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hauslinvest

Der Offene Immobilienfonds

Fragen und Antworten zu Auswirkungen
der Investmentsteuerreform 2018

Am 1.1.2018 hat sich das Investmentsteuergesetz gedndert.

In Folge dessen muss haus/nvest auf deutsche Mietertrage,
Dividenden aus deutschen Immobiliengesellschaften und
Gewinne aus dem Verkauf deutscher Immobilien Steuern in
Hohe von 15 Prozent aus dem Fondsvermdgen zahlen. Das
ist neu - denn bislang wurden nur die Anleger besteuert,
aber nicht haus/nvest selbst.

Damit wird eine zusatzliche Steuerbelastung auf Fonds-
ebene eingeflhrt, gleichzeitig wird aber fir Sie als Anleger
eine Entlastung durch die sogenannte Freistellungsquote
(Hbhe des steuerfreien Anteils) geschaffen. Die Hohe des
steuerfreien Anteils richtet sich grundsatzlich nach der Art
des Fonds. Ertrage aus Immobilienfonds werden fir Sie
als Anleger Uber die Freistellungsquote zu 60% bzw. 80%

steuerfrei gestellt und unterliegen somit nicht der Abgel-
tungsteuer. FUr haus/nvest findet eine Teilfreistellung von
60% Anwendung.

Aufgrund der Investmentsteuerreform gelten Fondsanteile
mit Ablauf 31.12.2017 als verauBert, jedoch unmittelbar
mit Beginn 1.1.2018 wieder als angeschafft. Was das im
Detail flir Ihre haus/nvest-Anteile bedeutet, kdnnen Sie dem
Kapitel ,,Bestandsschutz, Freibetrage & Co.”“ entnehmen.

Der Bestandsschutz fir Fondsanteile des haus/nvest, die
Anleger vor 2009 erworben haben, fallt seit 1.1.2018 weg.
Flr die meisten Privatanleger werden die Folgen des Weg-
falls aber deutlich durch einen Freibetrag von 100.000 Euro
far Wertveranderungen seit 1.1.2018 abgemildert.



FAQ - Fragen und Antworten im Detail

Was hat sich auf Fondsebene geandert?

1. Was andert sich bei der Besteuerung von Investmentfonds?
Ab wann?
Bislang behandelt der deutsche Gesetzgeber unsere Fondsanleger
im Wesentlichen wie Direktanleger: Nur der Anleger wird besteu-
ert, aber nicht der Fonds. Das anderte sich zum 1.1.2018. Seit dem
muss hausinvest auf bestimmte Ertrége Steuern in H6he von
15 Prozent aus dem Fondsvermdgen zahlen.

2. Welche Ertriage werden kiinftig vom haus/nvest besteuert?
Die Steuer in Héhe von 15 Prozent gilt fir Dividenden und Immobi-
lienertrage (Mietertrage und Gewinne aus dem Verkauf von Immo-
bilien), falls diese Einklinfte des Fonds aus Deutschland stammen.

3. Giltdie 10-Jahresfrist filr haus/nvest weiter?

Nein, der Fonds muss ab 2018 fir Gewinne aus dem Verkauf deut-
scher Immobilien Kérperschaftsteuer zahlen, selbst wenn die jewei-
lige Immobilie mindestens 10 Jahre im Portfolio gehalten wurde. Es
gibt aber eine Ubergangsregelung: Hat der Fonds die jeweilige
Immobilie vor dem 1.1.2018 gekauft und langer als 10 Jahre im
Portfolio gehalten, ist nur die Wertsteigerung ab dem 1.1.2018
steuerpflichtig. Das gilt auch dann, wenn sich die Immobilie zum
1.1.2018 weniger als 10 Jahre im Portfolio befindet, aber erst nach
Ablauf der 10-Jahresfrist tatsachlich verauBert wird.

4. Wie wirken sich die Anderungen zur 10-Jahresfrist auf den

Anteilwert des hausi/nvest aus?

Far die Steuerbelastung auf Ebene des haus/nvest sind grundsatz-
lich Steuerrtckstellungen zu bilden. In der Praxis ist dadurch jedoch
nicht bzw. sehr geringfligig mit Minderungen des Fondswertes zu
rechnen. Denn die Commerz Real Investmentgesellschaft mbH
(CRI) als Kapitalverwaltungsgesellschaft des haus/nvest hat Pro-
gnosen fur die Immobilien erstellt, die sich zum 1.1.2018 weniger
als 10 Jahre im Portfolio befinden. Danach hat die CRI entschieden,
welche der Immobilien vor oder nach Ablauf der 10-Jahresfrist ver-
auBert werden bzw. ob Steuerriickstellungen gebildet werden mus-
sen oder nicht. Dabei wurden die steuerlichen Vorteile eines Ver-
kaufs der Immobilien nach Ablauf der 10-Jahresfrist berticksichtigt.

