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SEB Immolnvest setzt Verkaufsaktivitaten fiir
Offnung in 2012 fort

Die SEB Asset Management hat angesichts der aktuellen
Ereignisse die fiir 2011 geplante Wiedereroffnung des
Offenen Immobilienfonds SEB Immolnvest auf das kom-
mende Jahr verschoben. Dabei waren die Verkaufs-
aktivitaten sehr erfolgreich und die Liquiditdt wurde in
den letzten Monaten durch diverse Abschliisse im In- und
Ausland deutlich gesteigert. Mit 14 Immobilienverkaufen
in Summe oberhalb der Verkehrswerte liegt die Liquiditat
zum Jahresende bei rund 21 Prozent bzw. rund 1,4 Mrd.
Euro. Der Verkaufsprozess konnte jedoch nicht wie ge-
plant abgeschlossen werden. Die geplante Verduerung
einer Beteiligung am Potsdamer Platz musste verscho-
ben werden. Ungeachtet dessen laufen die Verkaufs-
verhandlungen iber ausgewahlte Immobilien weiter, mit
dem Ziel, auf Basis eines unverandert grundsoliden Be-
standsportfolios schnellstmdglich in den Normalbetrieb
zuriickzukehren.

Verkauf Potsdamer Platz

Bis vor kurzem durfte das Fondsmanagement davon aus-
gehen, dass ein Verkauf zu angemessenen Bedingungen
bis zum Jahresende wahrscheinlich ist. Die sich zu-
spitzende Staatsschuldenkrise und die jiingsten Mel-
dungen zweier namhafter Fondsanbieter — die Offnung
eines Fonds zu verschieben bzw. einen Fonds abzu-
wickeln - hat die Verkaufsgesprache rund um den Pots-
damer Platz in Berlin unerwartet und unverhaltnismafig
stark beeinflusst. Die Entscheidung iiber das weitere
Prozedere wurde daher auf das nachste Jahr verschoben.
Im Interesse aller Anleger — unabhangig ob langfristig
orientiert oder riickgabewillig - steht fiir das Fonds-
management der Werterhalt des Anlegervermégens an
oberster Stelle.

Fragen und Antworten

Welche Auswirkungen hat die Verschiebung auf die
Wertentwicklung?

Die Aufwendungen im Zusammenhang mit dem Paket-
verkauf von 4 franzdsischen Immobilien haben zu einer
leichten Anteilpreiskorrektur von ca. minus 11 Cent ge-
fiihrt. Zugleich steigt jedoch die Liquiditatsquote mit dem
Zugang des Verkaufserloses des franzosischen Verkaufs-
portfolios von derzeit 17,7 % auf iiber 20 %.

Dank der guten Lage und der Qualitat der Immobilien,
der hohen Bonitdt der Mieter und dem Fokus auf wirt-
schaftlich stabile Markte wie Deutschland hat der Fonds
trotz schwieriger Rahmenbedingungen seit der Riicknah-
meaussetzung am 6. Mai 2010 einen robusten Wertzu-
wachs von 2,50 % erwirtschaftet. Der SEB Immolnvest
konnte trotz hoher Liquiditdt und des Aufwandes, der mit
der Liquiditatsbeschaffung verbunden ist, damit weiter-
hin mit einem soliden, positiven Ergebnis iiberzeugen.
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Wie sieht der Fahrplan zur Wiedereréffnung aus?

Die Verzogerungen bei den letzten Verkdufen waren nicht
vorhersehbar. Negativ ausgewirkt hat sich die allgemeine
Unsicherheit an den Finanzmarkten. Diese haben sich
unter anderem in den hoheren Hiirden fiir die Fremd-
finanzierung von Immobilienverkaufen widergespiegelt,
so dass gerade bei groeren Objekten zunehmend nur
noch Interessenten mit hohen Eigenkapitalquoten in
Frage kamen. Diese negative Eintriibung des Marktum-
feldes war bei den Planungen nicht vorhersehbar und
fiihrte dazu, dass das Fondsmanagement die Verkaufs-
strategie an die neuen Gegebenheiten anpassen musste.

Die Verhandlungen fiir die Verkaufe einzelner Immobilien
sowie des Potsdamer Platz werden im Jahr 2012 weiter
gefiihrt. Fiir die Eroffnung wird unverandert am Liquidi-
tatsaufbau gearbeitet, in Abhangigkeit von der prognos-
tizierten Hohe der Riickgaben.

Wie erfolgt die Wiedereroffnung?

Das Fondsmanagement beabsichtigt den Termin zur
Aufnahme der Anteilriicknahme den Anlegern und Ver-
triebspartnern friihzeitig bekannt zu geben und iber die
wesentlichen Kennzahlen des Fonds nach Durchfiihrung
der Verkaufe zu informieren. Damit kann der Anleger sich
vor Wiedereroffnung ein klares Bild (iber seine Anlage
machen.

Hat die Entscheidung Auswirkungen auf die Sicher-
heit meiner Anlage?

