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AXA Immoselect — Investoren Mitteilung vom 30.01.2014
- Diese Information ist MiFID-konform und kann auch an Anleger weitergegeben werden -

AXA Immoselect unterzeichnet fiir das Steigenberger Hotel in Bad Homburg einen Kaufvertrag
- Voraussichtliche Auswirkung auf den Anteilscheinpreis am 03.02.2014 —

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir informieren Sie heute (ber die Unterzeichnung eines Kaufvertrages fiir das Steigenberger Hotel in Bad
Homburg. Der vereinbarte Kaufpreis liegt zwar rund 10% unter dem zuletzt im Oktober 2013 festgestellten
Verkehrswert in Héhe von 22,29 Mio. Euro, entspricht aber trotz des Abschlages auf den Verkehrswert
den Marktgegebenheiten und der Nachfrage nach Hotelimmobilien am Standort. Mit einer flr den Verkauf

relevanten Verbesserung der Marktbedingungen und / oder Nachfrage war in absehbarer Zeit nicht zu
rechnen.

Eine Auswirkung auf den Anteilspreis hat die Unterzeichnung des Kaufvertrages heute jedoch noch nicht,
Dies wird erst bei Kaufpreiszahlung und Ubergang von Nutzen und Lasten der Immobilie, zum 01.02.014,
der Fall sein. Da es sich bei dem ersten Februar allerdings um einen Samstag handelt und somit kein
Bankarbeitstag ist, wird der Verkauf erst am darauffolgenden Bankarbeitstag (03.02.2014) im Anteilspreis
sichtbar. Der Verkauf wird sich hierbei voraussichtlich mit einem Abschlag auf den Anteilspreis von knapp
5 Cent bemerkbar machen. Der Abschlag zum Verkehrswert resultiert im Wesentlichen aus den geringen
Aktivitaten am Immobilienmarkt Bad Homburg und insbesondere in der Asset-Klasse Hotel. Auch verlan-
gen Investoren in der Regel lénger laufende Mietvertrdge mit Laufzeiten von 15 Jahren und langer, was
aber die aktuelle Mietvertragslaufzeit nicht abbildet. Dariiber hinaus suchen Investoren verstarkt nach
Neubauten oder zumindest nach frisch renovierten Hausern.

Somit wurde im Hinblick auf die immer kirzer werdende Liguidationsperiode und die méglicherweise an-
fallenden Kosten, die bei einer Ubertragung der Immobilie auf die Depotbank entstehen, entschieden, die
Immobilie zu dem gebotenen Kaufpreis zu verkaufen. Beriicksichtigt bei der Entscheidung wurde auch,
dass mit fortschreitender Liquidation die Laufzeit des Mietvertrages sich weiter verkiirzt und die Immobilie
entsprechend &lter wird und somit potentielle Investoren wahrscheinlich gréRere Abschlage auf den Kauf-
preis vornehmen werden bzw. einkalkulieren. Eine vorzeitige Verlangerung des Mietvertrages, um gege-
benenfalls einen héheren Kaufpreis zu erzielen, war nicht mdglich. Die vorgenannten Punkte haben wir
bei der Ermittlung eines bestméglichen Verkaufszeitpunktes entsprechend beriicksichtigt.

Der Verkaufsprozess sah hier ebenfalls ein strukturiertes Bieterverfahren vor, an dem in der letzten Runde
vier Investoren teilgenommen haben. Der Kadufer der Immobilie ist eine deutsche Kapitalanlagegesell-
schaft, die fur ein von ihr verwaltetes Sondervermégen die Immobilie erworben hat.

Weitere Informationen erhalten Sie mit Kaufpreiszahlung und Ubergang von Nutzen und Lasten der Im-
mobilie.

Bei Rickfragen stehen lhnen |hre Ansprechpartner in Sales und Client Service gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GriiRen
Ihr AXA Investment Managers Team
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AXA Immoselect — Monatsbericht Januar 2014
- Diese Information ist MiFID-konform und kann auch an Anleger weiter gegeben werden -

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend erhalten Sie den Monatsbericht Januar 2014 fur das Immobilien-Sondervermégen AXA Im-
moselect, der Uber die Planung einer weiteren Kapitalriickzahlung auch eine Zusammenfassung der
Bewertungsergebnisse des Monats Januar 2014 informiert.

