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Kernaspekte SEB

SEB Immolnvest wird in 2011 wiedereroffnen

Aussetzung der Anteilricknahme wird aktiv genutzt, um die
Liquiditat nachhaltig zu starken

Selektive Verkaufe zu akzeptablen Preisen erhalten die hohe
Qualitat des Portfolios - oberste Prioritat

Positive Performancetreiber: anziehende Immobilienmarkte,
geringere Bewirtschaftungskosten



Was ist passiert: SEB
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Erfolgreicher Liguiditatsaufbau seit 2010  SIEB

20177 Shanghai , 186,4* 200,2* 7,4% 01.04.2010
"Platinum” Taicang Rd.

Mailand 44,8 47,3 5,7% 18.02.2011
Via Dante 15

Esslingen/Stuttgart 66,8 69,0 3,3% 28.03.2011
"Das ES"

Brissel , 71,3 78,0 9,4% 21.02.2011 | § S—

70-74 Rue de la Loi . ﬂETHF—TLjLJ

U 5 {Rl

Salzgitter 35,0 34,2 -2,4% 01.04.2011
"City Carrée",

* Umrechnungskurs zum Stichtag des Verkaufs -




. . SEB
Investmentphilosophie E

“Total Return“ im Sinne des Investors

Stabiler Cash Flow --- Langfristige (10 Jahre) Investmententscheidungen
Wertsteigerungspotenzial ausschlie3lich als Add-on --- Investments in A- und B-Standorte

Qualitatsfaktoren

Konservative Anlagestrategie --- Breite Diversifikation --- Aktives Portfoliomanagement
Strategisches Liquiditdtsmanagement --- Risikoadjustierte Renditeerwartung
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Portfoliostruktur

Geografische Verteilung (in %

Deutschlan
Niederlande
Frankreich
USA

Italien
Singapur
Japan
Belgien
Osterreich
Tschechien
Ungarn
Finnland
Luxemburg
Slowakei
GrofR3britann
Polen
Schweden
Spanien

12
11
10
0,7
0,7
0,6
0,7
05
05

Biro 72,0
Handel / Gastronomie
KFZ

Hotel

Andere

Industrie (Lager, Hallen)
Freizeit

Wohnen

Gute Diversifizierung
nach Regionen
und Nutzungsart

Europa: 133 Objekte, davon 68 in Deutschland
USA: 11 Objekte

Asien: 5 Objekte

Insgesamt 149 Objekte in 18 Landern

Basis: Verkehrswerte per 31.03.2011

Nach neuem InvG inklusive der
derzeit im Bau befindlichen Objekte
(Wayne und Paris)

Basis: Jahresnettomietsoll per
31.03.2011




. SEB
Portfoliostruktur El

Deutliche Verbesserung der Mietvertragsstruktur =
Gros der Falligkeiten steht auf zu erwartendem
Hohepunkt des Immobilienzyklus' zur Anschlussvermiet ung an

Mietlaufzeiten (%)

2011 5,2

2012 11,4

2013 14,3
2014 71

2015 10,9

2016 6,9

in %

2017 55
2018 9,2
2019 11,1
2020 4,9
2021+ 11,2

. Basis: Jahresnettomietsoll per
unbefristet 2,3 31.03.2011




. EB
Managementstrategie 2011 m=p SE

Stabile Mieteinnahmen aus langfristig vermieteten Objekten

Aktives Asset Management mit Schwerpunkt auf Vermietung
von Leerstand und Nachvermietung

Weitere Objektverkaufe in zunehmend positiven Marktumfeld

Akquisitionen in gunstigem Einkaufsumfeld
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Kernaspekte SEB

Immobilienméarkte haben sich erholt, dieser Trend setzt sich fort

Sowohl Transaktionsvolumen als auch gewerbliche Miet- und
Immobilienpreise ziehen mit der guten weltwirtschaftlichen Entwicklung
deutlich an

Spitzenmieten haben zyklisches Tal erreicht bzw. hinter sich

Bei Neuvermietungen zunehmend geringere Zugestandnisse bei
Mieten und/oder Incentives

Ankaufsrenditen haben ihren Zenit Gberschritten, weiterer Riickgang in
regional unterschiedlichem Ausmal3;

Starkes Potenzial in USA, die zyklisch nachlaufen

London und Paris bereits stark vorgelaufen

12



Immobilienm &rkte — Europa SEB

Positive Perspektiven trotz Schuldenkrise

Konjunktur in Europa
EIP-\Wachstum ggi. Vorjahr
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Immobilienm &rkte — Europa SEB

Mietentwicklung Bliromarkte

Europa - Bluromieten
Spitzenmieten , Quelle: PMA Herbst 2010
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Immobilienm arkte — Nordamerika SEB

