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hausInvest — Prazises Management fur ein erfolgreiches Investment

Das Management eines Offenen Immobilienfonds besteht aus
verschiedenen Komponenten. Zur Steuerung stehen unter-
schiedliche Instrumente zur Verfiigung. Wie bei einem
Uhrwerk, das nur dann richtig arbeitet, wenn alle Teile
genau aufeinander abgestimmt sind, kann auch ein Fonds
nur dauerhaft erfolgreich sein, wenn die einzelnen Kom-
ponenten prazise ineinandergreifen und damit im Ganzen
harmonieren. Bei hausInvest ist dabei vom Immobilieneinkauf
und der anschliefenden aktiven Verwaltung des Portfolios
iber Finanzierungsthemen und Steuerfragen bis hin zum
Verkauf von Immobilien von Anfang an der Blick auf die
Details wichtig. Dadurch werden die Grundlagen fiir den spéa-
teren Erfolg gelegt. Und auch wiahrend des kontinuierlichen
Managementprozesses werden immer wieder verschiedene
Stellschrauben justiert, damit am Ende die Rendite stimmt.

Neben dem tdglichen Geschéaft rund um die Immobilie gehort
das Liquiditatsmanagement zu den grundlegenden Aufga-
benfeldern des Fondsmanagements. hauslnvest ist einer der
groften Offenen Immobilienfonds Europas. Das Vermogen
der Anleger ist zum tiberwiegenden Teil in hochwertigen
Gewerbeimmobilien investiert. Doch nicht alle Anlegergelder
werden fiir den Ankauf renditestarker Immobilien verwendet.
hausinvest strebt langfristig einen strategischen Anteil von

15 % liquider Mittel an — vor allem damit Anleger bei Bedarf
jederzeit iber ihr Erspartes verfiigen konnen.

Wie die Liquiditatsquote gesteuert werden kann und was das
Fondsmanagement unternimmt, um durch eine ausgewogene
Balance zwischen Immobilien- und Liquiditatsportfolio ein
stabiles Investment zu schaffen, lesen Sie auf den

ndchsten Seiten.




Professionelles Liquiditatsmanagement — kontinuierlich jede

Im Rahmen der ganzheitlichen Steuerung eines Offenen
Immobilienfonds kommt dem Liquidititsmanagement
eine besondere Bedeutung zu. Es umfasst die Steuerung
von Mittelbewegungen ebenso wie die ertrags- und
gleichzeitig sicherheitsorientierte Anlage der liquiden
Mittel. Bei einem grofen Fonds wie hauslnvest konnen
Tag fiir Tag mehrere Millionen Euro hin und her flie-
Ben. Diese GroBenordnungen machen deutlich, dass ein
professionelles Liquiditditsmanagement unverzichtbar ist
—und zwar kontinuierlich jeden Tag.

Mehr als 400.000 Kunden haben in hausinvest inves-
tiert. Taglich kommen Anleger hinzu, und auch bereits
bestehende Kunden kaufen neue Anteile. Im Gegenzug ist
es vollkommen normal, dass hausinvest-Anteile verkauft
werden, weil Anleger tiber ihr angespartes Guthaben
verfilgen mochten. Je nach Anlegerverhalten iberwie-
gen dabei entweder Mittelzufliisse oder zeitweise auch
Mittelabfliisse.

Die gesetzliche Mindestliquiditat fir Offene Immobili-
enfonds liegt bei 5 %. hausinvest strebt langfristig eine
weit dariiber hinaus gehende strategische Liquiditats-
quote von 15 % an. Dadurch konnen der Kapitalbedarf
des Fonds gedeckt, Anteilscheinriickgaben bedient und
gleichzeitig giinstige Investitionschancen genutzt wer-
den. Je nach Umfang der Mittelbewegungen schwankt die

Liquiditatsquote um diesen strategischen Wert nach oben
oder unten. Um die aktuelle Quote permanent an die stra-
tegische anzupassen, konnen verschiedene Stellschrau-
ben bedient werden. Wie bei der Feinjustierung eines
Uhrwerks kommt es dabei neben der Erfahrung und dem
klassischen ,,Handwerkszeug® vor allem auf die richtige
Dosierung der einzelnen MaBBnahmen an.

