DEXTRO STABILITATSANALYSE

Geschlossene Fonds Immobilien

Habona Kita Fonds 01 Habona
UBERBLICK
Der Fonds investiert mittelbar in den Erwerb bzw. Errichtung mehrerer ‘ DEXTRO GROUP GERI\JANY

Kindertagestatten. Die Wahl der Assetklasse basiert auf dem neuen
Kinderforderungsgesetz, das ab dem 01.08.2013 jedem Kind ab dem
vollendeten 1. Lebensjahr ein Kita-Platz zusichert. Der geografische Fokus
liegt in NRW/Kéln. Dort hat die Objektgesellschaft bereits zwei Objekte

erworben, die zusammen rund 13% des Ziel-Portfolios ausmachen. Es RlSlKOEINSTUFUNG' RK 4
handelt sich bei dem Fonds um einen sog. Semi-Blindpool. Fir weitere
Investitionen sind umfangreiche Investitionskriterien vorgegeben. Dariiber

hinaus wird das Fondsmanagement von einem Fachbeirat, bestehend RAT'NG LASSE:
aktuell aus drei Immobilienspezialisten, beraten. Energiesparmaf3inahmen,
etwa nach KfW-Standards, sind bei der Objekterrichtung nicht

vorgesehen.
SWOT PROFIL
STARKEN SCHWACHEN CHANCEN RISIKEN
e Positiver Marktausblick e Interessenverflechtungen e Langfristige Pachtvertrige verbessern e Eingeschrankte Drittverwendbarkeit
e Einnahmensicherheit durch staatliche e Finanzierungskonditionen nicht Verkaufsaussichten e Investitionsrisiken
Forderung gesichert e Kostenrisiken bei Instandhaltung

e Uberwiegend konservative Kalkulation
FONDSUBERBLICK

FONDSECKDATEN INVESTITIONSOBJEKT(E)

Emissionsjahr 2013 Assetklasse Spezialimmobilien (Kindertagesstatten)
Fondswéhrung EUR Anzahl der Objekte 15 (Prognose)
Emissionskapital EUR 15.000.000 Blindpool ja, Semi-Blindpool (2 Objekte erworben)
Agio EUR 750.000 BaumaBnahmen ja, Generalibernehmer-Modell (Pauschalpreis)
Fremdkapital EUR 23.645.000 Standorte Bundesweit mit Fokussierung auf NRW/Kéln
Fondsvolumen ohne Agio EUR 38.670.000 Objektkapazitat 3 bis 6 Gruppen

BETEILIGUNGSECKDATEN
Beteiligungswahrung EUR Betreiber Jugendhilfe, kirchliche und kommunale Trager
Mindestzeichnungssumme 10.000 EUR Staatliche Forderung Investitionskosten und Pachtforderung maglich
Stiickelung 1.000 EUR Pachtvertragsdauer mind. 20 Jahre (Prognose)
Haftung 5% der Pflichteinlage Anfangliche Pacht 2.194.074 EUR (Prognose)
Ordentliche Kiindigung 31.12.2025 Marktausblick positiv
Beteiligungsmodelle Einmalzahlung
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FAZIT

Die Fondsgesellschaft plant, das eingeworbene Kommanditkapital mittelbar in den Erwerb von ca. 15 Kindertagesstatten zu investieren. Zu
diesem Zweck erwirbt die Objektgesellschaft mehrere den Investitionskriterien entsprechende Grundstiicke, um darauf Kitas zu errichten. Der
Fonds ist als Blindpool konzipiert. Zum Zeitpunkt der Prospekterstellung wurden die ersten zwei Objekte identifiziert und Uber eine
Zwischenfinanzierung erworben. Den Markt bewerten wir als vielversprechend. Die Errichtung der Kitas erfolgt durch eine Generaliibernehmerin
zum Festpreis, wobei die Zahlung erst nach Fertigstellung der Geb&dude erfolgt. Dies begriindet eine hohe Baukostensicherheit. Die
Substanzquote ist angemessen. Risiken kénnten aus der beabsichtigten Fremdfinanzierung entstehen, deren Konditionen zwar mit einem grofien
Puffer kalkuliert sind aber noch nicht final vertraglich festgelegt wurden. Die Prognosekalkulation ist tberwiegend konservativ und stets

plausibel.
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INVESTITIONSPHASE

Zum Stichtag der Prospektfertigstellung wurden zwei Objekte erworben. Flr die Realisierung des
Vorhabens hat die Objektgesellschaft eine Zwischenfinanzierung aufgenommen. Weitere Objekte sollen
sukzessive erworben werden, wobei weitere Zwischenfinanzierungen nicht ausgeschlossen sind. Die
Planung sieht den Erwerb von unbebauten Grundstiicken bzw. Neusanierung der Bestandsobjekte vor.
Die Errichtung bzw. Sanierung der Objekte soll von einem oder mehreren Generalibernehmer(n) gegen
eine pauschale Vergiitung verantwortet sein. Die Substanzquote bewerten wir als angemessen. Ein
Langfristdarlehen ist nicht vertraglich gesichert. Die Konditionen des unverbindlich Term Sheet W Eigenkapital
erscheinen marktkonform.

