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„Renommierte und bonitätsstarke Hauptmieter aus dem Lebens-
mitteleinzelhandel mit Mietverträgen über 15 Jahre werden für 
eine besondere Nachhaltigkeit des Investments sorgen.“
Johannes Palla, Habona Invest GmbH

Beispielimmobilie des Habona Deutsche
Einzelhandelsimmobilien Fonds 04 in Waldfeucht 



HABONA EINZELHANDELSFONDS 06

Fortsetzung einer Erfolgsgeschichte

Sehr geehrte Damen und Herren, werte Anleger,

mit dem Habona Einzelhandelsfonds 06 wird die Erfolgsgeschichte 
der Kurzläufer-Fonds von Habona Invest konsequent fortgesetzt. Dank 
Mietverträgen mit bonitätsstarken Mietern aus dem Lebensmittelein-
zelhandel, die mit Mietvertragslaufzeiten von bis zu 15 Jahren weit über 
die geplante Fondslaufzeit von lediglich 5 Jahren hinaus laufen, wird 
nach Ansicht von Habona mit den geplanten Investitionen dem Sicher-
heitsbedürfnis der Anleger in besonderem Maße Rechnung getragen.

Den Erfolg des einzigartigen Konzeptes bestätigen die fünf bereits 
platzierten Vorgängerfonds von Habona Invest. Der erste Fonds der 
Kurzläufer-Serie ist bereits erfolgreich aufgelöst worden. Die Habona 
Einzelhandelsfonds 02 und 03 lassen nach den vorliegenden Liquidati-
onsplanungen sehr attraktive Rückflüsse für die Anleger erwarten. Das 
Anlegerinteresse an den Habona Einzelhandelsfonds spiegelt sich auch 
in den Platzierungszahlen der Vorgängerfonds wider, die ihre Vollplat-
zierung zum Teil sogar nach Erhöhung des Zeichnungsvolumens vorzei-
tig erreicht haben. Insgesamt haben bereits knapp 8.000 Anleger ca. 
EUR 180 Millionen in Habona Einzelhandelsfonds investiert.  

Die Erfolgsbasis dieses Fonds sollen neue und neuwertige deutsche 
Einzelhandelsimmobilien sein, deren Auswahlprozess höchsten An-
sprüchen genügt. Jede Immobilie wird einen großen deutschen Lebens-
mitteleinzelhändler mit erstklassiger Bonität, wie zum Beispiel REWE 
(Penny), EDEKA (Netto), Lidl und Aldi, als Hauptmieter haben. Die Ob-
jektauswahl erfolgt in enger Zusammenarbeit mit renommierten Part-
nern wie GfK – Europas größtem Konsumforschungsinstitut. So erhält 
die Objektauswahl dank entscheidender Parameter wie Einzugsgebiet, 
Zentralität, Wettbewerbsumfeld und Kaufkraft eine ganz besondere 
Qualität. Mit diesem professionellen Investitionsansatz begegnet Ha-
bona den konzeptbedingten Blind-Pool-Risiken.

Gemäß dem Fondskonzept soll im Rahmen vieler Einzeltransaktio-
nen ein Portfolio zusammengestellt werden, das gleichzeitig regio-
nal und mieterseitig diversifiziert und dennoch aufgrund strenger 
Investitionskriterien sehr homogen ist. Das gesamte Portfolio soll 
ca. 25 Einzelhandelsimmobilien aus diversen wirtschaftsstarken 
Regionen Deutschlands enthalten und Miete von zahlreichen be-
kannten Mietern aus dem Lebensmitteleinzelhandel generieren.

Der geschlossene alternative Investmentfonds („AIF“) Habona Ein-
zelhandelsfonds 06 ist ein regulierter Publikumsfonds im Sinne 
des deutschen Kapitalanlagegesetzbuches („KAGB“) und prog-
nostiziert eine Ausschüttung in Höhe von 5 % p.a.*  bei halbjähr-
licher Auszahlung. Inklusive des Verkaufserlöses nach Ablauf der 
5-jährigen Fondslaufzeit soll der geplante Gesamtmittelrückfluss 
130,9 %* betragen.

Das Management von Habona Invest verfolgt eine klare Produkt-
philosophie, die Solidität und die erfolgreiche Entwicklung bis zum 
Ende eines Investments über alles andere stellt: Plausibles Inves-
titionskonzept, sorgfältige Objektprüfung, weitreichende Absiche-
r ung. Insbesondere den Risiken der Investition schenkt Habona 
Invest besonderes Augenmerk**. Dabei profitieren die Anleger von 
der über dreißigjährigen Management-Erfahrung im Bereich der 
Gewerbeimmobilien und der Expertise des hochkarätig besetzten 
Beirates der Habona Invest GmbH. Das daraus resultierende Netz-
werk ermöglicht den direkten Zugang zu erstklassigen Immobilien 
an nachhaltigen Standorten mit bonitätsstarken Mietern.

ARGUMENTE FÜR DEN HABONA EINZELHANDELSFONDS 06

 » Kurze Fondslaufzeit von nur 5 Jahren ab Fondsschließung 
(zzgl. Liquidationsphase)
 » Hohe prognostizier te Ausschüt tung von 5 % p.a. (halb-
jährliche Auszahlung)*
 » Prognostizier ter Gesamtmit telrück f luss von 130,9 %*
 » Professionelles und er fahrenes Management
 » Inf lationsschutz durch Kopplung der Mieten an den 
Lebenshaltungsindex
 » Hohe Cash-Flow-Sicherheit durch lang fristige Mietver trä-
ge mit extrem bonitätsstarken Mietern angestrebt

Der Habona Einzelhandelsfonds 06 ist auf Kapitalanleger zu-
geschnit ten, die jenseits von Börsenschwankungen in bestän-
dige Sachwerte mit stabilem Cashflow investieren und diesen 
weitgehend abgesichert wissen möchten. Kaum ein anderes 
Segment des Immobilienmarktes bietet dafür so gute Rahmen-
bedingungen wie der Lebensmitteleinzelhandel bzw. die Nah-
versorgung in Deutschland. Realisieren Sie mit der Expertise des 
Habona Invest Managements hervorragende Er folgsperspektiven!   

 

Johannes Palla 

Geschäftsführender Gesellschafter der Habona Invest GmbH

Guido Küther 

Geschäftsführender Gesellschafter der Habona Invest GmbH

* Prognosen sind kein verlässlicher Indikator für künf tige Wertentwicklung. Die Prognose bezieht sich auf einen Zeitraum von 2017 
bis 2024 und auf den Anlagebetrag des Anlegers ohne Agio.  | ** vgl. Seite 19
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IMMOBILIEN FÜR DIE NAHVERSORGUNG

Nachhaltige Erträge im Wandel der Zeit

Der Wandel der deutschen Gesellschaf t hat einen nachhaltigen 
Einf luss auf die Einkaufsbedür fnisse und -prämissen der Men-
schen. Eine abnehmende Mit telschicht und die gesellschaf tliche 
Alterung lassen die wohnortnahe, preisgünstige Nahversorgung 
immer mehr in den Fokus der Standort- und Flächenkonzepte 
rücken. Auch Berufstätige ziehen den Komfort der guten Erreich-
barkeit nahe der Wohn- oder Arbeitsstät te immer öf ter dem 
Massenangebot großer Einkaufszentren vor. Der Lebensmit tel-
einzelhandel zeigt sich zudem sehr robust gegenüber dem On-
line-Handel. Dies liegt vor allem an tiefsit zenden Gewohnheiten 
der Verbraucher, Dinge des täglichen Bedar fs ohne große Pla-
nung spontan zu kaufen aber auch an der fehlenden Möglichkeit, 
die Frische der Produkte vor dem Kauf überprüfen zu können.* 

Discounter auf Erfolgskurs
Verglichen mit den Konsumenten in anderen EU-Ländern sind die 
Deutschen für ihr ausgeprägtes Preisbewusstsein bekannt. So ver-
wundert es nicht, dass die Filialnetze der Discounter seit den 1990er 
Jahren massiv ausgebaut wurden. Gleichzeitig hat die Orientierung 
am günstigen Preis bewirkt, dass das Discount-Modell auch im 
Non-Food-Bereich wie z.B. in Textil- und Schuhdiscountketten zum 
Erfolgsmodell wurde. Sie bilden immer öfter mit Lebensmitteldis-
countern oder Vollsortimentern kleine Nahversorgungszentren für  
 

den täglichen Bedarf – für die Bewohner im Einzugsgebiet sind 
solche kombinierten Gesamtangebote sehr attraktiv.

