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Fondsgesellschaft Habona Fonds 04

Gesellschaft Habona Fonds 04

Habona Fonds 04 Habona Deutsche Einzelhandelsimmobilien Fonds 04 GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Eschborn

HANSAINVEST HANSAINVEST Hanseatische Gesellschaft mit b i Haftung, Hamburg
Hamburg

HGB Handelsgesetzbuch

id.R. in der Regel

i.H.v. in Hohe von

iLV.m. in Verbindung mit

KAGB Kapitalanlagegesetzbuch

KARBV Verordnung iiber Inhalt, Umfang und Darstellung der Rechnungslegung von Sondervermégen, Investmentaktienge-

und K dif lsch sowie iiber die B der zu dem rmogen ge-

hérenden Vermd inde (Kapitalanl b 1 und - Bewer - KARBV) vom
16. Juli 2013

KVG Kapitalverwaltungsgesellschaft HANSAINVEST

Mrd. Milliarden

Nettoinventarwert Fondsvermogen

Objektgesellschaft Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG, Eschborn

ProRatio ProRatio Treuhand und Wirtschafts Consult, Steuerberatungsgesellschaft mbH, Kéln

TEUR Tausend Euro

Verwahrstelle Hauck & Aufhiuser Privatbankiers AG, Frankfurt am Main

zzgl. zuziiglich

Lagebericht mit Tatigkeitsbericht fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2018 bis 31. Dezember 2018

1. Grundlagen der Gesellschaft

Struktur der Gesellschaft

Die Habona Deutsche Einzelhandelsimmobilien Fonds 04 GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Eschborn, ist als P llschaft in Form einer d Istockigen GmbH & Co. KG organisiert. Die Geschiftsfiihrung obliegt der Habona Management 04 GmbH,
Frankfurt am Main, die als Komplementirin nicht am Vermdgen der Gesellschaft beteiligt ist. G de und jeweils alleinver t htigte Gesellschafter sind Roland Reimuth und Johannes Palla. Die Laufzeit des AIF ist auf den 30. Juni 2020 befristet.
Bei dem AIF handelt es sich um das vierte Beteili im Bereich Einzelk 1, das von dem in Frankfurt anséssigen Emissionshaus, Habona Invest GmbH, aufgelegt worden ist. Das I und deren Tochter ften sind nicht am Vermogen

des AIF beteiligt. Geschiftsfiihrende Gesellschafter der Habona Invest GmbH sind Guido Kiither und Johannes Palla. Der AIF verfiigt iiber kein eigenes Personal, sondern greift fiir seinen Geschiftsbetrieb auf das Personal der Habona Invest GmbH und der mit ihr
verbundenen Unternehmen zuriick.

2. Titigkeitsbericht der KVG

Beendigung der Vertriebsphase
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Die Platzierungsphase endete am 30. Juni 2015. Insgesamt wurden TEUR 41.001 Kommanditkapital (zzgl. Agio in Héhe von TEUR 1.472) eingeworben.
Anlageziele und Anlagestrategien des AIF

Der AIF verfolgt das Anlageziel - mittelbar iiber die Tochtergesellschaft Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG als Objektgesellschaft - den Erwerb, die Vermietung und den Verkauf von in D 1 t Einzelhandelsi bilien, die primér an Discounter und
Vollversorger an solitiren Standorten oder an Nahversorgungszentren vermietet sind.

Grundsitzlich kommen Standorte fiir bilienobjekte in allen d T deslind

nin Betracht. Es wird allerdings nicht mehr als 30% des investierten Kapitals in den Bundeslandern Sachsen, Sachsen-Anhalt, Mecklenburg-Vorpommern, Thiiringen und Brandenburg
investiert. Der AIF investiert ausschlieBlich in groBflichigen Einzelhandel mit vermietbaren Gesamtflichen von 800 m” bis 8.000 m’.

Die Gesellschaft investiert hlieBlich in I bilienobjekte mit at hl langfristigen Mietvertrigen (mit mind zwolf Jahren Mietver it zum Er i t) an Di oder Vollversorger als Ankermieter.

Der AIF investiert hlieBlich in Neub: ab Fertigstell jahr 2010 oder in ab 2010 sanierte Inmobilienobjekte. Bei den neu erbauten Immobilienprojekten kann es sich auch um Objekte handeln, die noch im Bau befindlich sind oder mit deren Bau in Kiirze
(d.h. innerhalb eines Zeitraumes von sechs Monaten ab Kaufvertragsabschluss) begonnen wird.

Die verfiigbare Liquiditit soll an die Anleger ausgeschiittet werden, sowelt sie nicht nach Auffassung der Komplementirin und im Rahmen des Liquidititsmanagements der KVG als angemessene Liquidititsreserve zur Sicherstellung einer ordnungsgemifen Fortfiihrung
der Geschiifte der Gesellschaft bzw. zur Erfiillung von Zahl bindlichkeiten oder zur Substanzerhaltung bei der Gesellschaft benétigt wird. Die Hohe der Auszahlungen kann variieren. Es kann zur Aussetzung der Auszahlungen kommen.

Service-KVG: HANSAINVEST i G mit beschriinkter Haftung, Hamburg

Die HANSAINVEST wurde zur Kapltalverwaltungsgese]lschafl des AIF bestellt. Hlerzu wurde mit Datum 18. Juli 2014 ein externer Verwaltungsvertrag mit der HANSAINVEST, Hamburg, als Service-KVG abgeschlossen. Der Vertrag mit der KVG trat vorbehaltlich

der spiiteren Genel des G tsvertrages des Fonds bzw. der Anlaget am 7. ber 2014 in Kraft und lduft auf unbestimmte Zeit. Der Vertrag kann nach Ablauf eines Jahres von dem AIF mit einer Frist von sechs Monaten zum Monatsende
ordentlich gekiindigt werden. Das Recht jeder Partei zur auBerordentlichen Kiindigung des Vertrages aus wichtigem Grund bleibt unberiihrt.

Als externe KVG ist die HANSAINVEST fiir (a) die Anlage und Verwaltung des Kommanditanlagevermégens (Portfolioverwaltung), (b) das Risi sowie (c) ive Titigkeiten des Fonds zustindig und tlich. Die Portfolioverwaltung umfasst
insbesondere den An- und Verkauf von Vermogenswerten, die Beurteilung und Annahme von Angeboten zum An- und Verkauf von iti bjekten sowie die Entscheid iiber die Aufnahme von Krediten. Das Ri beinhaltet im i

die Uberwachung von Grenzen und Beschrankungen die Beurteilung wesentlicher Risikoarten, die Durchfithrung von Stresstests sowie die Risiko- und Perfor lyse. Die inistrativen Tif ken sich blich auf Dienstlei: im Zuge der
Fondsbuchhaltung und Recl 1 B

g von Anfragen des Fonds im Rahmen der gesetzlichen Informationspflichten, Durchfiihrung von Bewertungen, Uberwachung der Einhaltung von Rechtsvorschriften sowie Fithrung von Aufzeichnungen.

Zum Zweck einer effizienteren Geschiftsfiihrung ist die KVG berechtigt, ihre Aufgaben und Pflichten unter ihrer Verantwortung und Kontrolle ganz oder teilweise an Dritte zu delegieren oder sonst Dritte einzusetzen, welche in Bezug auf die Aufgaben und Pflichten
qualifiziert und in der Lage sein miissen, diese zu erfiillen. In Verbindung mit den delegierten Aufgaben und Pflichten hat die KVG geeignete Kontrollmechanismen und -verfahren sowie Vorgaben zur iBigen Beri

Die Auswahl von Dritten,
denen Aufgaben und Pflichten iibertragen werden, hat mit gebiihrender Sorgfalt zu erfolgen.

Beziiglich der Haftungsregeln wurde zwischen dem AIF und der KVG vereinbart, dass die KVG fiir Vorsatz und grobe Fahrlissigkeit einzustehen hat. Bei Riickgriff auf Dritte als Erfiillungsgehilfen, haftet die KVG fiir die ordnungsgeméBe Auswahl und Uberwachung
des Dienstleisters. Die KVG haftet nicht fiir das Erreichen eines bestimmten oder allgemeinen wirtschaftlichen Erfolges.

Die von der KVG zu erbringenden Leistungen werden wie folgt vergiitet: Fiir das rechtliche und operationelle Set-Up und zur Abdeckung der damit verbundenen externen und internen Kosten erhilt die KVG einmalige Griindungskosten in Hohe von EUR 20.000. Fiir
die Unterstiitzung der Vertriebsaktivititen und das Anlegermanagement des Fonds erhilt die KVG eine einmalige Vergiitung in Hohe von 0,5% des gezeichneten Kommanditkapitals. Fiir die Portfolioverwaltung, das Risikomanagement, Durchfiihrung administrativer

Titigkeiten sowie sonstige Aufgaben erhélt die KVG eine laufende Vergiitung in Hohe von 0,6% p.a. des M i ertes des Fonds, mind, jedoch EUR 50.000 p.a. Im Falle der Liquidation durch I itende, Gesellschafterbeschluss oder bei Vorliegen sonstiger
Griinde erhilt die KVG ab Liquidationserdffnung eine zusitzliche jahrliche Vergiitung in Héhe von 0,2% p.a. des M i ertes des Fonds. Samtliche Vergii erhdhen sich um die gesetzlich geschuldete Umsatzsteuer.
Angaben zur Mitarbeitervergiitung der HANSAINVEST F i G mit beschriinkter Haftung fiir das Geschiiftsjahr 2018 gemiB § 101 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 2 KAGB
G der im Wir ji 2018 der KVG

gezahlten Mitarbeitervergiitung (inkl. Geschiftsfiihrer): EUR 11.170.475,32

davon fix: EUR 9.089.192,50

davon variabel: EUR 2.081.282,82

Zahl der Mitarbeiter der KVG: 158

Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr 2018 der KVG gezahlten Vergiitung an Risktaker (nur Fithrungskrifte): EUR 910.000,16

Hohe des gezahlten Carried Interest: EUR 0,00
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Ubersicht iiber das Portfolio des AIF am Ende des Geschiiftsjahres

Anteil ‘Wertansatz 31.12.2018 Wertansatz 31.12.2017
Gesellschaft Sitz % EUR EUR
Habona Objekt 04 GmbH & Co.KG Eschborn 94,9% 37.319.638,27 34.717.460,01
Habona Beteiligungs 04 GmbH Frankfurt am Main 94,9% 2.334.578,45 2.072.997,02
39.654.216,72 36.790.457,03

Wesentlich fiir die Geschiftsentwicklung des AIF ist die Beurteilung der Lage der Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG, die den Erwerb der Fondsimmobilien titigt. Das Portfolio mit samtlichen mittelbar gehal bilien ist im bili eichnis des Anhangs

dargestellt.

Ubersicht iiber die A iifte und Wer icklung des AIF wiihrend des Geschiftsjahres

Zum Bilanzstichtag betrigt das eingeworbene Kommanditkapital unverdndert TEUR 41.001, da die Einwerbephase fiir das Kommanditkapital bereits zum 30. Juni 2015 beendet wurde. Das eingeworbene Eigenkapital wurde vollstindig investiert. Die Mietertrige und
Betriebsk 16se der Objek llschaft in Hohe von TEUR 5.696 iibersteigen die Aufwendungen fiir Zinsen aus Kreditaufnahmen und Bewirtschaftungskosten.

Insgesamt ergibt sich fiir 2018 im Vergleich zum Vorjahr auf Basis aktuell vorliegender Verkehrswerte fiir die im Bestand befindlichen Immobilien eine Aufwertung der Beteiligungen an der Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG sowie an der Habona Beteiligungs 04
GmbH in Hohe von insgesamt TEUR 2.864. Gemif3 § 165 Abs. 2 Nr. 9 KAGB weisen wir vorsorglich darauf hin, dass die bisherige Wertentwicklung kein Indikator fiir die zukiinftige Entwicklung darstellt.

Beschreibung der F isiken und wir iche Unsicherheiten des AIF

Das zentrale Risiko der Gesellschaft besteht im Hinblick auf eine negative Wertentwicklung der von der Objek llschaft gel bilien. Ein weiteres Risiko besteht darin, dass die Mieter ihren Pflichten aus dem jeweiligen Mietvertrag nicht oder nicht vollstindig
nachkommen. Beziiglich weiterer Risiken verweisen wir auf unsere Ausfiihrungen im Risikobericht.

Angaben iiber schwer liquidierbare Vermogensgegenstinde gemifl Artikel 108 AIFM-VO
Der AIF umfasst keine schwer liquidierbaren Verméogenswerte gemiB Artikel 108 AIFM-VO.

Angaben zu neuen zum Liquidité gemil § 300 Abs. 1 Nr. 2 KAGB

Im Berichtsjahr hat es keine Anderungen im Liquidititsmanagement gegeben.

Bewertungsverfahren

Die HANSAINVEST hat eine Bewertungsrichtlinie aufgestellt, die auf der AIFM-Richtlinie basiert und fiir die Gesellschaft die Bewertungsverfahren und Prinzipien, die der Bewertung der Vermdgensgegenstinde des AIFs und der t des i erte:
pro Anteil zugrunde liegen, enthilt.