5. Gibt es Anderungen bei der Zwischengewinnbesteuerung des
hausinvest?
Seit 2018 gibt es keine Zwischengewinnbesteuerung mehr.

Was dndert sich fiir Privatanleger?

6. Welche Ertrage des haus/nvest sind zu versteuern?
Folgende Ertrdge unterliegen vorbehaltlich der Teilfreistellung
(steuerfreier Anteil) der Besteuerung auf Anlegerebene:

Ausschittungen des Fonds

Vorabpauschale (siehe Ausfliihrungen im Kapitel ,,Was ist die
Vorabpauschale®)

Gewinne aus dem Verkauf von Fondsanteilen

7. Bleibt es weiterhin bei einer Abgeltungsteuer von 25 Prozent?
Ja, nach heutigem Kenntnisstand wird sich an der Héhe der Abgel-
tungsteuer nichts andern.

8.

10.
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Bedeuten die neuen Regeln ab 2018 hohere Steuern fiir Fonds-
sparer?

Nein, unter dem Strich nicht. Denn die Anleger erhalten einen Aus-
gleich daflir, dass der Fonds besteuert wird: Die Ausschittungen
des Fonds und Gewinne der Anleger aus dem Verkauf von
Fondsanteilen bleiben kiinftig teilweise von der Abgeltungsteuer
verschont. Fondsanleger, die keine Steuern auf Einklinfte aus Kapi-
talvermégen zahlen (weil ihre Ertrage unter dem Sparer-Pauschbe-
trag liegen oder eine Nichtveranlagungsbescheinigung vorliegt)
und damit nicht von Steuerfreistellungen profitieren, kébnnen sich
jedoch nicht die auf Fondsebene angefallene Steuer wieder erstat-
ten lassen und insoweit tritt Gber die Performance des haus/invest
ein gewisser Effekt ein.

Wie werden die Vorbelastungen des haus/nvest bei den
Anlegern ausgeglichen?

Die Anleger zahlen flr die Ausschittungen des Fonds und Gewinne
aus dem Verkauf von Fondsanteilen teilweise keine Abgeltung-
steuer. Die Hohe des steuerfreien Anteils richtet sich stets nach der
Art des Fonds: Fur Privatanleger in offenen Immobilienfonds wie
den haus/nvest sind grundsatzlich 60 Prozent steuerfrei; bei einem
Anlageschwerpunkt im Ausland sind es sogar 80 Prozent.

Wann profitieren Anleger bei offenen Immobilienfonds von
hoheren Teilfreistellungen?

Grundsatzlich zahlen Anleger offener Immobilienfonds auf 60 Pro-
zent der Ausschittungen und Verkaufsgewinne keine Abgeltung-
steuer. Hat der Fonds seinen Anlageschwerpunkt im Ausland sind
es sogar 80 Prozent. Daflir miissen aber mindestens 51 Prozent des
Fondsvermdgens in ausldandischen Immobilien oder Auslands-
Immobiliengesellschaften investiert sein. Auslands-Immobilienge-
sellschaften investieren ausschlieBlich in ausldndische Immobilien.
Ob ein Fonds diese Voraussetzungen fiir eine hdhere Teilfreistel-
lung erfullt, ergibt sich regelmaBig aus den Anlagebedingungen.

Warum hat haus/nvest als europdischer Fonds keine

80 % Steuerfreiheit in den Anlagebedingungen?

Eine 80%ige Teilfreistellung der Ertrage wird gewahrt, wenn min-
destens 51% des Wertes des Investmentfonds in auslandische
Immobilien und Immobiliengesellschaften angelegt werden. haus-
Invest hat eine Vielzahl auslandischer Investments und insoweit ist
auch ein relativ hoher Auslandsanteil gegeben. Zum 31.3.2018
hatte der Fonds einen Auslandsanteil von 50,54 % und liegt damit
ahnlich wie in Folgeperioden nah am Schwellenwert. Die dauer-
hafte Erftllung der Mindestquote wirde das Portfoliomanagement
unter Umstanden in seinen Investments v.a. in Deutschland ein-
schranken. Sollte hausinvest dauerhaft Gber dem Schwellenwert
liegen, besteht fur Anleger die Méglichkeit nach & 20 Abs. 4 InvStG,
die 80%ige Teilfreistellung geltend zu machen.

. Wie kannich eine 80%ige Freistellung geltend machen?

