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@ Miet- und Wertstabilitat:
I Aktuelle Situation und
B Erwartungen.



SEB

©  Gewerbliche Immobilienméarkte in UK und Spanien
waren stark vom Abschwung betroffen; es ist mit
einem deutlichen Rickgang der Mieten und
Preiskorrekturen in 2009 zu rechnen.

« Historisch gesehen ist UK der volatilste
Immobilienmarkt Europas gefolgt von den
skandinavischen Markten insbesondere Schweden.
Auch dort ist ein deutlicher Preis- und Mietriickgang
in 2009 zu erwarten.

©  Osteuropaische Markte: trotz vergleichsweise
positiver Wachstumsraten Riickgang zu
urspringlichen Risikopramien, mit entspr.
Preiskorrekturen. Studeuropa: éhnliche
Erwartungen, sehr geringes Transaktionsvolumen
bedingt geringere Korrekturen.

©  Frankreich/Deutschland: auch hier Abwartstrend,
aber weniger volatil. Deutschland: Erwartung
erheblicher Korrekturen aber nur bei den
Ubertreibungen der beiden Boomjahre. Kurze
Aufschwungphase geringe Neubautatigkeit ziehen
bei den Mieten nur mit mafigen Korrekturen nach
sich. Stadte mit geringer Abhangigkeit zum

Finanzmarkt werden verhéltnismafig stabil bleiben.




Europa: Stabile Performance auch in SEB
schwachen Konjunkturphasen
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Europa: Stabile Performance auch in SEB

schwachen Konjunkturphasen
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Investitionsvolumen an den

SEB

Immobilienméarkten Europas
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Biiroflachen Europa: SEEB

Angebot und Nachfrage
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USA

¢ In den USA erwarten wir eine starke
Korrektur der Immobilienpreise und
-mieten in 2009.

© Schnelle Reaktionsfahigkeit der Markte
begtinstigen eine rasche Erholung
noch vor den dbrigen Immobilien-
markten der Welt.




Asien

¢ In Asien wird sich die Konjunktur
abkuhlen. Dennoch bleibt Asien die
Region mit der weltweit hGchsten
Wachstumsdynamik.

© Historisch betrachtet passen sich die
meisten asiatischen Markte sehr
schnell neuen Gegebenheiten an und
sind damit hoch volatil.

© Staatliche LenkungsmalRnahmen u.a.
in China und Singapur werden
Preisbewegungen beeinflussen.




SEB

Bewegende Zeiten
erfordern Uberlegte
Entscheidungen.




Anlegerschutz ist uns sehr wichtig. SEB

© Erhebliche Verunsicherung der
Anleger

@ Ungewohnlich hohe Mittelabfltisse

" Unser Engagement:
Zum Schutz unserer Anleger haben wir die Entscheidung zur Verlangerung
der Aussetzung der Anteilscheinricknahme beim SEB Immolnvest getroffen.




Grinde und Ziele:
Aussetzung der Anteilscheinrucknahme

Finanzmarktkrise bedingte hohe

Mittelabfliisse. Angesichts der

Liquiditatsentwicklung wurde zum Schutz

der Anleger am 29. Oktober 2008 die
Anteilscheinriicknahme ausgesetzt.

Diese Regelung haben wir jetzt '
verlangert. "

Unser Ziel ist, den Fonds flur Riickgaben
bald wieder dauerhaft zu 6ffnen. Wir
streben die Wiederaufnahme der

Rucknahme bereits im 2. Quartal 2009 »

Positiv: Mittelzufluss zwischenzeitlich in Pepe—
Ho6he von tber 90 Millionen.

SEB

13



SEB Immolnvest: S|E|B

Hervorragende Produkteigenschaften.

Warum Anleger investiert bleiben und
zusatzlich investieren sollten!

Bewéhrte Qualitat: 5 Prozent Anlageerfolg 2008.

Erste Wahl fur den sicherheitsorientierten Kunden.

Solides Portfolio.

Mehrfach ausgezeichneter Fonds.




Im SEB Immolnvest investiert bleiben
und zusatzlich investieren!

