—

e
(7,
(B
>

=
-
=

=

a'a)

LLl

7o)

Q0
c
=
-
[3°]
N
[7p)
>
<C
)
c
>
Q0
c
>
%)
He®)
o=
>
<




Inhalt

2 Vorwort
Rechtliche Grundlagen
6 Fragen und Antworten
10  SEBImmolnvest: 23 Jahre eine stabile Anlage
12 Aktuelles Immobilienportfolio des SEB Immolnvest
14 Impressum

,Wir mochten uns an dieser Stelle ausdriicklich fiir
lhren vielseitigen Zuspruch, Ihre Unterstiitzung und
das an vielen Stellen gezeigte Engagement bedanken.”

Barbara A. Knoflach
Vorstandsvorsitzende
der SEB Asset Management AG
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Sehr geehrte Anleger des SEB Immolnvest,

in den vergangenen Tagen haben wir Sie gebeten, mit uns zusam-
men {iber die Zukunft des SEB Immolnvest zu entscheiden. Diese
fiir alle transparente Vorgehensweise ist, wie uns die Reaktionen
der Medien und die unzahligen Gesprache mit Anlegern und
Vertriebspartnern gezeigt haben, iiberwiegend auf grof3e Zustim-
mung gestofien. Im Mittelpunkt unserer Anstrengungen stand
das Ziel, den Fonds wieder zu eroffnen und alle Anlegergruppen
gleich zu behandeln.

Wir mdchten uns an dieser Stelle ausdriicklich fiir Ihren vielseiti-
gen Zuspruch, lhre Unterstiitzung und das an vielen Stellen ge-
zeigte Engagement bedanken. Eine Vielzahl der Investoren hétte
sich eine Wiedererdffnung und Fortfiihrung des SEB Immolnvest
im Interesse aller Anleger gewiinscht. Die von uns angekiindigte
frithzeitige Umstellung auf das Anlegerschutz- und Funktions-
verbesserungsgesetz wurde als tragfahige Weiterentwicklung der
Anlageform Offener Immobilienfonds aufgenommen. Aber leider
konnten nicht alle Anleger iiberzeugt werden.

Zu unserem grofien Bedauern miissen wir Ihnen mitteilen, dass
die bis zum 7. Mai 2012 gesammelten Anteilriickgaben die Liqui-
ditat des Fonds deutlich Giberstiegen haben. Unserer Ankiindi-
gung folgend werden wir mit Blick auf die Gleichbehandlung aller
Anleger somit keine Order ausfiihren. Gesprache mit Investoren
und Vertriebspartnern lieBen im Wesentlichen zwei Gruppen von
Verkaufern erkennen: zum einen jene Anleger, deren Anlagehori-
zont in den vergangenen zwei Jahren ausgelaufen ist und die Giber
ihre Gelder jetzt verfligen miissen, zum anderen stark verunsi-
cherte Anteilinhaber. Die nicht enden wollende Kette schlechter
Meldungen aus Wirtschaft und Finanzindustrie sowie das unru-
hige Fahrwasser, in dem sich die Offenen Immobilienfonds seit
liber zwei Jahren bewegen, hat viele Anleger zermiirbt. Und zwar
so stark, dass sie sich mit Argumenten und Weiterentwicklungen
ihrer Anlageform derzeit nicht mehr auseinandersetzen mochten
und auf Auszahlung bestehen.

Mit dieser Entscheidung sollte spatestens jetzt deutlich gewor-
den sein, dass trotz aller Anstrengungen den tatsachlichen Liqui-
ditatsbediirfnissen keine Rechnung getragen werden konnte,
ohne die Portfoliostruktur und Qualitit des SEB Immolnvest fiir
den Fall seiner Wiederer6fnung nachhaltig zu gefahrden. Wir
werden jetzt alle Kraft darauf verwenden, unter den neuen Rah-
menbedingungen das bestmogliche Ergebnis fiir unsere Anleger
zu erzielen. Dies beinhaltet nicht nur eine ziigige Auszahlung der
Anlegergelder, sondern auch einen strategisch durchdachten
Abverkauf des Immobilienportfolios. Getreu der Devise sorg-
faltigen aber ziigigen Handelns beabsichtigen wir schon im Juni
voraussichtlich 20 Prozent des Fondsvermogens an die Anleger
auszuzahlen. Im Anschluss sind halbjahrliche Auszahlungen vor-
gesehen, deren Hohe sich an den jeweils realisierten Immobilien-
verkdufen orientiert. In Absprache mit der Finanzaufsicht BaFin
verbleibt uns fiir diese Malnahmen, beginnend mit der heute
bekanntgegebenen Auflosung des Fonds, ein Zeitraum von rund
fiinf Jahren.

Wir werden alles daransetzen, um die 23-jahrige Erfolgsgeschichte
des SEB Immolnvest auch im Rahmen seiner Auflosung fortzu-
schreiben. Die stabilen Renditen vergangener Jahre werden uns
Ansporn sein. Sie diirfen versichert sein, dass das Team der SEB
Asset Management nichts unversucht lassen wird, die Auflésung
so anlegerfreundlich wie méglich zu gestalten.

Herzlichst, lhre Mitinvestorin und Fondsmanagerin
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Rechtliche Grundlagen

Kiindigung der Verwaltung und Auflosung des
Immobilien-Sondervermogens SEB Immolnvest
(nachfolgend das ,,Sondervermogen”)

Die SEB Investment GmbH, Frankfurt am Main,

kiindigt hiermit in ihrer Eigenschaft als Kapitalanlagege-
sellschaft des Sondervermdgens SEB Immolnvest unwider-
ruflich gemaf § 38 Abs. 1 InvG in Verbindung mit § 16 Abs. 1
der Aligemeinen Vertragsbedingungen die Verwaltung des
Sondervermogens mit Wirkung zum 30. April 2017.