Vollsortimenter profitieren von Synergien
Früher sahen die Lebensmittelvollversorger in den Discountern eine 
direkte Konkurrenz, heute nutzen sie verstärkt die synergetischen 
Potenziale solcher Nahversorgungszentren für sich. Die Kombination 
aus Vollsortimenter plus Discounter plus Non-Food-Discounter so-
wie kleineren Dienstleistern erobert immer mehr Standorte. Die 
Nahversorgungszentren werden vom Verbraucher gut angenommen 
und erzeugen eine entsprechend hohe Kundenfrequenz.

Parameter des nachhaltigen Erfolges
Gute Erreichbarkeit und Parkmöglichkeiten, ein solides Basisan-
gebot an Ar tikeln des täglichen Bedar fs sowie die Größe des 
Einzugsgebietes sind entscheidende Er folgsparameter für den 
jeweiligen Standor t. Zudem begünstig t das deutsche Baurecht 
die Expansion von kleineren Markt formaten gegenüber groß-
f lächigen Verbrauchermärkten und SB-Warenhäusern. Da die 
Grundversorgung nicht ersetzbar ist und im Falle einer Kauf-
zurückhaltung zuerst an größeren Investitionen gespar t wird, 
sind Investitionen in das Immobiliensegment „Nahversorger“ im 
Allgemeinen vergleichsweise wenig krisenanfällig.

* https://de.statista.com/themen/2052/lebensmittelkauf-im-internet

Die größten Lebensmittelketten in Deutschland nach Anzahl Filialen (2015)

Quelle: GfK auf Basis von TradeDimensions, Stand: 31.12.2015
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INVESTITIONSKONZEPT 
MIT EIGENEM WERTMASSSTAB 

Mittelfristig expansives Branchensegment
Der Habona Einzelhandelsfonds 06 ist als Blind-Pool konzipiert 
und plant Investitionen in Nahversorgungszentren, Lebensmit-
telmärkte sowie Discounter. Der Fonds soll dabei die zurzeit at-
traktiven Ankaufspreise im Vergleich zu anderen Asset-Klassen 
nutzen. Die großen Branchenkonzerne (Edeka, Rewe etc.) und ins-
besondere die Discounterketten (Aldi, Lidl etc.) sowie Filialketten 
im Non-Food-Bereich (KiK, Rossmann etc.) planen den weiteren 
Ausbau ihrer Standortnetze und die Stärkung der bestehenden 
Filialnetze durch Modernisierungen und Flächenerweiterungen.

Die Habona Ankaufs-Spezialisten sehen in dieser anhaltenden 
Expansion eine geeignete Investitionsbasis. Mit besonders ho-
hem Qualitätsmaßstab können aus dem breiten Objektangebot 
bundesweit die besten Objekte ausgewählt werden. Der Fonds 
soll so bereits während des Platzierungszeitraums die ersten In-
vestitionen tätigen.

Hohe Diversifizierung auf mehreren Ebenen
Der Habona Einzelhandelsfonds 06 soll einen hohen Diversi-
f izierungsgrad erzielen und somit für eine hohe Stabilität des 
Por t folios sorgen durch:

 » Objektankauf bundesweit regional diversif izier t
 » Diverse Objekt t ypen vom einzelnen Discounter (Solitärge-
bäude) bis hin zum Nahversorgungszentrum
 » Bonitätsstarke Ankermieter verschiedener Konzernzugehö-
rigkeit aus dem Food-Bereich
 » At traktiver Mietermix aus dem Food und Non-Food-Bereich

Klare Standort- und Objektkriterien
Der Habona Einzelhandelsfonds 06 plant ausschließlich in wirtschaftlich 
starken Regionen zu investieren. Klare Investitionskriterien gewährleis-
ten eine hohe wirtschaftliche Qualität bei jeder Einzelinvestition:

 » Ausschließlich Immobilien mit einem bonitätsstarken Le-
bensmit teleinzelhändler als Ankermieter
 » Mindestens 60% aller Immobilien werden Mietver tragsrest-
laufzeiten von 12 Jahren haben
 » Fokus auf Neubauten und revitalisier te Immobilien
 » Gute etablier te oder progressiv wachstumsorientier te Lagen
 » Standor te mit hoher Nachhaltigkeit durch nicht beliebig 
duplizierbares Baurecht
 » Standor tbewertung mit Hilfe von Konsumforschungsinsti-
tuten wie GfK-GeoMarketing u.a. nach Einzugsgebiet, Kauf-
kraf t, Zentralitätskennzif fer und nach günstiger Umsatz-
Mietbelastung

Hohe wirtschaftliche Anforderungen
Der Habona Einzelhandelsfonds 06 zielt hauptsächlich darauf 
ab in Objekte zu investieren, deren Hauptmietver träge deut-
lich über die geplante Fondslaufzeit von 5 Jahren hinauslaufen 
sollen und dadurch einen er folgreichen Wiederverkauf verspre-
chen. Eine hohe wir tschaf tliche Planungssicherheit des Fonds 
soll erreicht werden durch: 

 » Günstige Ankaufspreise möglichst unterhalb der Marktwerte 
der Immobilien
 » Bonitätsstarke Hauptmieter aus dem Lebensmit teleinzel-
handel
 » Laufzeit der Hauptmietver träge bei Ankauf bis zu 15 Jahre
 » Indexier te Mietver träge, d.h. Inf lationsschutz durch Kopp-
lung der Mieten an den Lebenshaltungsindex
 » Ankaufsprüfung mit institutionellen Maßstäben inkl. recht-
licher, wir tschaf tlicher und kaufmännischer Due Diligence 
unter Einbindung externer Exper ten

Wertschöpfung durch aktives 
Immobilien-Management
Das hauseigene Asset- und Proper ty-Management von Habona 
Invest sorg t für eine nachhaltige Objektauswahl im Rahmen des 
Ankaufsprozesses und für eine enge Objekt- und Mieterbetreu-
ung während der Fondslaufzeit .

 » Vorzeitige Mietver tragsverlängerungen schon während der 
Fondslaufzeit angestrebt
 » Ausnutzen von Optimierungsmöglichkeiten bei der Flächen-
ausnutzung in Abstimmung mit den Mietern
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PORTFOLIO-ÜBERSICHT DER HABONA GRUPPE

Bundesweite Diversifikation der früheren Habona Einzelhandelsfonds
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von anderen Habona Fonds gemanagte Immobilienobjekte



Diversifikation in allen bisherigen Habona Einzelhandelsfonds

LEISTUNGSNACHWEIS HABONA INVEST

Bislang hat die Habona Invest GmbH fünf Immobilienfonds im Segment Einzelhandel und einen Fonds im Bereich Kinder tagesstät-
ten aufgelegt. Der Habona Einzelhandelsfonds 06 ist das sechste Angebot im Segment Einzelhandelsimmobilien. 