Stellschraube: Kapitalanlage

Fiir Anleger ist hausinvest grundsatzlich flexibel verfiig-
bar. Aus diesem Grund konnen taglich entweder Mittel-
abfliisse oder Mittelzufliisse tiberwiegen. Fliet mehr
neue Liquiditat in den Fonds, wird diese im ersten Schritt
sicherheitsorientiert und gleichzeitig kurzfristig verfiig-
bar angelegt. Dieser Liquiditatspuffer sorgt dafiir, dass
auch bei Anteilscheinriickgaben der Anleger die erforder-
lichen Gelder jederzeit verfiigbar sind.

Liquiditat steigt: Bankguthaben aufbauen

Wenn Anleger iiber einen langeren Zeitraum verstarkt

in hauslnvest investieren, steigt die Liquiditdtsquote. Im
Normalfall kann der Fonds durch die kurzfristige Anlage
dieser Gelder vergleichsweise nur geringe Zinsen erzie-
len. Deshalb werden die liquiden Mittel tiblicherweise in
Immobilien umgeschichtet. Je nach den wirtschaftlichen

Stellschrauben des hausinvest-Fondsmanagements

Finanzierung /

Anlegerstruktur Vertriebsstruktur

Immobilien / \Steuerfreie Ertrége\

Um fiir hausinvest stabile
Ertrage zu erzielen, verfiigt
das Fondsmanagement iiber
verschiedene Stellschrauben.
Eine wichtige Steuerungskom-
ponente ist das Liquiditats-

management.

Liquiditat

Steuerpflichtige Ertrage



n Tag

Rahmenbedingungen sind aber auch andere Szena-

rien denkbar. Wenn abzusehen ist, dass die erhohten
Mittelzufliisse ein voriibergehendes Phanomen bleiben
und bereits erkennbar wird, dass in der Zukunft wieder
groere Summen aus dem Fondsvermogen abfliefen kon-
nen, besteht kein akuter Bedarf fiir eine Umschichtung.
Auch bei einer guten Liquiditatsverzinsung aufgrund
vergleichsweise attraktiver Geldmarktzinsen kann es
sinnvoll sein, die Liquiditatsquote hoch zu halten. In
solchen Féllen kommt es vor allem darauf an, die liquiden
Mittel sicherheitsorientiert und dabei rentabel in Termin-
und Festgeldern anzulegen, um fiir hausInvest im besten
Fall eine Uiberdurchschnittliche Liquiditatsverzinsung zu
erzielen.

Liquiditat sinkt: Bankguthaben abbauen

Die liquiden Mittel legt das hausInvest-Fondsmanagement
vor allem kurzfristig verfiighar an. Zum 31. Dezember
2010 war fast das gesamte Geldvermogen in Tages- und
Termingelder mit Laufzeiten von maximal zwolf Mo-
naten investiert. Die geringe Laufzeit ist Ausdruck der
sicherheitsorientierten Anlagestrategie des hausinvest.
Dadurch profitiert der Fonds einerseits unmittelbar von
steigenden Zinsen. Auf der anderen Seite wird damit
sichergestellt, dass die Mittel kurzfristig bei den Banken

Vergleich Liquiditatsverzinsung hausinvest mit 3-Monats-

Euribor Index (31. Mdrz 2006-31. Marz 2010) in %
5,0
4,5
4,0
3,5
3,0
2,5
2,0 —
1,5 —
1,0 —
0,5 —
0
[ [ [ [ [
31.3.06 31.3.07 31.3.08 31.3.09 31.3.10

I Liquiditatsverzinsung hausinvest 3-Monats-Euribor (Mittelwert)
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Erfolgreiches Liquiditatsmanagement heiBt auch, die bestmdglichen
Konditionen bei der Anlage am Kapitalmarkt zu erzielen. Im Fall von
hauslinvest lag die Liquiditatsverzinsung in den letzten Geschaftsjah-

ren in der Regel iiber dem Vergleichswert.

abgerufen werden konnen. Weil die liquiden Mittel zudem
bei verschiedenen Kreditinstituten angelegt sind, hat das
Management bei Mittelabfliissen die Moglichkeit, auch
hohere Summen fiir Anteilscheinriickgaben zur Verfii-
gung zu stellen.