Die HANSAINVEST ist fiir eine ord: il P und unabhi Bewertung der Vermogensgegenstinde verantwortlich.

Der Nettoinventarwert errechnet sich demnach als Differenz zwischen dem Verkehrswert der Vermo i und der Summe aller fall Kosten, dlick sowie ggf. sonstiger Wertkomponenten. Der Verkehrswert ist definiert als der am

und V des Fonds. Uber die ili K wird so zum ! i ert
als lict o d des Fonds.

wahrscheinlichsten unmittelbar zu erzielende Preis unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktgegebenheiten. Die Bewertung basiert auf der Bewertung der Ver
an der beteili Immobilien-Gesellschaft iibergeleitet. Die nachfolgenden Ausfiihrungen beziehen sich auf die Bewertung der bili

Die Bewertung der Beteiligung im Sinne von § 261 Abs. 1 Nr. 4 KAGB erfolgt entsprechend § 271 Abs. 3 KAGB. Des Weiteren erfolgt die Bewertung der Beteiligung im Sinne des § 272 Abs. 1 KAGB einmal jéhrlich durch die KVG entsprechend ihrer Bew crlung%nchlllmc
Zu diesem Zweck werden die Immobilien i.d.R. zu Verkehrswerten bewertet, d.h. zu dem Preis, der zum Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewolmlmhsn Gsschaﬁsvsrkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchli Ej, ften, nach der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Immobilie ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire. Die Bewertung durch unabhi bili hter erfolgt mind einmal pro Jahr; i ermd

konnen wenn notwendig auch fter bewertet werden.

Hauck & Aufhiuser Privatbankiers AG, Frankfurt am Main, stellt als Verwahrstelle die Umsetzung der Bewertungsrichtlinic sowie die konsistente Anwendung und Uberpriifung der Bewertungsverfahren und -methoden sicher.
Vertragliche Beziehungen des AIF

Zur Realisierung der Anlageziele der Fondsgesellschaft bestehen neben dem Gesellschaftsvertrag des AIF, dem G trag der Objek und der Gesell ter i folgende Vertrige:
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Emissionsvertrag

Dienstleister Habona Invest GmbH

Vertragsschluss 11. Juni 2013

Vertragliche Pflichten Ubernahme der Verantwortungserklirung im urspriinglichen Verkaufsprospekt als Anbieter des Fonds; Beratung zur
Organisation des Geschiftsbetriebs der Fondsgesellschaft; Unterstiitzung bei der Entwicklung eines Vertriebskon-
zepts einschlieBlich der d: horigen Werbe- und Vertriet Beratung im Rahmen der Presse- und Of-
fentlichkeitsarbeit.

Vergiitung/Filligkeit 0,15% des Emissi itals zzgl. U . Anteilig féllig in Hohe des gezeichneten und eingezahlten Kapitals

Haftung Beschrinkung auf Vorsatz und grobe Fahrlissigkeit; Beschrénk von i auf EUR
1.000.000.

Vertrag iiber Vertriebskoordination

Dienstleister Habona Invest Service GmbH

Vertragsschluss 11. Juni 2013

Laufzeit/Kiindigung Vertrag endet mit FondsschlieBung; Vertrag kann nur aus wichtigem Grund gekiindigt werden.

Vertragliche Pflichten Exklusive Beauftragung, fiir die Fondsgesellschaft Emissionskapital in Hohe von bis zu EUR 41.001.000 bei Anle-

gern in Deutschland zu platzieren.

Vergiitung/Filligkeit 6% des durch sie platzierten Emissionskapitals; 1% des durch sie platzierten Emissionskapitals fiir Vertriebs-, Marke-
ting- und Strukturkosten; 5%

Abwick iihr. Als Abwickl iihr wird der A berin das von den Anlegern gezahlte Agio weiterge-
leitet. Erhoht sich das Emissionskapital, so erhdhen sich die Vergii betriige entsprect - bei gleichbleit
Prozentsitzen anteilig fillig in Hohe des gezeichneten und eingezahlten Kapitals.

Haftung Eine Pflicht zur Priifung der Prospek ben auf Richtigkeit und Vollstindigkeit besteht nicht.
Verwahrstellenvertrag

Dienstleister Hauck & Aufhéuser Privatbankiers AG

Vertragsschluss 29. August 2014/10. September 2014/14. Oktober 2015

Laufzeit/Kiindigung Der Vertrag ist auf unbestimmte Zeit geschlossen; Vertrag kann mit einer Frist von drei Monaten zum Monatsende

gekiindigt werden.

Vertragliche Pflichten Wertermittlung des AIF nach KAGB und den Anlagebedingungen sowie der Satzung des AIF; Sicherstellung der ord-
nungsgemiBen Verwendung der Ertrige nach KAGB und den Anlagebedingungen; Uberwachung der Zahlungsstro-
me und Verfiigungsbeschrinkungen; Uberwachung der KVG hinsichtlich geeigneter Prozesse zur Bewertung von
Vermdogensgegenstinden des AIF.

Vergiitung/Filligkeit 0,0725% des ittli Nettoi ertes der Gesellsct ind jedoch EUR 15.000 (zzgl. Umsatz-
steuer).

Haftung Die Haftung der Verwahrstelle richtet sich nach § 88 KAGB.

Treuhand- und Verwaltungsvertrag

Dienstleister ProRatio Treuhand und Wirtschafts Consult, Steuerberatungsgesellschaft mbH

Vertragsschluss 11. Juni 2013/18. Juli 2014
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Laufzeit/Kiindigung Der Vertrag wurde auf unbestimmte Zeit geschlossen. Der Vertrag kann aus wichtigem Grund gekiindigt werden.

Vertragliche Pflichten ProRatio verwaltet die Beteiligung des Habona Fonds 04 im Sinne einer unei iitzigen Ver hand.

Vergiitung/Filligkeit Fiir die Betreuung und Verwaltung der Anleger in der Platzier h (bis F i ) erhilt ProRatio von
der Gesellschaft eine einmalige Vergiitung in Hohe von 0,2% (zzgl. Umsatzsteuer) des auf die Treugeber und Direkt-
X i mit Ver entfallenden eingezahlten Emissionskapitals (,Initialvergiitung®). Fiir die
laufende Anlegerverwaltung, die ProRatio allen Anlegern einschlieBlich den Di ditisten tiber er-
bringt, erhilt ProRatio eine jihrliche Vergiitung in Hohe von bis zu 0,16% (inkl. Umsatzsteuer) der Summe aus dem
durchschnittlict i wert im jeweiligen Geschiiftsjahr. ProRatio ist berechtigt, hierauf monatlich anteilige
Vorschiisse auf Basis der jeweils aktuellen P hlen zu erheben. Mogliche Ut I sind nach
des tatsdchlichen i ertes sowie der tatsdchlicl i hl auszugleichen.

Konzeptions- und Prospektierungsvertrag

Dienstleister Habona Invest GmbH

Vertragsschluss 11. Juni 2013

Vertragliche Pflichten Titigkeiten im Zusammenhang mit der Konzeption sowie Prospektierung des Fonds; Verauslagung von Kosten fiir
anfingliche Rechts- und Steuerberatung/Gutachten/Griindungskosten/Marketing und Verwaltungskosten.

Vergiitung/Filligkeit 2% des Emissionskapitals - mindestens jedoch EUR 500.000 zzgl. licher U Bedi EUR
2.000.000 erfolgreich eingeworben.

Asset Manager Vertrag

Dienstleister Habona Invest Asset Management GmbH

Vertragsschluss 11. Juni 2013/18. Juli 2014

Laufzeit/Kiindigung Feste Laufzeit bis zur Beendi; der Fond: llschaft (Beendi der Desi iti I Eine ordentliche
Kiindigung ist ausgeschlossen; der Vertrag kann nur aus wichtigem Grund gekiindigt werden.

Vertragliche Pflichten Ankaufsberatung (u.a. Identifizierung geei Grundstiick anni: htliche, steuerliche,

Priifung und Priifung unter Umweltgesichtspunkten; Vorschlag zum Ankauf von Immobilienobjekten, Unterstiitzung
bei U der Investiti heid ); Verkaufst (u.a. Verkaufspotential ; Verkaufsvorbe-
reitung und Verkauf von Immobilienobjekten).

Vergiitung/Filligkeit Akquisitionsprovision: 1,5% (zzgl. ( ) des N ises des jeweiligen I bilienobjektes. Due
Diligence Vergiitung: 0,5% (zzgl. ) des N ises des jeweili I bilienobjektes. Jeweils
fillig mit Abschluss des jeweiligen notariellen Grundstiicksk ertrages bzw. in dem Fall, dass die Immobilienob-
jekte von einer Gesellschaft gehalten werden, mit Abschluss des hend i ertrages. Vergiitung fir
Fremdkapitalberatung: einmalig EUR 80.000 (zzgl. U ), fillig bei erfolgreicher Darleh ‘mittlung; im
Fall einer Vol fnahme von Fremdkapital; weitere Vergiitung in Hohe von 0,2% (zzgl.

) des lichen Fremdkapitals; fallig mit Unterzeicl des Darlet trages. Vergiitung fiir lau-
fende Verwaltung nebst Ver liche Vergiitung in Hohe von 5% der vertraglich vereinbarten Net-
i der I bilienobjekte (zzgl. ) ab Beginn der laufenden Mieteinnahmen der Objektgesell-

schaft.

Vertrag iiber die externe Verwaltung

Dienstleister HANSAINVEST Hanseatische Gesellschaft mit beschrinkter Haftung

Vertragsschluss 18. Juli 2014

Laufzeit/Kiindigung Der Vertrag ist auf unbestimmte Zeit geschlossen. Der Vertrag kann nach Ablauf eines Jahres von dem AIF mit einer

Frist von sechs Monaten gekiindigt werden.
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Vertragliche Pflichten Verantwortlich fiir die Anlage und Verwaltung des Kommanditanlagevermdgens (Portfolioverwaltung), das Risiko-
sowie insk d ini e Tatigkeiten.

Vergiitung/Filligkeit EUR 20.000 (zzgl. Umsatzsteuer) fiir das rechtliche und operationelle Set-Up; 0,5% des gezeichneten Kommanditka-
pitals fiir die Unterstiitzung der Vertriebsaktivititen und des Anlegermanagements; 0,6% p.a. des Nettoinventarwertes
des AlFs; fiir Dienstleistungstitigkeiten, mind. EUR 50.000 p.a. (zzgl. Umsatzsteuer).

Im Falle der Liquidation werden 0,2% p.a. (zzgl. ( ) vom i ert des AIFs t 1
HANSAINVEST ist berechtigt, auf die jéhrliche Vergiitung monatlich anteilige Vorschiisse zu erheben.
Haftung HANSAINVEST haftet fiir Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit.
Von wesentlicher Bedeutung fiir die G aftstitigkeit der Objek lischaft sind die folgenden Vertrige:

Grundstiickskaufvertrige
Finanzierungsvertrige
—Objektverwaltungsvertrige
Mietvertriige.
Interessenkonflikte

Aufgrund gesellschaftlicher und personeller Verflechtungen liegen Umstinde vor, die Interessenkonflikte begriinden kénnen und die mit Risiken verbunden sind.

Zum Umgang mit Interessenkonflikten setzt die KVG unter anderem folgende organisatorische ein, um likte zu ermitteln, ihnen vorzubeugen, sie zu steuern, zu beobachten und sie offenzulegen:
Bestehen einer Compliance-Abteilung, die auf die Einhaltung von Gesetzen und Regeln hinwirkt und der Interessenkonflikte gemeldet werden miissen,

—Pflichten zur Offenlegung,

—Organisatorische MaBnahmen wie die Einrichtung von Vertrauli hen fiir einzelne Abteil um dem Misst h von ver i Informationen vorzut sowie die 7 d von 7 kei um I dBe Einfl h zu
verhindern,
Verhaltensregeln fiir Mitarbeiter in Bezug auf Mitarbei hifte, Verpfli zur Einhal des Insiderrechts, und Fortbild: I
—Einrichtung von Vergiitungssystemen,
Grundsitze zur Beriicksi von Kund,
Grundsitze zur bestméglichen Ausfithrung beim Erwerb bzw. zur VerduBerung von Finanzinstrumenten,
—Grundsitze zur Aufteilung von Teilausfiihrungen.
Verwaltung des AIF und der Anleger
Bei den Anlegern handelt es sich um in der Européischen Union sowie der Schweiz ansissige Privatpersonen, Firmen und Stiftungen. Der Ausgabepreis fiir einen Anleger entspricht der Summe aus seiner icl K itei und dem A 1 fschlag. Die

gezeichnete Kommanditeinlage betrégt fiir jeden Anleger mindestens EUR 10.000. Héhere Summen miissen ohne Rest durch 1.000 teilbar sein. Der Ausgabeaufschlag (,,Agio®) betrigt 5% der Kommanditeinlage. Es steht der KVG frei, einen niedrigeren Ausgabeaufschlag
zu berechnen.