Von Habona initiierte und nicht liquidierte Einzelhandelsfonds in der Übersicht
Ausschüttung p.a.2

Fonds Fonds-
schließung

Eigenkapi-
talvolumen 
exkl. Agio

Gesamtin-
vestitions-
volumen

Anzahl der 
Immobilien

Jahres-
nettokalt-
miete p.a.3

Investi-
tionsstand SOLL IST

Habona 
Einzelhandelsfonds 02 Juni 2012       18.132 T€ 43.839 T€ 15 2.942 T€ 100% 7,00% 7,00%

Habona 
Einzelhandelsfonds 03 April 2013 25.263 T€ 63.900 T€ 19  4.185 T€ 100% 6,75% 6,75%

Habona 
Einzelhandelsfonds 04 April 2015 41.001 T€ 87.692 T€ 25  5.542 T€ 100% 6,50% 6,50%

Habona 
Einzelhandelsfonds 051 Juni 2017 83.887 T€  Ziel ca. 

170.000 T€4 29  7.463 T€ 80% 6,25% 6,25%

1) Stichtag 1. September 2017; 2) Ausschüttungen auf das Anlegerkapital ohne Agio inkl. Steuergutschriften sind kein Indikator für zukünftige Wert-
entwicklungen; 3) zum Zeitpunkt des Ankaufs der Immobilien; 4) Vollinvestition des Habona Einzelhandelsfonds 05 bis Ende 2017 angestrebt; Ziel sind 
insgesamt ca. 35 Immobilien mit einer Jahresnettokaltmiete von ca. EUR 9,4 Millionen

Im Jahr 2016 konnten die 11 Immobilien des Habona Deutsche 
Einzelhandelsimmobilien Fonds 01 nach Ablauf der 5-jährigen 
Fondslaufzeit er folgreich veräußer t werden. Konzeptgemäß 
wurden die vom Fonds zuvor einzeln angekauf ten Immobilien 
mit einem Preisaufschlag en bloc an einen internationalen Ver-
sicherungskonzern verkauf t. Die Eigenkapitalmehrung für die 
Anleger, die sich insgesamt mit EUR 10,7 Millionen am Fonds 
beteilig t hat ten, lieg t im Durchschnit t bei 31 %.* 
* gemäß der vorläufigen Schlussabrechnung im Rahmen der Liquidation der Gesellschaft; vor Steuern

Habona Einzelhandelsfonds 01 erfolgreich aufgelöst

Quelle: eigene Daten; Fondsübergreifende Darstellung der Habona Einzelhandelsfonds 01 – 05; Abweichende Diversifikation bei dem Habona Einzelhan-
delsfonds 06 sehr wahrscheinlich | * Sonstige LEH sind Lebensmitteleinzelhändler wie LIDL, WASGAU, BÜNTING und andere
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DIE WESENTLICHEN VERTRAGSPARTNER

Die Habona Invest Gruppe – Über 30 Jahre Erfahrung in der Immobilienwirtschaft

Das Asset Management – engagiert für die Anleger
Mit einem verwalteten Immobilienvermögen von über EUR 300 
Millionen und bereits sechs geschlossenen Immobilienfonds ge-
hört Habona Invest zu den er folgreichsten Emissionshäusern und 
Asset Managern von Sachwertinvestments der letzten Jahre. Meh-
rere tausend Anleger vertrauen bereits auf die Expertise und die 
Marktkenntnis der Frankfurter Immobilienspezialisten. Als inha-
bergeführtes Mittelstandsunternehmen sieht sich Habona Invest 
grundsätzlich den Vermögensinteressen der Anleger verpflichtet. 
Ein Ausdruck dafür sind nicht nur persönliche Investitionen des 
Managements, sondern auch er folgsorientierte Vergütungsele-
mente. Beides unterstreicht die Professionalität und Leidenschaft 
des Managements im Umgang mit potenzialstarken Immobilien.

Das Management ver fügt über eine 30-jährige Er fahrung sowohl 
im institutionellen als auch im privatwirtschaftlichen Immobili-
engeschäft. Das Leistungsspektrum deckt dabei alle Phasen der 
Wertschöpfungskette einer Immobilie ab. Ausgehend von einer 
umfangreichen Marktanalyse, über den Ankauf und die Entwick-
lung von Grundstücken bis hin zum erfolgreichen Management 
und Verkauf der Immobilien, kann das Team von Habona Invest 
alle Phasen einer er folgreichen Immobilieninvestition eigenstän-
dig verantworten. Es kann dabei auf den Er fahrungsschatz eines 
Track Records mit einem Gesamtvolumen von mehr als EUR 3 Mil-
liarden zurückgreifen. Ein dreiköpfiger Beirat mit einer langjäh-
rigen Immobilienexpertise unterstützt Habona in den jeweiligen 
technischen, juristischen und kaufmännischen Spezialgebieten.

Johannes Palla 
Geschäftsführender Gesellschafter
Im Anschluss an das Studium an den European Business Schools in Mün-
chen (MBS), London und Mailand nahm Johannes Palla seine berufliche 
Laufbahn auf und spezialisierte sich auf den Ankauf sowie die Finan-
zierung von Gewerbeimmobilien - Geprüfter Finanzanlagenfachmann 
IHK. Karrierestationen: Vice President bei der German Real Estate 
Advisory Team GmbH mit Bereichsverantwortung für Ankaufs-Due-Dili-
gence sowie Finanzierung • Associate bei einer großen amerikanischen 
Investmentbank im Global Real Estate Team • Investmentbanking bei der 
EuroHypo AG. Gemanagtes Immobilienvolumen: EUR 1.000 Mio. 
Highlights: Beteiligt an der Finanzierung der Allianz Arena in München 
/ Akquisition eines Immobilienportfolios der Telekom AG

Guido Küther  
Geschäftsführender Gesellschafter 
An der Hochschule für Technik und Wirtschaft in Berlin studierte 
Guido Küther Wirtschaftsmathematik. Heute verantwortet er für die 
Habona Invest GmbH u.a. die Bereiche Finanzen und Fondskonzep-
tion. Karrierestationen: Analyst bei der German Real Estate Ad-
visory Team GmbH, u.a. jahrelang zuständig für die Koordination von 
Due-Diligence-Prozessen, das Financial Modelling und das Investoren 
Reporting • Produktmanagement und Qualitätsmanagement bei der 
Zürich Versicherung. Gemanagtes Immobilienvolumen: EUR 
500 Mio.

Beispielimmobilie des Habona Deutsche
Einzelhandelsimmobilien Fonds 03 in Blieskastel
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oben v. l.: 
Dr. Thomas Herr 

Hans Christian Schmidt 
Thomas Ertl 

unten v. l.:
Roland Reimuth 

(Gründungsgesellschafter)

Johannes Palla

Carsten König – Head of Asset Management
Carsten König absolvierte sein Studium im Bereich Immobilienma-
nagement an der FH Gelsenkirchen– Bachelor of Arts Real Estate 
Management. Er war mehrere Jahre Vice President im Asset Manage-
ment gewerblicher Immobilien bei der Corestate Capital Advisors 
GmbH. Zuvor war er Fondsmanager der Euro Asset Management 
GmbH und kaufmännischer Objektmanager bei der EPM Assetis 
GmbH. Gemanagtes Immobilienvolumen: EUR 720 Mio.

Manuel Jahn – Head of Business Development
Der diplomierte Stadtplaner und gelernte Kaufmann weist eine 
rund 20-jährige Berufser fahrung in der Entwicklung und Analyse 
von Handelsimmobilien auf. Er war zuletzt für 12 Jahre bei der 
GfK-Unternehmensgruppe in leitender Funktion verantwortlich 
für die Beratung von Einzelhändlern, Banken und Investoren bei 
der Beurteilung von Immobilienkonzepten sowie der Auswahl von 
geeigneten Immobilienstandorten, insbesondere im Bereich des 

Lebensmit teleinzelhandels. Daneben war er von 2011 bis 2017 
Mitglied im Rat der Immobilienweisen des Zentralen Immobilien-
ausschusses (ZIA) und berät seit 2013 die HypZert GmbH in allen 
Einzelhandelsfragen. Weitere Karrierestationen: Projektleiter Re-
tail Development in der Westdeutschen ImmobilienBank Gruppe 
• Bankkaufmann bei der Vereins- und Westbank AG.