Die Riicknahme von Anteilen am Sondervermogen wird end-
gliltig ausgesetzt und die Ausgabe von Anteilen am Sonderver-
mogen endgiiltig eingestellt, da die Kiindigung einen aufierge-
wohnlichen Umstand gemaf § 37 Abs. 2 InvG darstellt.

Das Verfahren zur Auflosung des Sondervermogens sieht vor,
den Erlos aus der Verauflerung der Vermdgenswerte des Son-
dervermdgens abziiglich der noch durch das Sondervermogen

« Die Kiindigung des Verwaltungsmandates leitet die Auflo-
sung des SEB Immolnvest und die regelmaRige Auszahlung
der Verduflerungserlose in einem geordneten Verfahren ein.
Zugleich wird die Aussetzung der Ausgabe und Riicknahme
von Anteilen endgiiltig. Die Kiindigung des Verwaltungsman-
dates wird im elektronischen Bundesanzeiger sowie auf der
Internetseite www.sebassetmanagement.de veréffentlicht.
Ferner wird die Information zur Kiindigung des Verwaltungs-
mandates den depotfiihrenden Stellen fiir eine Ubermittlung
an die Anleger zur Verfiigung gestellt.

« Bis zum Wirksamwerden der Kiindigung am 30. April 2017
bleibt die SEB Investment GmbH als Kapitalanlagegesell-
schaft fiir die weitere Verwaltung des SEB Immolnvest und die
Betreuung der Anleger und Vertriebspartner verantwortlich.
Das Fondsmanagement fiihrt bis zum Ende der Kiindigungs-
frist die Verkaufe weiter. Die Kiindigungsfrist wird dazu ge-
nutzt, nach Mdglichkeit alle Immobilien und Beteiligungen an
Immobilien-Gesellschaften zu angemessenen Bedingungen
zu verkaufen. Dabei verfolgt das Fondsmanagement zwei
Ziele: schnellstmaglich Liquiditat fiir die Auszahlung an die
Anleger zu schaffen und unter den gegebenen Umstanden
moglichst gute Verduflerungsergebnisse zu erzielen, indem
Marktgegebenheiten genutzt werden. Das Fondsmanage-
ment strebt an, die Immobilienverkaufe bis zum Wirksam-
werden der Kiindigung am 30. April 2017 abzuschlieBen.
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zu tragenden Kosten und der durch die Auflosung verursachten
Kosten an die Anleger zu verteilen.

Mit dem Ablauf der Kiindigungsfrist am 30. April 2017 geht das
Sondervermdgen kraft Gesetz auf die Depotbank, die SEB AG
mit Sitz in Frankfurt am Main, tiber.

Uber die einzelnen Stadien der Auflésung des Fonds werden die
Anleger durch Berichte zu den Stichtagen der bisherigen Jahres-
und Halbjahresberichte unterrichtet, die bei der SEB Investment
GmbH sowie der Depotbank erhaltlich sind. Auf den 30. April 2017
wird zusatzlich ein Auflosungsbericht gemaf § 44 Abs. 4i. V. m.
Abs. 1InvG erstellt.

Frankfurt am Main, den 7. Mai 2012

Die Geschaftsfiihrung

« Die Auszahlung der Verkaufserldse an die Anleger des SEB
Immolnvest erfolgt halbjahrlich. Die Hohe der Auszahlung
wird in Abhéngigkeit von der Verauflerung der Immobilien
unter Abzug der Mittel, die zur Sicherstellung einer ord-
nungsgemafien laufenden Bewirtschaftung bendtigt werden,
oder anderen Kosten und Verbindlichkeiten im Rahmen der
Auflosung ermittelt. Die erste Auszahlung erfolgt bereits mit
der ordentlichen Ausschiittung im Juni 2012.

« Nach Erklarung der Kiindigung bis zum Wirksamwerden der
Kiindigung berichtet die SEB Investment GmbH in gewohnter
Weise zu den Stichtagen der Halbjahres- und Jahresberichte.
Zum 30. April 2017 wird ein separater Auflosungsbericht erstellt.

» Mit Wirksamwerden der Kiindigung geht das Sondervermo-
gen, d. h. die dann noch verbleibenden Vermdgensgegen-
stande des SEB Immolnvest, auf die Depotbhank (SEB AG)
tiber. Sind zu diesem Zeitpunkt noch nicht alle Immobilien
oder Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften veraufert,
wird die Depotbank die Auflésung und Auszahlung des SEB
Immolnvest fortsetzen. Sind zum Ende der Kiindigungsfrist
bereits alle Immobilien und Beteiligungen an Immobilien-
Gesellschaften veraufiert, wird die Depotbank den Fonds nach
Begleichung der verbleibenden Verbindlichkeiten endgiiltig
auflosen und den verbleibenden Erl6s an die Anleger verteilen.



Verlauf der Auflosung

Halbjahrliche Auszahlung der VerauBerungserlose an die Anleger

6 Monate 6 Monate 6 Monate 6 Monate

Weiterhin halbjahrliche Berichterstattung durch die KAG

Wirksamwerden der Kiin-
digung und Ubergang der
restlichen Vermogensgegen-
stande auf die Depotbank
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Fragen und Antworten

Warum erfolgte nicht wie geplant die Wiederaufnahme
der Anteilriicknahme am 7. Mai 2012?