Treuhandkommanditistin ist die ProRatio Treuhand und Wirtschafts Consult Steuerb 1lschaft mbH, Kéln, eis im F ister des Amtsgerichts Koln unter HRB 45300. Die Aufgabe der Treuhandkommanditistin besteht darin, Kapitalanteile in
Hohe des jeweiligen Beteiligungsbetrages der Treugeber an der Fondsgesellschaft treuhiinderisch fiir die Anleger zu halten und/oder zu verwalten. Aufgrund des Treuhand- und Verwal rtrages hilt die Treuhandk itistin die Beteiligung im eigenen Namen
treuhénderisch fiir Rechnung des T bers und wird als K ditistin der Gesellschaft in das Handel. i i

Risikoprofil

Hinsichtlich des Risikoprofils wird auf den Risikobericht des Gliederungspunkts 4 im Lagebericht verwiesen.
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3. Wirtschaftsbericht
3.1G i ftliche und br

Im Gesamtjahr 2018 wurden deutsche Einzelhandelsimmobilien fiir rund 9,8 Mrd. € gehandelt. Dls 10-Mrd.-€-Marke, die in den vergangenen 10 Jahren nur 2015 und 2017 iibertroffen wurde, wurde knapp verfehlt. Angesichts des auBergewdhnlichen Hohenfluges am
1 markt iiber alle bilienkl. hinweg ist allerdings der Rii bei 1 Isi bilien iiber dem Vorjahr von 18 % auffillig. Der Marktanteil fiel auf nur 16 % zuriick. Dabei handelt es sich im langjihrigen Vergleich um einen der
niedrigsten Werte iiberhaupt, der Durchschnitt der vergangenen 10 Jahre liegt bei 28 %. Nich liegen Eil i ilien im Vergleich aller Assetklassen noch auf Rang 2.

Negative Folgen von Digitalisierung und wachsendem Online-Handel treten im Retailbereich wie in keiner zweiten Assetklasse so deutlich zu Tage. Das sich stark wandelnde Konsumverhalten wird fiir Handler, Ei i und ilieni i ifend
Veriinderungen zur Folge haben. Bestimmte, vom Strukturwandel stirker betroffene Einzelhandelsstandorte und Betriebstypen werden zunechmend gemieden. Dazu zihlen insbesondere gering frequentierte Einkaufszentren mit stark online-affinem Branchenmix (Mode,
Medien, Elektronik) oder solche in weniger attraktiven Mittelstadten bzw. Nebenlagen von A-Stidten. Das gleiche gilt fiir innerstidtische Geschiftshéuser. AuBerst starken Zuspruch erhalten hingegen Einzelhandelsobjekte, wenn sie iiber einen Lebensmittelschwerpunkt
verfiigen. Das trifft insbesondere auf einzelne Fachmirkte, F: oder Hybri zu. Di hend dominiert dieser Betriebstyp, zu dem auch Supermirkte, Di und SB-W i dhlen, die Zahl der Transaktionen, gefolgt von Highstreet-Immobilien
und Geschiftshdusern mit 31 %.

Wie schon im Vorjahr war der Portfolioanteil mit 55 % bzw. 5,5 Mrd. € héher als der Anteil von Einzelkiufen. Diese schlugen mit 4,4 Mrd. € bzw. 45 % zu Buche. Raumlich lag der Schwerpunkt erneut auerhalb der sieben groBen Investmentzentren des Landes.
AuBerhalb der TOP 7 wurden zwei Drittel des Kaufvolumens registriert. Der Anteil internationaler Kiufer ist binnen Jahresfrist um 7 Prozentpunkte auf 44 % gestiegen und damit insgesamt etwas hoher als der Assetklassen-iibergreifende Anteil von 40 %. Osterreich
als Herkunftsland von Signa fiihrt die Landerliste mit einem Volumenanteil von 22 % an. Mit groflem Abstand folgen die USA (iiber 6 %) und GroBbritannien (knapp 5 %). Bei den Kaufergruppen haben aufgrund des marktprigenden Kaufhof-Deals Immobilien AGs
mit 2,8 Mrd. € bzw. 28 % Marktanteil die offenen Immobilienfonds (2,0 Mrd. € bzw. 21 %) als stirkste Investorenbranche abgeldst. Asset Manager stehen auf Rang 3 (1,7 Mrd. € bzw. 18 %). Auf der Verkéuferseite haben sich Opportunity Fonds, wie das Joint Venture,
das hinter dem Kaufhof-Deal steht, mit 20 % vor die offenen bilienfonds mit 18 % hot

Die Spltzenrendlten haben sich im Jahresverlauf iiberwiegend stabilisiert. Anders als am Biiro- oder Logistik kt sind die Wack iale bei den Mieten weitestgehend ausgeschépft. Das gilt vor allem fiir Objekte in 1a-G i und fiir Sk

de Fldct ivitéten, der h de Anteil des Let i dels, aber auch die i von frequenzfordernden Gastronomiekonzepten fiihren teilweise zu Mietreduktionen.
Angesichts der tiefen Strukturbriiche in der Einzelhandelslandschaft wird sich die selektive Ausrichtung von beim Kauf von Retaili bilien auch 2019 fortsetzen. Viele, in diesem Zyklus eher risikoscheu agierende I diirften iiberfillige Revitalisierungen
und Neupositi ungen von n und i idtischen Geschiftshiusern abwarten, bis sie Produkten auBerhalb des Core-Segmentes wieder mehr Aufmerksamkeit schenken. Aufgrund dieser Entwicklung ist bei Einkaufszentren im Jahresverlauf 2019 ein

Anstieg bei den Renditen zu erwarten. Das vom Lebensmitteleinzelhandel dominierte Fachmarktsegment bleibt bis auf weiteres der Treiber beim Transaktionsgeschehen, mit der Folge stabiler bis leicht anziehender Kaufpreise. Aufgrund der geringeren Objektvolumina
ist trotz hoher Zahl der Abschliisse davon auszugehen, dass auch dieses Jahr die 10-Mrd.-€- Marke schwer zu knacken sein wird, zumal das entsprechende Produkt knapper wird.!

3.2 Geschiiftsentwicklung

<ol

Das zum Bil

platzierte und hite E; i 1 belduft sich dndert auf TEUR 41.001 zuziiglich TEUR 1.472 Agio. Der AIF hat fiir das Geschiftsjahr 2018 ein realisiertes Ergebnis von TEUR 1.119 (Vorjahr: TEUR 1.101) erzielt. Dieses ergibt
sich maBgeblich aus Ertrigen aus Beteiligungen (TEUR 1.548, Vorjahr: 1.491) sowie Auf d fiir die Ver giitung der KVG in Hohe von TEUR 228 (Vorjahr: TEUR 213). Das nicht realisierte Ergebnis betriigt TEUR 4.231 (Vorjahr: TEUR 4.687). Somit
ergibt sich zum Bilanzstichtag ein Ergebnis des Geschiftsjahres in Hohe von TEUR 5.350 (Vorjahr: TEUR 5.788).

Die gepl A ii wurden im Geschiftsjahr 2018, wie auch in der Zeit davor, planmiBig geleistet. Insgesamt wurden in 2018 Mittel in Hohe von TEUR 2.520 an die Anleger ausgezahlt.

Im Geschiftsjahr 2018 wurden keine Grundstiicke und Gebiude von der Objektgesellschaft erworben. Damit besteht das Portfolio im Berichtszeitraum weiterhin aus 25 Immobilien.

G r G
Malgeblich fiir die G zur Geschi icklung des AIF ist neben der Beurteilung der Lage der Habona Deutsche Einzelhandelsimmobilien Fonds 04 GmbH & Co. geschlossene Investment KG die Beurteilung der Lagc der Habona Objekt 04 GmbH & Co.
KG, die den Erwerb der Fondsimmobilien titigt. Aus diesem Grund wird nachfolgend die Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung nach HGB der Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG tabellarisch d: 11t und die einzelnen Positi erldutert.

Aktiva 31.12.2018 31.12.2017

EUR EUR

Sachanlagen 72.239.485,27 72.582.023,27

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 496.123,07 106.626,85

E fi te, noch hende Einlagen Ki 4,60 4,60

Sonstige Vermdgensgegenstinde 31.214,93 20.966,00

K \ d, Bundesbank b Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks 1.863.848,03 2.299.996,12
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Aktiva 31.12.2018 31.12.2017
EUR EUR
74.630.675,90 75.009.616,84

" Vgl.: Colliers International: D land Marktbericht Einzelhandel, 2018/2019, URL: https://www.colliers.de/wp-content/uploads/2019/01/2019_Colliers_Research_Marktbericht_Einzelhandel Investment.pdf
Passiva 31.12.2018 31.12.2017
EUR EUR
Eigenkapital 30.631.090,38 31.924.952,66
Riickstellungen 201.007,00 205.020,00
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 43.347.956,28 42.834.539,38
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 127.896,29 800,41
Verbindlichkeis i erbund Unternehmen 28.747,55 28.747,55
Sonstige Verbindlichkeiten 19.932,40 15.556,84
Rechnungsabgrenzungsposten 274.046,00 0,00
74.630.675,90 75.009.616,84

Auf den gesamten Immobilienbestand erfolgten in 2018 iBige Abschreit auf den Gebi il in Hhe von TEUR 2.039 (Vorjahr TEUR 2.024).

Eingeforderte, noch ausstehende l:mlagen betreffen den 5,1%-igen Anteil der Habona Beteiligungs 04 GmbH an der Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG. Die ausstehende Einlage wurde per Schreiben vom 29. Dezember 2017 durch die Habona Deutsche Einzelhandels-
immobilien Fonds 04 GmbH & Co. T KG t.

Das Bankguthaben betrifft liquide Mittel, die auf 1

Konten der Rii heimer Volksbank eG hinterlegt sind.

Im Laufe des Geschiftsjahres erfolgten keine weiteren Ankiufe von Einzelhandelsobjekten, da der AIF bereits Ende 2016 voll investiert war. Somit wurde der Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG durch die beiden Anteilseigner Habona Deutsche Einzelhandelsimmobilien
Fonds 04 GmbH & Co. geschlossene Investment KG und die Habona Beteiligungs 04 GmbH im Geschéftsjahr kein weiteres Kapital zugefiihrt.

Die im Bestand befindlichen Objekte wurden finanziert durch Verwendung von Eigenmitteln und Aufnahme von Fremdkapital iiber Darlehensvemage im Namen der Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG mit der Riisselsheimer Volksbank eG. Die Riisselsheimer Volksbank

¢G ist hierbei Konsortialfiihrerin eines Konsortiums bestehend aus der Riisselsheimer Volksbank eG und der Deutsche G Hypothekenbank Akti lischaft. In diesem Zugc crfolglc im Geschiftsjahr lediglich die Auszahlung eines Darlechensbetrages in
Héhe von TEUR 1.500 fiir das Einzelhandelsobjekt in Schierling fiir Umbaumafnahmen. Alle Darlehen sind befristet bis zum 31.12.2019 bc: einem urspriinglichen gewicl Festzi z von 1,89% p.a.
2018 2017
EUR EUR
Umsatzerlose 5.696.168,72 5.711.254,69
sonstige betriebliche Ertrige 13.839,08 18.366,54
Abschreibungen -2.039.070,91 -2.023.972,27
sonstige betriebliche Aufwendungen -870.334,29 -994.319,77
sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 111,00 0,00
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -821.635,74 -833.939,59
Ergebnis der gewShnlichen Geschiftstitigkeit 1.979.077,86 1.877.389,60
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -182.055,20 -156.584,80
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2017

EUR
-150.095,58
1.570.709,22
-1.570.709,22
0,00

2017
TEUR
528
284
76

60

22

2

22

994

worden sind.

2018
EUR
sonstige Steuern -165.884,94
hresiit () 1.631.137,72
Einstellung in (-)/Entnahmen aus Gesellschafterkonten -1.631.137,72
Bilanzgewinn 0,00
Die Umsatzerldse verringerten sich im Geschiftsjahr 2018 im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 15 auf TEUR 5.696 (Vorjahr: TEUR 5.711).
Die Abschreibungen resultieren aus dem laufenden Werteverzehr fiir die angeschafften Gebaudeteile in Hohe von 3 % p.a. zeitanteilig ab dem Monat des Ubergangs von Besitz, Nutzen und Lasten.
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von TEUR 870 umfassen folgende Positionen:
Zusammensetzung Sonstiger betrieblicher Aufwand
2018
TEUR
Bewirtschaftungskosten 409
Aufwand Management 285
Versicherungskosten 64
Abschluss- und Priifungskosten 24
Bank- und Finanzierungskosten 17
Rechts- und Beratungskosten 6
Sonstiger Aufwand 65
Summe 870
Zinsen und dhnliche Aufwendungen (TEUR 822) resultieren in Hohe von TEUR 804 aus Zinsaufwendungen fiir langfristige Verbindlichkeiten, die zur Refinanzierung der Anschaffungsk der Einzelk
Es ergibt sich ein Jahresiiberschuss in Hohe von TEUR 1.631, der in die Gesellschafterkonten eingestellt worden ist, so dass ein Bilanzgewinn in Hohe von TEUR 0 resultiert.
3.3 Ertragslage
Die folgende Aufstellung zeigt die Ertragslage des AIF, wobei die Ertrags- und Aufwandsposten nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten dargestellt sind:
2018
EUR
Ertrige 1.562.157,87
Aufwendungen -443.347,72
Ordentlicher Nettoertrag. 1.118.810,15
Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres 1.118.810,15
Zeitwertinderung (Ertrige und Aufwendungen (-) aus der Erst- und Neubewertung der Immobilien) 4.230.809,99

2017

EUR
1.505.454,10
-404.162,94
1.101.291,16
1.101.291,16
4.686.924,16
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Ergebnis des Geschiftsjahres

2018
EUR
5.349.620,14

Die Ertriige resultieren im Wesentlichen aus der Beteiligung an der Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG (TEUR 1.548).