Im Wesentlichen hat sich der Anteilpreis des AXA Immoselect vom 31.01.2014 infolge der nachfolgend
beschriebenen Bewertungsergebnisse gegeniiber dem zuvor veréffentlichten Anteilpreis von 30,91 Euro
um 13 Cent bzw. rund minus 0,4 %, bezogen auf das Netto-Fondsvermdgen (Stand 31.01.2014), auf
30,78 Euro reduziert.

Vorankiindigung der ndchsten Kapitalriickzahlung
Im laufenden Fonds-Geschéftsjahr hat das Sondervermégen im Juli und im Dezember 2013 insgesamt
5,34 Euro pro Anteilschein, in Summe knapp 260 Mio. Euro, als Kapitalriickzahlung geleistet.

Aufgrund der seit Dezember 2013 unterzeichneten Kaufvertrage bzw. abgewickelten Verkaufe, plant das
Fondsmanagement eine weitere Kapitalriickzahlung vorzunehmen. Neben den Kaufpreiszahlungen fiir
die Hotels in Dresden und Bad Homburg, tber deren Kaufvertragsunterzeichnung wir am 22. und
30.01.2014 informierten, erwarten wir auflerdem, voraussichtlich bis Ende Marz 2014, fur vier weitere
verkaufte Immobilien die Kaufpreiszahlungen, die dem Sondervermégen zuflieRen werden. Hieriber ha-
ben wir bereits am 20.12.2013 in einer Mitteilung berichtet.

Der Betrag aus der Fondsliguiditat, den wir unter anderem nicht fur Verbindlichkeiten und / oder Gewdéhr-
leistungen aus den Verk&ufen zuriickhalten miissen, soll in Form einer weiteren Kapitalriickzahlung an
die Anleger geleistet werden. Die H&he der geplanten Kapitalriickzahlung wird derzeit berechnet und
kann erst nach Abwicklung der vorgenannten Verk&ufe kommuniziert werden.

Bewertungsergebnisse Januar 2014
Im Januar 2014 wurden turnusméRig zwei Immobilien folgebewertet. Es handelt sich dabei um die belgi-

sche Blroimmobilie, Avenue des Communautés in Brissel sowie das spanische ,Manoteras Leisure
Center" in Madrid.

Die Verkehrswerte der beiden vorgenannten Immobilien betragen in Summe jetzt 55,18 Mio. Euro, was
gegentiber den bisherigen Werten von 60,10 Mio. Euro eine Verédnderung um minus 4,92 Mio. Euro be-

deutet. Dies entspricht einer Bewertungskorrektur um rund minus 8,2 %, bezogen auf die im Januar be-
werteten Immabilien.
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2014: 19.800.000 Euro
2013: 22.400.000 Euro

Wertanderung: - 2.600.000 Euro = -11,6 %

Der Blrokomplex liegt im Osten Briissels, 7 km vom
Zentrum entfernt und wurde im Mérz 2004 als Neubau
in das Sondervermdgen AXA Immoselect aufgenom-
men. Urspriinglich war die Immobilie vollstdndig an die
Européische Union vermietet, die das Mietverhaltnis
jedoch im Jahr 2007 nicht verldngert hatte. Derzeit sind rund 20 % der Mietfléchen, ca. 2.670 m? verteilt
auf zwei Mieteinheiten, vermietet. Die restlichen knapp 13.500 m? Biroflache und rund 860 m?2 Archivfia-
chen mlssen einer Vermietung zugeftihrt werden.

