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Aufhebung der Aussetzung der Riicknahme von Anteilen
Anderung der Vertragsbedingungen

Sehr geehrte Damen und Herren,
die SEB Investment GmbH

beendet die Aussetzung der Riicknahme von Anteilen des SEB Immolnvest mit Wirkung
zum 6. Mai 2012, 0:00 Uhr.

Anteile, die durch die depotfiihrenden Stellen ab dem 26. April 2012 bei der SEB AG als Depotbank
zur Rlicknahme vorgelegt werden, werden wieder zuriickgenommen. Reichen am 7. Mai 2012 um
13.00 Uhr die liquiden Mittel zur Bedienung samtlicher Riickgabeverlangen und zur Sicherstellung
einer ordnungsgemaf3en laufenden Bewirtschaftung nicht aus, wird die SEB Investment GmbH mit
Wirkung vor der Wiederaufnahme der Anteilriicknahme die Kiindigung des Verwaltungsmandates
iiber das Sondervermdgen durch gesonderte Bekanntmachung erkldren. In diesem Falle werden
die Riicknahmeverlangen nicht ausgefiihrt.

Zugleich erklart die SEB Investment GmbH, Frankfurt am Main,
die Anderung der Aligemeinen und Besonderen Vertragsbedingungen des SEB Immolnvest.

Die Anderung dient der Anpassung der Vertragsbedingungen des Sondervermégens an das In-
vestmentgesetz in seiner durch das Gesetz zur Starkung des Anlegerschutzes und Verbesserung
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der Funktionsfahigkeit des Kapitalmarkts (Anlegerschutz- und Funktionsverbesserungsgesetz) ge-
anderten Fassung. Die Anderung tritt am 07. Mai 2012, 13:00 Uhr in Kraft und gilt damit fir alle
Ausgaben und Riicknahmen von Anteilen, die nach dem Orderannahmeschluss am 07. Mai 2012
13:00 Uhr bei der Depotbank, der SEB AG, eingehen. Die Anderung der Vertragsbedingungen steht
unter dem Vorbehalt einer Kiindigung der Verwaltung des Sondervermogens, die gegebenenfalls
mit Wirkung vor dem Inkrafttreten der gednderten Vertragsbedingungen erklért wird.

Im Wesentlichen betreffen die Anderungen die folgenden Punkte:

Ausgabe und Riicknahme von Anteilen; Anteilshewertung: Anteile werden einmal jahrlich jeweils
zum letzten Bankarbeitstag des Kalendermonats Marz am Bankenplatz Frankfurt zuriickge-
nommen bzw. ausgegeben, d.h. erstmals am 29. Marz 2013. Der Wert des Anteils am Sonderver-
mogen sowie der Ausgabe- und Riicknahmepreis werden weiterhin bérsentéglich ermittelt.

Einfiihrung von Halte- und Kiindigungsfristen: Anteilriickgaben sind, soweit sie € 30.000 pro Kalen-
derhalbjahr fiir einen Anleger Uibersteigen, erst nach Ablauf einer Mindesthaltefrist von 24 Monaten
und nur dann méglich, wenn die Riickgabe der Anteile zwdlf Monate vor dem Riickgabetermin un-
widerruflich angekiindigt worden ist. Fiir Anleger, die ihre Anteile vor Anderung der Vertragsbedin-
gungen, also vor dem 07.05.2012, erworben haben, gilt die 24monatige Haltefrist als bereits erfllt.

Bewertung von Immobilien: Der Bewertungsturnus ist abhdngig von der Haufigkeit der Anteilriick-

nahme. Bei der fiir den SEB Immolnvest vorgesehenen jahrlichen Riicknahme erfolgt die Bewertung
der Immobilien jahrlich.

Sachverstdndige: Sachverstandige diirfen nur noch bis zum Ablauf des zweiten, auf ihre erstmalige
Bestellung folgenden Kalenderjahres fiir die Kapitalanlagegesellschaft tatig sein. Dieser Zeitraum
kann unter den in § 77 Abs. (2) des Investmentgesetzes genannten Voraussetzungen bis zu drei Mal
um jeweils ein Jahr verlangert werden.

Ertragsverwendung: Mindestens 50 Prozent der Ertrage des Sondervermogens miissen ausgeschiit-
tet werden, sofern sie nicht fiir Instandsetzungen einzubehalten sind.