Die im G dftsjahr 2018 Gl Auf

(TEUR 26).

Die Zeitwertinderung resultiert aus der Neubewertung der Anteile an der Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG sowie an der Habona Beteiligungs 04 GmbH auf Basis der Verkehrswerte des Immobilienvermdgens, das in der Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG bilanziert ist.

3.4 Finanzlage

Kapitalstruktur

Die Fondsgesellschaft stattet die Objektgesellschaft Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG mit dem fiir die Investitionen erforderlichen Kapital aus. Die Objektgesellschaft titigt sodann die Immobilieninvestitionen. Zusitzlich hat die Objektgesellschaft zum Erwerb
der Einzelhandelsgrundstiicke langfristige Darlehen aufgenommen. Fiir den Erwerb der Immobilienobjekte ist auf Ebene der Objektgesellschaft eine langfristige Fremdfinanzierung in Hohe von maximal 60% des Gesamtinvestitionsvolumens des AIF vorgesehen. Die

Fondsgesellschaft selbst hat keine Fremdfinanzierungen der Kapitalk icklung der K 1 dre und K diti ist im Anhang dargestellt.

Investitionen

Im Geschiftsjahr 2018 erfolgten keine weiteren Zukiufe, da bereits zum Ende des vorh

Liquiditiit

Die liquiden Mittel im AIF betragen zum Stichtag TEUR 39. Die Verinderung der Liquidititslage ergibt sich aus Ubertriigen von der Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG auf den AIF zur Bedienung der filligen Ausschiittungen auf Ebene der Habona Deutsche

Volli ition erreicht war.

Einzelhandelsimmobilien Fonds 04 GmbH & Co. geschlossene Investment KG. Die Liquiditit des AIF ist gesichert, da jederzeit auf die Liquiditit der Objektgesellschaft zuriickgegriffen werden kann.

Die Einnahmen aus Mieten und Betri in der Objek

aus laufender Geschiftstitigkeit ergibt.

3.5 Vermogenslage

In der folgenden Ubersicht sind Vermégen und Schulden zum 31. Dezember 2018 dem Vermdgen und Schulden zum 31. Dezember 2017 gegeniibergestellt:

Aktiva

Beteiligungen
Barmittel und Barmitteldquivalente
Forderungen

Sonstige Vermdgensgegenstinde

Passiva

Riickstellungen

Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

Eigenkapital

31.12.2018
EUR
39.654.216,72
39.400,01
94.997,06
3.972,00
39.792.585,79

102.190,00
0,00
73.965,86
39.616.429,93

2017
EUR
5.788.215,32

betreffen im Wesentlichen Verwaltungskosten der KVG (TEUR 228), Haftungsvergiitung (TEUR 1), Treuhandvergiitung (TEUR 41), Priifungs- und Abschlusskosten (TEUR 41) und Verwahrstellenvergiitung

die laufende Bewirtschaftung der bilienobjekte sowie die Zinsauf d der Obj: so dass sich fiir das Geschiftsjahr 2018 insgesamt ein positiver Cash Flow

31.12.2017
EUR
36.790.457,03
7.708,98
53.035,63
24.307,08
36.875.508,72

85.920,00
2.790,17

0,00
36.786.798,55
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Aktiy 31.12.2018 31.12.2017
EUR EUR
39.792.585,79 36.875.508,72

Die Verdnderungen in den Aktiva der Bilanz betreffen im Wesentlichen die Zeitwertinderungen der Beteiligungen. Das Eigenkapital erhohte sich um TEUR 2.830 aufgrund von Aufwertungen des Beteiligungsvermdgens.

3.6 Fi ielle und nicht ielle Lei: indil en

Finanzielle Leistungsindikatoren

Liquiditiit

Einer der finanziellen Leistungsindikatoren, woriiber der AIF gesteuert wird, ist die Liquiditit. Es verbleiben zum Stichtag liquide Mittel in H5he von TEUR 39 bei einer maximal zuldssigen Leveragequote von 60%. Der Fonds hat bereits im Vorjahr seine Investitionsti-
tigkeiten abgeschlossen. Beziiglich der Veréinderung der Liquiditit verweisen wir auf unsere Ausfiihrungen im Abschnitt ,Finanzlage* dieses Berichts.

Der laufende Cash Flow aus der Vermietungstitigkeit der Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG ist aus heutiger Sicht ichend, um die Bewirtschaft X der bilien, Zins und Til lei: iiber dem Kreditinstitut sowie die geplanten Ausschiittungen
gegeniiber den Anlegern zu leisten.

Eigenkapital

Ein weiterer finanzieller Leistungsindikator ist das eingeworbene Eigenkapital. Diese Position stellt eine der Finanzier llen fiir die I bili kiufe dar. Das zum Bilanzstichtag eingeworbene Kommanditkapital betrigt TEUR 41.001 (Vorjahr: TEUR 41.001),
s0 dass das prospektierte Eigenkapitalvolumen in Hohe von TEUR 40.000 leicht iibertroffen wurde.

Nicht finanzielle Leistungsindikatoren
Die Objektgesellschaft Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG steigert mit dem Erwerb und der Vermietung von in D t inzelhandelsi bilien, die an Di oder Vollversorger an freistehenden Standorten oder in Nahversorgungszentren vermietet
sind, die verbrauchsnahe Versorgung der Bevolkerung mit Lebensmitteln und anderen Giitern des téiglichen Bedarfs in lindlicheren Regionen. Die Vitalitit und Attraktivitdt von Stidten und Gemeinden werden somit erhalten bzw. gesteigert.

4. Risikobericht

Risikomanagementsystem

Das Risikomanagementsystem der HANSAINVEST umfasst die laufende Uberwachung und Beurteilung der wesentlichen Risikoarten gemif KAGB mittels der und vertraglichen A iifung. Als liche Risikoarten gelten das Adressausfallrisiko
(Kredltnslko) Gegenpartei- oder Kontrahentenrisiko, Lmsandemn},snslko Wahrungsnslko Marktprelsnslko Operationelles Risiko, Liquiditatsrisiko, Verwahrrisiko und der Leverage. Weiterhin werden fiir die wesentlichen Risikoarten Stresstests durchgefiihrt, um die

einer hlieBlich auf G
Risikoarten
Unter Adressausfall- oder Kreditrisiken werden Verluste verstanden, die durch den Ausfall eines Ausstellers entstehen. Somit werden neben all inen Tend der Kapitalmarkte auf den Wert eines Vermé des auch t dere Entwicklungen des
llers erfasst. Die Irisiken des Fonds werden fondsspezifisch identifiziert und mittels gesonderter Prozesse iiberwacht. In diesem Zusammenhang treten im Bereich der geschlossenen Fonds haufig Charterer, Mieter, Pachter, Betreiber, Property

und Facility Manager oder allgemein Dienstleister als potentiell vom Ausfall bedrohte Adressen auf. Zur Uberwachung von Kreditausfallrisiken im Fonds- und Risikomanagementprozess findet hiufig cine Verwendung von externen Ratings statt. Die HANSAINVEST
hat die Ratinganbieter S&P, Moodys und Fitch lizenziert.

Unter Gegenpartei- oder Kontrahentenrisiko wird das Risiko verstanden, welches darin besteht, dass die eine Vertragspartei ihren Verpflichtungen nicht nachkommt und somit der anderen Vertragspartei einen finanziellen Schaden verursacht. Gegenparteirisiken entstehen
hauptsichlich durch OTC-Derivatetransaktionen. Hierzu finden die i Limite Al d Da bei den hl Fonds keine lichen Limitierungen vorhanden sind, findet eine Priifung in Anlehnung an die Limite der gesetzlichen Regelungen im
internen Limitsystem statt (i.d.R. 5/10% Grenze).

Unter Zinsinderung:
wesentlichen Risik llen sind in der Liquiditai und Frem i

ken wird allgemein die Gefahr negativer Ausw:rkungcn unerwarteter Verinderungen der Zinssitze auf Ver Zinsanderungsrisiken werden fondsspezifisch identifiziert und mittels gesonderter Prozesse iiberwacht. Die
ierung zu sehen. Die dieses Risikos obliegt dem Dienstleister des geschlossenen Fonds und wird durch die HANSAINVEST iiberwacht.

‘Wihrungsrisiken bestehen derzeit keine, da die Anlage ausschlieBlich in Euro erfolgt.

ErfahrungsgemiB hiingt die Bewertung von Finanzprodukten und Anlagen stark mit der Entwicklung der Mirkte die von der all, Lage der Wel ft sowie den wirtschaftlichen und politischen Rahmenbedingungen beeinflusst wird (auch irrationale
Faktoren wie Stimmungen, Meinungen und Geriichte). Bei geschlossenen Fonds sind Marktpreisrisiken i.d.R. in einer signifikanten Gréfenordnung vorhanden. In diesem 7 l wird iiber die Vereint eines fondsindividuellen internen Limi das
Marktpreisrisiko éiberwacht. Die D ion erfolgt fond: ifisch
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Die operationellen Risiken sind in Abhingigkeit vom Titigkeitsfeld des AIFs sowie dessen Aufbau- und Ablauforganisation zu definieren. Sie umfassen z. B. neben Personal- und IT-Risiken (Betriebsrisiken) auch Rechts- und Steuerrisiken sowie Organisationsrisiken.
Bei geschlossenen Fonds fiihrt das Risikocontrolling auf Grund der wesentlichen Bedeutung dieser Risiken beim Dienstleister eine direkte i durch. Um das Risiko zu begrenzen, wurde die Stelle des Compliance Officers und Geldwischebeauftragten
geschaffen, der die Einhal von rechtlichen Vorschriften k lliert und iiberwacht. Es kann zudem nicht ausgeschlossen werden, dass sich die steuerlichen Grund und/oder rechtlichen Grund wihrend der Fond it dndern und dass dies negative

Auswirkungen auf den Fonds hat.

Das Liquidititsrisiko ist das Risiko, erwartete und unvort Liquiditi ome auf Grund Inder liquidi Vermsg, inde im vermdgen nicht bedienen zu kdnnen. Der Dienstleister erstellt eine liche auf zwei icht rollierende
Liquiditétsplanung, die die HANSAINVEST plausibilisiert. Weiterhin wird die im Fond: kt dargestellte Prognose- und Er i bei Bedarf Uber die monatliche und jahrliche Li I g lassen sich Anl i unter Einhal
intern gesetzter Mi liquidité 1 d planen.

Die HANSAINVEST stellt im Rahmen der Verwahrstellenvertrige sicher, dass keine wesentlichen Verwahrrisiken die Investmentvermdgen betreffen kénnen. Sollte die HANSAINVEST nicht verwahrfihige Vermogensgegenstinde erwerben oder das Risikocontrolling

eine Anzeige eines Verwahrrisikos fiir einen bestimmten Vermé d seitens der Ver erhalten, wird dieses Risiko einzelfallspezifisch betrachtet.
Leverage ist jede Methode, mit der die Verwaltungsgesellschaft das Risiko eines von ihr verwalteten ‘mogens durch Kredi I Wer i lehen, in Derivate t Hebelfinanzierungen oder auf andere Weise erhoht. Fiir jedes von der
HANSAINVEST verwaltete Investmentvermdgen wird sowohl nach Brutto- als auch nach der Commitment-Methode der Leverage t hnet und prechend den Anforderungen des KAGB einer Limitierung unterworfen. Die in den Objektgesellschaften gehaltenen

Immobilien werden iiber Eigen- und Fremdmittel finanziert.

Die gesetzliche und vertragliche Anlagegrenzpriifung beinhaltet die Vorgaben der dsindividuellen Anlagebedi sowie des KAGBs. Fiir die Uberwachung werden die Vermdgensaufstellung, Ertrags- und Aufwandsrechnung sowie zusitzliche Reportings
herangezogen. Das Interne Limitsystem dient der Uberwachung von Risikoklumpen. Zur Identifizierung von Risikoklumpen und deren Einstufung in wesentliche oder unwesentliche Risiken wird im Zuge des Aufbaus des Risik ystems der F prosp
analysiert. Diese Analyse fliefit mit einer entsprechenden Auswertung in eine umfassende Dokumentation ein, in welcher jedes Risiko beschrieben und ei wird, um im Anschluss dariiber zu hei anhand welchen Tools und in welchem Rhythmus eine

entsprechende Uberwachung stattfinden soll.