GemanB § 20 Abs. 4 InvStG haben Anleger im Rahmen ihrer persoén-
lichen Steuererklarung die Méglichkeit, die 80%ige Teilfreistellung
fur Ertrdge geltend zu machen. Zum Zwecke dieses Nachweises
wird die Fondsgesellschaft flir jeden Bewertungsstichtag die
Angabe liefern, zu welchem prozentualem Anteil in auslandische
Immobilien und Immobiliengesellschaften (Auslandsanteil) inves-
tiert wurde. Diese Angabe kdnnen Sie Ihrer persénlichen Steuerer-
kldrung als Nachweis iSv § 20 Abs. 4 InvStG beifligen und somit den
gesetzlich vorgesehenen Antrag auf Berlicksichtigung der 80%igen
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Freistellung stellen. Die Angabe des bewertungstaglichen Aus-
landsanteils ab 1.1.2018 kdnnen Sie ab dem Geschaftsjahr 2018/
2019 dem Halbjahres- bzw. Jahresbericht sowie www.hausinvest.de
entnehmen.

Hinweis: Im Falle der Auslibung des Antrages auf Beriicksichtigung
der 80%igen Freistellung werden bei Nichterreichung des 51%igen
Auslandsanteils in einer zuklnftigen Periode die Folgen des § 22
InvStG eintreten. Fallen die Voraussetzungen fiir die 80%ige Frei-
stellung weg, so gilt der Fondsanteil fUr steuerliche Zwecke mit
Ablauf des Veranlagungszeitraumes (Fur Privatpersonen gilt als
Besteuerungsperiode das Kalenderjahr) als fiktiv verauBert und an
dem Folgetag als angeschafft. Der Gewinn aus dieser fiktiven Ver-
auBerung gilt allerdings erst zu dem Zeitpunkt als zugeflossen, in
dem der Investmentanteil tatsachlich verauBert wird. Bitte bespre-
chen Sie die individuellen Auswirkungen dieser Regelung mit lhrem
Steuerberater.

Kann haus/nvest Gewinne aus der VerduBBerung deutscher
Immobilien weiterhin nach 10 Jahren steuerfrei an Anleger
ausschiitten?

Nein, seit 2018 sind die Ausschittungen dieser VerduBerungsge-
winne beim Anleger nicht mehr steuerfrei. Dann gelten auch flr
diese Gewinne die Teilfreistellungen fr Ertrage aus offenen Immo-
bilienfonds - sprich 60 Prozent bzw. 80 Prozent bei Anlageschwer-
punktim Ausland.

Was geschieht mit dem sogenannten Immobiliengewinn?

Der Immobiliengewinn wurde letztmalig per 31.12.2017 ermittelt
und bei der fiktiven VerduBerungsgewinnermittiung der Fondsan-
teile per 31.12.2017 berlcksichtigt.

Gibt es weiterhin anrechenbare ausldndische Quellensteuern?
Nein, seit 2018 gibt es keine anrechenbaren auslandischen Quellen-
steuern mehr, die steuermindernd bei den Anlegern berUcksichtigt
werden kénnen.

Was passiert steuerlich bei Verkdufen von Fondsanteilen mit
Verlust?

Verluste aus dem Verkauf von Fondsanteilen kdnnen mit positiven
Einklnften aus Kapitalvermdgen verrechnet werden. Das gilt aller-
dings nicht flr Fonds-Anteile, die der Anleger vor 2009 erworben
hat (Alt-Anteile), wenn diese Verluste noch vor 2018 realisiert wur-
den. Soweit Gewinne aus dem Verkauf von Fondsanteilen aufgrund
von Teilfreistellungen steuerfrei waren, sind Verluste allerdings
auch nicht abzugsfahig.

Sind mit den neuen Regeln Anderungen des persénlichen
Freistellungsauftrags (FSA)/Sparer-Pauschbetrags geplant?
Nein, Anderungen des Sparer-Pauschbetrags sind nach heutigem
Kenntnisstand nicht geplant.

Konnen Anleger weiterhin Verluste vortragen?
Ja, der Vortrag von Verlusten bleibt weiterhin mdglich.

Konnen Anleger iiber die Erwerbs- und VerauBerungskosten hin-
aus Werbungskosten geltend machen (z.B. Servicegebiihren)?
Grundsatzlich ist der Abzug tatsachlicher Werbungskosten bei der
Abgeltungsteuer ausgeschlossen. Allerdings kénnen bei der Ermitt-
lung des Gewinns aus dem Verkauf der Anteile die Nebenkosten fur
VerauBerung und Anschaffung verrechnet werden. Sind die Anteile
ininlandischen Depots verwahrt, geschieht dies automatisch.

20.

Konnen dem Anleger kiinftig Nachteile entstehen, wenn sich
die depotfiihrende Stelle z.B. in Luxemburg befindet?
Auslandische depotfihrende Stellen fiihren keine deutschen Steu-
ern ab. Deshalb mussen Anleger in diesem Fall ihre Kapitalertrage
in der Steuererklarung angeben.