Zusammensetzung der Fondsliquiditat (per 31. Dezember 2010)

Art Mio. €
Bankguthaben 1.529,5
Geldmarktinstrumente 0,0
Investmentanteile 0,0
Wertpapiere 0,0
Summe 1.529,5

Die liquiden Mittel des hausinvest sind konservativ und nahezu
ausschlieBlich in Tages- und Termingeldern mit Laufzeiten von bis

zu zwolf Monaten angelegt.

Stellschraube: Finanzierung

Offene Immobilienfonds haben grundsatzlich die Mog-
lichkeit, Fremdkapital in gesetzlich definierten Grenzen
aufzunehmen. Dabei ist die Entscheidung zur Kreditauf-
nahme keine pauschale Marschrichtung. Vielmehr muss
bei der Bedienung dieser Steuerungskomponente das
,ob“ und ,wie” immer wieder neu diskutiert werden. Im
Rahmen der direkten Liquiditatssteuerung muss tiber
eine Fremdfinanzierung nur dann nachgedacht werden,
wenn iiberwiegend Mittelabfliisse vorherrschen und die
Liquiditdtsquote tiber einen lingeren Zeitraum sinkt. Die
direkte Steuerung der Liquidititsquote ist in der Regel
aber nicht das vordergriindige Ziel einer Fremdfinanzie-
rung. Deshalb kommen je nachdem welche Absicht hinter
einer Kreditaufnahme steht, kurzfristige und langfristige
Kreditstrukturen in Frage.

Kurzfristige Kreditaufnahme

Um bei Mittelrickflissen verhaltnismaRig schnell zu-
satzliche Liquiditat fir Anteilscheinriickgaben zur
Verfligung stellen zu konnen, diirfen Offenen Immobi-
lienfonds kurzfristige Kredite bis zu maximal 10 % des
Sondervermogens aufnehmen. So konnen voritbergehend
zusatzliche Liquiditdtsreserven geschaffen werden, um
die Liquiditatsquote zu stirken. Eine solche Finanzierung
darf maximal ein Jahr laufen und kann daher nur zeitlich
begrenzt und punktuell eingesetzt werden.



Professionelles Liquiditatsmanagement — kontinuierlich jede

Exkurs: Langfristige Kreditaufnahme

Die langfristige Kreditaufnahme dient nicht der Bereitstellung zusatzlicher liquider Mittel, sondern folgt einem anderen Ziel: Wenn Immobilien
gekauft werden, kann ein Teil des Kaufpreises tiber lang laufende Kredite finanziert werden. Dadurch konnen Kapitalstrukturen optimal genutzt
und mogliche Fremdwahrungspositionen —zum Beispiel bei Investments in GroBbritannien —abgesichert werden. Eine gut ausbalancierte und
strukturierte Fremdfinanzierungsquote hat positive steuerliche Auswirkungen auf die Ertrage eines Offenen Immobilienfonds und tragt damit
zur Renditeoptimierung fiir den Anleger bei. Zu diesem Zweck konnen Offene Immobilienfonds Fremdkapital bis zur Hohe von maximal 50 %
des Immobilienvermdgens aufnehmen. Inwieweit dieser Spielraum tatsachlich ausgenutzt wird, entscheidet das Fondsmanagement. Eine kon-
servative und ausgewogene Finanzierungsquote ist im Sinne des ganzheitlichen Liquiditatsmanagements von Bedeutung. Denn indirekt schafft
diese die Voraussetzung fur eine erfolgreiche Liquiditatssteuerung — und zwar dann, wenn bei andauernden Mittelzuflissen die Anlegergelder
gewinnbringend in Immobilien investiert werden sollen.

Das hausinvest-Management verfolgt auch bei der Kreditaufnahme eine sicherheitsorientierte Strategie. Die Aufnahme von Fremdkapital ist
beim hausinvest grundsatzlich auf eine strategische GroRe von maximal 30 % des Immobilienvermégens beschrankt. Per 31. Dezember 2010
lag die Fremdfinanzierungsquote bei konservativen 26,0 %. Die verschiedenen langfristigen Kredite sind ausgewogen strukturiert und laufen
in der Zukunft zu unterschiedlichen Zeitpunkten aus — somit verringert sich auch die Fremdfinanzierungsquote in relativ gleichmaBigen Ab-
standen. Das eroffnet dem Fondsmanagement Spielraum innerhalb der Liquiditatssteuerung bei Mittelzufliissen. Wegen der gut strukturierten
Fremdfinanzierungsquote kann im hausinvest bei Immobilienzukdufen zu jeder Zeit ein Teil des Kaufpreises Uber Kredite finanziert werden,
ohne die Finanzierungsquote zu stark anzuheben. Die richtige Ausbalancierung der Fremdfinanzierungsquote tragt also auch dazu bei, dass

zugeflossene Anlegergelder bestmdglich in Immobilien investiert werden konnen.