Kreditaufnahme: Die Fremdfinanzierungsquote wird ab 1. Januar 2015 von bisher maximal 50 Pro-
zent auf maximal 30 Prozent des Wertes aller Fondsimmobilien beschrénkt. Die gleiche Anpassung
gilt in Bezug auf die Belastung von Immoabilien zur Besicherung von Finanzierungen.

Aussetzung der Riicknahme von Anteilen, Anlegerbeschliisse: Die Regeln zur Riicknahme von Antei-

len wurden gedndert. Reichen 12 beziehungsweise 24 Monate nach Aussetzung der Riicknahme die
liquiden Mittel nicht aus, um die Riickgabewiinsche der Anleger zu erfiillen, ist eine VerduRerung
von Vermogensgegenstanden auch dann zuldssig, wenn der Verduflerungserlos den vom Sachver-
standigenausschuss ermittelten Verkehrswert um 10 Prozent beziehungsweise 20 Prozent unter-
schreitet. Reichen auch 30 Monate nach der Aussetzung der Riicknahme die Bankguthaben und die
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liquiden Mittel nicht aus, oder setzt eine Kapitalanlagegesellschaft zum dritten Mal binnen fiinf
Jahren die Riicknahme von Anteilen aus, erlischt das Recht der Kapitalanlagegesellschaft, dieses
Immobilien-Sondervermogen zu verwalten. Im Fall der Aussetzung der Anteilriicknahme konnen
die Anleger durch Mehrheitsbeschluss in die Verduflerung bestimmter Vermogensgegenstinde
einwilligen, auch wenn diese Verdufierung nicht zu angemessenen Bedingungen im Sinne des § 81
Absatz 1 Satz 3 des Investmentgesetzes erfolgt.

Kiindigung des Verwaltungsrechts: Hat die Kapitalanlagegesellschaft die Verwaltung eines Immobi-
lien-Sondervermégens gekiindigt, so ist sie bis zum Erléschen des Verwaltungsrechts berechtigt
und verpflichtet, in Abstimmung mit der Depotbank, samtliche Vermogensgegenstinde dieses
Sondervermogens zu angemessen Bedingungen oder mit Einwilligung der Anleger zu verduRern.
Soweit diese Erlose nicht zur Sicherstellung einer ordnungsgemafien laufenden Bewirtschaftung
bendtigt werden und soweit nicht Gewahrleistungszusagen aus den Verduferungsgeschiften oder
zu erwartende Auseinandersetzungskosten den Einbehalt im Sondervermogen erforderlich ma-
chen, ist den Anlegern in Abstimmung mit der Depotbank ein halbjahrlicher Abschlag auszuzahlen.

Die vollstandigen neuen Vertragsbedingungen des Sondervermogens erhalten Sie auf der Home-
page der SEB Investment GmbH unter:

http://www.sebassetmanagement.de/de/footer-navigation/bekanntmachungen/uebersicht-
bekanntmachungen/

Hintergrund

Mit der Wiederaufnahme der Anteilriicknahme werden die Vertragsbedingungen auf die Regelun-
gen des Anlegerschutz- und Funktionsverbesserungsgesetz umgestellt. Das Gesetz wurde konzi-
piert, um die Fristeninkongruenz zwischen bewertungstaglicher Riickgabemaglichkeit und der rela-
tiv illiquiden Anlage in Immobilien dauerhaft aufzulosen. Der Erreichung dieses Ziels dient insbe-
sondere die Einfiihrung der zweijdhrigen Haltefrist, die Notwendigkeit der Ankiindigung eines
Rucknahmeverlangens und die Umstellung der bdrsentdglichen Riickgabemaglichkeit auf eine
einmal jéhrliche Rickgabemadglichkeit. Diese Mafinahmen unterstreichen den langfristigen Charak-
ter der Fondsanlage. Der Gesetzgeber hat durch das Anlegerschutz- und Funktionsverbesserungs-
gesetz den regulatorischen Rahmen geschaffen, der es uns ermoglicht, die Erfahrungen aus der
Aussetzung der Anteilriicknahme angemessen umzusetzen.