Was andert sich fiir betriebliche Anleger?
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Welche Ertrdge des haus/nvest sind zu versteuern?
Folgende Ertrdge unterliegen vorbehaltlich der Teilfreistellung
(steuerfreier Anteil) der Besteuerung auf Anlegerebene:

Ausschittungen des Fonds

Vorabpauschale (siehe Ausfihrungen im Kapitel ,Was ist die
Vorabpauschale®)

Gewinne aus dem Verkauf von Fondsanteilen

Die Héhe des steuerfreien Anteils richtet sich wie bei den Privatan-
legern stets nach der Art des Fonds: Fir betriebliche Anleger in
offenen Immobilienfonds wie den haus/nvest sind grundsatzlich
60 Prozent steuerfrei flr Zwecke der Einkommen- bzw. Kérper-
schaftsteuer und 30 Prozent fir Zwecke der Gewerbesteuer; bei
einem Anlageschwerpunkt im Ausland sind es sogar 80 Prozent flr
Zwecke der Einkommen- bzw. Kérperschaftsteuer und 40 Prozent
fir Zwecke der Gewerbesteuer.

Wie werden die Vorbelastungen des haus/nvest bei steuer-
begiinstigten betrieblichen Anlegern ausgeglichen?

Bei steuerbeginstigten inlandischen und vergleichbaren auslandi-
schen betrieblichen Anlegergruppen sind die vom Fonds erzielten
inlandischen Immobilienertrdge und/oder die Dividenden von in-
landischen Immobilienkapitalgesellschaften auf Antrag des Fonds
von der Kérperschaftsteuer befreit. Da haus/nvest nicht nur steuer-
beglnstigte Anleger hat, kann nicht der gesamte Fonds von der
Korperschaftsteuer befreit werden, sondern es wird eine partielle
Erstattung der Kérperschaftsteuer bei den zustandigen Finanzbe-
horden beantragt werden. Diese erstattete Steuer wird dann an die
steuerbeglinstigten Anleger ausgezahlt (sogenannter Befreiungs-
betrag gem. § 12 InvStG). Damit die Erstattung bei den Finanzbe-
hérden innerhalb von zwei Jahren nach Ablauf des Fondsge-
schéaftsjahres gestellt werden kann, missen steuerbeglnstigte
Anleger bestimmte Nachweise gegenliber dem Fonds erbringen.
Werden die Nachweise nicht innerhalb der Antragsfrist eingereicht,
kann keine Erstattung mehr erfolgen.

Welche betrieblichen Anleger gelten als steuerbegiinstigt?
Hierzu gehéren folgende Anlegergruppen:

Anleger, die die Voraussetzungen des § 44a Abs. 7S. 1 EStG
erflllen oder vergleichbare auslandische Anleger

Anleger, die Anteile an haus/nvest im Rahmen von Altersvor-
sorge- oder Basisrentenvertrage halten, welche nach den 8§ 5
oder 5a des Altersvorsorgevertrage-Zertifizierungsgesetzes
zertifiziert wurden

Inlandische juristische Personen des 6ffentlichen Rechts, soweit
die Anteile nicht einem nicht von der Kérperschaftsteuer befrei-
ten Betrieb gewerblicher Art zuzurechnen sind
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Von der Kérperschaftsteuer befreite inlandische Kérperschaf-
ten, Personenvereinigungen oder Vermdgensmassen, soweit
sie nicht unter die zuvor genannten inldndischen juristischen
Personen des 6ffentlichen Rechts fallen, oder vergleichbare
auslandische Anleger

Welche Nachweise miissen steuerbegiinstigte Anleger erbrin-
gen, um eine Steuererstattung/Befreiungsbetrag zu erhalten?
Die Steuerbefreiung setzt voraus, dass der steuerbegiinstigte
betriebliche Anleger seit mindestens drei Monaten zivilrechtlicher
und wirtschaftlicher Eigentimer der Fondsanteile ist bezogen auf
den Zeitpunkt des Zuflusses der Einnahmen bzw. des Geschaftsjah-
res des Fonds.

Die Steuerbefreiung des steuerbeginstigten Anlegers ist nachzu-
weisen durch eine Bescheinigung nach § 44a Abs. 7 S. 2 EStG oder
durch eine Befreiungsbescheinigung des Bundeszentralamts fir
Steuern bei vergleichbaren auslandischen Anlegern. Dartber hin-
aus muss eine von der depotflihrenden Stelle des Anlegers nach
Ablauf des Kalenderjahres nach amtlichem Muster erstellte
Bescheinigung (sogenannter Investmentanteil-Bestandsnachweis)
eingereicht werden, die Angaben Gber den Umfang der durchge-
hend wahrend des Kalenderjahres gehaltenen Fondsanteile und
den erworbenen bzw. verauBerten Fondsanteile enthalt.