Der Buromietmarkt in Briissel ist weiterhin sehr angespannt und verzeichnet je nach Marktbericht weiter
hohe Leerstandsraten von 10 % bis 11 %; in Lagen aufierhalb des Central Business Districts sogar rund
19 %. Im Bereich des Standortes der Bewertungsimmobilie liegt der Leerstand je nach Marktbericht un-
verandert zwischen 15 % und 19 %. Fir das Jahr 2014 wird mit weiteren rund 100.000 m? Biiromietfla-

chen, die neu auf den Markt kommen, gerechnet und somit die Wettbewerbssituation weiter verscharfen
werden,

Die Bewertung beriicksichtigt insbesondere die unveréndert geringe Nachfrage nach Biromietflachen am
Markt und den sehr geringen Flachenumsatz am Standort der Immobilie. Unter Abwagung der schwieri-
gen Marktsituation am Standort, des aktuellen Leerstandes der Immobilie sowie der gestiegenen Rendi-
teanforderungen von Kaufinteressenten am Markt, haben die Gutachter den fiir die Bewertung relevanten
Faktor um ca. 8 % reduziert. Dariiber hinaus haben die Gutachter berlicksichtigt, dass die ebenfalls fir
die Wertermittlung relevanten marktiiblich erzielbaren Ertrage um ca. 5 % gesunken sind. Unverdndert
gehen die Gutachter von einer Vermarktungsdauer fiir die leerstehenden Mietfldchen von 24 Monaten
aus und haben die Kosten der Vermietung z. B fir Um- und Ausbau oder die im Markt erforderlichen In-
centivierungen (z. B. mietfreie Zeit), im Verkehrswert entsprechend berlcksichtigt.
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Spanien, Madrid, Avenida de Manoteras, ,Manoteras Leisure Center*

2014: 35.380.000 Euro
2013: 37.700.000 Euro
Wertdnderung: -2.320.000 Euro = -6,2%

Die 2007 als Neubau in das Sondervermégen AXA
Immoselect Ubergegangene Immobilie in Madrid, dem
«Manoteras Leisure Center”, besteht aus einem Multi-
plexkino mit 20 Kinosélen und rund 4.000 Sitzplatzen,
: - elf Gastronomieeinheiten sowie einer Tiefgarage mit
g 4 rund 1.000 Stellplétzen. Seit der letzten Bewertung im
%4 Januar 2013 hat sich der Vermietungsstand bedingt
durch eine vorzeitige, vertragsgeméRe Kiindigung seitens eines Gastronomiemieters von 94,2 % auf
93,2 % leicht verringert. Somit werden bei vier (ca. 864 m? Mietflache) von insgesamt elf Gastronomie-
einheiten (ca. 2.043 m* Mietflichen) die Vermietungsaktivitaten fortgesetzt. Bei einer dieser Mieteinheiten
(knapp 300 m?) befinden wir uns mit einem Bestandsmieter in Mietvertragsverhandlung. Dies haben die
Gutachter in der aktuellen Bewertung nicht berlicksichtigt, da zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutach-

tens noch nicht sicher war, ob und zu welchen Konditionen ein mdglicher Mietvertrag abgeschlossen
werden kann.
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Das wirtschaftliche Marktumfeld Spaniens zeigt zwar erste Anzeichen einer Erholung, aber ob dies nach-
haltig und von Dauer sein wird, kann heute noch nicht endgliltig beurteilt werden. Dementsprechend wur-
den auch bereits leicht steigende Mieten am Markt registriert. Demgegeniber stehen aber weiterhin Um-
satzriickgénge der Mieter mit der Folge, dass das Risiko eines mdglichen Mietausfalls steigt.

Wesentlicher Grund der Verkehrswertreduzierung ist, dass die Gutachter das zuvor beschriebene stei-
gende Risiko eines mdglichen Mietausfalls, insbesondere bei »Freizeitimmobilien”, zu der ebenfalls auch
Kinos und Gastronomie gehéren, mit einer Reduzierung des fiir die Bewertung relevanten Faktors be-
ricksichtigt haben. Des Weiteren haben die Gutachter die fur eine Bewertung relevanten kalkulatori-
schen, nichtumlageféhigen Instandhaltungskosten, bedingt durch das Alter und die Nutzungsart der Im-
mobilie erhdht. Den Vermarktungszeitraum fiir die noch zu vermietenden Gastronomiefldchen haben die
Gutachter weiterhin mit zwéIf Monaten wertmindernd berlicksichtigt.

Bei Rickfragen stehen Ihnen |hre Ansprechpartner in Sales und Client Service gerne zur Verflgung.

Mit freundlichen GruRen
Ihr AXA Investment Managers Team
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