


SEB Immolnvest

bewertet nach international anerkanntem Verfahren

Im Allgemeinen setzt sich die Rendite eines Offenen Immobilien-
fonds aus den laufenden Mieteinnahmen, den Instandhaltungs-
kosten und den Wertsteigerungen oder -minderungen zusammen.
Wertschwankungen sind ein grundlegendes Phanomen des
Immobilienzyklus. Weil Inmobilien selten gehandelt werden —
also kein taglicher Preis aufgrund von Angebot und Nachfrage
wie beispielsweise an der Borse festgestellt wird — und weil die
Vergleichbarkeit von Immobilien aufgrund ihrer Individualitat
nicht gegeben ist, kann ihr Marktwert nur regelmafig tiber
Bewertungen ermittelt werden.

Fur Offene Immobilienfonds ist diese Bewertung im Investment-
gesetz (InvG) vorgeschrieben — sowohl bei Erwerb als auch in
regelmaRigen Abstianden nach dem Erwerb. So heifit es in § 67
(5) InvG: ,Ein Vermogensgegenstand darf nur erworben werden,
wenn der Sachverstandigenausschuss ihn zuvor bewertet hat
und die aus dem Sondervermdgen (= Immobilienvermdgen) zu
erbringende Gegenleistung den ermittelten Wert nicht oder
nur unwesentlich tibersteigt.”

Die Gutachter sind wirtschaftlich und personlich unabhangig.
Ihre Bestellung ist der BaFin anzuzeigen und muss von dieser
gepriift werden. Da jedes Objekt von mindestens drei Sachver-
standigen bewertet wird, minimieren sich die jeder Inmobilien-
bewertung innewohnenden unterschiedlichen Einschatzungen
einzelner Kriterien durch verschiedene Bewerter zusatzlich.

Das Ziel der Wertermittlung ist die Bestimmung des Markt- / Ver-
kehrswertes. Unter Marktwert ist der Preis zu verstehen, der zum
Zeitpunkt der Bewertung unter den Voraussetzungen zu erzielen
ist, dass das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde, die
Marktverhaltnisse einer Verauflerung nicht im Wege stehen und
zur Verauflerung des Obijektes eine angemessene Verhandlungs-
zeit zur Verfiigung steht.

Der Verkehrswert wird nach dem in Deutschland tiblichen
Ertragswertverfahren (8§ 15-20 Wertermittlungsverordnung)
ermittelt. Bei diesem Verfahren kommt es auf die nachhaltig
erzielbaren Mietertrage an, die um die Bewirtschaftungskosten

Das Bewertungsverfahren geht von einer langfristigen Inmobilieninvestition aus, deren primares Ziel ein stetiger Cashflow —

sprich die dauerhafte Ertragserzielung - ist. Somit ist die laufende Ertragsrendite bzw. die Netto-Mietrendite auch die

wichtigste Ertragskomponente fiir Offene Inmobilienfonds.




einschlieBlich Instandhaltungs- und Verwaltungskosten sowie
das kalkulatorische Mietausfallwagnis gekiirzt werden. Der
Ertragswert ergibt sich aus der so errechneten Nettomiete, die
mit einem Faktor multipliziert wird, der eine marktiibliche Verzin-
sung fiir die zu bewertenden Immobilien unter Einbeziehung von
Lage, Gebaudezustand und Restnutzungsdauer beriicksichtigt.
Besonderen Faktoren, die den Wert einer Immobilie beeinflussen,
kann durch Zu- oder Abschlage Rechnung getragen werden.
Damit reflektiert der Verkehrswert die tatsachliche Marktlage
sowie die wirtschaftlichen Umstande der Immobilie zum
effektiven Bewertungsstichtag.

Das System der Markt- / Verkehrswertermittlung entspricht
internationalen Standards und folgt dem Fair-Value-Ansatz.
Durch dieses Verfahren wird sichergestellt, dass ausnahmebezo-
gene Spitzenmieten nach oben oder unten nicht als nachhaltige
Mieten in die Bewertung einflief}en. Das Bewertungsverfahren
geht klar von einer langfristigen Immobilieninvestition aus,
deren primares Ziel ein stetiger Cashflow — sprich die dauerhafte

laufende Ertragserzielung — ist. Das Ertragswertverfahren ist
als konservativ einzustufen, da es auf nachhaltige und sichere
Daten abstellt und auch das Marktgeschehen bei der Wert-
findung widerspiegelt.

.Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, zu dem eine Immobilie
in einem funktionierenden Immobilienmarkt zum Bewertungs-
stichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkaufer und einem
kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeit-
raum in einer Transaktion im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
verkauft werden konnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis,
Umsicht und ohne Zwang handelt.”