Bei Anlegern, die Anteile an haus/nvest als Anbieter von Altersvor-
sorge- oder Basisrentenvertragen halten, ist innerhalb eines Mona-
tes nach dem Fondsgeschaftsjahresende mitzuteilen, zu welchem
Zeitpunkt und in welchem Umfang Anteile erworben bzw. verau-
Bert wurden sowie die Bestatigung, dass der Erwerb ausschlieBlich
im Rahmen von Altersvorsorge- oder Basisrentenvertrage erfolgt.

Um die erstattete Steuer bzw. den Befreiungsbetrag Ihnen als Anle-
ger zukommen zu lassen, muss die Angabe einer glltigen Konto-
verbindung erfolgen. Bei Wiederanlage des Befreiungsbetrages ist
dies ggf. nicht notwendig.

Was passiert mit dem sog. Aktien- und Immobiliengewinn?

Der Aktien- und Immobiliengewinn wurde letztmalig per 31.12.2017
ermittelt und bei der fiktiven VerduBerungsgewinnermittiung der
Fondsanteile per 31.12.2017 berUcksichtigt.

Gibt es noch anrechenbare ausldndische Quellensteuern?
Nein, seit 2018 gibt es keine anrechenbaren auslandischen Quellen-
steuern mehr, die steuermindernd bertcksichtigt werden kénnen.

Die fiktive VerduBerung per 31.12.2017 haben bei Privatanle-
gern die depotfiihrenden Stellen vorgenommen und beriick-
sichtigen die steuerlichen Folgen erst bei dem tatsachlichen
Verkauf der Fondsanteile. Wie verhalt es sich bei den betrieb-
lichen Anlegern?

Die betrieblichen Anleger ermitteln die steuerlichen Folgen der fik-
tiven VerauBerung der Fondsanteile nach dem bis zum 31.12.2017
geltenden InvStG selbst und reichen die Unterlagen Uber die fiktive
VerauBerung im Rahmen einer Erklarung zur gesonderten Feststel-
lung bis spatestens 31.12.2021 bei ihrem zustandigen Finanzamt
ein, welches die steuerlichen Folgen aus der fiktiven VerdauBerung
gesondert feststellt. Erst bei der tatsachlichen VerauBerung der
zum 31.12.2017 gehaltenen Fondsanteile werden die Gewinne
oder Verluste aus der fiktiven VerauBerung bei der Besteuerung
berlcksichtigt.

Was ist die Vorabpauschale?

28.

29.

Welche Ertrage miissen Anleger von Fonds mit Teilaus-
schiittung versteuern?

Der Gesetzgeber will auch bei teilausschiittenden Fonds sicherstel-
len, dass der Anleger einen Mindestbetrag versteuern muss. Des-
halb mussen Anleger in diesen Fallen eine sogenannte Vorabpau-
schale versteuern. Fir diese gelten die gleichen Teilfreistellungen
wie flr die Besteuerung von Ausschittungen. Die Hohe des steuer-
freien Anteils richtet sich auch hier nach der Art des Fonds (siehe
auch Frage 9).

Was ist die ,,Vorabpauschale“?

Wirtschaftlich betrachtet ist die Vorabpauschale eine vorwegge-
nommene Besteuerung zukiinftiger Wertsteigerungen des Fonds.
Daher wird die Vorabpauschale beim Verkauf der Fondsanteile
auch vom tatsachlichen VerduBerungsgewinn abgezogen.

30. Wie wird die Vorabpauschale ermittelt? Von wem?

Die Vorabpauschale ist die Differenz zwischen dem sogenann-
ten Basisertrag des Fonds und der Ausschiittung. Sie wird von
den depotfiihrenden Stellen errechnet.

Diese ermitteln zundchst zu Beginn eines Kalenderjahrs
(z.B.1.1.2019) fur das vorangegangene Kalenderjahr
(z.B.1.1.2018) den Basisertrag nach der Formel

Basisertrag = 70 % des jéhrlichen Basiszinses x Rlicknahme-
preis der Fondsanteile zum Jahresbeginn des vorangegange-
nen Kalenderjahrs (z.B. 1. 1. 2018)

Dann ziehen Sie vom Basisertrag die Ausschiittung des letzten
Kalenderjahrs (z.B. in 2018) ab.