m Fremdkapital

In % v. Gesamtfondsvolumen

inkl. Agio
Fremdkapital 59,98%
Eigenkapital 40,02%

BETRIEBSPHASE

Die Ertragsgrundlage der Fondsgesellschaft wé&hrend der

Betriebsphase bilden die prognostizierten Pachteinnahmen. Der 250% 8%
Fonds wird grundsatzlich nur langfristige Mietvertrdge mit 230% %
Betreibern abschlieen. Die Mietvertragslaufzeit soll dabei 210%

mindestens 20 Jahre betragen. Als Betreiber fir die 6%
Kindertagesstdtten kommen grundsatzlich nur anerkannte Trager 190% |

der freien Jugendhilfe, kirchliche Trager und kommunale Trager in 170% 1 %
Frage. Als Basis fir die Kalkulation dienen die ersten zwei Objekte. 150% : 4% : GfES
Die anfdngliche jahrliche Nettokaltpacht liegt bei 2.194.074 €. Dies 130% | 5
entspricht einer monatlichen Quadratmeterpacht von 13 € und 110% . % .
erscheint plausibel. Die Pachtzahlungen werden im Durchschnitt mit 2% ]
1,5% p.a. indexiert. Das Darlehen soll mit iberdurchschnittlichen 2% 90% 1

p.a. getilgt werden, was die Risiken aus dem Restdarlehen bei der 70% 1% |
Fondsaufldsung mafigeblich reduziert. 50% 0%

DESINVESTITIONSPHASE

Am Ende der Fondslaufzeit wird die Verduflerung der Objekte zum 13,75-fachen der
Jahresnettokaltpacht prognostiziert. Die Annahme erscheint grundsétzlich plausibel und ausreichend
konservativ. Lange Restlaufzeiten der Pachtvertrdge sollen die VerduBerung begiinstigen. Nach
Befriedigung der Vorzugsgewinnanspriiche werden weitere Gewinne zwischen der Komplementarin
und den Kommanditisten im Verhéltnis 40:60 verteilt. Die Gewinnbeteiligung der Komplementérin soll
Interessengleichheit herstellen, erscheint uns dennoch vergleichsweise hoch. Das Verauf3erungsrisiko
stellt aufgrund des hohen Anteils des Verduflerungsertrages am gesamten Beteiligungsertrag das B Desinvestition
grofBte Risiko des Fondskonzeptes dar. Lediglich hohe Nachfrage nach freien Kita-Platzen, langsamer
Ausbau und gesetzlich verankerter Anspruch auf einen Kita-Platz fiir Kinder an 1 Jahr relativieren das
Risiko.

M Betriebsphase

Kumulierte Auszahlungen in
% v. Eigenkapital
Betriebsphase 54,00%
Desinvestition 101,44%

EXTERNE EINFLUSSE

Die Objekte sollen bis zu 60% fremdfinanziert werden. Die Finanzierungskonditionen werden sukzessive beim Erwerb neuer Objekte festgelegt.
Die europédische und weltweite wirtschaftliche Entwicklung kénnte einen negativen Einfluss auf die Darlehenskonditionen ausiiben. Ferner sind
die Pachteinnahmen an die Entwicklung des Verbraucherpreisindexes gekoppelt. Eine geringere Inflation kdnnte somit zu einem langsameren
Anstieg der Fondseinnahmen fiihren.

Alle Investitionen erfolgen grundsétzlich in Euro und in Deutschland. Wahrungsrisiken und Transferrisiken sind somit ausgeschlossen.

KENNZAHHLEN UND RISIKEN

Gesamtauszahlung

10% 250%
9%
8% 200% VerauRerung
7%
Fremdfinanzierung
6% 150%
5% Investitionsphase
4% 100%
3% Instandhaltung
2% 50%
Mietausfall/Sonstige
1%
0% 0%
www.dextro-analyse.de 14.08.2013



DEXTRO STABILITATSANALYSE

Geschlossene Fonds Immobilien

RISIKOEINSTUFUNG

Qualitative Faktoren
Konzeptionelle Rahmenbedingungen

Nachvollziehbarkeit des Zahlenwerkes, der rechtlichen und steuerlichen Aspekte des

. Nachvollziehbarkett Fondskonzepts ist gegeben.

. Richtigkeit Es wurden keine inhaltlichen und/oder formalen Fehler festgestellt.
‘ Schlissigkeit Die Darstellung des Angebots weist keine logischen Fehler auf.
. Die rechtlichen und wirtschaftlichen Konditionen des Beteiligungsangebotes sind im
Angemessenheit ) ) )
Wesentlichen angemessen und ausreichend konservativ.