Martin Schäfer – Bereichsleiter Bauwesen
Sein Architekturstudium absolvierte Martin Schäfer an der Univer-
sität-Gesamthochschule Siegen. Er war über 15 Jahre bei der EDEKA 
Handelsgesellschaft NST mbH tätig, unter anderem als Geschäftsbe-
reichsleiter im Bauwesen und als Prokurist. Schäfer plante und über-
wachte die Bauleistungen, die Errichtungen und den technischen 
Betrieb von ca. 1.500 Einzelhandelsobjekten. Weitere Karrieresta-
tionen: Artec Ingenieursgesellschaft • WETON Massivhaus GmbH 
• KuBuS Architektur+Stadtplanung im Bereich Kindertagesstätten. 
Gemanagtes Immobilienvolumen: über EUR 1.000 Mio.

Der Unternehmensbeirat – Experten stellen ihr Know-How zur Verfügung

Dr. Thomas Herr war als Gründer der heutigen CBRE PREUSS VAL-
TEQ GmbH, Berlin, verantwortlich für die General- und Objektpla-
nung von Wohn- und Gewerbeobjekten, das Projektmanagement gro-
ßer Bauvorhaben sowie für die Durchführung technischer Analysen 
und Umweltprüfungen von Einzelobjekten und Immobilienportfolien. 
Heute verantwortet er bei CBRE Digitale Innovationen in EMEA. Sein 
Wissen ist auch als Dozent an der EBS Universität für Wirtschaft und 
Recht, Wiesbaden, als Fachautor und als Juror geschätzt.

Der Jurist und Immobilienökonom (ebs) Hans Christian Schmidt 
FRICS ist Partner des Münchner Beratungsunternehmens Comes Real. 
Er ist Spezialist für Portfolio- und Asset-Management, Transaktionsbe-
gleitung, Fondskonzeption sowie Immobilienbewertung und ist lang-
jähriger Vorsitzender im Prüfungsausschuss von RICS Deutschland und 

Gastdozent bei mehreren Aus- und Weiterbildungseinrichtungen. Seine 
berufliche Laufbahn führte ihn in verschiedene Führungs-, Aufsichts- und 
Beiratspositionen, u.a. war er Geschäftsführender Verwaltungsrat des 
offenen Immobilienfonds IC Invest SICAV, Geschäftsführer der IC Immo-
bilien Gruppe und Aufsichtsratsmitglied der Wertgrund Immobilien AG.

Diplom-Kaufmann (Univ.), Immobilienökonom (ebs) und Unter-
nehmensberater Thomas Ertl hat mehr als 20 Jahre Er fahrung 
in allen Bereichen der Immobilienf inanzierung, wie z.B. Gewer-
be-, Wohnpor t folien-, Bauträger- und Konsor tialf inanzierun-
gen, in der Akquisition von Immobilien und Immobilienf irmen, 
mit Joint-Venture-Plat t formen und Kreditpor t folio-Deals. Seine 
Karriere ist geprägt durch verschiedene Positionen bei interna-
tional agierenden Kreditinstituten, wie z.B. Morgan Stanley. 
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Cash Financial Advisors Award 
2016 für den Habona Einzelhan-
delsfonds 05

Mit dem begehrten Branchen-
preis werden innovative, transpa-
rente, vermittlerorientierte und 
kundenfreundliche Finanzpro-
dukte ausgezeichnet.
Quelle: Cash.Print GmbH



HANSAINVEST Hanseatische Investment-GmbH
Transparenz dank unabhängiger Kapitalverwaltungsgesellschaft

Die K api t a l ver wal tung sgesel l s cha f t  H A NS A IN V E S T Hanse -
at i s che Inves t ment- GmbH w urde 19 69 gegr ündet  und is t 
Te i l  der  S IGN A L IDUN A Gr uppe.  Au f gete i l t  in  drei  B erei -
che er br ing t  d ie  Hamburger  Gesel l s cha f t  D iens t le is tun -
gen r und um die  A dminis t ra t ion und das  Management  von 
Wer t papieren,  Immobi l ien und anderen S achwer ten.  Mehr 
a ls  170 Mi t ar bei ter  bet reuen in  über  16 0 Publ ikums-  und 
mehr  a ls  6 0 Spez ia l fonds Ver mögens wer te  von über  EUR 
26 Mi l l iarden.

In der Fondsadminis trat ion liquider und il l iquider A sset-K las-
sen ver füg t das Unternehmen über umfangreiches Know-how 
und lang jährige Er fahrung. Seit 2002 bietet sie als Ser v ice-
K VG ihre Leis tungen in der Auf legung und Adminis trat ion für 
Immobilien- und Wer tpapier fonds ex ternen Vermögensver-

waltern und Init iatoren an. Mit der Einführung des K AGB er-
weiter te sie im Frühjahr 2014 ihr Diens t leis tungsangebot um 
die Ver waltung geschlossener Fonds.

Die Ser v ice-K VG is t mit der kollek t iven Vermögensver waltung 
des A IF i.  S. d. § 1 Abs. 19 Nr. 24 K AGB beauf trag t und somit 
insbesondere verant wor t lich für das Risikomanagement und 
die Por t foliover waltung des A IF. Sie handelt bei der Wahr-
nehmung ihrer Aufgaben unabhängig von der Ver wahrs telle 
und im Interesse der Anleger. Darüber hinaus erbr ing t die 
K VG für den A IF weitere Aufgaben i.S.d. Anhang 1 Z i f fer 2 
der A IFM-Richt linie, d.h. Über wachung der Einhaltung der 
aufsicht srecht lichen Vorschr i f ten, Meldewesen, Fondsbuch-
haltung und Rechnungslegung sowie et waige weitere er for-
derliche Diens t leis tungen.

Hauck & Aufhäuser Privatbankiers AG
Überwachung der Kapitalflüsse durch erfahrene Verwahrstelle

Hauck & Aufhäuser verspricht seit 1796 Professionalität , Dis-
kretion und Unternehmer tum. Die Depotbank ver wahr t für ins-
gesamt über 670 Fonds- A ssets im Wer t von über EUR 61 Mrd.

Die Haupt tät igkeit der Ver wahrs telle besteht in der Über wa-
chung der Einhaltung der Vorschrif ten des K AGB. Daneben übt 
die Ver wahrs telle bestimmte Kontroll funk tionen aus.

ProRatio Treuhand und Wirtschafts Consult Steuerberatungsgesellschaft mbH
Unabhängige Treuhandkommanditistin vertritt Anlegerinteressen

Die Treuhandkommanditistin ist die ProRatio Treuhand und Wir t-
schaf ts Consult Steuerberatungsgesellschaf t mbH mit Sit z in Köln, 
Augustinusstraße 9d, 50226 Frechen-Königsdor f. Geschäf tsfüh-
rer der Treuhandkommanditistin ist Hans-Günter Michels.

Die Aufgabe der Treuhandkommanditistin besteht darin, Kapi-
talanteile in Höhe des jeweiligen Beteiligungsbetrages der Treu-

geber an der Fondsgesellschaf t treuhänderisch für die Anleger 
zu halten und/oder zu verwalten. Aufgrund des Treuhand- und 
Verwaltungsvertrages hält die Treuhandkommanditistin die Be-
teiligung im eigenen Namen treuhänderisch für Rechnung des 
Treugebers und wird als Kommanditistin der Gesellschaf t in das 
Handelsregister eingetragen.