Mit dem am 25. April angekiindigten Vorgehen hatten wir
tragfahige Rahmenbedingungen fiir die Fortfiihrung des SEB
Immolnvest geschaffen. Alle Riickgabeorders wurden bis zum
geplanten Tag der Wiederaufnahme der Anteilriicknahme bei
der Depotbank gesammelt. Durch dieses Vorgehen konnte
festgestellt werden, ob samtliche Riickgabeverlangen bei
Wiederaufnahme der Anteilriicknahme bedient werden kdnnen
und damit die Gleichbehandlung aller Anleger sichergestellt ist.
Die tatsdchliche Hohe der gesammelten Riickgabeverlangen lag
bis Orderannahmeschluss am 7. Mai 2012 deutlich @iber der ver-
fligbaren Liquiditat. Auch wenn eine Vielzahl der Investoren das
Angebot zur Fortfiihrung des SEB Immolnvest unter verdnderten
Rahmenbedingungen annehmen wollte, blieb dem Fondsma-
nagement daher nur, die Auflésung des Fonds zu erklaren.

Warum hat das Fondsmanagement den Anlegern die
Wiederaufnahme der Anteilriicknahme nur in Kombi-
nation mit der Anpassung an das Anlegerschutzgesetz
und die Einfiihrung jahrlicher Riickgabeintervalle
angeboten?

Aufgrund der schwer prognostizierbaren tatsichlichen Hohe der
Anteilriickgaben in einem Wiedereroffnungsszenario — inshesonde-
re vor dem Hintergrund der zahlreichen vorausgegangenen Fonds-
schlieBungen und -abwicklungen, der verschiedenen Finanzmarkt-
krisen und der kritischen Offentlichkeit gegeniiber dem Produkt
Offener Immobilienfonds — war fiir eine nachhaltige Wiederaufnah-
me der Anteilriicknahme eine Anderung der Rahmenbedingungen
Voraussetzung. Nicht nur die Erfahrung der vergangenen Jahre,
sondern auch die Intention des bis zum 31. Dezember 2012 ohnehin
umzusetzenden Anlegerschutz- und Funktionsverbesserungsgeset-
zes haben aufgezeigt, dass nur die klare Festlegung, dass es sich bei
Offenen Immobilienfonds um ein langfristiges Investment handelt,
dieser Anlageform dauerhaft gerecht wird. Die Anpassung an das
neue Recht hitte dem Fondsmanagement den Handlungsspielraum
gewahrt, der fir die dauerhafte und erfolgreiche Fortfiihrung des
SEB Immolnvest erforderlich war.

Warum erfolgte vor der geplanten Wiederaufnahme
der Anteilriicknahme eine Anteilpreiskorrektur?

Die Anteilpreiskorrektur wurde vom Fondsmanagement ange-
stoBen, um nach der langen Zeit der Aussetzung der Anteilriick-
nahme tber die turnusgemafie Bewertung hinaus sicherzustel-
len, dass samtliche veranderten Parameter im Anteilpreis bei
Wiederaufnahme der Anteilriicknahme widergespiegelt werden.
Im Hinblick auf die nur noch jahrlich geplante Anteilriicknahme
wurde zudem bereits vor der Bedienung weiterer Anteilriick-
nahmen sichergestellt, dass Vorsorge fiir weitere Immobilien-
verkaufe und Vermarktungsaktivitaten getroffen wurde. Durch
die Bildung von 100-prozentigen Riickstellungen fiir latente
Gewinnsteuern im Veraufierungsfall und weitere Instandhal-
tungsmafinahmen fiir die Vermarktung von Immobilien wurde
firr die Gleichbehandlung aller Anleger Vorsorge getroffen.
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Was bedeutet die Auflosung des SEB Immolnvest?
Nach der auf zwei Jahre befristeten Aussetzung der Anteilriick-
nahme aufgrund von Liquiditatsengpassen wird mit der nunmehr
getroffenen Entscheidung die Auflésung und Auszahlung des
SEB Immolnvest unumkehrbar eingeleitet. Die Entscheidung zur
Auflosung wurde im Einvernehmen mit der Finanzaufsicht BaFin
getroffen. Aufgrund der Hohe der vorliegenden Riickgabeverlan-
gen stellt die Auflésung des Fonds die einzige Mdglichkeit dar,
alle Anleger gleich zu behandeln und im Rahmen eines geordne-
ten Verfahrens die gleichmaBlige Auskehr der Veraufierungser-
|6se an die Anleger durchzufiihren.

Wie sieht der Auflosungsprozess in der Praxis fiir mich
aus und wer kiimmert sich um die weitere Bewirt-
schaftung des Fonds?

Die Aufldsung und Auszahlung wird mit der Kiindigung der Ver-
waltung des Sondervermdgens mit Wirkung zum 30. April 2017
eingeleitet. Mit der Entscheidung zur Auflosung des SEB Immo-
Invest werden die bereits laufenden Verkaufsaktivitaten nunmehr
auf das gesamte Immobilienportfolio ausgeweitet. Innerhalb der
fiinfjahrigen Frist hat das Fondsmanagement Zeit, die verbliebe-
nen 132 Immobilien im Portfolio des SEB Immolnvest zu ange-
messenen Bedingungen zu verduflern. Die VerauBerungserlose
werden in halbjahrlichem Turnus an die Anleger ausgezahlt. Bis
zum 30. April 2017 wird das Sondervermdgen weiterhin in der von
Ihnen gewohnten Weise von der Kapitalanlagegesellschaft SEB
Investment GmbH verwaltet. Sollten bis zum Ablauf dieser Frist
nicht alle Immobilien oder Anteile an Immobiliengesellschaften
veraufiert worden sein, iibernimmt die Depotbank den weiteren
Verkauf und zahlt nach Begleichung aller Verbindlichkeiten die
restliche Liquiditat an die Anleger aus.

Wer hat die Dauer der Auflosung / Auszahlung
festgelegt?