Vorabpauschale = Basisertrag - Ausschdittung des letzten
Kalenderjahres?*

LHINWEIS: Die Vorabpauschale kann niemals negativ
werden (siehe auch Frage 32)

Flr thesaurierende Fonds und Fonds mit Teilausschittungen
ergeben sich unterschiedliche Ergebnisse, die sich auf den Zeit-
punkt der Steuerpflicht auswirken:

a) thesaurierende Fonds

Da diese Fonds nichts ausschutten, entspricht die Vorabpau-
schale eins zu eins dem Basisertrag (Beispiel: Basisertrag 5 -
Ausschittung 0 = Vorabpauschale 5). Die Vorabpauschale gilt
am ersten Werktag des Folgejahres als steuerlich zugeflossen.

b) teilausschiittende Fonds

Ist die Teilausschittung geringer als der Basisertrag (Beispiel:
Basisertrag 5 - Teilausschittung 2 = Vorabpauschale 3) muss
der Anleger den ausgeschitteten Anteil und die Vorabpau-
schale zu unterschiedlichen Zeitpunkten versteuern: Die Teil-
ausschuttung flieBt dem Anleger aus steuerlicher Sicht zu,
sobald er dartiber verfligen kann. Die Vorabpauschale gilt dage-
gen erst am ersten Werktag des Folgejahres als zugeflossen. Da
der Basisertrag gesetzlich gedeckelt ist, kann die Ausschittung
auch hoher sein als der Basisertrag. In diesem Fall gibt es keine
Vorabpauschale. Die Ausschittung flieBt dem Anleger aus steu-
erlicher Sicht zu, sobald er dartiber verfligen kann.
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Was versteht man unter dem ,,Basiszins“? Wer legt ihn fest, und
woran orientiert er sich?

Der Basiszins leitet sich aus der langfristigen Rendite 6ffentlicher
Anleihen ab. Er orientiert sich am Zinssatz, den die Deutsche Bun-
desbank anhand der Zinsstrukturdaten jeweils auf den ersten Bor-
sentag des Jahres errechnet. Das Bundesministerium der Finanzen
veroffentlicht den maBgeblichen Zinssatz im Bundessteuerblatt.

Kann die Vorabpauschale negativ werden? Falls ja, erhdlt der
Anleger dann eine Steuergutschrift?

Nein, die Vorabpauschale kann nicht negativ sein. Zwar kann die
Ausschittung hdher sein als der Basisertrag. In diesem Fall ent-
steht aber keine Vorabpauschale. Dem Anleger flieBt die Ausschit-
tung aus steuerlicher Sicht zu, sobald er dartber verfligen kann.

Was passiert beziiglich der Vorabpauschale im Jahr der
VerduBerung?

In diesem Fall mussen die depotfiihrenden Stellen keine Vorabpau-
schale berechnen. Die Anleger versteuern beim Verkauf den Verau-
Berungsgewinn. Darin sind die im Jahr der VerauBerung (noch)
nicht ausgeschitteten Ertrage des Fonds enthalten.

Beriicksichtigt die (deutsche) depotfiihrende Stelle bereits
bezahlte Vorabpauschalen bei der Abfiihrung der Steuer auf
VerduBerungsgewinne automatisch, wenn der Anleger die
Fondsanteile nach mehreren Jahren verkauft? Oder muss der
Anleger gegeniiber dem Finanzamt Zahlung und Héhe der
geleisteten Vorabpauschalen gesondert nachweisen?

Nein, das ist nicht erforderlich. Denn deutsche depotfiihrende Stel-
len werden die zugerechneten Vorabpauschalen berlcksichtigen,
wenn sie den steuerpflichtigen VerdauBerungsgewinn berechnen.

Wie sind Bestandsschutz und Freibetrage
geregelt?

35.
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Gelten alle Fondsanteile fiktiv mit Ablauf des 31.12.2017 als
verduBert und mit Beginn des 1.1.2018 als angeschafft?

Diese Fiktion ist gesetzlich verankert und gilt fUr alle Fondsanteile
(d.h. unabhangig vom Zeitpunkt des Erwerbes und des Anleger-
typs). Durch diese Fiktion soll fir alle Fondsanteile ein einheitlicher
zeitlicher Ubergang zum neuen Recht geschaffen werden. Der
Gewinn und ein entsprechender Steuerabzug aus dieser fiktiven
VerduBerung ist allerdings erst zu dem (spateren) Zeitpunkt zu
berlcksichtigen, zu dem der (Alt-) Anteil tatsachlich verauBert
wird. Ihre inlandische depotfihrende Stelle wird dies in der Regel
entsprechend bericksichtigen.

Was ist mit dem Bestandsschutz fiir Fondsanteile, die Privatan-
leger vor 2009 erworben haben?

Der Bestandschutz fir diese Alt-Anteile fallt leider weg. Der
Gesetzgeber behandelt die Alt-Anteile so, als hatte der Anleger die
Fondsanteile zum zum 31.12.2017 verkauft und zum 1.1.2018 neu
erworben. Das bedeutet:

Fur den fiktiven Gewinn aus der VerauBerung der Alt-Anteile
zum 31.12.2017 zahlt der Anleger keine Steuern - bis dahin gilt
der Bestandsschutz noch.