Mietentwicklung Bliromarkte USA

Nordamerika - Blromieten
Bruttomieten, Quelle: PPR
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Immobilienm &rkte — Asien SEB

Robustes Wachstum — Japan mit Fragezeichen

Konjunktur in Asien
BIP-Wachstum ggu. Vorjahr
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Immobilien -lInvestmentm arkte SEB

Die Aktivitaten verstarken sich

Globales Transaktionsvolumen Gewerbeimmobilien
in Mrd. EUR, BUro, Einzelhandel & Industrie Quelle: RCA

80.00 € ~
70.00 € -

60.00 € -
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TR
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Americas B EMEA " AsiaPac
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Immobilien -Investmentm arkte SEB

Investoren bisher auf Prime-Objekte in Kernmarkten fokussiert

12 Monate rollierendes Transaktionsvolumen bis Marz 2011

London Metro
Tokyo
NYC Metro
Hong Kong
Paris
DC Metro
SF Metro
LA Metro
Singapore
Seoul
Beijing
Chicago
Sydney
Moscow
Toronto ‘
Manchester Metro i Buro M Einzelhandel ™ Logistik
Melbourne |
Frankfurt

Boston

Stockholm

0 20.000 25.000
5.000 10.000 in Mill. EUR 15.000

Quelle: Real Capital Analytics -
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Kernaspekte SEB

Ruckbesinnung auf die Starken als konservatives Investment mit
stabilen, positiven Renditen bei geringem Risiko

Klare, zukunftsfahige gesetzliche Rahmenbedingungen

Zugang zu einem globalen Immobilieninvestment flr jeden privaten
Kleinanleger

Diversifizierte Anlage Uber Fonds: nach Landern und Regionen,
Branchen etc.

Immobilien als Investition in Sachwerte

\/
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Neue Normalitat SEB

Bisher Kinftig

Offene Immobilienfonds als
Produkt der Assetklasse
Immobilien

Investitionen in Offene
Immobilienfonds héufig als
Tagesgeldersatz

Risikomanagement analog
Wertpapierfonds

Unkalkulierbare
Anteilscheinriickgaben bei
Unsicherheit

(Schneeballeffeky) Prognostizierbarere

Anteilscheinriickgaben
Liquiditatsdruck vs. —bedarf

Fazit: Gestarkte Wahrnehmung der Immobilie als lang  fristiges Investment

m/ﬂ



Offene Immobilienfonds: SEB

Neue Regeln starken das Produkt

Fir Bestandsanleger
12 Monate Kundigungsfrist

Ruckgabe von 30.000 Euro pro Halbjahr jederzeit moéglich

——  Fir Neuanleger ab 2013

12 Monate Kindigungsfrist

Ruckgabe von 30.000 Euro pro Halbjahr jederzeit moglich

Quelle: BVI
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Beispielhafte Anteilscheinriickgaben  auf SEB
Basis des neuen Anlegerschutzgesetzes

Annahmen:

Neu-Anleger

Anlagebetrag EUR 250.000

Anteilerwerb am 01.01 im Jahr 1

Ruckgabewunsch Uber Gesamtbetrag am 31.03. im Jahr 1

2-jahrige Mindesthaltedauer (Kiindigung bereits nach 12 Monaten maoglich)
Kindigung von EUR 100.000 am 01.01. des Jahres 2 fir den 01.01. des Jahres 3

Jahr 1 Jahr 2 Jahr 3
Ruckgabe / 1. Halbjahr 2. Halbjahr 1. Halbjahr 2. Halbjahr 1. Halbjahr
Ruckfluss (01.01. - 30.06.) | (01.07.-31.12)) (01.01. — 30.06.) (01.07.-31.12)) (01.01. — 30.06.)
Je Periode EUR 30.000 EUR 30.000 EUR 30.000 EUR 30.000 EUR 130.000
(am 31.03.) (am 01.07.) (am 01.01.) (am 01.07.) (am 01.01.)
Kumuliert EUR 30.000 EUR 60.000 EUR 90.000 EUR 120.000 EUR 250.000

L
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Warum Offene Immobilienfonds?

SEB

Vergleich der wichtigsten Assetklassen tber 20 Jahre: 1990 — 2010

10,0 %

9.0 %

8.0 %

7.0%

6,0 %

Rendite p.a.

5.0 %

40 %

3.0 %

20%

0,0 %

B Immobilienaktien Global

Akfien Europa

B Aktien Global

B Bonds Europa

M Bonds Global

Bonds Deutschland

= SEB Immolnvest

[ |
Offene Immobilienfonds

Gold

Aktien Europa: MSCI Europe
Aktien Global: MSCI World AC
Immobilienaktien Global: FTSE
EPRA/NAREIT
Bonds Europa: Citigroup Europe
Bonds Global: Citigroup World
Bonds Deutschland: Citigroup Germany
Rohstoffe: Goldman Sachs Commodity Index
Offene Immobilienfonds:
Branchendurchschnitt

Gold Bullion (Troy Ounce)

B Rohstoffe

5.0 %

15,0 %
Volatilitat p.a.