Die Auflésung und Auszahlung des Sondervermogens SEB
Immolnvest bis zum 30. April 2017 wurde in Abstimmung mit der
Finanzaufsicht BaFin als angemessene Frist festgelegt. Sie ver-
setzt das Fondsmanagement im Interesse der Anleger in die Lage,
eine geordnete Verauflerung der Immobilien zu angemessenen
Bedingungen unter Beriicksichtigung der Markt- und Immobilien-
zyklen innerhalb eines mittelfristig iberschaubaren Zeitrahmens
vorzunehmen.

Wie hoch war zuletzt die Liquiditdt und woraus resul-
tiert diese?

Der Gesamtbetrag der liquiden Mittel belduft sich Anfang Mai 2012
auf rund EUR 1,8 Mrd. und entspricht damit einem Anteil in Hohe
von 30,7 Prozent des Fondsvermogens.

Warum wurde nicht mehr Liquiditat zur Vorbereitung
der Wiederaufnahme der Anteilriicknahme geschaffen?
Mit dem Verkauf von insgesamt 17 Immobilien mit einem Verkehrs-
wertvolumen von rund EUR 1 Mrd. zu angemessenen Bedingungen
hat das Fondsmanagement seine Handlungsfahigkeit auch in
schwierigen Zeiten unter Beweis gestellt. Der Verkauf eines so
grofien Portfolios unter dem Einfluss der zwischenzeitlich eskalier-
ten Staatsschuldenkrise unterstreicht die Immobilienkompetenz



des Fondsmanagements. Weitere Verkaufe in dieser Phase hatten
die Portfoliostruktur und Qualitét des iiber 23 Jahre gewachse-
nen SEB Immolnvest unverhaltnismafig belastet und somit fiir
die verbleibenden Anleger keine solide Basis fiir die angestrebte
Fortfiihrung des Fonds bedeutet.

Auswirkungen auf ein bestehendes
Investment

Wie erhalte ich als Anleger mein Geld zuriick?

Das Fondsmanagement plant halbjahrliche Auszahlungen

in Abhangigkeit von den Verduflerungen der verbleibenden
Immobilien an alle Anleger des SEB Immolnvest. Die halbjahrli-
chen Auszahlungen erfolgen auf die Anteile und gewéhrleisten
somit, dass alle Anleger die gleiche Auszahlungsquote erhal-
ten. Der Umfang der halbjahrlichen Auszahlungen richtet sich
nach der verfligbaren Liquiditat des Sondervermégens zum
jeweiligen Stichtag unter Beriicksichtigung der Sicherstellung
der weiteren ordnungsgemafen Bewirtschaftung sowie Kosten
und moglicher Verbindlichkeiten wie z. B. aus Kreditriickfiih-
rungen. Die Auszahlungen erhalten Sie - falls moglich — auf
demselben Wege wie die bisherigen jahrlichen Ausschiittun-
gen. Alle steuerlich erforderlichen Daten werden wie gewohnt
veroffentlicht. Ihre depotfiihrende Stelle wird diese bei der
jeweiligen Auszahlung automatisch beriicksichtigen.
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Muss ich mit Verlusten bei meiner Anlage rechnen?
Die Entwicklung des Anteilpreises bis zur endgiiltigen Auflosung
und Auszahlung des SEB Immolnvest ist nicht vorauszusagen.
Ausschlaggebend sind hierfiirim Wesentlichen die Entwicklung
des Marktumfeldes, die erzielbaren Verduerungserlose der
Immobilien, die zukiinftige Vermietungssituation, die Bewirt-
schaftungskosten, die Folgebewertungen durch die unabhangi-
gen Sachverstéandigen sowie die Veraufierungsnebenkosten und
gegebenenfalls Kosten fiir die vorzeitige Riickfiihrung von Dar-
lehen im Rahmen von Objektverkaufen. Verluste konnen daher
zum heutigen Zeitpunkt nicht explizit ausgeschlossen werden.
Eine finale Aussage ist erst mit der vollstandigen Auflésung des
Sondervermdgens und der Auszahlung aller Gelder durch das
Fondsmanagement bzw. die Depotbank moglich.
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Wann findet die erste Auszahlung der Verauflerungs-
erlose statt?

Damit Sie schnellstmaglich schrittweise Zugang zu Ihrem angeleg-
ten Kapital erhalten, planen wir im Juni 2012 eine erste Auszahlung
in Hohe von voraussichtlich 20 Prozent des aktuellen Anteilwertes.
Weitere Auszahlungen sind dann jeweils in Abhdngigkeit von der
VerauBerung der Immobilien sowie der frei verfiigbaren Liquiditat
in halbjahrlichem Rhythmus geplant. Die letzte Auszahlung wird
nach Ablauf der Kiindigungsfrist durch die Depotbank erfolgen,
wobei hierin alle eventuell anfallenden Aufwendungen im Zusam-
menhang mit den durchgefiihrten Verkaufen beriicksichtigt sind.

Wird es weiterhin jahrliche Ausschiittungen geben?
Ja, die regulare ordentliche Ausschiittung im Juni eines jeden
Jahres wird zeitgleich mit einer der halbjahrlichen Ausschiit-
tungen erfolgen.

Wie werden Auszahlungen steuerlich bewertet?
Auszahlungen aus der Fondssubstanz sind aktuell steuerfrei.
Sofern in den Auszahlungen ordentliche oder auRerordentliche
Ertrage (z. B. aus dem Verkauf von Immobilien oder Immobilien-
Gesellschaften) enthalten sind, ergeben sich — auf Basis der
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hierzu ermittelten Besteuerungsgrundlagen nach § 5 InvStG

- sowohl steuerfreie als auch steuerpflichtige Ertrage. Die
steuerlich erforderlichen Daten werden bei jeder Ausschiittung
veroffentlicht. Bitte beachten Sie, dass wir nicht steuerberatend
tatig werden diirfen. Wir mochten Sie hinsichtlich der Klarung
Ihrer Steuerfragen bitten, sich direkt mit lhrem Steuerberater
in Verbindung zu setzen. Die Entwicklung der steuerlichen Ge-
setzgebung in der Zukunft und damit der zukiinftige steuerfreie
Anteil der Auszahlungen lasst sich heute noch nicht abschatzen.