Seit 1.1.2018 lduft die Uhr neu: Wertsteigerungen der Alt-
Anteile ab diesem Zeitpunkt muss der Anleger grundsatzlich
versteuern, sobald er sie verauBert.

37.

38.

39.

40.

41.

42,

43.

Fur diese steuerpflichtigen VerauBerungsgewinne besteht
ein Freibetrag von 100.000 Euro pro Anleger. Das heiBt: Der
Anleger kann die VerduBerungsgewinne mit dem Freibetrag
verrechnen. Erst, wenn der Freibetrag aufgebraucht ist, ent-
steht eine Steuerbelastung. Fallen Verluste an und werden
mit Gewinnen verrechnet, so kann insoweit der (bis dato
verbrauchte) Freibetrag wieder ,aufleben”.

Gilt der Freibetrag von 100.000 Euro pro Anleger oder pro Fonds?
Der Freibetrag gilt pro Anleger.

Gilt der Freibetrag von 100.000 Euro auch fiir betriebliche
Anleger?
Nein, der Freibetrag findet nur fir Privatanleger Anwendung.

Bezieht sich der Freibetrag auf die Anlagesumme oder den
Gewinn aus der VerduBerung der Alt-Anteile?

Der Freibetrag bezieht sich auf den VerauBerungsgewinn der
Alt-Anteile.

Profitiere ich auch vom vollen Freibetrag in Hohe von 100.000
Euro, wenn ich nur einen einzigen vor 2009 erworbenen Fonds-
anteil besitze?

Ja, auch in diesem Fall gilt der volle Freibetrag.

Gibt es fiir Ehepaare (mit Oder-Depots) zwei Freibetrdage?
Jeder Anleger hat einen Freibetrag von 100.000 Euro. Damit profi-
tieren Ehepaare von zusammen 200.000 Euro Freibetrag.

Werden die 100.000 Euro Freibetrag vererbbar sein?

Es spricht viel dafiir, dass der Freibetrag vererbbar sein wird. Die
Rechtslage ist aber nicht eindeutig. Wir gehen davon aus, dass das
Bundesfinanzministerium dies noch klarstellen wird.

Fallt der Freibetrag fiir Alt-Anteile weg, sofern haus/nvest mit
einem anderen Fonds verschmolzen wird?

Nein. FUr in Deutschland aufgelegte Fonds gilt: Eine Verschmel-
zung von Fonds spielt fir Anleger steuerlich keine Rolle. Die neuen
Fondsanteile treten sozusagen in die ,,FuBstapfen” der bisherigen
Anteile. Entsprechend bleibt das Kaufdatum der Anteile gleich, und
der Anleger profitiert beim Verkauf vom Freibetrag von 100.000
Euro.

Welche Regelungen gelten fiir Steuerauslander?

44.

Wird es fiir Steuerauslander weiterhin einen Steuerabzug auf
deutsche Ertrage geben?

Nein, durch die Reform versteuert zukinftig hausinvest alle deut-
schen Ertrage. Fir den Steuerauslédnder wird bei rechtzeitigem Nach-
weis seiner steuerlichen Auslandereigenschaft bei seiner depot-
flhrenden Stelle vom Steuerabzug auf Ausschittungen, Vorabpau-
schalen und Gewinnen aus der VerauB3erung der haus/nvest-Anteile
Abstand genommen, sofern die Anteile von einer deutschen depot-
fUhrenden Stelle verwahrt werden.
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Bequem und einfach in solide Immobiliensachwerte Fondsvermogent 13.431.3 Mio €
investieren Grundvermdgen? 10.920,9 Mio €
Stabile Ertrage bei geringen Wertschwankungen Bruttoliquiditat® 3.670,7 Mio €
(Wertentwicklungen der Vergangenheit bieten Fondsobjekte 97
keine Gewahr fur die Zukunft) Immobilienstreuung tber 16 Lander /53 Stadte
Breite Risikostreuung der Immobilien tiber Lander, Vermietungsquote* 94.8%
Standorte, Nutzungsarten und Mieter Ausschdttung je Anteil (18.6.2018) 0.30¢
. Zwischenausschittung je Anteil (15.9.2017) 0,55 €

Hohe Vermietungsquote RegelmaBiger Ausgabeaufschlag max. 5,0%

Grundséatzlich bérsentéagliche Ausgabe und Ricknahme
der Anteile Gber die Fondsgesellschaft*

Steuerliche Vorteile durch den hohen steuerfreien
Anteil am Anlageerfolg (abhangig von den persdnlichen