Beispielimmobilie des Habona Deutsche Einzelhandelsimmobilien Fonds 04 in Battenberg 
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Beispielimmobilie des Habona Deutsche 
Einzelhandelsimmobilien Fonds 05 in Bad Königshofen

„kapital-markt intern“ schreibt über den früheren Habona Einzelhandels-
fonds 05:

„Habona: Einzelhandelsimmobilien – Investieren mit Köpf-
chen: Der Habona Einzelhandelsfonds 05 stellt für Privatin-
vestoren eine sehr interessante Anlagemöglichkeit dar, um 
am Immobiliensegment der Fachmärkte zu partizipieren. 
Die sehr breite Objektstreuung ist ein Markenzeichen des 
Anbieters, was für die Investoren ein nicht zu unterschät-
zender Sicherheitsanker ist.“ 
Kapital-markt intern, November 2015

„Rendite+“ über den früheren Habona Einzelhandelsfonds 05:

„Langfristige Mietverträge, kurze Fondslaufzeit – so lautet 
das Erfolgsrezept der Einzelhandelsfonds des Frankfurter 
Emissionshauses Habona.“
Rendite+, 01/2016



DIE WIRTSCHAFTLICHEN 
GRUNDLAGEN DES INVESTMENTS
Der AIF investier t mit telbar über die Habona Objekt 06 GmbH & 
Co. KG („Objektgesellschaf t “) in Einzelhandelsimmobilien. Die 
nachfolgenden Darstellungen zeigen die auf Ebene des AIF kon-
solidier ten Planungen.1 

Der AIF ist als sogenannter Blind-Pool konzipier t d.h. konkre-
te Investitionen stehen zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung 
noch nicht fest. Insgesamt besteht keine Sicherheit, dass die ge-
planten Investitionen wie geplant verwirklicht werden können.

Investitions- und Finanzierungsplan (Prognose)

Der Investitions- und Finanzierungsplan (konsolidierte Darstellung) geht 
modellhaft von einem Emissionskapital in Höhe von EUR 50.000.000 
(zuzüglich Agio) aus. Weicht das tatsächlich zur Verfügung stehende 

Emissions kapital von diesem Betrag ab und ist niedriger oder höher, so 
ändert sich damit auch die Höhe der Gebühren / Positionen, deren Höhe 
sich nach der Höhe des tatsächlichen Emissionskapitals richtet.

   Finanzierung EUR in % vom EK (inkl. Agio) in % vom Gesamt - 
inves t itionsvolumen

1 Gründungskommanditisten Guido Küther und Johannes Palla 24.000 0,05 % 0,02 %
2 Treuhandkommanditistin 1.000 0,00 % 0,00 %
3 Einlagen der Anleger 50.000.000 95,19 % 45,45 %
4 Kommanditkapital (ohne Agio) 50.025.000 95,24 % 45,48 %
5 Agio der Anleger 2.500.000 4,76 % 2,27 %
6 Gesamt-Eigenkapital (inkl. Agio) 52.525.000 100,00 % 47,75 %
7 Fremdkapital – Darlehen – Objektgesellschaft 57.475.000 109,42 % 52,25 %
8 Gesamtfinanzierung (inkl. Agio) 110.000.000 209,42 % 100,00 %

Fondsbezogene Kosten EUR in % vom EK (inkl. Agio) in % vom Gesamt - 
inves t itionsvolumen

9 Initialkosten 4.950.000 9,42 % 4,50 %
a) Eigenkapitalvermittlungsprovision 3.000.000 5,71 % 2,73 %
b) Vertriebs-, Marketing- und Strukturkosten des Finanzvertriebes 500.000 0,95 % 0,45 %
c) Konzeption und Vertriebsunterstützung Kapitalverwaltungsgesellschaft 1.350.000 2,57 % 1,23 %
d) Treuhandkommanditistin 100.000 0,19 % 0,09 %

10 Ausgabeaufschlag (Agio) 2.500.000 4,76 % 2,27 %

Investitionen und Kosten EUR in % vom EK (inkl. Agio) in % vom Gesamt - 
inves t itionsvolumen

11 Objektbezogene Investitionen - Gesamt 101.800.488 193,81 % 92,55 %
a) Anschaffungskosten für die Immobilienobjekte 92.057.323 175,26 % 83,69 %
b) Allgemeine Nebenkosten des Erwerbs 5.799.611 11,04 % 5,27 %
c) Due Diligence (Objektprüfung) 920.573 1,75 % 0,84 %
d) Maklerprovision 920.573 1,75 % 0,84 %
e) Akquisitionsprovision 1.380.860 2,63 % 1,26 %
f) Finanzierungsgebühren 571.937 1,09 % 0,52 %
g) Fremdkapitalfinanzierungsberatung 149.610 0,28 % 0,14 %

12 Liquiditätsreserve - Gesamt 749.512 1,43 % 0,68 %
13 a) Liquiditätsreserve (Fondsgesellschaft) 562.500 1,07 % 0,51 %
14 b) Liquiditätsreserve (Objektgesellschaft) 187.012 0,36 % 0,17 %
15 Summe Investitionen und Kosten und Liquiditätsreserve 102.550.000 195,24 % 93,23 %
16 Gesamtinvestitionsvolumen 110.000.000 209,42 % 100,00 %

„EK“ bedeutet: Kommanditkapital in Höhe von EUR 50.025.000 zzgl. EUR 2.500.000 Agio; „Gesamtinvestitionsvolumen“ bedeutet EUR 110.000.000. Rechnerische Abweichungen 
resultieren aus Rundungsdifferenzen. Zahlenangaben zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer.

Cash Flow Planung (Prognose)

Im Folgenden werden im Rahmen einer prognostizier ten Cash 
Flow Planung die Einzahlungen und Auszahlungen über die ge-
samte voraussichtliche Laufzeit des alternativen Investment-
fonds („AIF“) Habona Einzelhandelsfonds 06 dargestellt .

Die nachstehende Prognoserechnung beruht zu großen Teilen 
auf geschät z ten Einnahmen (z.B. Mieteinnahmen, Veräuße-
rungserlösen, Zinseinnahmen aus der Liquiditätsreser ve) und 
Ausgaben (z.B. Anschaf fungskosten, Instandhaltungskosten, 
Kosten der Fremdfinanzierungen). Es is t davon auszugehen, 

dass die tatsächliche Entwicklung der Einnahmen und Ausga-
ben von den prognostizier ten Wer ten abweichen wird. Je weiter 
die prognostizier ten Wer te in der Zukunf t liegen, desto größer 
is t die Wahrscheinlichkeit einer abweichenden tatsächlichen 
Entwicklung.

Für die Prognoserechnung wird davon ausgegangen, dass die ei-
nem Kalenderjahr wirtschaftlich zurechenbaren Einnahmen und 
Ausgaben auch in dem betref fenden Jahr tatsächlich f ließen. In 
der Realität kann es jedoch zu zeitlichen Verschiebungen kommen.