Kann ich mégliche Verluste steuerlich geltend machen?
Im Rahmen der Auflosung des SEB Immolnvest eventuell auftre-
tende Verluste konnen unter Umstanden im Einzelfall auf Ebene
des jeweiligen Anlegers steuerlich geltend gemacht werden. Maf3-
geblich hierbei ist der Zeitpunkt des Erwerbs der Anteile. Bitte
beachten Sie, dass die SEB Investment GmbH nicht steuerbera-
tend tatig werden darf. Wir mochten Sie hinsichtlich der Klarung
Ihrer Steuerfragen bitten, sich direkt mit Inrem Steuerberater in
Verbindung zu setzen.

Kann ich meine Anteile weiterhin iiber die Borse
verkaufen?

Solange Anteile des SEB Immolnvest im Freiverkehr einer deut-
schen Borse gehandelt werden, kdnnen Sie auf diesem Weg lhre
Anteile verauern. Die SEB Investment GmbH hat jedoch keinen
Einfluss darauf, ob ein Anteilhandel im Freiverkehr in Zukunft
stattfindet. In diesem Zusammenhang gilt es zu beachten, dass
es sich bei Borsenkursen nicht um den taglich auf Basis der
gesetzlichen Grundlagen ermittelten Riicknahmepreis der Ka-
pitalanlagegesellschaft handelt. Der offizielle Riicknahmepreis
wird weiterhin borsentaglich auf www.sebassetmanagement.de
veroffentlicht. Borsenkurse hingegen kommen ausschlielich
durch Angebot und Nachfrage zustande. Sie sind nicht an den
Anteilwert, der von der Kapitalanlagegesellschaft zusammen mit
der Depotbank ermittelt wird, gekoppelt. Informationen zu den
Chancen und Risiken eines Kaufs oder Verkaufs von Anteilen
tiber die Borse erhalten Anleger bei ihrem Anlageberater.

Fallen im Rahmen der Auflosung zusétzliche Kosten
fiir mich als Anleger an?

Aufwendungen und Kosten fiir die Auflésung und Auszahlung
des SEB Immolnvest werden generell direkt dem Sonderver-
mdgen belastet. Von Seiten des Fondsmanagements werden
dariiber hinaus keine besonderen weiteren Kostenbelastungen
auf die Anleger direkt zukommen. Sollten im Zeitpunkt der
Ubertragung des Sondervermégens weiterhin Immobilien in
dem Sondervermdgen sein, kann aufgrund der Ubertragung auf
die Depotbank Grunderwerbsteuer anfallen.

Wie werde ich als Kunde oder Vertriebspartner iiber
die bevorstehenden Aktivitaten in Kenntnis gesetzt?
Das Fondsmanagement erstattet weiterhin zu den gewohnten
Halbjahres- und Jahresberichtsterminen tiber die Aktivitaten Bericht.
Aktuelle Informationen und Entwicklungen werden bis zum Ab-
schluss des Verfahrens zur Auflosung und Auszahlung wie gewohnt
auf unserer Internetseite www.sebassetmanagement.de publiziert.

Fragen beantworten dariiber hinaus gerne die Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter unserer Infoline unter der Rufnummer
0180 1777 999 (dt. Festnetz EUR 0,039 pro Minute; Mobilfunk
max. EUR 0,42 pro Minute).
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Wie konnen Sie die Gleichbehandlung aller Anleger
bei der Auflosung des Fonds garantieren?

Die Auszahlung des Fondsvermaogens ist im halbjahrlichen Turnus
an alle Anleger geplant. Die Auszahlungen sichern allen Anlegern
in einem geordneten Verfahren gleichberechtigt die Vereinnah-
mung der Liquiditat aus den Verauflerungserlosen. Alle Anleger
erhalten pro Anteil den gleichen Betrag ihres Investments zuriick.
Mit der Auszahlung sinkt der Anteilpreis des SEB Immolnvest
entsprechend. Die Auszahlung wird sich bei hinreichenden Ver-
auBBerungserlsen halbjahrlich iber den Zeitraum der gesamten
Aufldsung bis zum 30. April 2017 wiederholen. Dabei wird fiir alle
Anleger die gleiche Riickzahlungsquote pro Anteil gewahrleistet.

Was geschieht mit Vereinbarungen zur automatischen
Wiederanlage der Ausschiittung sowie den bestehen-
den Auszahlplanen?

Die automatische Wiederanlage wird mit sofortiger Wirkung nicht
mehr ausgefiihrt, da durch die Kiindigung von SEB Immolnvest
sowohl die Riicknahme als auch die Ausgabe neuer Anteile final
eingestellt wird. Die zwischenzeitlich durch unser Haus auf
freiwilliger Basis weiterhin ausgefiihrten Auszahlplane werden
per 7. Mai 2012 mit sofortiger Wirkung nicht mehr bedient.

Wie lange dauert die Phase der Auflosung / Kiindigung?
Das Verwaltungsmandat endet am 30. April 2017. Fiir den Fall,
dass nicht alle Immobilien aus dem global diversifizierten Port-
folio veraufiert worden sind, wird die Depotbank die weitere Auf-
I6sung (ibernehmen und im Interesse aller Anleger bestmdglich
begleiten. Die Lange der Kiindigungsfrist bedeutet nicht, dass die
komplette Zeitspanne fiir die Inmobilienverkédufe ausgeschopft
werden muss. Wir werden stattdessen versuchen, mit allen ver-
fiigbaren Ressourcen die Verkaufe so schnell wie moglich und mit
den bestmdglichen Verauflerungsergebnissen zum Abschluss zu
bringen. Der mit der BaFin abgestimmte Zeitrahmen bietet dabei
die Chance, im Interesse der Anleger die Verkaufe ohne Zeit- und
Preisdruck abschlieen zu kdnnen.