10,0 %

Quelle: Bloomberg, Datastream; in EUR, 30.09.1990 bis 30.09.2010

25,0 %




SEB
SEB Immolnvest...

auch in Krisenzeiten stabil

SEB Immolnvest - auch in Krisenzeiten stabil
Wertantwicklung vom 21.05.1988 bis 31.12 2009 {in % auf 100 indiziert)

400 -
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00
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¥ SEB Immolnvest + 226,99 % Dffene Immobilienfonds + 15021 % Bl MSCIWord + 148,33 %

Ouelle- FERI InvesiBase, Momingstar, SER fsset Management.

Quelle: Morningstar




Uberdurchschnittliche Performance

SEB

Wertentwicklung vom 02.05.1989 bis 30.12.2010 (in % auf 100 indiziert)

400 -

SEB Immolnvest + 235,54%
350 -

Morningstar Sektordurchschnitt Offene Immobilienfonds+ 151,28% >0%

4,8%
300 + 43%
4,3%

5 706 4,5%
7%

250 -

5,6%
6,0%

200 -
150 -
100 -

50 -

0

1,9 %
5,00 3,7%
,0%

Jul. 90 -

Feb. 91 -
Jul. 97 -

Mai. 89
Dez. 89 -
Sep. 91 -
Apr. 92 -
Nov. 92 -
Jun. 93
Jan. 94 -
Aug. 94
Mrz. 95 -
Okt. 95 A
Mai. 96 -
Dez. 96 -
Feb. 98 -
Sep. 98
Apr. 99 -
Nov. 99 -
Jun. 00 ~
Jan. 01
Aug. 01 +
Mrz. 02
Okt. 02 -
Mai. 03 -
Dez. 03 -
Jul. 04 -
Feb. 05 -
Sep. 05
Apr. 06 -
Nov. 06 -
Jun. 07 A
Jan. 08 -

Quelle: Morningstar und IDW, eigene Berechnungen, Fondswéahrung in EUR

1-Jahres Fondsperformance nach BVI-Methode jeweils per Geschéftsjahresende 31.03.

1/

Aug. 08 -
Mrz. 09 -

Okt. 09 -
Mai. 10 -
Dez. 10 -
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SEB

3-Jahres-Performance* SEB Immolnvest

11,0% bzw. 3,5% p.a. deutlich Gber dem

Branchendurchschnitt
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10-Jahres-Performance* SEB Immolnvest SEB

Bei den deutschen OIFs unter den Top
Performern mit 55% bzw. 4,5% p.a.!
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15-Jahres-Performance* SEB Immolnvest SEB

Der beste deutsche OIF: 103,1% bzw.
4,8% p.a.!
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Rendite p.a.

Performance/Volatilitat SEB

p.a. der Immobilienfonds im 5-Jahreszeitraum
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r L A UNIIMMO: GLOBAL
2.0% - . B HAUSINVEST GLOBAL
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L DEGI INTERNATIONAL
O’O% 1 1 1 1 : 1 1 1 1 I 1 1 1 1 I 1 1 1 1 : 1 1 1 1 : 1 1 1 1 : 1 1 1 1 : 1 1 1 1 : CS EUROREN.'A€
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Rendite p.a.

Performance/Volatilitat
p.a. der Immobilienfonds im 10-Jahreszeitraum
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SEB

Geringes Risiko

eite der jahrlichen rollierenden

Performance offener Immobilienfonds - Schwankungsbr

n

Jahresrenditen sowie die durchschnittlichen Rendite

in den letzten 5 Jahren

25,00% -+

20,00% -+

15,00% -+

10,00% -+

=)' 1

00%
-5,00% -+

1U3Z0ld ul aduewlolad

-10,00% -+

-15,00%

-20,00% -+

-25,00% -

Quelle: Database Zeitraum vom 01.11.2005 - 30.12.2010




SEB Ergebnisse SEB

Zﬂﬂﬂ

Fund Awards /
\f

. : l
J', MG

| Als Bester Fonds seiner Kategorie wurde Mehrfach ausgezeichnet mit dem
erneut der Offene Immobilienfonds SEB Euro Fund Award
Immolnvest mit dem Morningstar Fund FUND

Award Germany 2008** ausgezeichnet. AWARD
Damit konnte der Dauersieger SEB Asset 2010 2011 — 3. Platz