1) Der A IF hält neben der Beteiligung von 94,9 % an der Habona Objek t 06 GmbH & Co. KG („Objek tgesellschaf t “ ) auch eine Beteiligung von 94,9 % an der Habona Beteiligungs 06 
GmbH, deren einziger Vermögenswer t wiederum eine Beteiligung von 5,1 % an der Objek tgesellschaf t is t . Damit ergibt sich wir t schaf t l ich eine Beteiligung des A IF von 99,74 % an 
den Vermögenswer ten und den Verbindlichkeiten der Objek tgesellschaf t .
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Cash Flow Planung Habona Einzelhandelsfonds 06 (konsolidierte Darstellung)
Prognose 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Gesamt

 TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Cash Flow aus Investitionen und Finanzierung

Finanzierung          
Eigenkapital 8.025 24.000 18.000      50.025
Agio 400 1.200 900      2.500
Fremdkapitalaufnahme 3.479 28.721 25.275      57.475
Einnahmen aus Finanzierungstätigkeit 11.904 53.921 44.175      110.000

Investitionen          
Nettokaufpreise Einzelhandelsimmobilien 5.580 45.935 40.542      92.057
Erwerbsnebenkosten 582 4.937 4.225      9.743
Platzierungskosten 1.192 3.576 2.682      7.450
Ausgaben aus Investitionstätigkeit 7.354 54.448 47.449      109.250
Cash Flow aus Investitionen und Finanzierung 4.550 -526 -3.274      750

Laufender Cash Flow

Laufende Einnahmen          
Mieteinnahmen 31 2.084 5.287 6.137 6.137 6.137 6.137 6.536 38.488
Geschäftsführung / Haftungsvergütung für Objekt-
gesellschaft 15 15 15 15 15 15 15 15 116

Veräußerungserlöse Immobilienverkauf        99.348 99.348
Zinseinnahmen          
Gesamte laufende Einnahmen 46 2.099 5.302 6.152 6.152 6.152 6.152 105.899 137.952

Laufende Ausgaben          
Mietausfallwagnis  10 26 31 31 31 31 33 192
Betriebskosten der Objektbewirtschaftung 2 125 317 368 368 368 368 392 2.309
Objektverwaltungskosten 2 104 264 307 307 307 307 327 1.924
Verkaufskosten        993 993
Kosten der Objektbewirtschaftung 4 240 608 706 706 706 706 1.745 5.420

Zinszahlungen für Darlehen 6 389 975 1.112 1.088 1.065 1.041 1.016 6.690
Laufende Darlehenstilgung  389 978 1.152 1.175 1.199 1.223 1.247 7.362
Rückzahlung Darlehen        50.113 50.113
Zahlungen für Fremdfinanzierung 6 777 1.953 2.263 2.263 2.263 2.263 52.377 64.165

Beratungs- und Fondsverwaltungskosten 39 76 125 139 139 139 139 143 938
Vergütung Kapitalverwaltungsgesellschaft 4 88 199 225 233 241 249 301 1.539
Vergütung Verwahrstelle 4 15 24 27 28 29 30 31 189
Vergütung Komplementärin 8 40 63 63 63 63 63 63 423
Vergütung Treuhandkommanditistin   25 50 50 50 50 50 275
Kosten der Fondsverwaltung 55 219 436 503 512 521 530 587 3.364

Gewerbesteuer  62 177 210 212 214 216 951 2.042
Körperschaftsteuer  7 19 22 22 22 22 49 163
Abzuführende Kapitalertragsteuer auf Dividenden 
und sonstige Kapitaleinkünfte  10 26 31 31 31 31 69 229

Vom AIF zu leistende Steuerzahlungen  79 222 263 265 267 269 1.070 2.434

Gesamte laufende Ausgaben 64 1.315 3.219 3.735 3.746 3.757 3.768 55.779 75.382

Gesamter laufender Cash Flow -19 784 2.083 2.417 2.406 2.395 2.384 50.120 62.570

Stand Liquidität vor Auszahlungen an Anleger 4.531 4.789 2.544 2.842 2.977 3.103 3.220 51.075  

Auszahlungen an Anleger          
Kapitalausschüttungen an Anleger  1.053 2.119 2.271 2.269 2.267 2.265 51.075 63.319
Ausschüttungen in Form von Steuergutschriften  69 195 230 232 234 236 975 2.172
Ausschüttungen an Anleger 
in % der Kommanditeinlage 0,0% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 104,05% 130,9%

Stand Liquidität nach Auszahlungen an Anleger 4.531 3.736 425 571 708 836 955   

Zahlenangaben in 1.000 Euro / Zahlenangaben z zgl. geset zlicher Umsat zs teuer / Rechnerische Abweichungen result ieren aus Rundungsdif ferenzen
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Erläuterungen zur Cash Flow Planung

Finanzierung
Das prognostizierte Gesamtfinanzierungsvolumen des AIF beläuft sich 
auf EUR 110.000.000 und setzt sich zusammen aus EUR 50.025.000 
Kommanditkapital zzgl. EUR 2.500.000 Agio und Fremdkapital auf 
Ebene der Objektgesellschaft in Höhe von EUR 57.475.000.

Investitionen
Der AIF plant Einzelhandelsimmobilien zu einem Nettoankaufspreis 
von EUR 92.057.323 zu erwerben. Bei einer geplanten durchschnittli-
chen Nettomiethöhe des Fonds von EUR 6.137.155 (zzgl. gesetzlicher 
Umsatzsteuer) entspricht dies einem Ankaufsfaktor von 15,0-fach. 
Darüber hinaus belaufen sich die beim Objektankauf anfallenden 
Erwerbsnebenkosten plangemäß auf EUR 9.743.164 (zzgl. gesetzli-
cher Umsatzsteuer) und die in der Platzierungsphase entstehenden 
Fondskosten des AIF inkl. Agio auf EUR 7.450.000 (zzgl. gesetzlicher 
Umsatzsteuer).

Laufende Einnahmen
Der AIF erzielt auf Ebene der Objektgesellschaft Mieteinahmen. Auf 
der Grundlage von üblichen mietvertraglichen Regelungen und einer 
angenommen Inflationsrate von 2 % p.a. wird im Jahr 2024 einmalig 
ein Mietanstieg von 6,5  % unterstellt. Weiterhin erhält der AIF für 
die Übernahme der Haftung und der Geschäftsführung der Objekt-
gesellschaft eine Vergütung. Es ist geplant, dass die Immobilien der 
Objektgesellschaft fünf Jahre nach Fondsschließung, bei Ausnutzung 
des zweiten Platzierungsabschnittes daher spätestens im Jahr 2024, 
zu einem Verkaufsfaktor von 15,2-fach veräußert werden. Dabei wird 
unterstellt, dass die Liquidationsphase des Fonds sechs Monate be-
trägt und der Verkaufspreis am Jahresende erlöst wird. Auf die Liqui-
dität des AIF sollen plangemäß keine Guthabenzinsen anfallen.

Laufende Ausgaben
Kosten der Objektbewirtschaftung
Während der Fondslaufzeit wird mit einem Mietausfallwagnis von 
0,5 % p.a. kalkuliert. Die nicht auf die Mieter umlegbaren Bewirtschaf-
tungskosten der Immobilien (wie z.B. Grundsteuer, Versicherungen 
und Instandhaltungsmaßnahmen) sind mit 6,0  % (zzgl. gesetzlicher 
Umsatzsteuer) der Mieteinnahmen veranschlagt. Für die laufende 
Objektverwaltung erhält die Habona Invest Asset Management GmbH 
eine Vergütung in Höhe von 5 % (zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer) der 
vertraglich vereinbarten Mieteinnahmen.

Zahlungen für Fremdfinanzierung
Auf Basis der aktuellen Kapitalmarktsituation sind Darlehenszinsen 
in Höhe von 2,0  % p.a. kalkuliert. Zum Datum der Prospektaufstel-
lung liegt der Objektgesellschaft bereits ein unterschriebenes Term 
Sheet einer deutschen Immobilienbank vor. Das Term Sheet stellt 
noch keine verbindliche Darlehenszusage dar, sondern regelt die 
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen der in Aussicht genommenen 
Kreditverhältnisse. Die im Term Sheet dargelegten Darlehenskonditi-

onen (Zinsen und Tilgung) wurden bei der Konzeption des AIF berück-
sichtigt; allerdings wurde - abweichend vom Inhalt des Term Sheets 
– zur Kalkulationssicherheit ein um 44 Basispunkte erhöhter Zinssatz 
angenommen. Die Darlehen sollen mit einer annuitätischen Tilgung 
von anfänglich 2 % p.a. getilgt und zum Verkaufszeitpunkt vollständig 
zurückgezahlt werden.