Stehen weitere Neubewertungen der verbleibenden
Immobilien innerhalb des Portfolios an?

Esist gesetzlich vorgeschrieben, die Bewertung der Immobilien
weiterhin mindestens alle 12 Monate durch den unabhangigen
Sachverstandigenausschuss zu beauftragen. Das gilt auch fiir
die 132 aktuell noch im SEB Immolnvest enthaltenen Immobilien.
Wenngleich das Fondsmanagement nach der jiingsten au3eror-
dentlichen Bewertungsanpassung keine konkreten Anlasse dafiir
hat, konnen zukiinftig Wertanderungen durch Nachbewertungen
nicht ausgeschlossen werden.

Was geschieht mit moéglicherweise verbleibenden
Immobilien, sollten diese nach Ablauf der Kiindi-
gungsfrist nicht verkauft worden sein?

Bis zum Ablauf der Aufldsungsfrist am 30. April 2017 wird das
Sondervermogen weiterhin von der SEB Investment GmbH be-
treut. Mit Ende dieser Frist wird zusatzlich zu den regelmafigen
Berichten ein separater Auflésungsbericht erstellt. Das Verwal-
tungsrecht iiber die zu diesem Zeitpunkt verbleibenden Vermo-
gensgegenstiande sowie Forderungen und Verbindlichkeiten geht
am 30. April 2017 auf die Depotbank tiber. Wir streben bis zum
Ablauf der Kiindigungsfrist an, alle Objekte zu verau3ern.



Chancen

Stetige Ertrage bei sehr geringen Schwankungen
Inflationsschutz durch in der Regel indexierte
Mietvertrage

International breit gestreutes Immobilien-
portfolio mit starker Substanz fiir nachhaltige
Wertentwicklung

Geringe Korrelation zu anderen Assetklassen;
Verbesserung des Chance-Risiko-Verhaltnisses
im Portfolio des Anlegers

Steuervorteile durch steuerfreien Anteil an der
Ausschiittung, attraktive Nachsteuerrendite

Risiken

Werte von Immobilien und Liquiditatsanlagen
konnen schwanken

Die aus vermieteten Immobilien erwarteten
Ertrage konnen teilweise oder ganz ausbleiben
Internationale Immobilien bergen Wahrungsrisi-
ken (durch Absicherungsgeschafte minimiert)
Keine Einzahlungen moglich

Keine Einflussnahme der Investoren auf das
Fondsmanagement moglich

AL
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30.09.1988:
Griindung der
Fondsgesellschaft
BfG Immobilien
Investment durch die

1988/1989

gewerkschaftseigene
BfG Bank g
02.05.1989: m
Auflegung des ]
BfG Immolnvest ;
21.02.1990: m
Erwerb der ersten Ein- m
zelhandelsimmobilie et
31.03.1992:
Hochster Anlageer-
folg auf Geschafts-

1990/1991

1992/1993

jahresbasis: 9,2 %
Wertentwicklung

Mai 1995:
Fondsvermdgen
erreicht DM 1 Mrd.
28.08.1995:
Erwerb des ersten
Objektes aufder-
halb von Deutsch-
land: Amsterdam
Weesperstraat

1996/1997

1996/97:
Markteintritt in
London, Luxemburg,
Briissel, Washington
und Paris durch Er-
werb von Immobilien

Januar 1997:
Fondsvermaogen
erreicht DM 2 Mrd.

Juli 1998:

SEB Immolnvest
bekommt eine
eigene Internetseite

01.01.1999:
Anteilwertermitt-
lung erfolgt in EUR
Oktober 1999:
Wertentwicklung
seit Auflegung er-
reicht 100 %-Marke

1998/1999

2000/2001

November 2000:
SEB Immolnvest
etabliert sich im
freien Vertrieb
April 2001:

Aus BfG wird

SEB Immolnvest

2002/2003

Oktober 2002:
Erstes Rating
durch Rating-
Agentur Moody's

Marz 2003:

SEB Immolnvest
erhlt als erster
Immobilienfonds
den Standard &
Poor's Sonder-
preis ,Bester
Offener Immo-
bilienfonds"

SEB Immolnvest: 23 Jahre eine stabile Anlage

SEB Immolnvest ist ein Offener Immobilienfonds, der seit seiner
Auflegung vor nunmehr fast 23 Jahren dauerhaft folgende Ei-
genschaften aufweist: solide, erfolgreich, bestandig. Nur wenige
andere Anlagen konnten (iber einen derart langen Zeitraum so
dauerhaft und verlasslich zum Erfolg der Vermégensanlage ihrer

Anleger beitragen.

Der Anlageerfolg lag seit Auflegung bei:
5,18 %* durchschnittlich p. a.

e 219,73 %* kumuliert

Die positive Renditeentwicklung des Fonds wurde begleitet von
einer geringen Schwankungsbreite der Wertentwicklung.

Seine Stabilitat und stetige Performance verdankt SEB Immo-
Invest der global strategisch strukturierten Diversifizierung

des Immobilienportfolios, inshesondere in Bezug auf Markte,
Standorte- und Mietermix, die ausgewogenen Mietvertrags-
laufzeiten sowie die gut gewichteten Objektgrofien. Die

geografische Streuung erfolgt auf der Grundlage der Bewertung
der jeweiligen volkswirtschaftlichen Entwicklung von Stand-
orten mit guten Wachstumschancen oder nachhaltig stabiler
Wirtschaftskraft (Top-down-Ansatz). Zur Risikostreuung nimmt
SEB Immolnvest seit 1995 zusatzlich Marktchancen aufierhalb
Deutschlands wahr. Den Investmentschwerpunkt bilden Lander

des europaischen Wirtschaftsraumes, erganzt um Nordamerika.
Seit 2006 investiert SEB Immolnvest dariiber hinaus als Beimi-

schung in ausgesuchte Markte im asiatisch-pazifischen Raum.

