiedenen Auszah-  Situation des jeweiligen Anlegers abhdngig ist und sich in der Zukunft dndern
lungsverldufe unter der Verdnderung eines Parameters dargestellt. Soweit sich  kann. Es wird angenommen, dass ein Steuerabzug nur auf Ebene der Zielfonds
2usatzlich zu dem gednderten Parameter ein oder mehrere andere Parameterver-  erfolgt und Auszahlungen an die Anleger nicht besteuert werden. Es besteht keine
dndern, kdnnte dies dazu fihren, dass sich die jeweiligen Auswirkungen gegen-  Kapitalgarantie, so dass die Anlage zu einem finanziellen Verlust fiihren kann.

Angenommene Ankaufspreise fur zuklnftige
Investitionen auf Ebene der Zielfonds Angenommene Darlehenszinsen

Darlehens- Gesamtmittel-

Gesamtmittel-
zinsen riickfluss*

riickfluss*
Positive Abweichung 16,00 x Positive Abweichung 300%
von der Prognose ' von der Prognose '
Prognose 17,00 x ' Prognose 3,50 % ' 130,0 %
Negative Abweichung 1800 118.8 % Negative Abweichung 400%
von der Prognose ' : von der Prognose '

* Dieser bezieht sich auf den Anlagebetrag des Anlegers ohne Agio. * Dieser bezieht sich auf den Anlagebetrag des Anlegers ohne Agio.

Angenommene Mietentwicklung Angenommene Verkaufspreise

SR Verkaufs- Gesamtmittel-

Gesamtmittel-

Lebenshal- riickfluss*

tungsindex

Positive Abweichung 400% Positive Abweichung 1950 %
von der Prognose ' von der Prognose '
Prognose 2,50 % ' Prognose 18,50 x '
Negative Abweichung 100% Negative Abweichung 1750 1218 %
von der Prognose ' von der Prognose ' .

* Dieser bezieht sich auf den Anlagebetrag des Anlegers ohne Agio. * Dieser bezieht sich auf den Anlagebetrag des Anlegers ohne Agio.

faktor riickfluss*

. . B p——— - e g . - | ——
Beispielimmobilie des Habona Deutsche Einzelhandelsimmobilien Fonds 05 in Schonebeck
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HABONA DEUTSCHE

NAHVERSORGUNGSIMMOBILIEN FONDS 09

Nahversorgung als Renditebringer

Sachwertinvestition mit stabilem Cashflow

Die Anleger beteiligen sich mittelbar iber Anteilserwerb an den Zielfonds an
einem Blind-Pool-Konzept mit dem Ziel der Investition in Nahversorgungsimmo-
bilien in dem weitgehend krisenresistenten Branchensegment Lebensmittelein-
zelhandel.

Hohe Einnahmen- und Prognosesicherheit
Die Mietvertrdge mit den bonitdtsstarken Ankermietern aus dem Lebensmittelein-
zelhandel sollen bei Erwerb eine feste Mindestlaufzeit von bis zu 15 Jahren haben.

Vorausschauende Fondskonzeption

Die Auswahl etablierter Standorte bietet die Mdglichkeit wahrend der Bewirt-
schaftungsphase umfangreiche RevitalisierungsmaBnahmen vorzunehmen mit
dem Ziel von vorzeitigen Mietvertragsverlangerungen.

Versiertes Management

Mit dem Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 09 setzt das Ma-
nagement der Habona Invest GmbH erneut auf die Nahversorgungsbranche als
Renditebringer. Dank einer jahrzehntelangen Erfahrung in der Immobilienbran-
che verfligt das Asset Management auf Basis seines ausgepragten Netzwerkes in
der Immobilien- und Finanzwelt iber einen besonders guten Zugang zu Projekt-
entwicklern und attraktiven Objekten.

Erfahrene Partner

Mit der HANSAINVEST Hanseatische Investment-GmbH als Kapitalverwaltungs-
gesellschaft und Hauck Aufhduser Lampe Privatbank AG als Verwahrstelle sind
renommierte Unternehmen mit den wesentlichen Dienstleistungen zur Einhal-
tung der gesetzlichen Bestimmungen gemdB dem KAGB beauftragt worden.

Die Eckdaten des Fonds

AIF Habona Deutsche Nahversorgungsimmobilien Fonds 09 GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Frankfurt am Main

Komplementdr

Geschdftsfiihrende Kommanditistin
Emissionshaus

Asset Manager
Kapitalverwaltungsgesellschaft
Verwahrstelle

Investitionskonzept

Ulznini Platzierungszeitraums geplant

Gesamtinvestitionsvolumen EUR 95 Mio.

Eigenkapitalanteil EUR 50 Mio. zzg]. Agio
Mindestzeichnung
Einzahlung
Platzierungszeitraum
Laufzeit

Einkunftsart Einkiinfte aus Kapitalvermdgen
Prognostizierte Ausschiittung 4 % p.a. nach Steuern’
Prognostizierte Zielrendite 4 % p.a. nach Steuern’

Prognostizierter Gesamtmittelriickfluss 130 % nach Steuern’

Habona Invest GmbH, Frankfurt am Main

Habona Management 09 GmbH, Frankfurt am Main

HI Finance 1 Immobilien Verwaltungsgesellschaft mbH (ein Unternehmen der HANSAINVEST-Gruppe), Hamburg

Habona Invest Asset Management GmbH, Frankfurt am Main
HANSAINVEST Hanseatische Investment-GmbH, Hamburg
Hauck Aufhduser Lampe Privatbank AG, Frankfurt am Main

Blind-Pool (zum Zeitpunkt des erstmaligen Vertriebsbeginns stehen die konkreten Investitionsobjekte noch nicht fest)

Investitionen in kleinere Nahversorgungszentren, Lebensmittelvollversorger und -discounter in Deutschland bereits wahrend des

EUR 10.000 (zzgl. 5 % Agio), hohere Betrdge in 1.000-EUR-Schritten moglich
Bis spatestens 14 Tage nach Erhalt des Annahmeschreibens der Treuhandkommanditistin
Bis 30. Juni 2026 (Diese Frist kann durch die Geschaftsfiihrende Kommanditistin bis zum 30. Juni 2027 verlangert werden.)