Kosten der Fondsverwaltung
Für den AIF fallen Beratungs- und Fondsverwaltungskosten für z.B. 
laufende Rechtsberatung oder Abschlusskosten an. Die KVG erhält 
eine jährliche Verwaltungsgebühr in Höhe von 0,6  % (zzgl. gesetzli-
cher Umsatzsteuer) des Nettoinventarwertes des AIF. Während der 
Liquidationsphase des AIF erhält die KVG eine Vergütung in Höhe von 
0,8 % p.a. (zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer) des Nettoinventarwertes. 
Die Verwahrstelle erhält eine laufende Verwaltungsgebühr in Höhe 
von 0,0725  % (zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer) des Nettoinventar-
wertes des AIF. Für die Übernahme der persönlichen Haftung erhält 
die Komplementärin eine jährliche Vergütung in Höhe von bis zu 
0,125 % (zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer) des Kommanditkapitals im 
jeweiligen Geschäftsjahr. Für die laufende Anlegerverwaltung zahlt 
die Gesellschaft der Treuhandkommanditistin eine jährliche Vergü-
tung in Höhe von 0,1 % (zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer) des auf die 
Treugeber und Direktkommanditisten mit Verwaltungsmandat entfal-
lenden Kommanditkapitals.

Vom AIF zu leistende Steuerzahlungen
Auf Ebene der Fondsgesellschaft, der Objektgesellschaft und der Ha-
bona Beteiligungs 06 GmbH fallen Steuern an, die direkt von dem 
AIF gezahlt werden. Die vom AIF gezahlten Gewerbesteuern und Kapi-
talertragsteuer können den Anlegern in deren persönlichen Einkom-
mensteuererklärungen in großem Umfang gutgeschrieben werden.

Auszahlungen an Anleger
Es ist geplant halbjährlich Auszahlungen aus der verfügbaren 
Liquidität des AIF an die Anleger zu leisten. Zusammen mit den 
Steuergutschriften für vom Fonds gezahlte Gewerbe- und Ka-
pitalertragsteuern beläuft sich die geplante Ausschüttung auf 
5,0  % p.a. bezogen auf den Anlagebetrag des Anlegers ohne 
Agio. Inklusive der Rückflüsse aus dem Veräußerungserlös der 
Immobilien beläuft sich der geplante Gesamtmittelrückfluss 
auf 130,9  % (vor Steuern) bezogen auf den Anlagebetrag des 
Anlegers ohne Agio. Bei diesen Angaben handelt es sich um 
Prognosen, die zudem nicht die individuelle steuerliche Situ-
ation eines einzelnen Anlegers berücksichtigen. Bei dem AIF 
handelt es sich um eine unternehmerische Beteiligung, bei der 
die Zahlungsrückflüsse nicht garantiert sind.
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Kapitalrückfluss aus Sicht eines Beispielanlegers

Nachfolgende Kapitalrück f lussrechnung s tellt eine Prognose 
über mögliche Zahlungss tröme im Rahmen einer Investit ion 
aus Sicht eines einzelnen Anlegers auf. 

D ie prognos t i z ier te  K api t a l f lussrechnung basier t  au f  der 
Prognoserechnung und enthäl t  beispielhaf t  d ie  deut sche 
Bes teuerung für  einen einzeln veranlag ten A nleger,  der 
seine Betei l igung ssumme in Höhe von EUR 10 0.0 0 0 z zg l . 
5  % A g io am 1.  Januar 2018 erbr ing t .  Schl ießl i ch wurde 
zum Z weck der  Dar s tel lung davon ausgegangen,  dass die in 
einem K alender jahr  w ir t schaf t l i ch zurechenbaren Aus zahl -
ungen auch in dem bet re f fenden Jahr  t a t sächl ich f l ießen. 

In  der  Real i t ä t  kann es jedoch zu zei t l i chen Ver schiebungen 
kommen.

Die Beispielrechnung s tellt wir t schaf t liche und s teuerliche 
Auswirkungen einer Beteiligung an dem AIF t ypisierend dar, 
d.h. ohne auf die individuelle Situation eines Anlegers Bezug 
zu nehmen, und geht im Hinblick auf s teuerliche Auswirkungen 
von einem Anleger aus, der seine Beteiligung im Privat vermö-
gen hält und in der Bundesrepublik Deutschland gemäß § 1 
Abs. 1 Einkommensteuergeset z unbeschränk t s teuerpf lichtig 
is t sowie nach dem Recht der Doppelbesteuerungsabkommen 
(DBA) in Deutschland ansässig is t .

Kapitalrückfluss bei einer Beteiligung von EUR 100.000

(Prognose) 2018 
EUR

2019 
EUR

2020 
EUR

2021 
EUR

2022 
EUR

2023 
EUR

2024 
EUR

Gesamt 
EUR

Einzahlung Beteiligung inkl. Agio 105.000 0 0 0 0 0 0 105.000

Kapitalauszahlungen 4.862 4.611 4.539 4.536 4.532 4.528 102.099 129.706
  Anrechnung der abgeführten Gewerbesteuer des Fonds 119 336 399 403 407 411 1.809 3.884

  Anrechnung der abgeführten Kapitalertragsteuer des Fonds 19 53 61 61 61 61 139 457

  Einkommensteuer des Anlegers bei persönlichem Steuersatz von 42 % zzgl. Soli -305 -902 -1.077 -1.089 -1.101 -1.114 -6.238 -11.826

Summe Steuererstattungen / Steuerzahlungen -167 -513 -617 -625 -633 -641 -4.289 -7.485
Summe des Rückflusses nach Steuern 4.695 4.098 3.923 3.911 3.899 3.886 97.810 122.222
Gebundenes Kapital (am Jahresende) 100.305 96.207 92.284 88.373 84.474 80.588 -17.222  

Haftungsvolumen 0 0 0 0 0 0 5.000  

Anteiliges Fremdkapital am Jahresende der Objektgesellschaft 63.592 112.161 109.859 107.510 105.114 102.670 0
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Angenommene Ankaufspreise 
für zukünftige Investitionen

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

Angenommene Mietentwicklung

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

 
Angenommene Darlehenszinsen

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

Angenommene Verkaufspreise
 

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

Sensitivitätsanalyse

Die prognostizier ten Ergebnisse unterliegen verschiedenen An-
nahmen. Da die Investitionen noch nicht vollständig getätig t 
wurden, sind die Prognosen mit einem erhöhten Maß an Unwäg-
barkeiten behaf tet. Da nicht konkret vorhergesagt werden kann, 
wie sich die einzelnen Parameter entwickeln, können die darge-
stellten Parameter im Zeitablauf von den Annahmen abweichen. 

Zur Darstellung der Auswirkungen, die Veränderungen eines 
Parameters auf die Auszahlungen haben können, werden im 

Folgenden die verschiedenen Auszahlungsverläufe unter der 
Veränderung eines Parameters dargestellt . Soweit sich zusätz-
lich zu dem geänder ten Parameter ein oder mehrere andere 
Parameter verändern, könnte dies dazu führen, dass sich die 
jeweiligen Auswirkungen gegenseitig abschwächen oder gegen-
seitig verstärken. Die nachfolgende Darstellung ist lediglich eine 
beispielhaf te Berechnung zum Zwecke der Veranschaulichung 
von möglichen Entwicklungen. Die tatsächlichen Abweichungen 
können in größerem Umfang eintreten als dargestellt . 

Beispielimmobilie des Habona Deutsche Einzelhandelsimmobilien Fonds 04 in Affing
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DER HABONA EINZELHANDELSFONDS 06 

Lange Mietverträge, kurze Fondslaufzeit, starke Substanz

Sachwertinvestition mit stabilem Cashflow
Die Anleger beteiligen sich an einem Blind-Pool-Konzept mit 
dem Ziel der Investition in lang fristig voll vermietete Einzelhan-
delsimmobilien in dem weitgehend krisenresistenten Branchen-
segment Lebensmit teleinzelhandel.