Quelle: ional Valuation Standards Ci European Group of Valuers Associations.




SEB Immolnvest
ist anerkannte Kompetenz fiir Inmobilien

Wer in den SEB Immolnvest investiert, sichert sich das Know-how von erfahrenen Immo-
bilienfachleuten, die sich um Kauf und Verkauf, Vermietung und Modernisierung der
Gebaude kiimmern. Unsere Experten greifen auf ein dicht gekniipftes weltweites Netz
von Informationen und lokalen Partnern zuriick. Deshalb sind sie bei interessanten und
zukunftsorientierten Investitionschancen sofort zur Stelle.

Der Erfolg von SEB Immolnvest hat zwei Griinde: seine Stabilitat und seine iiberdurch-
schnittliche Wertentwicklung. Die ausgezeichnete Leistungsbilanz wird immer wieder

von unabhangigen internationalen Ratingagenturen bestatigt.
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1. Platz Morningstar Fund Award 2008
SEB Immolnvest wurde bereits mehrfach
als bester Offener Immobilienfonds mit
dem Morningstar Fund Award ausge-
zeichnet. Mit dem Award 2008 kniipfte
die SEB Asset Management nahtlos an
die Siegesserie der vergangenen Jahre
an und verteidigte ihren Titel als beste
Fondsgesellschaft in der Kategorie
Immobilienfonds. Seit 1995 gehort sie
ununterbrochen zu den Preistragern.
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1. Platz iiber ein Jahr bei den €uro
Fund Awards 2010

Bei den €uro Fund Awards 2010 erreichte
der SEB Immolnvest den ersten Platz (iber
ein Jahr. Pramiert werden jeweils die drei
Fonds mit der besten Performance iiber
ein, drei und finf Jahre in 59 unterschied-
lichen Fonds-Kategorien. Basis fiir diese
Auswertung ist das Fonds-Universum von
€uro, €uro am Sonntag und €uro fonds-
xpress. Gewertet wurden zum 6ffentlichen
Vertrieb zugelassene Publikumsfonds mit
mindestens 20 Millionen Euro Volumen.

\ANAGER RAT/y

Wi fitchratings-CO%

M2 beim Real Estate Manager Rating
von Fitch

Das Fitch Real Estate Manager Rating
beurteilt die Fondsgesellschaft qualitativ
anhand einer ausfiihrlichen Analyse. Fiinf
unterschiedlich gewichtete Hauptkriterien
gehen in die Gesamtnote ein: investment
selection (25 %), risk management and
controls (20 %), company and staffing
(20 %), portfolio management (20 %)
sowie investment administration (15 %).
Auf diese Weise lassen sich Starken und
Schwéchen des Unternehmens ebenso
bewerten wie seine Fahigkeit, den Anfor-
derungen institutioneller Investoren
gerecht zu werden.

SEB Asset Management wurde 2007 mit
der Note REM2/strong bewertet und in
den Folgejahren 2008 und 2009 jeweils
bei M2 bestatigt. Damit platziert sich die
Fondsgesellschaft in der Liste internatio-
nal anerkannter Asset Manager oberhalb
der Industriestandards des institutionel-
len Investmentmanagements.
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SEB Asset Management AG
Rotfeder-Ring 7

60327 Frankfurt am Main

Telefon: +49 69 2 72 99-10 00
Telefax: +49 69 272 99-0 90

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

Sitz: Frankfurt am Main

Bildnachweis:

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

Marlene-Dietrich-Platz, Berlin, Deutschland (Titel, S.6/7,S. 13)
Rotfeder-Ring, Frankfurt am Main, Deutschland (S. 2, S. 15)
Wesselenyi Utca, Budapest, Ungarn (S.4/5)

Potsdamer Platz, Berlin, Deutschland (S. 8)

Verheeskade, Den Haag, Niederlande (S. 9)

Bush Street, San Francisco, USA (S. 11)

Lindholmspiren, Goteborg, Schweden (S. 18, 19)

HRB 75345 Friedrich-Ebert-Platz, Hagen, Deutschland (S. 21)
Chicago (Panorama) sowie North Michigan Avenue, USA (S.22/23,S.27)
ABC-Strafle, Hamburg, Deutschland (S. 25)

Disclaimer:

Dieses Dokument stellt eine allgemeine Marketingmitteilung dar. Die in diesem Dokument enthaltenen
Informationen werden ausschlieflich 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.