Ertragsstarke Immobilieninvestitionen starken das Immobilienportfolio des hausinvest langfristig.

,Logicpark”, Kelsterbach, Erwerb 2009, ,New Babylon”, Den Haag, Erwerb: ,Die Mitte”, Berlin, Erwerb: 2009,
Ankaufsrendite: 7,2 %. 2010, Ankaufsrendite: 6,1 %. Ankaufsrendite 6,0 %.

,Mann Island”, Liverpool, Erwerb: 2009, Ankaufsrendite: 6,6 %. . Swing Life Science Center”, Erwerb: 2009, Ankaufsrendite: 6,9 %.
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Stellschraube: Immobilientransaktionen

Insbesondere der An- und Verkauf von Immobilien ist
eine entscheidende Steuerungskomponente, um das
Geflige zwischen Immobilien- und Liquiditdtsportfolio
richtig auszubalancieren. Je nach Liquiditatssituation
werden ertragsstarke Immobilien gekauft oder einzelne
Fondsobjekte verau8ert. Beides geschieht immer unter
dem Gesichtspunkt der Wirtschaftlichkeit. So werden An-
und Verkédufe nur dann getitigt, wenn sich dadurch der
Bestand insgesamt langfristig optimieren ldsst. Ein solch
aktives Portfoliomanagement ist nur unter bestimmten
Grundvoraussetzungen moglich: Im Immobilienankauf
verfigt die Commerz Real tiber eine Vielzahl von Spezia-
listen, die durch ihre Marktkenntnis und gute Vernetzung
vor Ort jederzeit in der Lage sind, passende Qualitdts-
immobilien fiir hausinvest zu finden. Hochwertige Gewer-
beobjekte an gefragten Standorten mit lang laufenden
Mietvertrdgen sind zudem eine wichtige Voraussetzung,
wenn Immobilien veraulert werden sollen. Zusatzlich
sorgt die marktnahe Bewertung der Fondsobjekte dafiir,
dass diese jederzeit verkauft werden konnen.

Liquiditat steigt: Immobilien einkaufen

Im Normalfall werden zuflieRende Mittel langfristig zum
Ausbau und zur Optimierung des hauslnvest-Immobilien-
portfolios genutzt. Aufgrund der breit gestreuten Anlage-
strategie kann das Fondsmanagement in vielen unter-
schiedlichen Regionen in Europa und weltweit investieren
—und damit genau die Immobilien erwerben, die im
Moment das beste Ertragspotenzial bei hoher Sicherheit
versprechen. Immobilien konnen dabei einerseits kom-
plett mit zugeflossenen Geldern eingekauft werden, was
die Liquiditdtsquote entsprechend senkt. Andererseits
kann mit Hilfe der langfristigen Fremdfinanzierung die

Zur langfristigen Optimierung des Portfolios und zur
Ausbalancierung des Gleichgewichts zwischen Immobi-

lien und Liquiditat kdnnen Gebdude verdauBert werden.

,Office Depot”, GroBostheim, Erwerb 2008/Verkauf 2010.

,SouthCentre Mall”, Calgary, Erwerb 2004/
Verkauf 2010.

Immobilieninvestition auch so gestaltet werden, dass bei
der Umschichtung der Liquiditat zusatzliche Ertragspo-
tenziale gehoben werden. Neue, erstklassige Objekte mit
hohen Ankaufsrenditen starken den hausinvest-Immobi-
lienbestand dauerhaft.