Die zeitlich befristete Aussetzung der Anteilriicknahme
hat keine nachteiligen Auswirkungen auf die Werthaltig-
keit des Fondsvermogens. Vielmehr hat das Fondsma-
nagement die Interessen der Anleger mit Riickgabe-
wunsch gegeniiber dem langfristig orientierten Anleger
abzuwagen. Mit der Verschiebung der Wiedereroffnung
wird dem Interesse aller Anleger Rechnung getragen,
unangemessene Abschlage auf Verkdufe zu verhindern.
Zwar kann der Anleger die Anteile wahrend der Riicknah-
meaussetzung weiterhin nicht an die Kapitalanlagege-
sellschaft zuriickgeben, jedoch soll die Aussetzung der
Anteilriicknahme die Anleger vor unangemessenen Ren-
ditebeeintrachtigungen durch Verkdufe zur Liquiditats-
beschaffung schiitzen.
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Welche Auswirkungen haben die Anderungen nach
Anlegerschutzgesetz?

Auch nach der Einfiihrung der Bindungsfristen durch das
Anlegerschutzgesetz wird sich fir die Mehrzahl der
Anleger nur wenig dndern. Unabhangig von zwélfmona-
tigen Ankiindigungsfristen und der zweijahrigen Mindest-
haltefrist fiir neue Investitionen wird der Anleger im
Kalenderhalbjahr {iber EUR 30.000 frei verfiigen kénnen.
Auch in Zukunft wird der SEB Immolnvest fiir individuelle
Auszahlplane als mafigeschneiderte Einkommensquelle,
zum Beispiel fiir ein zusatzliches Altersruhegeld, zur Ver-
fiigung stehen. Zusatzlich wird durch die neuen Vor-
gaben des Anlegerschutzgesetzes die Transparenz und
Sicherheit Offener Immobilienfonds erhéht, indem die
Immobilien nicht wie bisher in der Regel jahrlich, sondern
quartalsweise bewertet werden.

Die neuen Bindungsfristen finden auf den SEB Immolnvest
erst mit Umstellung der Vertragsbedingungen Anwen-
dung. Die Fragen zur technischen Abwicklung der
Bindungsfristen werden derzeit auf Branchenebene ein-
heitlich abgestimmt. Das festzusetzende Prozedere ist
sodann technisch umzusetzen. Eine Umstellung der
Vertragsbedingungen wird zum 31. Dezember 2012
vorgenommen.

Welche Auswirkungen haben Schulden- und Finanz-
marktkrise auf die Inmobilienmérkte und das Immo-
bilienportfolio des SEB Immolnvest?

Nach robustem Start verlor das Wachstum der Welt-
wirtschaft im weiteren Verlauf des Jahres 2011 spiirbar
an Schwung. Die Konjunktur wird von der Schulden- und
Bankenkrise und den Verwerfungen an den Finanz- und
Devisenmarkte gebremst. Zwar sind die Investment-
aktivitaten an den Immobilienmarkten riicklaufig, liegen
aber weiterhin (iber Vorjahresniveau. Nach unseren
Erwartungen werden die Immobilienmarkte sich im
Lichte der allgemeinen Unsicherheiten weiterhin verhal-
ten entwickeln, mittel- bis langfristig aber als stabile
Anlagealternative wieder starker im Fokus stehen. Der
SEB Immolnvest profitiert von seiner breiten Diversifi-
kation und Investitionsschwerpunkten in konjunkturell
gefestigten Landern, z. B. Deutschland.
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Warum ist der SEB Immolnvest auch in Zukunft ein
wichtiger Baustein fiir das Portfolio?

Der SEB Immolnvest zeichnet sich seit 21 Jahren als wert-
haltiges Investment aus. Das Fondsvermdgen ist zum 30.
November 2011 in 146 Objekten in 18 Landern investiert
und generiert Ertrdge aus iber 1.700 Mietvertragen.
Durch die breite globale Diversifikation erwirtschaftete
der Fonds auch wahrend der Wirtschaftskrise stabile,
positive Ertrage. Seine Ertragsstarke driickt sich in dem
hohen Bruttoertrag aus, zum Geschaftsjahresende betrug
dieser 7,3 %. Dieser wird insbesondere durch den aktuell
relativ hohen Vermietungsaufwand gemindert. Mit lang-
fristigen und groftflachigen Vermietungen, z. B. an Google
im Hamburger ABC-Bogen, an Ergo Direktversicherungen
in Nirnberg oder an die Bundesanstalt fiir Finanzdienst-
leistungsaufsicht im Frankfurter Mertonviertel wurde die
zukiinftige Ertragskraft unterstiitzt.

Ausblick

Fiir eine nachhaltige Wiederer6ffnung muss den anste-
henden Verkaufen ausreichend Zeit eingeraumt werden.
Weiterhin wird alles Erforderliche getan, um den Fonds
so schnell wie méglich, noch vor Ablauf der gesetzlichen
Frist am 6. Mai 2012, zu 6ffnen. Uber den Fortgang der
Verkaufe werden wir Sie wie gewohnt informieren.

zum Schutz und zur Gleichbehandlung aller Anleger beschlossen, die Anteilriicknahme gemaR 81 InvG i.V.m. § 12 Nr. 5

unterrichtet.

Die SEB Investment GmbH hat in ihrer Funktion als Kapitalanl; lIschaft des SEB

der Allgemeinen Vertragshedingungen einzustellen. Die Bund It fiir Fi lei fsicht ist tiber diese Mafinak
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Steuerlage aus. Abweichungen durch Rundungsdifferenzen sind maglich. Alle Angaben ohne Gewahr.

SEB Asset Management AG, Rotfeder-Ring 7, 60327 Frankfurt am Main,

Infoline: 0180 1777 999 (dt. Festnetz 0,039 EUR/Minute; Mobilfunk max. 0,42 EUR/Minute), www.set de, E-Mail: infc bam.de