1.Die Aussetzung beeintrachtigt nicht die Ertrdge aus
den Immobilien und damit die Werthaltigkeit des
Immobilienportfolios von SEB Immolnvest.

2.Die Ertragssaulen des Fonds sind Uber 140
hochwertige Immobilien in guten Lagen, international
breit GUber 18 Lander gestreut.

3.Hohe Vermietungsquote von 93,5 Prozent und
langfristige Mietvertrage sichern die Ertragskratft.

4.Aus heutiger Sicht erwarten wir fur 2009 in etwa eine
Jahresperformance auf Vorjahresniveau.

5.Niedrige Fremdfinanzierungsquote der Immobilien.

6.Frihzeitige Umschichtung des Portfolios von volatilen
in stabilere Immobilienmarkte.

7.Bestes Rendite / Risiko-Verhéltnis aller Offenen
Immobilienfonds im Langzeitvergleich laut der
unabhéangigen Experten von IPD.

8.Steuerlich attraktive Anlageform, Jahr ftr Jahr hohe
Ausschuttungen.

SEB




Uberdurchschnittliche Performance SEEB
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Geringes Risiko

Core —
,Brick“- Anleihe

= Aktives Management
von
Bestandsimmobilien
mit hohem
Vermietungsstand

SEB Immolnvest = ,,Core Fund*

Core

Immobilien-
optimierung

= Nutzen von
Optimierungspotential
durch:

= Vermietung /
Nachvermietung

= Kleinere Renovierungs-
maf3nahmen

Restrukturierung

Risiko Attribute

= Nutzen von
Optimierungspotential
durch:

= Umfassende
Modernisierung/
Umbauten

= Anderung der
Nutzungsart

= AnschlieBende
Neuvermietung

= Zahlung nach
Baufortschritt

= Minimierte Projekt-
entwicklungsrisiken

S[EB

= Planungs- und
Eigentumsrisiken

= Baurisiken

= Vermietungsrisiken

= Operative Risiken aus
Entwicklung und/oder
Management

= Operative Partner
Risiken

= Reduzierte
Kontrollméglichkeiten




SEB Ergebnisse SEB

2008 >
Fund Awards \/ | Handelsblatt

W\
B HOmNesi

Als Bester Fonds seiner Kategorie wurde erneut der Offene Immobilienfonds
SEB Immolnvest mit dem Morningstar Fund Award Germany 2008

ausgezeichnet. Damit konnte der Dauersieger SEB Asset Management seinen
Titel verteidigen.

Ausgezeichnet wurden die Fonds, die Gber einen langeren Zeitraum die beste
Performance erzielten, wobei das Risiko mit berlicksichtigt wird.

Die Morningstar Fund Awards ersetzen die bisherigen Awards tber 1, 5 und
10 Jahre (ehemals Standard & Poor's Fund Awards).

_-------------
doahr | 1 2
5Jahre
10 Jahre -

1 1 1 1 2 2 2 2 1
2 1 1 1 1 1 1 1

* fur SEB ImmoPortfolio Target Return Fund

Der Sonderpreis ,Bester Offener Immobilienfonds”
wurde bisher nur zwei Male vergeben: 2003 und 2004.
Der Sieger in beiden Jahren: SEB Immolnvest!

———TT T




Ergebnisse: Aktuelles Geschaftsjahr SEB

Jahresrendite: zum 31.12.2008 5,0 % (Vorjahr 5,1 %).

Vermietungsquote liegt zum Stichtag bei 93,5 % und
wurde damit seit Geschéftsjahresbeginn um 1,2 %
gesteigert. 264 neue Mietvertrage, 55 verlangerte, die
10,7 % der Sollmiete des Fonds ausmachen. Jahresmiete
stieg seit Geschéftsjahresbeginn von 408 Mio. EUR p.a.
auf 442 Mio. EUR p.a.

Zukauf: Mit einem Verkehrswertvolumen von insgesamt
332 Mio. EUR wurden Immobilien erworben.