Die Neuregelung hinsichtlich der Bewertung der Immobilien, der Bestellung des Sachverstindigen,
der Ertragsausschiittung, der Aussetzung von Ricknahmen und der Kiindigung des Verwaltungs-

mandats sind aufgrund der gesetzlichen Vorgaben mit der zuvor genannten Anderung ebenfalls
umzusetzen.
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Die Rickgabe von Anteilen nach den Regelungen der alten Vertragsbedingungen ist bis zum 7. Mai
2012 bis 13:00 Uhr (Zeitpunkt der Vorlage bei der Depotbank durch Ihre depotfiihrende Stelle)
moglich. Sollten Sie sich zur Riickgabe Ihrer Anteile am Sondervermdgen SEB Immolnvest ent-
schlieBen, wenden Sie sich bitte an Ihre depotfiihrende Stelle. Da lhre depotfithrende Stelle fiir Sie
die Anteile verwahrt, kann ein Riicknahmeverlangen nur iber Ihre depotfithrende Stelle ausgefiihrt
werden. Die depotfiihrende Stelle leitet Ihr Riicknahmeverlangen an die Depotbank des Sonder-
vermogens, SEB AG, weiter. Die Riicknahmeverlangen werden nicht sofort ausgefiihrt, sondern
zundchst bei der Depotbank des Sondervermdgens gesammelt und am 07.05.2012 gemifd § 36
InvG zum Anteilspreis vom 07.05.2012 gegebenenfalls zur Ausfilhrung gebracht. Bitte weisen Sie
lhre depotfiihrende Stelle hierauf hin und informieren Sie uns gegebenenfalls, sollte es von lhrer
depotfithrenden Stelle nicht entgegen genommen werden.

Wir miissen uns allerdings vorsorglich vorbehalten, die zum 07.05.2012 auszufiihrenden Riicknah-
meverlangen nicht zu bedienen und die Verwaltung des Sondervermdgens zu kiindigen, wenn die
Liquiditat des Sondervermdgens nicht ausreicht, um alle Riicknahmeverlangen zu bedienen, ohne
die fiir die Bewirtschaftung des Sondervermogens notwendigen Mittel auszukehren. Hieriiber wer-
den wir Sie gegebenenfalls gesondert informieren. Kénnen die Riicknahmeverlangen nicht bedient
werden, treten die neuen Vertragsbedingungen nicht in Kraft, weil die Méglichkeit zur Anteilriick-
gabe Voraussetzung fiir das Inkrafttreten neuer Vertragsbedingungen ist.

Frankfurt am Main, den 25. April 2012

Die Geschaftsfiihrung



Liebe Investoren des SEB Immolnvest,

die Anteilricknahme des SEB Immolnvest ist zu Ihrem und unserem Bedauern seit
nunmehr anndhernd zwei Jahren ausgesetzt. Wir sind uns der damit fur Sie
verbundenen Unannehmlichkeiten und der Herausforderungen, vor die Sie bis heute
gestellt waren, bewusst. Umso sorgféltiger und zielstrebiger haben wir uns in den
vergangenen Monaten auf diese wichtigen Tage, die nun vor uns liegen, vorbereitet.
Im Mittelpunkt aller unserer Anstrengungen stand die Absicht, Sie, die Investoren
unseres Fonds, Uber die Zukunft des SEB Immolnvest selbst entscheiden zu lassen
und dafir  tragfahige Rahmenbedingungen und eine  transparente
Entscheidungsgrundlage zu schaffen.

Vor diesem Hintergrund haben wir uns in Abstimmung mit der Finanzaufsicht
(BaFin) entschieden, den SEB Immolnvest am Montag, den 7. Mai 2012
wiederzueréffnen, de facto allerdings zunéchst nur fir die Dauer eines Tages. Fir
den Fall, dass alle Anteilrickgaben bedient werden konnten, werden wir den Fonds
am Ende des Handelstages frithzeitig auf das Anlegerschutz- und
Funktionsverbesserungsgesetz (AnsFuG) umstellen. Angesichts des unkal-
kulierbaren Liquiditatsbedarfes im Umfeld der Marktturbulenzen haben wir uns dazu
entschlossen, dabei nicht nur den neuen gesetzlichen Rahmenbedingungen
Rechnung zu tragen, sondern auch die Intervalle méglicher Anteilriickgaben zu
verandem. Konnten Sie Uber lhre Anteile bisher taglich verfigen, ist Ihnen dieses bis
auf Weiteres nur noch jahrlich moglich. Wir bitten Sie, diese MaRnahme nicht als
Bevormundung oder Einschrankung lhrer Dispositionsmoglichkeiten zu verstehen,
sondern als Chance, die den Weg in die Zukunft dieser Anlageform weist und den
langfristigen Charakter der Kapitalanlage in Immobilien unterstreicht. Gleichzeitig
verschafft diese Umstellung in der augenblicklichen Situation genau jene
Handlungsspielrdume, die zu einer erfolgreichen Weiterfihrung des Fonds im Sinne
seiner Anteilinhaber bendtigt werden.