Laufendes Risikomanagement

Ein angemessenes Risikokontrollsystem ist vorgesehen. Die Wirksamkeit dieses Kontrollsystems konnte nicht bewertet
werden.

Leistungsbilanz/Erfahrung des Initiators

Die Erfahrung der handelnden Personen bzw. der Geschiftspartner des Fondsmanagements entspricht den Anforderungen
des Vorhabens. Eine Leistungsbilanz und/oder Track Record fur die Assetklasse liegt nicht vor.

Quantitative Faktoren
Renditevolatilitdt/Prognoserisiko

Wachstumsorientierter Konzeptionsansatz. Renditevolatilitdt liegt auf dem Niveau der Marktvolatilitdt. Renditeerwartungen
hangen stark von der Performance und dem Verduflerungserlds der einzelnen Objekten ab.

Kapitalverlustwahrscheinlichkeit

Das Fondskonzept weist eine niedrigere oder vergleichbare Wahrscheinlichkeit eines Kapitalverlustes im Vergleich zu den
Referenz-Finanzanlageprodukten der Risikoklasse 4 auf.

Totalverlustwahrscheinlichkeit

Das Fondskonzept weist eine niedrigere oder vergleichbare Wahrscheinlichkeit eines Totalverlustes im Vergleich zu den
Referenz-Finanzanlageprodukten der Risikoklasse 4 auf.

ERGEBNIS: RK 4

Haftungsausschluss

In der vorliegenden Dextro Stabilitdts-Analyse© werden die Prospektangaben des Initiators / Emissionshauses genutzt, um bestimmte Auswertungen vornehmen zu
konnen. Es gibt keinerlei Garantie oder Gewahr dafiir, dass diese oder vergleichbare Ergebnisse auch in der Zukunft eintreten. Es liegt nicht in der Absicht von Dextro
Group, aktuelle oder vergangene Ergebnisse als Indikatoren fiir zukiinftige Ergebnisse oder Zukunftserwartungen zu erklaren.

Die Inhalte dieser Dextro Stabilitats-Analyse© dienen ausschliesslich der Information und stellen keine Anlageberatung, Empfehlung oder Aufforderung fir
oder gegen eine Investition des hier behandelten Investitionsobjektes dar. Geschlossene Fonds bergen grundsatzlich auch das Risiko des Totalverlustes der
Einlage. Insbesondere durch eventuelle steuerliche Implikationen sind im Einzelfall auch Vermdgensschaden iber den Verlust der Einlage hinaus moglich. Eine
Garantie fir das Erreichen bestimmter Ergebnisse existiert nicht. Eine ausfiihrliche Darstellung der Risiken des anlysierten Fonds enthalt der von der
Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht genehmigte Verkaufsprospekt.

Sofern fiir diese Dextro Stabilitats-Analyse© externe Quellen genutzt wurden gelten diese allgemein als glaubwiirdig und zuverldssig. Dextro Group Gibernimmt jedoch
keinerlei Gewahr fir die Aktualitat, Korrektheit, Vollstandigkeit oder Qualitat der bereitgestellten Informationen.

Alle in dieser Dextro Stabilitats-Analyse© genannten und ggfls. durch Dritte geschiitzten Marken- und Warenzeichen unterliegen uneingeschrankt den Bestimmungen
des jeweils giiltigen Kennzeichnungsrechts und den Rechten der jeweiligen eingetragenen Eigentiimer.

Allein aus der bloBen Nennung ist nicht der Schluss zu ziehen, dass Marken- und Warenzeichen nicht durch Rechte Dritter geschiitzt sind. Das Urheberrecht fir
veroffentlichte, von Dextro Group selbst erstellte Objekte verbleibt allein bei Dextro Group.

Haftungsanspriiche gegen Dextro Group, welche sich auf Schaden materieller oder ideeller Art beziehen, die durch die Nutzung oder Nichtnutzung der dargebotenen
Informationen bzw. durch die Nutzung fehlerhafter und unvollstéandiger Informationen verursacht wurden, sind grundsatzlich ausgeschlossen, sofern seitens Dextro
Group kein nachweislich vorsatzliches oder grob fahrlassiges Verschulden vorliegt.

Eine Vervielfaltigung oder Verwendung der Grafiken und Texte dieser Dextro Stabilitats-Analyse© in anderen elektronischen oder gedruckten Publikationen ist ohne
ausdrickliche Zustimmung von Dextro Group nicht gestattet. Entsprechendes gilt gegeniiber Dritten.

Angaben zu Interessenkonflikten:
Dextro Stabilitats-Analysen werden ohne vorheringen Auftrag des Anbieters oder Emittentin erstellt. Nach Abschluss der Analyse bietet die Dextro Group dem Anbieter

oder dem Emittenten einfache Nutzungsrechte auf die Analyse an.

Darmstadt, Januar 2013
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