Immobilienportfolio: Besteht aktuell aus tiber 140
Objekten in 18 Landern und ist regional sowie hinsichtlich
der Mietvertragslaufzeiten und Nutzungsarten gut
diversifiziert. Eine Ubergewichtung in Deutschland tragt
wesentlich zur Stabilitdt des Portfolios bei. Einzelne
Mieterbranchen haben keinen Uberproportionalen Einfluss
auf den Cashflow und besondere Mietausfélle waren nicht
zu verzeichnen.




Ergebnisse: Aktuelles Geschaftsjahr SEB

Mittelabflisse: Die aktuellen Marktentwicklungen haben
im Oktober 2008 zu aul3ergewdhnlich hohen
Mittelabflissen gefuhrt. Zum Schutz der Anleger wurde
die Anteilsriicknahme ausgesetzt.

Fondsvermaogen: Verringerung um 664 Mio. EUR auf
6,342 Mrd. EUR.

Brutto-Liquiditat: Gesamtliquiditat ist aktuell zu 12,4 %
in forderungsbesicherten Wertpapieren, zu 85,9 % in fest-
und variabel verzinslichen Bank- und Staatsanleihen und
zu 1,7 % in Tages- und Festgeldern investiert. Das
durchschnittliche Rating des Portfolios ist Aa2. Der
durchschnittliche Kupon liegt bei 4,43 %.

Anlegerstruktur: Uber dreiviertel private Anleger, Rest
breit verteilt auf Versicherungen, Dach- und Mischfonds,
Vermdgensverwaltungen, Private Banking




Entwicklung Fondsvolumen SEEB
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Entwicklung der SEB

Performancekomponenten

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 09/2008

e ‘Nettomietrendite gesamt (in % des gesamten durchschnittlichen Immobilienvermdgens)

mmm '‘Bewertungsrendite gesamt (in % des gesamten durchschnittlichen Immobilienvermégens)
‘Wahrungséanderung gesamt (in % des durchschnittlichen EK-finanzierten Immobilienvermégens)

e Liquiditatsrendite

—— 'Immobiliengesamtrendite gesamt (in % des durchschnittlichen EK-finanzierten Immobilienvermégens)

——— 'Fondsrendite auf das durchschnittliche Fondswolumen nach Abzug der Fondskosten




Kreditlaufzeiten SEB Immolnvest SEB

Gesamtvolumen: 1,5 Mrd.

Restlaufzeit
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SEB
SEB Immolnvest: Lander und Stadte ElB

Europa: 127 Objekte, davon 65 in Deutschland A <o ¢ Deutschland
USA: 10 Objekte, Asien: 5 Objekte e LR 7 gy~

Insgesamt 142 Objekte in 18 Landern

Stand 31.12.2008




SEB Immolnvest: Top 5 Immobilien SEB

1. Singapur, 77 Robinson Road

2. Berlin, Marlene-Dietrich-Platz 5

3. Berlin, Potsdamer Platz 1

4. Issy-les-Moulineau, 65 Rue de Camille Desmoulins

5. Berlin, Stauffenbergstr. 26




SEB

SEB Immolnvest: Portfoliostruktur

Geografische Verteilung (in %) Nach Nutzungen (in%)
Deutschland 44.2 Biiro 71.6
Frankreich 11.6
USA o Handel/Gastron. 11.1
ltalien 8.6 Kfz 46
Niederlande 8.3
i Hotel 4.6
Singapur 4.3
Japan 35 Industrie [T 2.8
China 2.6
; . R Andere |24
Belgien 22 Gute Dlver5|f|2|erung
Osterreich m 1.2 nach Regionen Freizeit |I 2.1
Tschechische Republik 1.0
und Nutzungsart Wohnen | 0.8
Ungarn |1 0.7
Slowakische Republik [ 0.7
Finnland 0.7
Polen |1 0.6
Luxemburg 1 0.6 - ;
Basis: Verkehrswerte per 31.12.2008 Basis: Jahresnettomietsoll per 31.12.2008