Im Stresstest werden acht Szenarien gerechnet. Die ersten drei Hauptszenarien werden fiir jeden Fonds gleich t . Die weiteren fiinf Szenarien werden fondsindividuell festgelegt. Die individuellen Stresstest-Szenarien basieren auf empirischen
negativen Entwicklungen der wertbeeinflussenden Faktoren in der Vergangenheit. Die Szenarien bilden somit in Bezug auf die einzelnen Risikokategorien die Erfahrungswerte der HANSAINVEST aus der Verwaltung von Fonds als auch historische Marktentwicklungen ab.

Das Risiko ,,Marktverhiltnisse und Wertentwicklung der Immobilienobjekte* besteht, da die Wertentwicklung einer I bilie, ihre Halted und ihr Verk i t ich den Erfolg des AIFs und somit den Gesamtmittelriickfluss an den Anleger bestimmen.
Es findet eine Beobact der bili drkte und der bil anhand der Verkehrswer und der Til, line statt (Kennzahl Loan to Value).

Das Risiko ,Mietzinsniveau, Bonitit der Mieter und Mietausfallrisiko* ist wesentlich. Das Risiko Zahlungsriickstéinde nicht einfordern zu konnen, wird aufgrund der GroBteiligkeit der Mieterstruktur als wesentlich eingestuft. Hier erfolgen eine Aufstellung der Top-Mieter
anhand der Jahresnettokaltmiete und die Uberwachung dieser mittels eines Soll-/Ist-Vergleichs iiber die G ieteinnal in der Liquiditiitspl Weiterhin ist der Bonititsi der Mieter ein zusitzli Indikator.

Bei Immobilien kann der Erneuerungs- und fwand gr h hoher ausfallen als urspriinglich prognostiziert. Bei Leerstand und Wechsel des Mieters konnen Kosten nicht erden. Hieraus konnen sich unvorhersehbare

Kostenblocke entwickeln. Dieses schligt sich im Risiko ,,Laufende Bewirtschaftung und Instandhaltung™ nieder.

Wiihrend der Verkaufsphase wird das Risiko ,,Immobilienverkiufe* als wesentlich ei da ein Forder fall auf Seiten des Kaufers aufgrund Bonitit nicht werden kann. Dies konnte sich auf die Nachfrage und die durch den Verkauf
der Immobilien erzielbaren Erlose nachteilig auswirken. Aufgrund der kurzen Fondslaufzeit von fiinf Jahren, hat der VeréuBerungserlos der Immobilien einen maBgeblichen Einfluss auf den Erfolg des AIFs und somit auf den Gesamtmittelriickfluss an den Anleger. Das
Risiko ,,Einfluss von VerduBerungserlsen und Zeitpunkten auf die Renditeprognose* wird durch die jahrlichen Verkehrswertgutachten sowie die unterjéhrig rollierende Liquiditétsplanung tiberwacht.

Zum Ber kt ist sowohl die Platzier als auch die In I t hl Das Platzierungs- und Riickabwicklungsrisiko sowie Risiken aus erhohtem oder geringerem Emissionskapital existieren nicht mehr. Es werden keine weiteren Objekte
mehr angekauft. Die im Fonds befindlichen Objekte sind fer 11t. Somit besteht diesbeziiglich und hinsichtlich der ,,Portfolio-: “ (Blind Pool Risiken) kein Risiko mehr.

Risikoprofil

Das Risikoprofil des Fonds ergibt sich aus den mittelbar iiber die Objek t gehal bilien und den Investiti in denen die Gesellschaft den Fonds verwaltet. Die Gesellschaft beachtet dabei die in den Anlagebedi: vom 7. D L;
2014 unter § 2 ,,Anl " aufy

5. Wesentliche Anderungen im Geschiiftsjahr

Angaben gemif Art. 105 Abs. 1¢ Level-1I-Verordnung
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Im Geschiftsjahr gab es keine wesentlichen Anderungen hinsichtlich der Angaben nach den §§ 158 Satz 1 i.V.m. 135 Abs. 7 Satz 2 KAGB i.V.m. Art. 105 Abs. 1c Level-II-Verordnung.

Eschborn, den 7. Juni 2019

Habona Deutsche Einzelhandelsimmobilien Fonds 04 GmbH & Co. geschlossene Investment KG

vertreten durch Habona Management 04 GmbH
gez. Roland Reimuth

gez. Johannes Palla

Bilanz zum 31.12.2018

Habona Deutsche Einzelhandelsimmobilien Fonds 04 GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Eschborn

A. Aktiva

1. Investmentanlagevermdgen

1. Beteiligungen

2. Barmittel und Barmitteldquivalente

a) Taglich verfiigbare Bankguthaben

3. Forderungen

a) Forderungen an Beteiligungsgesellschaften
4. Sonstige Vermdgensgegenstinde

Summe Aktiva

B. Passiva

1. Riickstellungen

2. Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen
a) aus anderen Lieferungen und Leistungen
3. Sonstige Verbindlichkeiten

a) gegeniiber Gesellschaftern

b) Andere

4. Eigenkapital

a) Kapitalanteile

31.12.2018
EUR

39.654.216,72

39.400,01

63.035,63

35.933,43

39.792.585,79

102.190,00

0,00

60.988,99
12.976,87

31.12.2017
EUR

36.790.457,03

7.708,98

53.035,63

24.307,08

36.875.508,72

85.920,00

2.790,17

0,00
0,00
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31.12.2018 31.12.2017

EUR EUR

Kapitalkonto Komplementér 0,00 0,00

Kapitalkonto Kommanditisten 2.051.300,00 2.051.300,00
b) Riicklagen

Riicklagenkonto Kommanditisten 28.249.219,00 29.650.397,61

¢) Nicht realisierte Gewinne/Verluste aus der Neubewertung 9.315.910,93 5.085.100,94

Summe Passiva 39.792.585,79 36.875.508,72

Gewinn- und Verlustrechnung fiir den Zeitraum vom 01.01.2018 bis 31.12.2018

Habona Deutsche Einzelhandelsimmobilien Fonds 04 GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Eschborn

2018 2017
EUR EUR
1. Investmenttitigkeit
1. Ertriige
a) Zinsen und dhnliche Ertrige 1.547.657,87 1.490.466,70
davon negative Zinsertrige: -291,83 (Vorjahr: -136,35)
b) sonstige betriebliche Ertrige 14.500,00 14.987,40
Summe der Ertrige 1.562.157,87 1.505.454,10
2. Aufwendungen
a) Verwaltungsvergiitung -227.911,18 -212.807,37
b) Verwahrstellenvergiitung -25.529,21 -24.181,01
c) Priifungs- und Verdffentlichungskosten -40.976,60 -27.724,90
d) Sonstige Aufwendungen -148.930,73 -139.449,66
Summe der Aufwendungen -443.347,72 -404.162,94
3. Ordentlicher Nettoertrag 1.118.810,15 1.101.291,16
4. Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres 1.118.810,15 1.101.291,16
5. Zeitwertinderung
a) Ertréige aus der Neubewertung 4.230.809,99 4.686.924,16
Summe des nicht realisierten Ergebnisses des Geschiiftsjahres 4.230.809,99 4.686.924,16
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2018 2017
EUR EUR
6. Ergebnis des Geschiftsjahres 5.349.620,14 5.788.215,32

Anhang fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

L. Aligemeine Angaben und Erliuterungen

Aufgrund der nationalen Umsetzung der AIFM-Richtlinie (Richtlinie 2011/61/EU iiber die Verwaltung alternativer Investmentfonds) und der Einfiihrung des Kapitalanlagegesetzbuches zum 22. Juli 2013 (Datum des Inkrafttretens) ist die Habona Deutsche Einzelhandels-
immobilien Fonds 04 GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Eschborn, als geschlossener Investmentfonds nach dem KAGB zu behandeln.

hriften des H: buches und den ergé den Besti des KAGB sowie der

Der Jahresabschluss der Habona Deutsche Einzelhandelsimmobilien Fonds 04 GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Eschborn, wird nach den
delegierten Verordnung (EU) Nr. 231/2013 erstellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den §§ 21 und 22 KARBV, erginzt um die Vorschriften fiir Personenhandelsgesellschaften gem. § 264a) und ¢) HGB. Erginzend gelten die Vorschriften des dritten Abschnitts der KARBV
zur Bewertung. Die Gesellschaft macht von den Erleichterungsvorschriften gem. § 288 HGB Gebrauch.

1I. Bil ierungs- und Bewer

Bilanzierungsmethoden

I bschluss sind sdmtl ich nichts anderes bestimmt ist.

he Vermd, i den, Rect I Auf und Ertrige enthalten, soweit

Im

Riickstellungen sind entsprechend des § 249 HGB gebildet. Die Auflésung der Rii erfolgt nach besti i Verbrauch.

Bewertungsmethoden
Bei der Bewertung wird von der Fortfiihrung der Unternchmenstitigkeit ausgegangen und nach den allgemeinen Vorschriften der §§ 252 bis 256 HGB vorgenommen, sofern keine Spezialvorschriften nach KAGB anderes vorsechen.

Die Bewertung der Beteiligungen im Sinne von § 261 Abs. 1 Nr. 3 KAGB erfolgt entsprechend § 271 Abs. 3 KAGB. Des Weiteren erfolgt die Bewertung der Beteiligungen im Sinne des § 272 Abs. 1 KAGB einmal jihrlich durch die KVG entsprechend ihrer
Bewertungsrichtlinie. Im Rahmen dieser Bewertung erfoly der Wertansatz an den mittelbar gehaltenen Immobilien durch von ihr bestellte externe Gutachter. Zu diesem Zweck werden die Immobilien i.d.R. zu Verkehrswerten bewertet, d.h. zu dem Preis, der zum Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im ohnlict i kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen Ei; haften, nach der Beschaffenheit und der Lage der Immobilie ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder personliche Verhiltnisse

zu erzielen wire. Im Regelfall wird zur Ermittlung des Verkehrswertes einer Immobilie der Ertragswert der Immobilie anhand des allgemeinen Ertragswertverfahrens in A an die Immobilienwertermittl Vi bestimmt.

Die Barmittel und Barmitteldquivalente werden mit ihrem Nennwert nach § 29 Abs. 2 KARBV ausgewiesen.

Die Forderungen und sonstige Ver inde sind dsitzlich mit dem beizul den Zeitwert

der ichtli Inanspr der nach verniinftiger kaufminnischer Beurteilung notwendig ist.

il b

Die Rii 11 sind mit dem Erf

Die Verbindlichkeiten werden mit ihrem Riickzahlungsbetrag nach § 29 Abs. 3 KARBV angesetzt.

In der Gewinn- und Verlustrechnung werden realisierte und unrealisierte Gewinne und Verluste getrennt voneinander ausgewiesen. Im Berichtsjahr wurden keine VerduBerungsergebnisse erzielt und der ordentliche Nettoertrag ist identisch mit dem realisierten Ergebnis.

Das realisierte Ergebnis des Geschiftsjahres resultiert aus dem ordentlichen Nettoertrag. Der [ g den Anschaf und dem Verkehrswert wird in der Bilanz als nicht realisierte Gewinne/Verluste aus der Neubewertung
ausgewiesen. In der Gewinn- und Verlustrechnung wird die jihrliche Verinderung als Ertrag bzw. Aufwand aus der Neubewertung beriicksichtigt. Der Saldo ist als nicht realisiertes Ergebnis des Geschiiftsjahres in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen.

111 Erlduterungen zur Bilanz
Aktiva
Bei den Beteiligungen (TEUR 39.654; Vorjahr: TEUR 36.790) handelt es sich um die Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG (TEUR 37.320; Vorjahr: TEUR 34.717) sowie dic Habona Beteiligungs 04 GmbH (TEUR 2.335; Vorjahr: TEUR 2.073).
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Die Werterhdhung der Beteiligungen resultiert im Wesentlichen aus Verkehrswerterhot der indirekt gehal bil
Auf den Ansatz aktiver latenter Steuern wurde gemal § 274a HGB verzichtet.
Passive latente Steuern wurden im Rahmen der Beteiligungsbewertung nicht angesetzt.
Angaben zu ili bei Py
Anteil Eigenkapital ”
Gesellschaft Sitz % EUR erworben am:
Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG Eschborn 94,9% 30.631.090,38 22.05.2013
Habona Beteiligungs 04 GmbH Frankfurt am Main 94,9% 1.991.324,27 18.04.2013
* Das Ei ital wurde nach handelsrechtlichen Grundsitzen (HGB) ermittelt.
Die Habona Deutsche Einzelhandelsimmobilien Fonds 04 GmbH & Co. 1 Investment KG ist unbeschrinkt haftender Gesellschafter der Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG.

Die Guthaben bei Kreditinstituten werden als téglich verfiigbare Bankguthaben unter Barmittel und Barmittelidquivalente mit ihrem Nennwert nach § 29 Abs. 2 KARBV (TEUR 39; Vorjahr: TEUR 8) ausgewiesen. Sie betreffen liquide Mittel, die auf Girokonten hinterlegt sind.