Liquiditat sinkt: Immobilien verkaufen

Wenn der Verkauf einer Immobilie langfristig sinnvoll

fir hauslnvest ist, kommt diese Option in Frage. Durch
einen vorteilhaften Immobilienverkauf konnen Gewinne
realisiert, das Portfolio optimiert und méglicherweise
fallig werdende Kapitalverpflichtungen abgelost wer-
den. Zusatzlich wird Liquiditat geschaffen, mit der bei
Bedarf Anteilscheinriickgaben von Anlegern bedient
werden konnen. Damit die Immobilien im Bestand
jederzeit handelbar sind, miissen zwei grundsatzliche
Voraussetzungen erfiillt sein: Zu allererst sind marktnahe
Verkehrswerte entscheidend. Die hausinvest-Immobilien
werden in der Regel einmal jahrlich von unabhingigen
Sachverstindigen bewertet. Die Bewertung des Immobi-
lienportfolios ist aufgrund der dabei getroffenen konser-
vativen Annahmen marktnah. Ein Verkauf von Objekten
kann zudem nur dann sinnvoll fiir hausInvest sein, wenn
bereits in der Vergangenheit Vorkehrungen getroffen

und Riickstellungen gebildet wurden. Wird beim Immo-
bilienverkauf namlich ein Gewinn erzielt, muss dieser
versteuert werden. Die Steuer schmalert den Gewinn. Aus
diesem Grund bildet das Fondsmanagement konsequent
Riickstellungen fiir die mogliche Gewinnbesteuerung auf
Fondsebene. Die Riickstellungsquote fiir die so genannten
Capital Gains Taxes (VerduBerungsgewinnsteuer) betriagt
im hausinvest nahezu 100 %. Damit wird sichergestellt,
dass der Fonds und seine Anleger tatsachlich von Gewin-
nen bei Immobilienverkaufen profitieren konnen, und ein
Verkauf dadurch auf allen Ebenen Wirkung zeigt.

L
it

,KPN-Geb&ude”, Rotterdam,
Erwerb 1998/Verkauf 2010.



Die unterschiedlichen Stellschrauben des Liquiditats-
managements konnen je nach Rahmenbedingungen
gleichzeitig bedient werden — wobei erst das Zusammen-
spiel die Liquiditatsquote richtig austariert. Hierbei wird
einmal mehr deutlich, dass fiir den Erfolg eines Offenen
Immobilienfonds eine iiber alle Teilbereiche langfristig
sicherheitsorientierte Strategie entscheidend ist. Sie
schafft die Voraussetzungen dafir, in jeder Situation
flexibel handeln zu konnen und so die Perspektiven fir
die Zukunft zu schaffen. Aktuell sprach dazu mit Mario
Schiittauf. Er ist Fondsmanager des hausInvest.
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Mario Schittauf ist Fondsmanager des haus/nvest.

Herr Schiittauf, das Management eines Offenen Immo-
bilienfonds konzentriert sich augenscheinlich auf das
Geschift rund um die Immobilie. Aber auch die Liquidi-
tiatssteuerung spielt eine wichtige Rolle.

Richtig. hausInvest ist als Offener Immobilienfonds eine
Anlage mit langfristigem Horizont. Dennoch konnen
Anleger grundsatzlich flexibel iiber ihr Guthaben verfii-
gen. Taglich kaufen und verkaufen sie ihre Anteile. Und
nattirlich kann man sich nicht darauf verlassen, dass im-
mer gerade so viele neue Gelder hinzukommen, wie aus
dem Fonds flieBen. Deshalb ist die Liquiditatssteuerung
eine wichtige Managementaufgabe. Weil kontinuierlich
Gelder hin und her fliefen, schwankt die Liquiditatsquote
natiirlich kurzfristig. Langfristig orientieren wir uns bei
hausiInvest aber an einer strategischen Zielquote

von 15 %.

Liquidititsmanagement geschieht also kontinuierlich
jeden Tag?

Genau. Wir sorgen zunachst permanent dafiir, dass
zusatzliche Anlegergelder kurzfristig zu den bestmogli-
chen Konditionen in Tages- und Termingelder angelegt
werden. Denn nur, wenn sich neben den Immobilien im
Fonds auch die Liquiditat gut verzinst, konnen wir fur
hauslInvest eine insgesamt stabile Rendite erzielen. Wir
sind dabei wirklich erfolgreich. In den vergangenen Ge-
schaftsjahren lag unsere Liquiditdtsverzinsung in der Re-
gel iiber der des Marktes. AuRerdem analysieren wir die
Mittelzu- und -abfliisse im hauslnvest taglich und prog-
nostizieren die kuinftigen Mittelbewegungen. So entsteht
eine solide Datenbasis, die uns besser planen lasst.