Verwaltungsvergltung
Verwahrstellenvergitung®

TER (Gesamtkostenquote)*

max. 1,0% p.a.
max. 0,025% p. a.
1,05%

Verhaltnissen des jeweiligen Anlegers, kann kiinftig gi_’;e_;g'l'i;fl;i'jg'zo:ls) WhE A(:I:tgtg;s 20 A"te(inr::ii‘;,
Anderungen unterworfen sein) 31.5.2013-31.5.2014 259 2.4%
31.5.2014-31.5.2015 2,9% 2,9%

Die Risiken von hausinvest 31.5.2015-31.5.2016 2,2% 2,2%
31.5.2016-31.5.2017 1,9% 1,9%

Die Werte von Immobilien und Liquiditatsanlagen 31.5.2017-31.5.2018 2.5% 2.5%
kénnen schwanken 3 Jahre 6.8%
Risiken einer Immobilienanlage wie zum Beispiel 5 Jahre 12,6%
Vermietungsquote, Lage, Bonitat der Mieter, Seit Fondsauflegung 7.4.1972 1.069,5%

Projektentwicklungen

Trotz weitgehender Wéahrungssicherung verbleibt
ein Restwéahrungsrisiko

Bei RUckgaben von Anteilen gilt eine 24-monatige
Mindesthaltedauer und eine 12-monatige Kindigungs-
frist*

Ein grundséatzliches Risiko bei Immobilienfonds besteht

* Nettofondsvermégen (ohne Verbindlichkeiten und Rickstellungen).

2 Inklusive unbebaute Grundsticke und im Bau befindliche Objekte sowie in Grund-

stlcksgesellschaften gehaltene Immobilien.

3 Bankguthaben und Termingelder sowie Wertpapiere (100 % des Kurswertes).

“Per31.3.2018

s Verwahrstelle ist die BNP PARIBAS Securities Services S.C. A.

Zweigniederlassung Frankfurt, Frankfurt am Main.

¢ Bei der Modellrechnung der Wertentwicklung fur den Anleger (netto) werden ein Anla-

in der voribergehenden Aussetzung der Anteilschein-
ricknahme aufgrund nicht ausreichender Liquiditat bis
hin zu einer geordneten Auflésung des Fonds

gebetrag von 1.000 € und 5 % Ausgabeaufschlag unterstellt, der beim Kauf anfallt und
im ersten Jahr abgezogen wird. Der Ausgabeaufschlag ist ein Hochstbetrag, derim
Einzelfall geringer ausfallen kann. Zusatzlich konnen Depotgebihren zur Verwahrung
der Anteile anfallen, welche die Wertentwicklung fir den Anleger mindern kénnen.

7 Berechnet nach BVI-Methode (ohne Ausgabeaufschlag, Ausschittung sofort wieder

Die vor dem 22. Juli 2013 erworbenen Fondsanteile
angelegt).

kénnen zum Nachteil der ab dem 22. Juli 2013 erworbe-
nen Anteile moglicherweise schneller liquidiert werden

¢ Enthalt Ausgabeaufschlag.

Wertentwicklungen der Vergangenheit bieten keine Gewabhr fiir die Zukunft.

L Fir die ab dem 22. Juli 2013 erworbenen Anteile gilt eine 24-monatige Mindesthalte-
dauer und eine 12-monatige Kindigungsfrist. Fir die vor dem 22. Juli 2013 erworbenen
Anteile sind diese Fristen nur zu beachten, sofern die Freibetragsgrenze von 30.000 € pro
Kalenderhalbjahr Uberschritten wird. Die Rickgabe ist dann nicht méglich, wenn die
Fondsgesellschaft aufgrund der gesetzlichen Vorschriften die Anteilscheinriicknahme
ausgesetzt hat.

Ausfuhrliche Informationen finden Sie im aktuellen Jahres- und Halbjahres-
bericht, in den Wesentlichen Anlegerinformationen sowie im Verkaufsprospekt,
die Sie kostenlos in deutscher Sprache in Schrift bzw. Dateiform bei Ihrem
Berater oder direkt bei uns erhalten. Zusatzlich konnen Sie die Unterlagen im
Internet unter www.hausinvest.de/kundenservice/auf-einen-blick herunter-
laden. Diese Broschre dient ausschlieBlich Informationszwecken und stellt
weder eine individuelle Anlageempfehlung noch ein Angebot zum Kauf oder
Verkauf von Wertpapieren oder sonstigen Finanzinstrumenten dar. Diese Aus-
arbeitung ersetzt nicht eine individuelle anleger- und anlagegerechte Beratung.

COMMERZ REAL

Commerzbank Gruppe

Irrtum und Anderungen vorbehalten - Stand 31.5.2018 soweit nicht anders angegeben. (6/2018)