6 Jahre ab FondsschlieBung zzgl. Liquidationsphase

" Prognosen sind kein verldsslicher Indikator fiir kiinftige Wertentwicklung. Die Prognose bezieht sich auf einen Zeitraum von 2025 bis 2033 und auf den Anlagebe-
trag des Anlegers ohne Agio. Die Prognose entspricht dem mittleren Szenario gemdR Basisinformationsblatt. Die prognostizierte Rendite nach Kosten betragt 3,6 %
p. a. Die zukiinftige Wertentwicklung unterliegt der Besteuerung, die von der persdnlichen Situation des jeweiligen Anlegers abhdngig ist und sich in der Zukunft
dandern kann. Es wird angenommen, dass ein Steuerabzug nur auf Ebene der Zielfonds erfolgt und Auszahlungen an die Anleger nicht besteuert werden. Es besteht
keine Kapitalgarantie, so dass die Anlage zu einem finanziellen Verlust fiihren kann.



AUSZUG DER WESENTLICHEN RISIKEN

» Geplante Auszahlungen an die Anleger kinnen geringer als angenommen oder ganzlich ausfallen, z. B. auf Grund von geringeren Mieteinnahmen oder eines
geringeren Verkaufserldses der Immobilien.

» s bestehen Blind-Pool-Risiken, d .h. kankrete Investitionen stehen zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung noch nicht fest. Insgesamt besteht keine Sicherhetit,
dass die geplanten Investitionen verwirklicht werden kdnnen. Hierdurch ist der Investmenterfolg Unsicherheiten ausgesetzt.

» Steuerliche und/oder rechtliche Rahmenbedingungen kdnnen sich dndern und negative Auswirkungen auf die Fondsgesellschaft haben.

» Die Beteiligung ist nur eingeschrankt handelbar; es besteht insbesondere kein einer Wertpapierbdrse vergleichbarer Handelsplatz.

» Bei einem sehr unginstigen wirtschaftlichen Verlauf kinnen Anleger die Beteiligungssumme zzgl. Agio verlieren (Totalverlustrisiko).

» Der Anleger haftet grundsatzlich nicht gegeniiber Dritten, wenn er seine Einlage vollstandig eingezahlt hat. Es besteht allerdings gemdR § 172 HGB ein Haftungs-
risiko des Anlegers in Hohe von 5 % der Einlage ohne Agio.

Eine ausfuhrliche Darstellung der mit der Beteiligung verbundenen Risiken enthalt der vollstandige Verkaufsprospekt unter Kapitel 11 auf Seite 34ff.

Habona Invest GmbH
Westhafenplatz 6 - 8
60327 Frankfurt am Main
Tel.: +49 (0) 69 / 667794-0
E-Mail: info@habona.de
Internet: www.habona.de

Die Zeichnung von Anteilen an dem AIF erfolgt ausschlieRlich auf der Grundlage
des Verkaufsprospektes einschlieBlich Anlagebedingungen, Gesellschaftsver-
trag und Treuhandvertrag sowie des Basisinformationsblattes in der jeweils
giiltigen Fassung. Interessenten wird empfohlen, vor Unterzeichnung der
Beitrittserklarung alle aktuellen Unterlagen aufmerksam zu lesen und sich ggf.
von einem fachkundigen Dritten beraten zu lassen.

Jede Zeichnung von Anteilen an dem AIF auf Basis von Auskiinften oder
Erkldrungen, die nichtin den vorgenannten Unterlagen enthalten sind, erfolgt
ausschlieBlich auf Risiko des Anlegers.
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Wichtige Hinweise:

Dieses Dokument ist eine Marketing-Anzeige, die sich
an mogliche Vertriebspartner und Kunden richtet und
lediglich der Vorabinformation zu Marketingzwecken
dient. Grundlage fur den zukinftigen Erwerb von
Anteilen sind der Verkaufsprospekt und das Basis-
informationsblatt in ihrer jeweils aktuellen Fassung
sowie der letzte veroffentlichte Jahresbericht. Diese
sind in deutscher Sprache in elektronischer Form
Uber die Website der Kapitalverwaltungsgesellschaft
www.hansainvest.de sowie unter www.habona.de
erhaltlich und kénnen bei der HANSAINVEST Hanse-
atische Investment-Gesellschaft mit beschrankter
Haftung, Kapstadtring 8, 22297 Hamburg, kostenlos
auch in Papierform angefordert werden. Eine Zusam-
menfassung der Anlegerrechte in deutscher Sprache
ist unter https://www.hansainvest.de/de/unterneh-
men/compliance/compliance-details/zusammenfas-
sung-der-anlegerrechte verfugbar. Die Kapitalverwal-
tungsgesellschaft kann beschlieRen, den Vertrieb zu
widerrufen.

Ansprechpartner
Habona Invest GmbH
Westhafenplatz 6 - 8
60327 Frankfurt am Main
Telefon: +49 69 667794-0
www.habona.de

Stand: Oktober 2025

Download der
Fondsunterlagen

fondswelt.hansainvest.com/de/
fondszusammenfassung/4039

Gewinner der Kategorie
INFRASTRUKTUR
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