Bei hausInvest gab es in der Vergangenheit Geschifts-
jahre in denen die Mittelzufliisse iiberwogen haben,
aber auch Zeiten, in denen hauptsachlich Gelder aus
dem Fonds herausgeflossen sind. Was ist schwieriger
zu bewiltigen?

hausInvest bewegt sich als Offener Immobilienfonds
mitten im Markt. Der Fonds wird von den externen Rah-
menbedingungen beeinflusst. Daher ist es ganz natiirlich,
dass es je nach Anlegerverhalten Zeiten mit mehr Mittel-
zufliissen oder auch mehr Abfliissen gibt. Im Geschifts-
jahr 2008/2009 hatten wir unterm Strich iiberwiegend
Mittelabflisse. Im darauffolgenden Jahr war es genau um-
gekehrt. Eine Welle starker Mittelzufliisse ist tendenziell
schwieriger abzufangen. Halt dieses Phanomen langer
an, miissen wir die zuflieBenden Gelder verhdltnismaRig
schnell in gute Immobilien investieren. Das Kapital tiber
einen langeren Zeitraum in Tages- und Termingeldern an-
zulegen ist nur dann profitabel, wenn die Kapitalmarkt-
zinsen relativ hoch sind wie etwa 2007/2008. Auf lange
Sicht sind Immobilienzukaufe wichtiger. Erstklassige
Immobilien findet man aber nicht an jeder Ecke. Das kann
zur Herausforderung werden, der wir uns aber gerne
stellen. Durch unser gut strukturiertes und am Markt
vernetztes Akquisitionsteam konnen wir relativ schnell
passende Immobilien fiir den Fonds finden.

Und welche Optionen haben Sie bei Mittelabfliissen?

Auch bei langer andauernden Mittelabfliissen sind wir
flexibel. Weil wir die Liquiditat gleichzeitig rentabel und
kurzfristig anlegen, konnen Bankguthaben jederzeit

zur Verfligung gestellt werden, um Riickgabewiinsche



zu bedienen. AuBBerdem konnten wir iiber kurzfristige
Kredite voriibergehend zusatzliches Kapital schaffen.
Dariiber hinaus haben wir natiirlich auch die Moglichkeit,
Immobilien zu veraullern. Aber wie bei Immobilienein-
kaufen gilt auch hier: Verkauft wird nur, wenn das auch
aus wirtschaftlicher Sicht Sinn macht.

Welche Voraussetzungen miissen denn erfiillt sein,
damit Sie in jeder Situation flexibel handeln kénnen?

Wir denken langfristig und handeln vorausschauend, um
auf voriibergehende Effekte richtig reagieren zu konnen.
Wir bauen vor und richten den Fonds auf allen Ebenen
konservativ aus. Im Endeffekt kommt es immer darauf an,
dass die einzelnen Teilbereiche in ihrer Summe perfekt
zusammenwirken. Der Blick auf die Details ist wichtig.
Dabei miissen jedoch immer auch die Auswirkungen auf
das groe Ganze im Hinterkopf bleiben. Nur dann kann
die tagliche Arbeit insgesamt ihre Wirkung entfalten, und
nur dann funktioniert das Produkt hausInvest.

Konnen Sie die Vorteile der konservativen Ausrichtung
anhand eines Beispiels kurz ndher erlautern?

Natiirlich. Nehmen wir unsere Immobilie , Klara Zenith“
in Schweden. Das Biiro- und Einzelhandelsobjekt in
bester Innenstadtlage von Stockholm ist mittlerweile seit
sieben Jahren im hausinvest-Bestand. Schon beim Ankauf
haben wir die Weichen fiir die erfolgreiche Entwicklung
der Immobilie gestellt. Der Kaufpreis betrug damals
umgerechnet rund 350 Millionen Euro. Um steuerliche
Vorteile auszunutzen und die Fremdwahrungspositionen
—in Schweden zahlt man nach wie vor mit Schwedischen
Kronen — abzusichern, wurde ein Teil des Kaufpreises
finanziert. Nachdem die Immobilie in den Fonds tiberge-
gangen war, wurde sie durch unser Asset Management
verwaltet — und das wirklich erfolgreich. Im letzten
Geschéftsjahr haben wir in dem Objekt zum Beispiel rund
7.300 m? Flache langfristig neu vermietet. Aulerdem
haben wir fiir , Klara Zenith“ bereits von Anfang an Riick-
stellungen fir die Besteuerung moglicher Gewinne beim
Verkauf gebildet.