Mit anderen Worten: jetzt kommt es auf Sie an! Die Zukunft des Fonds liegt in lhrer
Hand. Denn fur den Fall, dass die gesammelten Anteilrickgaben am 7. Mai die
verfUgbare Liquiditat Ubersteigen, droht eine Auflésung des SEB Immolnvest mit
allen damit verbundenen Konsequenzen. Die Chance zur Weiterentwicklung des
Fonds besteht somit einzig und allein in lhrer Entscheidung, von der Mglichkeit, Ihre
Anteile zu verkaufen, keinen Gebrauch zu machen. Zwar ist es uns in den
vergangenen Monaten gelungen, im Zuge erfolgreicher Verkaufe eine respektable
Kasse in HGhe von mehr als 30 % bis zum 7. Mai 2012 aufzubauen, dessen
ungeachtet durfte jedem bewusst sein, dass diese Mittel begrenzt sind. Da fir uns
die Gleichbehandlung aller Anleger, ob institutionell oder privat, im Vordergrund
steht, werden wir am Ende des Handelstages alle Riickgabewiinsche bedienen oder
keine.

Derselbe Gleichbehandlungsgrundsatz hat uns fiir die Zukunft des Fonds auch in der
Weise Vorsorge treffen lassen, als dass wir Rlckstellungen fir latente Steuern
gebildet haben und Wertberichtigungen vorgenommen wurden. Letztere spiegeln
unsere Erfahrungen wider, die wir im Rahmen der jiingsten Verkaufsverhandlungen
zahlreicher Objekte gesammelt haben. Wie Sie sich vorstellen kénnen, haben die
Finanzmarktkrise und die daraus resultierende Verunsicherung vieler Investoren
erhebliche Spuren im Immobilienmarkt hinterlassen.



Dessen ungeachtet hat die Qualitat unseres Portfolios im Zuge der letzten Verkaufe
nicht gelitten, was fur die von lhnen zu treffende Entscheidung von groRer
Bedeutung ist. Daher liegt der Schwerpunkt dieser Informationsbroschiire neben der
Beschreibung der Szenarien und Handlungsalternativen insbesondere in der
ausflhrlichen Dokumentation der aktuell im Fonds gehaltenen Objekte. An dieser
Stelle ist es mir besonders wichtig, lhre Aufmerksamkeit auf die in den Medien immer
wieder diskutierte und kritisierte Liegenschaft am Potsdamer Platz zu lenken. Hier
handelt es sich entgegen der allgemeinen &ffentlichen Darstellung nicht um das
Klumpenrisiko eines einzigen Objektes, sondern um neunzehn eigensténdige
Gebdude verschiedener Nutzungsarten, die einzeln vermarktet werden kénnen.
Dieser Punkt liegt uns umso mehr am Herzen, als die 6ffentliche Diskussion tiber den
SEB Immolnvest in den vergangen Monaten leider auf diesen Aspekt reduziert
worden ist,

Wir, das Management des SEB Immolnvest, sind uns der Schwere und Reichweite
der vor |hnen liegenden Entscheidung vollumfénglich bewusst. Sie diirfen versichert
sein, das wir den einzig gangbaren Weg gewahlt haben, der angesichts der
aulerordentlichen Marktumsténde beschritten werden kann. In den vergangenen
Monaten haben wir solide Ausgangsvoraussetzungen geschaffen, die Sie heute in
die Lage versetzen, eine Handlungsalternative zu haben. Umso eindringlicher bitten
wir Sie, diese abzuwé&gen und sich durch lhren Verbleib im Fonds zu seiner Zukunft
zu bekennen, die an die 23-jahrige Erfolgsgeschichte sehr wohl ankniipfen kann.

Mit freundlichen Grifen Ihre Mitinvestorin und Fondsmanagerin