Unter Forderungen an Beteiligungsgesellschaften (TEUR 63; Vorjahr: TEUR 53) werden die Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteili ‘hiltnis besteht,

Die sonstigen Vermdgensgegenstinde (TEUR 36; Vorjahr: TEUR 24) beinhals tiche iiber der Finanzverwaltung.

Die Forderungen an Beteiligungsgesellschaften und Sonstigen Vermogensgegenstinde haben eine Laufzeit von unter einem Jahr.

Passiva
Die Riickstellungen (TEUR 102; Vorjahr: TEUR 86) enthalten im Wesentlichen Riickstell fiir Verwaltungsvergii (TEUR 57) sowie Riickstell fiir Abschl und Prii k (TEUR 34).
Die sonstigen Verbindlichkeiten (TEUR 74; Vorjahr: TEUR 0) lten U erbindlichkeil iiber der Finanzverwaltung (TEUR 13) sowie Verbindlichkeif iiber der K 1 drin (TEUR 61).

Die Position Eigenkapital weist im Wesentlichen die Kapitalkonten der Kommanditisten (TEUR 30.301; Vorjahr: TEUR 31.702) mit ihrem Nennwert gem. § 272 HGB sowie nicht realisierte Gewinne aus der Neubewertung (TEUR 9.316; Vorjahr: TEUR 5.085) aus.
Personlich haftende Gesellschafterin war im Geschiftsjahr die Habona Management 04 GmbH mit Sitz in Frankfurt am Main mit einem Stammkapital von TEUR 25.

Die personlich haftende Gesellschafterin hat fiir das Geschiftsjahr eine Haftungsvergiitung in Hohe von TEUR 51 von der Fondsgesellschaft erhalten.

Entwicklung des Fondsvermégens vom 1. Januar 2018 bis 31. Dezember 2018

31.12.2018
EUR
A. Komplementire
1. Wert des Eigenkapitals am Beginn des Geschiftsjahres 0,00
1. Entnahmen fiir das Vorjahr 0,00
2. Zwischenentnahmen 0,00
3. Mittelzufluss (netto)
a) Mittelzufliisse aus Gesellschaftereintritten” 0,00
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31.12.2018
EUR
b) Mittelabfliisse wegen Gesellschafteraustritten 0,00
4. Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres 0,00
nach Verwendungsrechnung
5. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres 0,00
1. Wert des Eigenkapitals am Ende des Geschiftsjahres 0,00
B. Kommanditisten
1. Wert des Eigenkapitals am Beginn des Geschiftsjahres 36.786.798,55
1. Entnahmen fiir das Vorjahr 0,00
2. Zwischenentnahmen -2.519.988,76
3. Mittelzufluss (netto)
a) Mittelzufliisse aus Gesellschaftereintritten 0,00
b) Mittelabfliisse wegen Gesellschafteraustritten 0,00
4. Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres 1.118.810,15
nach Verwendungsrechnung
5. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres 4.230.809,99
II. Wert des Eigenkapitals am Ende des Geschiftsjahres 39.616.429,93
Verwendungsrechnung zum 31.12.2018
31.12.2018 31.12.2017
EUR EUR
1. Realisiertes Ergebnis des Geschiiftsjahres 1.118.810,15 1.101.291,16
2. Gutschrift/Belastung auf Riicklagenkonten 0,00 0,00
3. Gutschrift/Belastung auf Kapitalkonten -1.118.810,15 -1.101.291,16
4. Gutschrift/Belastung auf Verbindlichkeitenkonten 0,00 0,00
5. Bilanzgewinn/Bilanzverlust 0,00 0,00
Fiir die Komplementirin ergibt sich kein zu verwendender Ergebnisanteil.
Kapi i der K it und K iire gem. § 25 Abs. 4 KARBV:
Anfangsbestand Einlagen Entnahmen
EUR EUR EUR

A. Komplementire

Kapitalkonto Kontokorrentkonto 0,00 - -
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Anfangsbestand Einlagen Entnahmen
EUR EUR EUR
B. Kommanditisten
Kapitalkonto I Einlagenkonto 2.051.300,00 - -
Kapitalkonto IT Riicklagenkonto 40.446.873,95 - -
Kapitalkonto ITT Gewinn- und Verlustkonto -3.595.469,33 - -
Kapitalkonto IV Entnahmekonto -7.201.007,01 - -2.519.988,76
Eigenkapital 31.701.697.61 0,00 -2.519.988,76
Vorabvergii und Z i isung gewinn Ver Endbestand
EUR EUR EUR
A. Komplementire
Kapitalkonto Kontokorrentkonto - - 0,00
B. Kommanditisten
Kapitalkonto I Einlagenkonto - - 2.051.300,00
Kapitalkonto 11 Riicklagenkonto - - 40.446.873,95
Kapitalkonto I1I Gewinn- und Verlustkonto - 1.118.810,15 -2.476.659,18
Kapitalkonto IV Entnahmekonto - - -9.720.995,77
Eigenkapital 0,00 1.118.810,15 30.300.519,00
Erliuterung der Kapitalkontenentwicklung
Die in der Bilanz unter Riicklagen ausgewiesenen Ei 1t dteile betreffen das Kapitalkonto II (Riicklagenkonto), das Kapitalkonto III (Gewinn- und Verlustk ) sowie das K 1K IV (E: k ).
Fiir die K 1 drin wird ein Kontokorrentk gefiihrt. Fiir jeden K ditisten werden ein Einl. 1 ein Riickl: k ein Gewinn- und Verlustkonto sowie ein Entnahmekonto gefiihrt:
—Auf dem Einlagenkonto (Kapitalkonto I) wird die Hafteinlage des Anlegers gebucht. Diese ist blich fiir die Er isverteilung (TEUR 2.051).

Auf dem Riicklagenkonto (Kapitalkonto IT) wird die iiber die Hafteinlage hinausgehende Pflichteinlage sowie das Agio gutgeschrieben (TEUR 40.447).
Auf dem Gewinn- und Verlustkonto (Kapitalkonto I1I) wurde eine Gewinngutschrift fiir das realisierte Ergebnis 2018 gebucht (TEUR 1.119).

—Auf dem Entnahmekonto (Kapitalkonto IV) werden die Entnahmen fiir Ausschiittungen gebucht (TEUR -2.520).

Personlich haftende Gesellschafterin (,,K 1 irin*) der Fond: lschaft ist die Habona Management 04 GmbH, Frankfurt am Main.

Das Kommanditkapital wird im Wesentlichen von der Treuhandkommanditistin ProRatio Treuhand und Wirtschafts Consult Steuerberatungsgesellschaft mbH gehalten, iiber die sich die Anleger als Treugeber beteiligt haben. Herr Roland Reimuth und Herr Johannes Palla
als Griindungskommanditisten sind jeweils mit einer Kommanditeinlage in Hohe von TEUR 12 beteiligt. Die ProRatio Treuhand und Wirtschafts Consult Steuerberatungsgesellschaft mbH ist mit einer Kommanditeinlage in Hohe von TEUR 1 beteiligt.

Die K 1k der K. diti: und des K 1 irs werden hend der lichen Regel gefiihrt.

IV. Erliuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Ertriige

Zinsen und dhnliche Ertriage (TEUR 1.548; Vorjahr: TEUR 1.490) resultieren im Wesentlichen aus der Beteiligung an der Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG (TEUR 1.548; Vorjahr: TEUR 1.491).

In den sonstigen betrieblichen Ertriigen (TEUR 15; Vorjahr: TEUR 15) sind im W Ertrige aus M. Fee (TEUR 12; Vorjahr TEUR 12) sowie Ertrige aus Haftungsvergiitungen (TEUR 3; Vorjahr: 3) enthalten.
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Aufwendungen

Die Verwaltungsvergiitung (TEUR 228; Vorjahr TEUR 213) enthilt in voller Hhe die Vergiitung der Kapitalverwaltungsgesellschaft.
Unter der Verwahrstellenvergiitung (TEUR 26; Vorjahr: TEUR 24) wird die Vergiitung der Verwahrstelle ausgewiesen.

Die Priifungs- und Veroffentlichungskosten (TEUR 41; Vorjahr: TEUR 28) beinhalten im Wesentlichen die Abschluss- und Priifungskosten.

Die Sonstigen Aufwendungen (TEUR 149; Vorjahr: TEUR 139) setzen sich wie folgt zusammen:

2018 2017
Sonstige Aufwendungen TEUR TEUR
Haftungsvergiitung 51 51
Treuhandvergiitung 41 41
Rechts- und Beratungskosten 29 29
Ubrige 28 18
Summe 149 139

Die Zeitwertiinderung im Geschiftsjahr (TEUR 4.231, Vorjahr TEUR 4.687) resultiert aus einem nicht realisierten Gewinn aus der Neubewertung der Anteile an der Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG sowie an der Habona Beteiligungs 04 GmbH unter Beriicksichtigung
der Ver des bili 'mogens sowie des Jahreser, der ili Das ili ‘mogen wird von der Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG gehalten.

V. Sonstige Angaben

F iltnisse und sonstige i Ver

Am Bilanzstichtag bestanden keine Haftungsverhiltnisse im Sinne des § 251 HGB.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen ergeben sich aus der Komplementirstellung bei der Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG, Eschborn.
Durchschnittliche Anzahl der Mitarbeiter

Die Gesellschaft beschiftigte im Berichtszeitraum keine Mitarbeiter.

Geschiftsfithrung

Die Geschiftsfithrung obliegt der Habona Management 04 GmbH mit Sitz in Frankfurt am Main.

terin waren bestellt:

Als Geschiftsfiihrer der persénlich haftenden G

Johannes Palla, Kaufmann

Roland Reimuth, Kaufmann

Registergericht und Handelsregisternummer gemif} § 264 Abs. 1a HGB

Die Gesellschaft ist registriert beim Handelsregister A des Amtsgerichts Frankfurt am Main mit der Nummer HRA 47484.

Sonstige Angaben gem. § 101 Abs. 1 Nr. 3 KAGB i. V. m. § 16 Abs. 1 Nr. 1 KARBV
Anteilswert (EUR) 965,64
Umlaufende Anteile (Stiick) 41.026"
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" Ein Anteil entspricht 1.000 Euro gezeichnetem Kommanditanteil. Inklusive 25 Anteile der Griindungskommanditisten.

Immobilienverzeichnis

Uber ilien-G I ilien in Lindern mit EUR-Wiihrung

Nr. Lage des Grundstiicks Art des Grundstiicks” Art der Nutzung™ Erwerbsdatum Bau-/Umbaujahr
Deutschland
Name, Rechtsform: Sitz:
Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG Mergenthalerallee 1012, 65760 Eschborn

Gesellschaftskapital: EUR
39.821.605,11

1. 23845 Itzstedt G H 24.12.2013 2012
Segeberger Str. 59

2. 48720 Rosendahl-Holtwick G H 06.11.2013 2010
Handwerkerstr. 6

3. 075746 Gera G H 28.11.2013 2012
Karl- Liebknecht-Str. 64

4. 27386 Brockel G H 28.12.2013 2011
Kurze Str. 6

5. 97264 Heinstadt G H 28.12.2013 2012
Wiirzburger Str. 35a

6. 91790 Nennslingen G H 28.12.2013 2012
WeiBenburger Str. 24

7. 06918 Zahna-Elster G H 07.02.2014 2010
Am Gewerbepark 3

8. 98574 Schmalkalden G H 11.10.2014 2012
Kasseler Str. 42

9. 86444 Affing G H 19.12.2014 2014
Van-Gravenreuth-Str.

10. 96476 Bad Rodach G H 24.12.2014 2014
Fladengasse

11. 86836 Untermeitingen G H 24.12.2014 1994/2014
Lechring 1

12. 31547 Rehburg-Loccum G H 20.12.2014 2014
Weidendamm 2

13. 52525 Waldfeucht G H 31.12.2014 2014

Johannesstr. KS

14. 31855 Aerzen G H 28.02.2015 2014
Blankschmiede 2

15. 41836 Hiickelhoven G H 29.05.2015 2013
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Nr. Lage des Grundstiicks Art des Grundstiicks” Art der Nutzung™ Erwerbsdatum Bau-/Umbaujahr
FichtenstraBe 2-2 ¢

16. 35086 Battenberg G H 22.07.2015 2015
Biedenkopfer Str. 33

17. 17. 94060 Pocking G H 21.11.2015 2012/2014
Schifflerring 143

18. 84069 Schierling G H 30.12.2015 2015/2018
Leierndorfer Str. 30-32

19. 31174 Schellerten G H 09.12.2015 2014
Sandkuhle 1+1 a

20. 08349 Johanngeorgenstadt G H 24.03.2016 2015
Am Pulverturm/Eibenstockerstr.