Welche Griinde sprechen denn fiir einen Immobilien-
verkauf?

Ein Verkauf muss langfristig gesehen sinnvoll sein. Im
besten Fall konnen wir dadurch das gesamte Portfolio
optimieren und dabei einen ordentlichen Gewinn realisie-

ren. Fiir einen erfolgreichen Verkauf miissen die Objekte
marktnah bewertet sein. Um beim Beispiel von , Klara
Zenith“ zu bleiben: Die Immobilie wurde im Dezember
verkauft. Der Verkaufserlos lag mit rund 475 Millionen
Euro deutlich tiber dem letzten Verkehrswert. Auch
aufgrund des Alters und der teilweise kurzlaufenden
Mietvertrage des Gebaudes war der Zeitpunkt fiir einen
Verkauf gekommen. Zudem haben wir uns mit , Klara
Zenith“ von einem groBvolumigen Objekt getrennt und
damit die Groenklassenstruktur im gesamten Portfolio
verbessert. Der erzielte Gewinn muss naturlich versteuert
werden. Dazu werden die vorher gebildeten Riickstel-
lungen aufgelost. Der auf dem Papier erzielte Gewinn ist
dann auch ein realer Gewinn und kommt dem Anleger
zugute. Damit steht ,Klara Zenith“ stellvertretend fiir
eine Vielzahl von weiteren konservativen und gleichzeitig
lohnenden Investments im hauslnvest.

Das klingt insgesamt so, als ware hausInvest ordentlich
aufgestellt und auch fiir die Zukunft gut geriistet.

So ist es. Unsere konservative Strategie in allen Fonds-
bereichen von der Immobilienakquisition tiber die Objekt-
verwaltung hin zur Finanzierung und Anlage der liquiden
Mittel zahlt sich langfristig aus. Damit hauslnvest sprich-
wortlich lauft wie ein Uhrwerk, muss jedes einzelne
Teilstiick in sich funktionieren, dabei aber auch mit den
ibrigen Radchen ineinandergreifen. Entscheidend ist
auBerdem, sich nicht auf Erfolgen auszuruhen, sondern
kontinuierlich die Voraussetzungen zu schaffen, damit
am Ende das Ergebnis stimmt.

Die Historie gibt IThnen Recht. hausInvest hat seit 1972
jedes Jahr Ertrage erzielt* und ist bis heute fiir Anleger
jederzeit flexibel verfiigbar.

hausInvest war und ist solide aufgestellt. Wir arbeiten tag-
lich daran, den Fonds weiter zu verbessern. Wir werden
auch in Zukunft alles dafiir tun, dass hauslnvest seine
erfolgreiche Historie fortsetzen kann.

* Wertentwicklungen der Vergangenheit bieten keine Gewahr fiir die
Zukunft.



Auf einen Blick

Die Chancen des hausinvest

Seit Fondsauflegung jedes Jahr positive Anlage-
ergebnisse (Keine Gewahr fiir die Zukunft)

Solide Ertriage bei geringem Risiko

Breit gestreutes Immobilienportfolio sowohl nach
Landern, GroRenklassen, Hauptnutzungsarten als auch
Mieterbranchen

Hohe Vermietungsquote

Steuerliche Vorteile durch den steuerfreien Anteil am
Anlageerfolg (abhdngig von den personlichen Verhalt-
nissen des jeweiligen Anlegers; kann kiinftig Anderun-
gen unterworfen sein)

Flexible Geldanlage mit grundsitzlich borsentaglicher
Verfiigbarkeit?