Überschaubarer Anlagehorizont
Der Fonds hat eine kurze Laufzeit von nur 5 Jahren ab Fonds-
schließung (zzgl. Liquidationsphase) und eignet sich daher für 
alle Anleger, die bewusst kein lang fristiges Engagement in Sach-
wer te eingehen wollen.

Hohe Einnahmen- und Prognosesicherheit
Die Mietver träge mit den bonitätsstarken Ankermietern aus dem 
Lebensmit teleinzelhandel sollen bei Erwerb eine feste Mindest-
laufzeit von bis zu 15 Jahren haben und somit weit über die Lauf-
zeit des Fonds hinaus reichen.

Versiertes Management
Mit dem Habona Einzelhandelsfonds 06 führ t das Management 
der Habona Invest GmbH das Er folgskonzept der Vorgänger-
fonds konsequent for t. Dank einer jahrzehntelangen Er fahrung 
in der Immobilienbranche ver fügt das Asset Management auf 
Basis seines ausgeprägten Netzwerkes in der Immobilien- und 
Finanzwelt über einen besonders guten Zugang zu Projektent-
wicklern und at traktiven Objekten.

Erfahrene Partner
Mit der HANSAINVEST Hanseatische Investment-GmbH als Kapi-
talverwaltungsgesellschaf t und Hauck & Aufhäuser Privatbank-
iers AG als Verwahrstelle sind renommier te Unternehmen mit 
den wesentlichen Dienstleistungen zur Einhaltung der gesetzli-
chen Bestimmungen gemäß dem K AGB beauf tragt worden.

Die Eckdaten des Fonds

AIF Habona Deutsche Einzelhandelsimmobilien Fonds 06 GmbH & Co. 
geschlossene Investment KG, Eschborn

Fondsgeschäftsführung Habona Management 06 GmbH, Frankfurt am Main

Emissionshaus Habona Invest GmbH, Frankfurt am Main

Asset Manager Habona Invest Asset Management GmbH, Frankfurt am Main

Kapitalverwaltungsgesellschaft HANSAINVEST Hanseatische Investment-GmbH, Hamburg

Verwahrstelle Hauck & Aufhäuser Privatbankiers AG, Frankfurt am Main

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

Objektankauf Investitionen in kleinere Nahversorgungszentren, Lebensmittelvollversorger und -dis-
counter in Deutschland bereits während des Platzierungszeitraums geplant

Fondsvolumen EUR 110 Mio.; voraussichtlich ca. 25 Objekte

Eigenkapitalanteil EUR 50 Mio. zzgl. Agio

Mindestzeichnung EUR 10.000 (zzgl. 5 % Agio), höhere Beträge in 1.000-EUR-Schritten möglich

Einzahlung  Bis spätestens 14 Tage nach Erhalt des Annahmeschreibens der Treuhandkommanditistin

Platzierungszeitraum1 bis 30. September 2018

Laufzeit 5 Jahre ab Fondsschließung zzgl. Liquidationsphase

Einkunftsart Einkünfte aus Gewerbebetrieb

Prognostizierte Ausschüttung2 5,0 % p.a. (vor Steuern) – halbjährliche Auszahlung

Prognostizierter 
Gesamtmittelrückfluss2 130,9 % (vor Steuern)

1 Diese Frist kann durch die Komplementärin bis zum 30. Juni 2019 verlänger t werden. 
2 Prognosen sind kein verlässlicher Indikator für künf tige Wertentwicklung. Die Prognose bezieht sich auf einen Zeitraum von 2017 

bis 2024 und auf den Anlagebetrag des Anlegers ohne Agio. 
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Habona Invest GmbH
Baseler Straße 10
60329 Frankfurt am Main
Tel.: +49 (0) 69 / 4500 158 0
E-Mail: info@habona.de
Internet: www.habona.de

Die Zeichnung von Anteilen an dem AlF er folg t ausschließlich auf 
der Grundlage des Verkaufsprospektes einschließlich Anlage-
bedingungen, Gesellschaf tsver trag und Treuhandver trag sowie 
der wesentlichen Anlegerinformationen in der jeweils gültigen 
Fassung. Interessenten wird empfohlen, vor Unterzeichnung der 
Beitrit tserklärung alle aktuellen Unterlagen aufmerksam zu le-
sen und sich gg f. von einem fachkundigen Drit ten beraten zu 
lassen.

Jede Zeichnung von Anteilen an dem AlF auf Basis von Auskünf-
ten oder Erklärungen, die nicht in den vorgenannten Unterlagen 
enthalten sind, er folg t ausschließlich auf Risiko des Anlegers.

AUSZUG DER WESENTLICHEN RISIKEN
 » Geplante Auszahlungen an die Anleger können geringer als angenommen oder gänzlich ausfallen, z.B. auf Grund von geringeren 
Mieteinnahmen oder eines geringeren Verkaufserlöses der Immobilien.
 » Es bestehen Blind-Pool-Risiken, d.h. konkrete Investitionen stehen zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung noch nicht fest. 
Insgesamt besteht keine Sicherheit, dass die geplanten Investitionen verwirklicht werden können. Hierdurch ist der Invest-
menter folg Unsicherheiten ausgesetz t.
 » Steuerliche und/oder rechtliche Rahmenbedingungen können sich ändern und negative Auswirkungen auf die Fondsgesell-
schaf t haben.  
 » Die Beteiligung ist nur eingeschränkt handelbar; es besteht insbesondere kein einer Wertpapierbörse vergleichbarer Handelsplatz.
 » Bei einem sehr ungünstigen wirtschaftlichen Verlauf  können Anleger die Beteiligungssumme zzgl. Agio verlieren (Totalverlustrisiko).
 » Der Anleger haf tet grundsätzlich nicht gegenüber Drit ten, wenn er seine Einlage vollständig eingezahlt hat. Es besteht allerdings 
gemäß § 172 HGB ein Haf tungsrisiko des Anlegers in Höhe von 5 % der Einlage ohne Agio.

Eine ausführliche Darstellung der mit der Beteiligung verbundenen Risiken enthält der Verkaufsprospekt unter Kapitel 11 auf Seite 31f f.



Wichtiger Hinweis: 
Diese Produktinformation dient Werbezwecken. Es stellt kein 
öf fentliches Angebot und keine Anlageberatung dar. Grund-
lage für eine Anlageentscheidung sind ausschließlich der 
ausführliche Verkaufsprospekt, die Anlagebedingungen und 
die wesentlichen Anlegerinformationen. Diese sind auf der 
Homepage von Habona Invest unter www.habona.de kos-
tenlos in deutscher Sprache zum Download ver fügbar. Diese 
Information ist keine Finanzanalyse. Bei dem geschlossenen 
inländischen Publikums-AIF handelt es sich um eine unter-
nehmerische Beteiligung, die Risiken unterlieg t. Der Ver-
kaufsprospekt beinhaltet eine ausführliche Darstellung der 
zugrunde liegenden Annahmen und der wesentlichen Risiken. 
Angaben zu der Entwicklung in der Vergangenheit sind kein 
zuverlässiger Indikator für zukünf tige Wertentwicklungen, ins-
besondere da es sich bei dem vorliegenden Fonds um eine 
Blind-Pool-Konzeption handelt.

Ansprechpartner 
Habona Invest GmbH
Baseler Straße 10
60329 Frankfur t am Main
Telefon: +49 69 4500158-0
info@habona.de
www.habona.de

Stand: September 2017

www.habona.de

Weitere Informationen zum Angebot finden Sie im Internet und unter: https://www.hansetrust.de/investments/immobilien/habona-deutsche-einzelhandelsfonds-06/

https://www.hansetrust.de/investments/immobilien/habona-deutsche-einzelhandelsfonds-06/