Alleinverbindliche Grundlage fiir den Erwerb von Investmentanteilen ist der jeweils giiltige Verkaufs-
prospekt in Verbindung mit dem jeweils letzten Jahres- und/ oder Halbjahresbericht des Fonds. Diese
Unterlagen erhalten Sie kostenlos iiber das Internet oder bei einer Geschftsstelle der SEB AG oder
Ihrem Berater / Vermittler. Beratungsleistungen werden von SEB Asset Management AG nicht erbracht
und die Informationen, die in dieser Présentation enthalten sind, stellen keine Anlageberatung dar. Die
Ausfiihrungen gehen von unserer Beurteilung der gegenwartigen Rechts- und Steuerlage aus. Vor dem
Kauf sollte eine ausfiihrliche und an der individuellen Kundensituation ausgerichtete Beratung durch
Steuer-, Rechts- und/ oder Anlageberater erfolgen.

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 Gewahr fiir die Zukunft; in manchen Fallen konnen Verluste den urspriinglich investierten
Betrag it i Bei Anlagen in Auslandsmarkten konnen Wechselkursschwankungen den Gewinn
beeinflussen. Soweit gesetzlich zulassig, wird keine Gewahr dafiir ibernommen, dass die in diesem
Dokument enthaltenen Ergebnisse und Ertragsprognosen erreicht werden. Soweit gesetzlich zuléssig,
wird ebenfalls keine Gewahr dafiir ibernommen, dass alle Annahmen, die fiir die Erreichung der
Ergebnisse oder Ertragsprognosen relevant sind, beriicksichtigt oder erwdhnt worden sind.

Der Inhalt dieses Dokuments stammt aus offentlich zuganglichen Quellen, die als verlasslich angesehen
werden. Fiir die Richtigkeit und Vollstéandigkeit der Informationen oder jeglicher Bedingungen eines
zukiinftigen Geschaftsangebots unter den hier genannten Voraussetzungen kann keine Gewéhr tiber-
nommen werden, und weder die Weitergabe dieser Prasentation noch die Zurverfiigungstellung
weiterer Materialien begriindet irgendwelche Aufklarungs- und Informationspflichten aufRerhalb der
investmentrechtlichen Vorschriften. Insbesondere besteht keine Verpflichtung, Angaben, die sich ex
post als falsch herausstellen, zu korrigieren.
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In dieses Informationsblatt wurde Finanzanalysematerial mit einbezogen. Wir weisen darauf hin, dass
dieses Material nicht allen gesetzlichen Anforderungen zur Gewahrleistung der Unvoreingenommenheit
von Finanzanalysen geniigt und nicht dem Verbot unterliegt, vor Veréffentlichung der ,Finanzanalyse”

mit darin genannten Finanzinstrumenten zu handeln. Wir weisen in diesem Zusammenhang ferner auf

Umstande und Beziehungen hin, die nach ihrer Auffassung Interessenkonflikte begriinden kénnen. Wir
haben interne Mafinahmen ergriffen, die das Auftreten von Interessenkonflikten méglichst gering halten
sollen. Hierzu zahlt u. a. die operative Einbindung einer neutralen Compliance-Funktion.

Die Verbreitung der hier enthaltenen Informationen sowie das Angebot der hier genannten Investment-
anteile ist in vielen Landern unzulassig, sofern nicht von der Ver lIschaft des Sonder

eine Anzeige bei den ortlichen Aufsichtsbehérden eingereicht bzw. eine Erlaubnis von den ortlichen
Aufsichtshehdrden erlangt wurde. Soweit eine solche Anzeige / Genehmigung nicht vorliegt, sind die hier
enthaltenen Informationen nicht als Angebot zum Erwerb von Investmentanteilen zu verstehen. Bitte
nehmen Sie gegebenenfalls mit einer rtlichen Vertriebsstelle Verbindung auf. Dieses Produkt kann nicht
von US-Personen erworben werden.

Der Erwerb dieses Produktes ist mit Kosten / Gebiihren verbunden. Der Ausgabeaufschlag stelltim

Wesentlichen eine Vergiitung fiir den Vertrieb der Anteile des Sondervermégens dar. Die Gesellschaft
gewahrt Vermittlern, z. B. Kreditinstituten, wiederkehrend — meist jahrlich — Vermittlungsentgelte als

so genannte ,laufende Vertriebsprovisionen®.
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SEB Asset Management AG
Rotfeder-Ring 7

60327 Frankfurt am Main
Telefon: +49 69 2 72 99-10 00
Telefax: +49 69 272 99-0 90
E-Mail: info@sebam.de
www.sebassetmanagement.de
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