Schweden 04

T ——



SEB Immolnvest: Portfoliostruktur SEB

Wirtschaftliche Altersstruktur ObjektgréRenverteilung

Uber 200 Mio EUR

bis 5 Jahre 26,9%
150 bis 200 Mio EUR
5 bis 10 Jahre 30,3%
100 bis 150 Mio EUR
10 bis 15 Jah . .
0 bis 15 Jahre 50 bis 100 Mio EUR 27.5%
15 bis 20 Jahre 10,0% 25 bis 50 Mio EUR
mehr als 20 Jah 10,3% 10 bis 25 Mio. EUR
0,0% 5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0% 30,0% 35,0% 00 bis 10 Mio. EUR [ 1.4%

0.00% 5.00% 10.00% 15.00% 20.00% 25.00% 30.00%

Breite Streuung
nach Altersstruktur
und Objektgrofie

Basis: Verkehrswerte per 31.12.2008 Basis: Jahresnettomietsoll per 31.12.2008




SEB Immolnvest: Portfoliostruktur SEB

\ Mietlaufzeiten

2009 8.2
2010 150
2011 04

2012 116

2013 946
2014 46

in %

2015 70
2016 3.9
2017 5.4
2018 6.4

ab 2019 99

unbefristet 6,5

* 5, 2 % sind bereits gesichert Basis: Jahresnettomietsoll per 31.12.2008




Transaktionen 2008/09

Immobilienzugange 2008 /I

SEB

Kaufvertrags- Verkehrswert
Objektzugang Geschéaftsjahr 2008 / 2009  abschluss Zugang  (in Mio. EUR)
NL Rotterdam George Hintzenweg Dez 05 Apr 08 43
D Disseldorf Peter-Miiller-Str. Apr 07 Mai 08 23
NL Deventer  Hunneperkade Sep 07 Jun 08 11
FIN Helsinki Hitsaajankatu Dez 06 Jun 08 30
NL Rotterdam George Hintzenweg Dez 05 Aug 08 21
SK Bratislava Radlinského Mai 07 Sep 08 50
NL Zwolle Dokter van Deenweg Sep 07 Sep 08 48
D Karlsruhe  Haid-und-Neu-Str. Apr 07 Okt 08 18
D Hamburg  Drehbahn Apr 07 Dez 08 24
D Salzgitter  Albert-Schweitzer-Str. Apr 07 Dez 08 40
D Mannheim  Galilei3 Nov 07 Dez 08 25
332
Kaufvertrags-
Objektverkauf Geschéftsjahr 2008 /2009  abschluss Abgang
D Bremen Okt 08 Jan 09 6
Kaufvertrags-
Ankauf Geschéaftsjahr 2008 / 2009 abschluss Zugang
SGP  Singapore UbiTechPark Jun 08 Mrz 09 97
Transaktionsvolumen Geschéftsjahr 2008 / 2009 434




60,0%

Warum jetzt in Immobilienfonds

SEB

Investieren?

Attraktives Einstiegsniveau der Immobilienméarkte
Stabile Rendite, geringe Schwankungen
Steigende Attraktivitat gegeniber anderen risikoarmen Anlagen

Vergleich: 10- Jahresperformance

Rendite offener Immobilienfonds
und Geldmarktsatze
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S[EB

Fondsdaten



. SEB
SEB Immolnvest - Profil E

Fondstyp Offener Immobilienfonds nach deutschem Recht
(steuertransparent)

Kapitalanlagegesellschaft SEB Investment GmbH

Depotbank SEB AG

Auflage 2. Mai 1989

WKN/ISIN 980 230/DE0009802306

Wahrung EUR

Verwaltungsvergutung p.a. Bis zu 1 % p.a., derzeit 0,5 % p.a.

Ausgabeaufschlag Bis zu 5,25 %

Geschaéftsjahr 1. April — 31. Marz

Besteuerung fur auslandische Keine Einbehaltung von Quellensteuer

Investoren

———TT T




SEB Immolnvest - Profil SEB

Investment Strategie Total Return
Risikoprofil Core
Investmentuniversum Global

Immobilien besichertes Fremdkapital Bis zu 50% des Immobilienbestands

Nutzungsarten Fokus auf Buro und Einzelhandel

Ausschuittung Juni/Juli

———ETT T