Einstieg bereits mit geringen Anlagebetragen moglich
Gute Bewertung durch neutrale Ratings (Details unter
www.hausinvest.de)

Die Risiken des hauslInvest

Wertveranderungen der im Fonds befindlichen Immo-
bilien fithren zu Schwankungen der Anteilpreise
Liquiditatsanlagen konnen Kursschwankungen unter-
liegen

Risiken einer Immobilienanlage wie z. B. Vermietungs-
quote, Lage, Bonitat der Mieter, Projektentwicklungen
Trotz weitgehender Wahrungssicherung verbleibt ein
Rest-Wahrungsrisiko

Grundsitzlich borsentiagliche Riicknahme von Antei-
len?; voriibergehende Aussetzung der Anteilschein-
ricknahme im Ausnahmefall moglich

Mdgliche (steuer-)rechtliche Anderungen

" Anderungen durch laufendes Gesetzgebungsverfahren zum Schutz der Privat-
anleger. Derzeitiger Gesetzentwurf: innerhalb der geplanten Mindesthaltedauer
von 2 Jahren bis zu 5.000 € monatlich (=bis zu 60.000 € jahrlich) je Anleger
bérsentaglich verfligbar.

Ausflhrliche Informationen finden Sie in den aktuellen Jahres-
und Halbjahresberichten sowie im Verkaufsprospekt des Fonds,
die Sie kostenlos in Schrift- bzw. Dateiform bei Ihrem Berater oder
direkt bei uns erhalten. Zusatzlich konnen Sie die Unterlagen im

Internet unter www.hausinvest.de herunterladen.

o

COMMERZ REAL ¢ __

Commerzbank Gruppe

Invest

Stand 31.12.2010

ISIN/WKN DE0009807016 /980 701
Fondsvermogen’ 9.957,4 Mio. €
Grundvermogen? 12.684,0 Mio. €
Bruttoliquiditat® 1.529,5 Mio. €

Fondsobjekte 128

Immobilienstreuung tber 19 Lander/ 73 Stadte

Anteil der Auslandsimmobilien? 83,9%
Vermietungsquote* 90,9 %
Ausschuttung je Anteil 1,75 €
Steuerfreier Anteil am Anlageerfolg

im Privatvermégen® 52,5%
Durchschnittlicher, steuerfreier Anlageerfolg

der letzten 10 Jahre 70 %
RegelmaRiger Ausgabeaufschlag 5,0%

Verwaltungsvergiitung max. 1,0% p.a.

Depotbankvergltung max. 0,025 % p.a.

Wertentwicklung fiir den Anleger*  der Anteilpreise**

31.12.2005-31.12.2006 -1,3% 3,8%
31.12.2006-31.12.2007 7,3% 7,4%
31.12.2007-31.12.2008 5,0 % 5,1%
31.12.2008-31.12.2009 3,9% 4,0%
31.12.2009-31.12.2010 32% 3,3%
3 Jahre 12,9 %
5 Jahre 25,9%
seit Fondsauflegung 7.4.1972 879,0%

* Bei der Berechnung der Wertentwicklung fiir den Anleger werden
ein Anlagebetrag von 1.000 Euro zzgl. 5% Ausgabeaufschlag unter-
stellt, der beim Kauf anfallt und im ersten Jahr bertcksichtigt wird.
Zudem wird eine anteilige Depotgebihr von 1 Euro p.a. (marktiibli-
cher Durchschnittswert) zur Verwahrung der Anteile angenommen.
Die tatsachlich beim jeweiligen Kunden anfallenden Kosten konnen

von der Modellrechnung abweichen.

** Berechnet nach BVI-Methode (ohne Ausgabeaufschlag, Ausschut-

tung sofort wieder angelegt).

Wertentwicklungen der Vergangenheit bieten keine Gewahr fur die

Zukunft.

Nettofondsvermdogen (ohne Verbindlichkeiten und Rickstellungen).

~

Inklusive unbebaute Grundstiicke und im Bau befindliche Objekte sowie in
Grundstlcksgesellschaften gehaltene Immobilien.

w

Bankguthaben und Termingelder sowie Wertpapiere (100 Prozent des Kurswertes).

IS

Per 30.9.2010

Zum Geschaftsjahresende per 31.3.2010

Commerz Real
Investmentgesellschaft mbH

Kreuzberger Ring 56
65205 Wiesbaden

hausinvest@commerzreal.com
www.hausinvest.de

Anlegerservice:
Tel. +49 611 7105-295

CRI 1005 - 8504/00/20 - AM-Gruppe 231 CGI 05 - BB 51007239 - DEVK 72710 - W&W W 0374 - Stand 31.12.2010; sofern nicht anders angegeben. (1/2011) - Irrtum und Anderungen vorbehalten.