* Anlagen in Investmentfonds sind sowohl mit Chancen als auch mit Risiken verbunden. Der Marktwert einer Anlage kann sowohl steigen als auch fallen. In der Vergangenheit
erzielte Renditen und Wertentwicklungen bieten keine Gewahr fiir die Zukunft. Stand: 30. April 2012.
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30.09.2004:

SEB Immolnvest
setzt Mafistabe
fiir die Branche:
Erster Offener
Immobilienfonds,
der detailliert die
Ergebniskompo-
nenten der Fonds-
rendite ausweist
2005:

Erstes Fitch-Rating
mit der Note ,M2"“

2004/2005

2006/2007

2006:

Markteintritt in Asien:
Erwerb eines Biiro-
hauses in Schanghai
Juli 2007:
Sonderausschiittung
von EUR 1,00 auf-
grund auBerordent-
licher Ertrage durch
Immobilienverkaufe
14.12.2007:
Kaufvertrag Stadtquar-
tier Potsdamer Platz
mit 19 Immobilien in
Toplage Berlins

Mérz 2008:
Morningstar Fund
Award Germany
2008, SEB Immo-
Invest ist seit 1995
ununterbrochen
bei den Preistragern
29.10.2008:
Aussetzung der
Anteilriicknahme
wegen hoher Riick-
gaben im Zuge der
Finanzkrise

2008

2009

Durch die starke Gewichtung Deutschands im Portfolio hat SEB
Immolnvest neben der Wahrnehmung von Marktchancen immer
auf Sicherheit und Stabilitit gesetzt. Anfang Mai 2012 ist der
SEB Immolnvest mit 132 Immobilien in 18 Landern investiert:

* 44,3% Deutschland
37,1% Weiteres Europa

* 9,8% Asien
8,8% USA

Die Nutzungsarten umfassen im Wesentlichen die Segmente
Biiro, Handel und Logistik. Die Qualitat der einzelnen Objekte
ist ein wichtiges Kriterium der Investmentstrategie, denn sie
beeinflusst die Ertragssicherheit und Stabilitat der Verkehrs-

02.06.2009:
Wiederaufnahme der
Anteilriicknahme. Fiir
Mittelriickgaben wur-
den iiber EUR 1,1 Mrd.
liquide Mittel beschafft

01.12.2009:
Einflihrung einer Anteil-
klasse fiir institutionelle
Investoren mit 12 Mo-
naten Kiindigungsfrist

Januar 2010:

1. Platz Fund Award
Kategorie Offene
Immobilienfonds,
Zeitraum 1 Jahr

06.05.2010:
Aussetzung der An-
teilriicknahme wegen
hoher Riickgabewiin-
sche aufgrund der
Veroffentlichung des
Diskussionspapiers der
Bundesregierung zum
Anlegerschutzgesetz

2010

2011

05.10.2011:

Als erstes Stadtquartier
wird der Potsdamer
Platz in Berlin von der
Deutschen Gesellschaft
fiir Nachhaltiges Bauen
(DGNB) mit Zertifikat in
Silber ausgezeichnet
22.11.2011:
LEED-Green-Building-
Zertifikat ,Via
Laurentina“in Rom
erhilt Goldmedaille fiir
Nachhaltigkeit
01.01.-31.12.2011
Verkauf von 14 Immo-
bilien fiir einen nachhal-
tigen Liquiditatsaufbau

bis Mai 2012:
Verkauf von weiteren
drei Immobilien und
Steigerung der Liqui-
ditat auf iiber 30 %
7.Mai 2012
Kiindigung und
Auflésung des

SEB Immolnvest

2012

werte nachhaltig. Die Vermietungssituation und -prognose
jedes einzelnen Objekts ebenso wie der Beitrag der Immobilie
zur Streuung der Mietauslaufe und Mieterdiversifizierung auf
Portfolioebene sind wesentliche Gesichtspunkte fiir ein aus-

gewogenes Portfolio.

SEB Immolnvest zeichnet sich zudem durch eine stabile Aus-

schiittungspolitik aus. Die im Branchenvergleich hohen Ertrage
aus den Immobilien haben iiber die gesamte Laufzeit eine sta-
bile jahrliche Ausschiittung ermdglicht. Dabei konnten durch-
schnittlich EUR 2,24 pro Anteil jahrlich ausgeschiittet werden,
die letzte Ausschiittung fiir das Geschaftsjahr 2010 /2011 betrug
EUR 2,00 je Anteil, davon waren bei Anteilen im Privatvermégen

EUR 1,295 oder 65 Prozent steuerfrei.
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Aktuelles Imnmobilienportfolio des SEB Immolnvest

Der SEB Immolnvest ist weltweit auf drei Kontinenten in 18 Landern und 64 Stadten investiert. Den Anlageschwerpunkt bildet Europa
mit einem Anteil von 81,4 Prozent und hier insbesondere Deutschland mit 44,3 Prozent des Immobilienvermdgens. Uber das gesamte
Portfolio verwaltet das Fondsmanagement iiber 1.500 Mietvertrage fiir rund 1.300 Mieter. Die 1,8 Mio. gm Nutzflache werden iiber-
wiegend von Biiromietern genutzt. Zusatzlich sind aber auch Hotel-, Einzelhandels- und Logistikflachen im Portfoliobestand.