21. 66424 Homburg G H 06.04.2016 2015
Heinrich-Spoerl-StraBie 2

22. 91320 Ebermannstadt G H 22.04.2016 2016
Pretzfelder StraBe 26

23. 49594 Alfhausen G H 07.06.2016 2016
Gosestrafie 2

24. 84347 Pfarrkirchen G H 13.08.2016 2004/2016
Passauer Strafle 107

25. 38373 Siipplingen G H 24.12.2016 2016
Neumark/Steinweg/Thymianstrafie

Grundstiicksgrofie

Nr. Lage des Grundstiicks (m?) Nutzfliiche Gewerbe (m?) ‘Wohnen (m?) Ausstattungsmerkmale
Deutschland
Name, Rechtsform: Sitz: erworben am: 22.05.2013
Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG ~ Mergenthalerallee 10-12, 65760 Beteiligungsquote: 94,9 %

Eschborn

Gesellschaftskapital: EUR
39.821.605,11

1. 23845 Itzstedt 4.654 1.162 0 -
Segeberger Str. 59

2, 48720 Rosendahl-Holtwick 4.384 1.085 0 -
Handwerkerstr. 6

3. 075746 Gera 4.440 1.119 0 -
Karl- Liebknecht-Str. 64

4. 27386 Brockel 4.809 1.045 0 -
Kurze Str. 6

5. 97264 Heinstadt 3.487 1.118 0 -
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Grundstiicksgrofie

Nr. Lage des Grundstiicks (m’) Nutzfliche Gewerbe (m’) ‘Wohnen (m’) Ausstattungsmerkmale
Wiirzburger Str. 35a

6. 91790 Nennslingen 5.489 1.156 0 -
WeiBenburger Str. 24

7. 06918 Zahna-Elster 3.794 1.045 0 -
Am Gewerbepark 3

8. 98574 Schmalkalden 16.022 5.396 0 -
Kasseler Str. 42

9. 86444 Affing 5.728 1.741 0 -
Van-Gravenreuth-Str.

10. 96476 Bad Rodach 7.480 2.026 0 -
Fladengasse

11. 86836 Untermeitingen 10.114 2.541 0 -
Lechring 1

12. 31547 Rehburg-Loccum 8.673 2205 0 -
Weidendamm 2

13. 52525 Waldfeucht 18.720 2.131 0 -
Johannesstr. K5

14. 31855 Aerzen 14.530 1.890 0 -
Blankschmiede 2

15. 41836 Hiickelhoven 10.499 3.061 0 -
FichtenstraBe 2-2 ¢

16. 35086 Battenberg 5.342 1.057 0 -
Biedenkopfer Str. 33

17. 17. 94060 Pocking 11.308 2.539 0 -
Schifflerring 143

18. 84069 Schierling 12.848 4.169 0 -
Leierndorfer Str. 30-32

19. 31174 Schellerten 13.419 2.083 0 -
Sandkuhle 1+1 a

20. 08349 Johanngeorgenstadt 6.918 1.542 0 -
Am Pulverturm/Eibenstockerstr.

21. 66424 Homburg 8286 1.412 0 -
Heinrich-Spoerl-Strafie 2

22. 91320 Ebermannstadt 5.441 1.527 0 -
Pretzfelder StraBe 26

23. 49594 Alfhausen 4.778 1.142 0 -
Gosestrafie 2

24. 84347 Pfarrkirchen 5.494 1.649 0 -
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Grundstiicksgrofie
Nr. Lage des Grundstiicks (m’) Nutzfliche Gewerbe (m’) ‘Wohnen (m’) Ausstattungsmerkmale
Passauer Strafie 107
25. 38373 Siipplingen 4.597 1.066 0 -
Neumark/Steinweg/Thymianstraie
" Art des Grundstiicks: G = Geschii dstiick
** Art der Nutzung: H = Handel
Immobilienverzeichnis
Uber ilien-G I ilien in Lindern mit EUR-Wiihrung
Leerstandsquote
(%) Restlaufzeit Mietvertriige D Verkehrswert zum Stichtag
Nr. Lage des Grundstiicks auf Ertragsbasis zum Stichtag (in Jahren) (TEUR)
Deutschland
Name der bilien-Gesellschaft Beteili 94,9 %
Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG
e 23845 Itzstedt 0,0 9 1.880
Segeberger Str. 59
2. 48720 Rosendahl-Holtwick 0,0 7 1.460
Handwerkerstr. 6
3. 075746 Gera 0,0 8 1.920
Karl-Liebknecht-Str. 64
4. 27386 Brockel 0,0 8 1.520
Kurze Str. 6
5 97264 Helmstadt 0,0 8 1.700
Wiirzburger Str. 35 a
6. 91790 Nennslingen 0,0 8 1.680
Weillenburger Str. 24
7. 06918 Zahna-Elster 0,0 7 1.400
Am Gewerbepark 3
8. 98574 Schmalkalden 0,0 7 8.240
Kasseler Str. 42
9. 86444 Affing 0,0 11 2.680
Van-Gavenreuth-Str.
10. 96476 Bad Rodach 0,0 11 3.920
Fladengasse
11. 86836 Untermeitingen 0,0 11 5310
Lechring 1
12. 31547 Rehburg-Loccum 0,0 11 3.940
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Leerstandsquote
(%) Restlaufzeit Mietvertriige D Verkehrswert zum Stichtag
Nr. Lage des Grundstiicks auf Ertragsbasis zum Stichtag (in Jahren) (TEUR)
Weidendamm 2
13. 52525 Waldfeucht 0,0 11 3.190
Johannesstr. K5
14. 31855 Aerzen 0,0 11 3.180
Blankschmiede 2
15. 41836 Hiickelhoven 0,0 8 6.310
FichtenstraBe 2-2 ¢
16. 35086 Battenberg 0,0 12 1.840
Biedenkopfer Str. 33
17. 94060 Pocking 0,0 9 3.910
Schifflerring 1+3
18. 84069 Schierling 0,0 10 7.740
Leierndorfer Str. 30-32
19. 31174 Schellerten 0,0 9 3.960
Sandkuhle 1+1a
20. 08349 Johanngeorgenstadt 0,0 12 2.580
Am Pulverturm/Eibenstockerstr.
2il, 66424 Homburg 0,0 11 3.190
Heinrich-Spoerl-Strafe 2
22. 91320 Ebermannstadt 0,0 12 3.020
Pretzfelder Strafie 26
23. 49594 Alfhausen 0,0 12 2.060
Gosestrafie 2
24. 84347 Pfarrkirchen 0,0 8 2.820
Passauer Strafe 107
25. 38373 Siipplingen 0,0 12 1.980
Neumark/Steinweg/Thymianstrae
Bewertungsmiete zum Stichtag Restnutzungsdauer Fremdfinanzierungsquote
Nr. Lage des Grundstiicks (TEUR) (in Jahren) (% des VKW)
Deutschland
Name der Immobilien-Gesellschaft
Habona Objekt 04 GmbH & Co. KG
e 23845 Itzstedt 135 34 58
Segeberger Str. 59
2. 48720 Rosendahl-Holtwick 110 32 55

Handwerkerstr. 6
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Bewertungsmiete zum Stichtag Restnutzungsdauer Fremdfinanzierungsquote

Nr. Lage des Grundstiicks (TEUR) (in Jahren) (% des VKW)

3. 075746 Gera 133 34 49
Karl-Liebknecht-Str. 64

4. 27386 Brockel 109 33 55
Kurze Str. 6

5 97264 Helmstadt 121 33 58
Wiirzburger Str. 35 a

6. 91790 Nennslingen 118 34 54
Weillenburger Str. 24

7. 06918 Zahna-Elster 110 32 49
Am Gewerbepark 3

8. 98574 Schmalkalden 585 34 56
Kasseler Str. 42

9. 86444 Affing 171 46 57
Van-Gavenreuth-Str.

10. 96476 Bad Rodach 266 36 56
Fladengasse

11. 86836 Untermeitingen 356 36 30
Lechring 1

12. 31547 Rehburg-Loccum 272 36 55
Weidendamm 2

13. 52525 Waldfeucht 228 36 58
Johannesstr. K5

14. 31855 Aerzen 218 36 54
Blankschmiede 2

15. 41836 Hiickelhoven 423 35 55
FichtenstraBe 2-2 ¢

16. 35086 Battenberg 119 37 56
Biedenkopfer Str. 33

17. 94060 Pocking 279 34 59
Schifflerring 1+3

18. 84069 Schierling 477 37 55
Leierndorfer Str. 30-32

19. 31174 Schellerten 255 36 57
Sandkuhle 1+1a

20. 08349 Johanngeorgenstadt 184 37 59
Am Pulverturm/Eibenstockerstr.

21. 66424 Homburg 220 37 57

Heinrich-Spoerl-Strafe 2

— Seite 26 von 33 —
Tag der Erstellung: 12.07.2019
Auszug aus dem Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

Bewertungsmiete zum Stichtag Restnutzungsdauer Fremdfinanzierungsquote
Nr. Lage des Grundstiicks (TEUR) (in Jahren) (% des VKW)
22. 91320 Ebermannstadt 204 38 59
Pretzfelder Strafie 26
23. 49594 Alfhausen 144 38 61
Gosestrafie 2
24. 84347 Pfarrkirchen 194 33 27
Passauer Strafie 107
25. 38373 Siipplingen 128 38 48

Neumark/Steinweg/Thymianstrae

" Restlaufzeiten der Mietvertréige: Die Immobilien werden gewerblich genutzt, deren Laufzeiten befristet/unbefristet sind. Es wurde auf eine Darstellung der gewichteten Restlaufzeit verzichtet.

Kiiufe von iiber Obj ilien in Lindern mit EUR-Wihrung
Im Geschiftsjahr wurden keine Immobilien erworben.
Vergleichende Ubersicht iiber die letzten drei Geschiiftsjahre gem. § 25 Abs. 3 Nr. 5 i.V.m. § 14 KARBV

Entwicklung des Fondsvermégens der letzten drei Geschiftsjahre

Fondsvermogen am Ende des

Geschiiftsjahr Geschiiftsjahres Anteilswert”
2016 EUR 33.638.622,11 EUR 820,43
2017 EUR 36.786.798,55 EUR 897,22
2018" EUR 39.616.429,93 EUR 965,64

" Ein Anteil entspricht 1.000 Euro gezeichnetem Kommanditkapital.
" Berechnung inklusive 25 Anteile der Griindungskommanditisten.

Der Nettoinventarwert (Fondsvermégen) betrégt zum 31.12.2018 EUR 39.616.429,93.

Die Anteilswertentwicklung wurde in Vorjahren u.a. durch Mittelbewegungen beeinflusst und stellt keine R
schriebenen jihrlichen Nachbewertungen sowie Uberschiissen aus laufender Bewirtschaftung der Immobilien.

dar. Die Zunahme des i tes resultiert im Wesentlichen aus Verkehrswertinderungen der Immobilien im Zuge von gesetzlich vorge-

Angaben zur Transparenz sowie zur Gesamtkostenquote gem. § 101 Abs. 2 Nr. 1, § 166 Abs. 5 KAGB i.V.m. § 16 Abs. 1 Nr. 3 KARBV

Durchschnittlicher Nettoinventarwert EUR 37.903.945,13
= Gesamtkostenquote L17%
Transaktionskosten EUR 0,00
Erfolgsabhéngige Vergiitung 0,0 %
Transaktionsabhingige Vergiitung EUR 0,00
" Die Gesamtkostenquote driickt simtliche vom Investmentvermdgen im Jahresverlauf getragenen Kosten und Zahlungen (ohne Transaktionskosten) im Verhiltnis zum 1 ittlichen Nettoi ert des I rmogens aus.
) Transaktionsk Summe der Nebenk des Erwerbs (Anschaffungsnebenkosten) und der Kosten der VerduBerung der Vermégensgegenstiinde. Im Berichtsjahr sind keine Transaktionskosten angefallen, da keine Anschaffungsnebenkosten fiir den Erwerb der

Beteiligungen entstanden sind.
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An die Verwaltungsgesellschaft oder Dritte gezahlte Vergiitung gem. § 158 i.V.m. § 101 Abs. 2 Nr. 2 KAGB i.V.m. § 16 Abs. 1 Nr. 3b KARBV

Verwaltungsvergiitung HANSAINVEST (KVG)” EUR 227.911,18
Beratervergiitung inkl. Property Management Fee'” EUR 0,00
Verwahrstellenvergiitung Hauck & Aufhéuser Privatbankiers AG EUR 25.529,21

“ Die KVG erhilt keine Riickvergiitungen der aus dem Sondervermégen an die Verwahrstelle und an Dritte geleisteten Vergiitung und Aufwands- Erstattungen. Die KVG gewihrt keine sogenannte Vermittlungsfolgeprovision an Vermittler in wesentlichem Umfang
aus der von dem Fonds an sie geleisteten Vergiitungen.
) Es erfolgte keine Zahlung im Berichtszeitraum.

A iige (Agio) und Ubertr der Anleger gem. § 158 i. V. m. § 101 Abs. 2 Nr. 4 KAGB sowie § 7 der Anlagebedingungen
Fiir den Erwerb der Beteiligung hat der Anleger ein Agio in Hohe von 5% des Anlagebetrages zu zahlen. Die kumulierte Gesamtsumme zum Ende des Berichtsjahres belduft sich unveréndert auf TEUR 1.472.