Chicago Paris Rom

Strale 550 West Adams Street StraBe 32, Place Ronde Strale Via Laurentina 449
Nutzflache 45.075 gm Nutzflache 9.476 qm Nutzflache 46.895 gm
Baujahr 2006 Baujahr 1991 Baujahr 1978/1982

Dieses inmitten des Geschafts- und
Finanzzentrums von Downtown Chicago
errichtete Gebaude zeichnet sich durch

seine unterschiedliche Mieterstruktur aus.

Das Mietertableau umfasst Unternehmen
aus den Bereichen Baustoffindustrie,
Gesundheit, Unternehmens- und
Rechtsberatung, Finanzdienstleistungen
und Projektentwicklung.
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Die beiden reprasentativen Objekte
JVillage 1" und ,Village 2“ gehoren

zum siebenteiligen Gebdudeensemble
+Espace 21" Das architektonische
Highlight liegt in direkter Nachbarschaft
der Grande Arche"”, dem Wahrzeichen der
Biirostadt ,La Défense”.

Der Biiropark liegt am etablierten
Biirostandort , Esposizione Universale

di Roma"“, einem Stadtteil zwischen
historischer Innenstadt und Flughafen,
in dem eine Vielzahl von privaten und
offentlichen Institutionen ihren Sitz haben.
Die,Via Laurentina” ist das erste Gebéaude
in Italien, welches mit dem LEED-Green-
Building-Zertifikat ausgezeichnet wurde.
Durch die laufenden Sanierungsarbeiten
erhielt es 2011 das Gold-Zertifikat fiir
okologische Nachhaltigkeit.



af

Berlin Goteborg Tama

Strale Quartier Potsdamer Platz Strafte Lindholmspiren 9 Strale 47 QOchiai 1-Chome
Nutzflache 288.242 qm Nutzflache 11.348 gm Nutzflache 24.372gm

Baujahr 1998 Baujahr 2003 Baujahr 2002/2007

Wie kaum ein anderes Stadtquartier

in Europa vereint der Potsdamer Platz
Modernitat, Stadtkultur, Funktionalitat
und Nachhaltigkeit. 2011 erhielt dieses
Quartier die DGNB-Auszeichnung

in Silber (Deutsche Gesellschaft fiir
Nachhaltiges Bauen).

Das Biirogebaude ,Lindholmen*

liegt in einem von Unternehmen der
Hightechindustrie dominierten modernen
Stadtgebiet in Goteborg. Mit diesem

im zweitgroéfiten Inmobilienstandort
Schwedens gelegenen Gebaude ist

der SEB Immolnvest 2004 in den
skandinavischen Markt eingetreten.

Die solide Stahlbetonkonstruktion
sowie die hervorragende infrastruk-
turelle Lage und die vielschichtige
Mieterstruktur sind die Sdulen der
nachhaltigen Ertragskraft des ,New
City Tama Center" in Japan.
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Im pressu m Bildnachweis:

Die hier abgebildeten Objekte gehdren zum Bestand von SEB Immolnvest.
Im Einzelnen handelt es sich um folgende Immobilien:

Herausgeber: Rotfeder-Ring 1-13, Frankfurt am Main, Deutschland, Titel
SEB Investment GmbH Marlene-Dietrich-Platz 1, Berlin, Deutschland, Seite 5
Rotfeder-Ring 7 Wilhelminakade 85-99, Rotterdam, Niederlande, Seite 7
60327 Frankfurt am Main Rotfeder-Ring 1-13, Frankfurt am Main, Deutschland, Seite 9

Rotfeder-Ring 1-13, Frankfurt am Main, Deutschland, Seite 14
Telefon: +49 69 2 72 99-1000
Telefax: +49 69 272 99-090

Infoline: 0180 1777 999
(dt. Festnetz EUR 0,039 pro Minute;
Mobilfunk max. EUR 0,42 pro Minute)

E-Mail: info@sebam.de
www.sebassetmanagement.de

Sitz: Frankfurt am Main
HRB 75345

Disclaimer

Die in diesem Dokument enthaltenen Informationen werden ausschlielich zu Informationszwecken zur Verfiigung gestellt und stellen weder ein Angebot zum Kauf oder Verkauf noch eine Aufforderung zur
Abgabe eines Angebots zum Kauf oder Verkauf des dargestellten Produkts dar. Dieses Produkt kann nicht von US-Personen erworben werden. Alleinverbindliche Grundlage fiir den Erwerb von Investmentanteilen
ist der jeweils giiltige Verkaufsprospekt in Verbindung mit dem jeweils letzten Jahres- und/oder Halbjahresbericht des Fonds beziehungsweise die wesentlichen Anlegerinformationen. Diese Unterlagen konnen
Sie kostenlos in deutscher Sprache direkt iiber das Internet erhalten. Die Informationen, die in dieser Prasentation enthalten sind, stellen keine Anlageberatung dar. Anlagen in Fonds sind sowohl mit Chancen als
auch mit Risiken verbunden. Der Marktwert einer Anlage kann sowohl steigen als auch fallen. In der Vergangenheit erzielte Renditen und Wertentwicklungen bieten keine Gewéhr fiir die Zukunft. Alle steuerlichen
Angaben beziehen sich nur auf in Deutschland unbeschrénkt steuerpflichtige Privatanleger. Die steuerliche Behandlung héingt von den personlichen Verhiltnissen des Anlegers ab und kann kiinftig Anderungen
unterworfen sein.

Stand: Mai 2012.
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SEB Investment GmbH
Rotfeder-Ring 7

60327 Frankfurt am Main
E-Mail: info@sebam.de

Infoline: 0180 1777 999

(dt. Festnetz EUR 0,039 pro Minute;
Mobilfunk max. EUR 0,42 pro Minute)
www.sebassetmanagement.de