Im Falle einer Ubertragung der Beteiligung hat der Anleger simtliche Aufwendungen zu tragen, die der Gesellschaft aufgrund dessen hen. Ein Rii I bschlag wird nicht t

VI. Nachtragsbericht

Die Ausschiittung des zweiten Halbjahres 2018 in Hohe von TEUR 1.163 wurden planmaBig im Januar 2019 an die Anleger ausgezahlt, so dass bislang stets planmaBig ausgeschiittet werden konnte.

Eschborn, den 7. Juni 2019
Habona Deutsche Einzelhandelsimmobilien Fonds 04 GmbH & Co. geschlossene Investment KG
vertreten durch Habona Management 04 GmbH

gez. Roland Reimuth

gez. Johannes Palla
WIEDERGABE DES VERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS
An die Habona Deutsche Einzelhandelsimmobilien Fonds 04 GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Eschborn
VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES LAGEBERICHTS
Priifungsurteile

‘Wir haben den Jahresabschluss der Habona Deutsche Einzelhandelsimmobilien Fonds 04 GmbH & Co. KG, Eschb - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2018 und der Gewinn- und Ver 3 fiir das Geschiiftsjahr vom 1. Januar
2018 bis zum 31. Dezember 2018 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepriift. Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht der Habona Deutsche Einzelhandelsimmobilien Fonds 04 GmbH & Co. geschlossene
Investment KG, Eschborn fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

eentspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften unter Beriicksichtigung der Vorschriften des hen Kapi buchs (KAGB) und den einschligi: dischen V d
und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatséichlichen Verhi hendes Bild der Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2018 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum
31. Dezember 2018 und

evermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und den
N dischen V |

GemiB § 159 Satz 1 i.V.m. § 136 KAGBi.V.m. § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkliren wir, dass unsere Priifung zu keinen Ei d gegen die Ord

it des Jat bschl und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile
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Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1 i.V.m. § 136 KAGB i.V.m. § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmaBiger
Absch ifung durck ihrt. Unsere V ung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,,Verantwortung des Abschlusspriifers fur die meung des Jahresabschlusses und des Lageberichts™ unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
von der Gesellschaft unabhingig in Ubereinstimmung mit den htlichen Vorschriften und haben unsere i flichten in Ubereinsti mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prii teile zum bschluss und zum Lagebericht zu dlenen

und ber

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen tlich. Die den Jahresbericht - ohne weitergehende Querverweise auf externe Informationen -, mit Ausnahme des gepriiften Jahresabschlusses, des gepriiften
Lageberichts sowie unseres Vermerks.
Unsere Prii teile zum Jak bschluss und zum Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Priifungsurteil noch irgendeine andere Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

swesentliche Unstimmigkeiten zum zum Lagebericht oder unseren bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

«anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die A 11 des Jat bschli der den d hen handelsrechtlichen Vorschriften unter Beriicksichtigung der Vorschriften des deutschen KAGB und den einschligi dischen Verord; in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsichlichen Verhiltni prechendes Bild der Vermogens-, Fmal z- und Ertragslage der Gesellschaft vcmullcll Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften als notwendig bestimmt haben, um die Ilung eines zu lichen, der frei von lichen - beabsict oder unbeabsichti - falschen
Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des bschl sind die zlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fihigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unlemehmemlaugkcll zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der
Fortfiihrung der Unternel itigkeit, sofern einschligi ben. Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rech der Fortfiihrung der Unternchmenstitigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsichliche oder

rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBlerdem sind die gesetzlichen Vertreter Verantwonllch fir dle Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und den ei 14 1 entspricht. Ferner smd die geseulmhen Verlreler verantwortlich fiir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts

in Ubereinsti mit den deutsct zlichen Vorschriften und den einschlz zu erméglichen, und um Nact fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichti oder unbeabsichti - falschen D: 11 ist, und ob der Lagebericht msgmaml ein zulrul”fcndc% Bild von der Lage der
Gesellschaft It sowie in allen 1i Bclangcn mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften und den einschligi entspricht,

sowie einen Vermerk zu erteilen, der unsere Prii teile zum und zum Lagebericht beinhaltet.

Hmrelchende Slcherhelt 1st ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1 i.V.m. § 136 KAGB i.V.m. § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze
iifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kunncn aus Verstofien oder Ulmchugkc:lcn resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden
konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen E i von Adi t

Wihrend der Priifung {iben wir pflichtgeméBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

ﬂdenuimeren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichti; oder unbeabsichti - falscher D: 11 im Jak bscl und im Lagebericht, planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
P hweise, die hend und geeignet sind, um als Grund]ags fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass liche falsche D: 11 nicht kt werden, ist bei VerstoBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe betriigerisches
irken, Filsch beabsichtigte Unvollstindigk irrefii de D: 11 bzw. das Aufer interner Kontrollen beinhalten kénnen.

«gewinnen wir ein Verstindnis von dem fiir die Priifung des | internen K 11 und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und I um Priift handl zu planen, die unter den gegebenen
Umstinden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

“beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern ang dten R 1 den sowie die Vertretbarkeit der von den zlichen Vertretern dar; 11 hi Werte und damit zusammenhingenden Angaben.

«zichen wir Schlussfol iiber die A heit des von den lichen Vertretern dten Rect 1 d: der Fortfiihrung der Unternehmenstitigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im I mit E oder Gegebent besteht, die bed: Zweifel an der Fihigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternchmenstitigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
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Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Vermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben sind, unser jeweili; Prufungsurlell zu modifizieren. Wir ziechen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Vermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unternel igkeit nicht mehr fortfiihren kann.
“beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabscl die zugrunde li Geschi fille und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen gesetzlichen Vorschriften und der einschligi dischen Verord cin den tatséchlichen Verhiltni: prechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
*beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem luss, seine G b und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.
Wir erortern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bed Prii inschlieflich etwaiger Méngel im internen Kontrollsystem, die wir wihrend unserer Priifung
feststellen.
SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN
Vermerk iiber die Priifung der or i Y/ isung von Gewi Verlusten, Einlagen und E zu den ei K
Priifungsurteil
‘Wir haben auch die ordnungsgemiBe Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnal zu den ei Kapitalk der Habona Deutsche Einzelhandelsimmobilien Fonds 04 GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Eschborn, zum 31. Dezember
2018 gepriift.
Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung Erk isse erfolgte die Zuwei von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E zu den einzelnen Kapitalk in allen lichen Belangen ord;
Grundlage fiir das Priifungsurteil
Wir haben unsere Priifung der ordnungsgemifien Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E zu den einzel Kapi in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1 i.V.m. § 136 KAGB unter Beachtung des International Standard on Assurance
Engagements (ISAE) 3000 (Revised) ,,Assurance Engagements Other than Audits or Reviews of Historical Financial Information* (Stand Dezember 2011) durch ihrt. Unsere V nach diesen Vorschriften und Grundsitzen ist im Abschnitt ,,Verantwortung
des Abschlusspriifers fiir die Priifung der ordnungsgemiBen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnah zu den einzelnen K. 1k “unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhingig in Ubereinstimmung mit

den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubemmummung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und

geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu der ordnungsgemiBen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E h zu den einzell K 1k zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir die or ife Z isung von Gewil Verlusten, Einlagen und E zu den ei Kapi

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fiir die in allen wesentlichen Belangen ordnungsgemifie Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Em]agcn und I zu den einzelnen Kapitalk Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften als notwendig bestimmt haben, um die ord von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E; h zu den einzelnen Kapi zu ermdglick

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung der ordnungsgemifen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E | zu den einzel K

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Zuweisung von Gcwmnm Vcrluslcn Einlagen und Entnat zu den einzelnen Kapitalk d iBig ist, sowie einen Vermerk zu erteilen, der unser Priifungsurteil zu der ordnungsgeméfBen

I zu den ei K 1k

Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 11.V.m. § 136 KAGB unter Beachtung des International Standard on Assurance Engagements (ISAE) 3000 (Revised) ,,Assurance Engagements

Other than Audits or Reviews of Historical Financial Information® (Stand Dezember 2013) durct ihrte Priifung eine liche falsche Zuwei: stets aufdeckt. Falsche Zuweisungen konnen aus VerstoBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder die auf der Grundl: der ord il Z i von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E: 1; zu den einzel Kapitalk getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
Wihrend der Priifung {iben wir pflichtgeméfBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dariiber hinaus
“identifizieren und beurteilen wir die Risiken licher - beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher Zuweisungen von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den cinzelnen Kapitalkonten, planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion
auf diese Risiken durch sowie erlangen Prii hweise, die T und },eelgne' sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Zuweisungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoBen hoher als bei
Unrichtigkeiten, da VerstoBe betriigerisches irken, Falsck U digkei irrefii i bzw. das AuBerk interner Kontrollen beinhalten konnen.
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*beurteilen wir die OrdnungsméiBigkeit der Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnal zu den einzelnen K Ik unter Beriicksict der Erkenntnisse aus der Priifung des internen K 3% und von t
Priifungshandlungen iiberwiegend auf Basis von Auswahlverfahren.
Hamburg, den 7. Juni 2019
PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Gero Martens, Wirtschafispriifer
ppa. Tim Briicken, Wirtschaftspriifer
Erklirung der gesetzlichen Vertreter der InvKG entsprechend den Vorgaben des § 264 Abs. 2 HGB
Wir versichern nach bestem Wissen, dass der Jahresabschluss, bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang sowie der Lagebericht hend den d hen handelsrechtlichen Vorgaben unter Beriicksichtigung der Vorschriften des Kapitalanlage-
buchs (KAGB), der delegi: (EU) Nr. 231/2013 und der erginzenden Bestimmungen der Satzung erstellt wurde und im Lagebericht der Geschiftsverlauf hlieBlich des G i bni: und die Lage der Investmentkommanditgesellschaft

so dargestellt sind, dass ein den tatsichlichen Verhil des Bild vermittelt wird.

Eschborn, den 7. Juni 2019
gez. Roland Reimuth
gez. Johannes Palla

Kapitalverwaltungsgesellschaft, Verwahrstelle und Gremien

Kapitalverwaltungsgesellschaft:

HANSAINVEST

Hanseatische Investment-Gesellschaft mit beschréinkter Haftung

Postfach 60 09 45

22209 Hamburg

Hausanschrift:

Kapstadtring 8

22297 Hamburg

Kunden-Servicecenter:

Telefon: +49 40 300 57 62 96

Telefax: +49 40 300 57 60 70

Internet: www.hansainvest.com

E-Mail: service@hansainvest.de

Gezeichnetes Kapital:

TEUR 10.500
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Eigenmittel:

TEUR 21.729

(Stand: 31.12.2018)

Geschiiftsfiihrung:

Dr. Jérg W. Stotz

(Sprecher, zugleich Prisident des Verwaltungsrats der HANSAINVEST LUX S.A., Mitglied der Geschiftsfilhrung der SIGNAL IDUNA Asset Management GmbH sowie Mitglied der Geschiftsfiihrung HANSAINVEST Real Assets GmbH)
Nicholas Brinckmann

(zugleich Sprecher der Geschiftsfiihrung HANSAINVEST Real Assets GmbH)

Marc Driefien (bis 30. April 2019)

(zugleich stellvertretender Président des Verwaltungsrats der HANSAINVEST LUX S.A.)
Gesellschafter:

SIGNAL IDUNA Allgemeine Versicherung AG, Dortmund

IDUNA Vereinigte Lebensversicherung aG fiir Handwerk, Handel und Gewerbe, Hamburg
Verwahrstelle:

Hauck & Authduser Privatbankiers AG

Gezeichnetes und eingezahltes Kapital:

TEUR 16.000

Haftendes Eigenkapital:

TEUR 160.252

(Stand: 31.12.2017)

Aufsichtsrat:

Martin Berger (Vorsitzender),

Vorstandsmitglied der SIGNAL IDUNA Gruppe, Hamburg

Dr. Karl-Josef Bierth (stellvertretender Vorsitzender)

Vorstandsmitglied der SIGNAL IDUNA Gruppe, Hamburg

Thomas Gollub,

Berater der Aramea Asset Management AG, Hamburg

Thomas Janta (bis 11. April 2018),

Direktor NRW.BANK, Diisseldorf

Dr. Thomas A. Lange,
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Vorstandsvorsitzender der National-Bank AG, Essen
Prof. Dr. Harald Stiitzer,

Geschiftsfithrender Gesellschafter der STUETZER Real Estate Consulting GmbH, Neufahrn

Prof. Dr. Stephan Schiiller (ab 11. April 2018) Geschiftsfiit Gesell fter der SVS M;
Udo Bandow (Ehrenmitglied)

Wirtschaftspriifer:

PricewaterhouseCoopers GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Himburg

Externe Bewerter:

Prof. Dr. Andreas Link, Kéln,

Gffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Dipl.-Ing. Karsten Hering, Miinchen,

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Dipl. Wirtsch.-Ing. (FH), Dipl.-Betriebsw. (FH) Dorit KrauB, Berlin,
Gffentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige

Dipl.-Kfm. Ulrich Renner, Wuppertal,

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Dipl.-Ing. Tobias J. Neuparth, Bonn

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Dipl.- Betriebswirt (FH) Birger Ehrenberg, Mainz,

Gffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Dipl.-Ing. Florian Lehn, Miinchen,

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

GmbH, Hamburg
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