_ Management seinen Titel verteidigen. €U.I'O Kategorie Offene Immobilienfonds Zeitraum 10 Jahre
' ’ €uro
Ausgezeichnet wurden die Fonds, die tiber 2010 — 1. Platz
einen langeren Zeitraum die beste Kategorie Offene Immobilienfonds Zeitraum 1 Jahr
Performance erzielten, wobei das Risiko
mit beriicksichtigt wird. 2007 - 2. Platz
Kategorie Offene Immobilienfonds Zeitraum 5 Jahre

Die Morningstar Fund Awards ersetzen die
bisherigen Awards tber 1, 5 und 10 Jahre 2006 — 2. Platz
(ehemals Standard & Poor‘s Fund Awards). Kategorie Offene Immobilienfonds Zeitraum 5 Jahre

--------------
ddahr |1 2 1 1 1 1 2 2 1% 1* 1%
5Jahre R 2 2 2 2 1
10 Jahre

2 1 1 1 1 1 1 1

** fiir SEB ImmoPortfolio Target Return Fund

* In der Kategorie Offene Immobilienfonds gibt es Der Sonderpreis ,Bester Offener Immobilienfonds” wurde bisher nur zwei
seit 2009 keine Preisverleihung mehr. Mal vergeben: 2003 und 2004. Der Sieger in beiden Jahren: SEB
Immolnvest!




SEB Immolnvest: 7 gute Grunde

SEB Immolnvest ...

... senkt das Risiko und erhoht die Rendite im Portfolio

.. weist eine niedrige Korrelation zu anderen Assetklassen auf

.. bietet Inflationsschutz

.. bewertet nach international anerkannten Verfahren

.. bringt Steuervorteile durch steuerfreien Anteil der Ausschuttung

.. Uberzeugt mit stabiler Wertentwicklung und nachhaltig positiver
Rendite Uber Branchendurchschnitt

.. Ist anerkannte Kompetenz flr Immobilien

2011: Deutliche Verbesserung der Performance
iIm Umfeld weiter anziehender Immobilienmarkte erwar  tet
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Disclaimer SEB

Dieses Dokument stellt eine allgemeine Marketingmitteilung dar. Die in diesem Dokument enthaltenen Informationen werden ausschlie3lich 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 gultige Verkaufsprospekt in Verbindung mit dem jeweils letzten
Jahres- und/oder Halbjahresbericht des Fonds. Diese Unterlagen kénnen Sie kostenlos direkt (iber das Internet oder Ihrem Berater/Vermittler
erhalten. Beratungsleistungen werden von SEB Asset Management AG nicht erbracht und die Informationen, die in dieser Prasentation enthalten
sind, stellen keine Anlageberatung dar. Die Ausfiihrungen gehen von unserer Beurteilung der gegenwartigen Rechts- und Steuerlage aus. Vor dem
Kz;ulf 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 fur die Zukunft; in manchen Fallen kdnnen Verluste den urspriinglich
investierten Betrag Ubersteigen. Bei Anlagen in Auslandsmarkten kdnnen Wechselkursschwankungen den Gewinn beeinflussen. Soweit gesetzlich
zulassig, wird keine Gewahr daflir tlbernommen, dass die in diesem Dokument enthaltenen Ergebnisse und Ertragsprognosen erreicht werden.
Soweit gesetzlich zulassig, wird ebenfalls keine Gewahr daflir ibernommen, dass alle Annahmen, die fiir die Erreichung der Ergebnisse oder
Ertragsprognosen relevant sind, berlicksichtigt oder erwahnt worden sind.

Der Inhalt dieses Dokuments stammt aus Offentlich zuganglichen Quellen, die als verlasslich angesehen werden. Fir die Richtigkeit und
Vollstandigkeit der Informationen oder jeglicher Bedingungen eines zukinftigen Geschaftsangebots unter den hier genannten Voraussetzungen
kann keine Gewahr ilbernommen werden, und weder die Weitergabe dieser Prasentation noch die Zurverfiigungstellung weiterer Materialien
begrindet irgendwelche Aufklarungs- und Informationspflichten auRerhalb der investmentrechtlichen Vorschriften. Insbesondere besteht keine
Verpflichtung, Angaben, die sich ex post als falsch herausstellen, zu korrigieren.

In dieses Informationsblatt wurde Finanzanalysematerial mit einbezogen. Wir weisen darauf hin, dass dieses Material nicht allen gesetzlichen
Anforderungen zur Gewahrleistung der Unvoreingenommenheit von Finanzanalysen genligt und nicht dem Verbot unterliegt, vor Verdéffentlichung
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 MaBnahmen 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 Investmentanteile ist in vielen Landern unzuldssig, sofern
nicht von der Verwaltungsgesellschaft des Sondervermégens eine Anzeige bei den 6rtlichen Aufsichtsbehdrden eingereicht bzw. eine Erlaubnis von
den drtlichen Aufsichtsbehorden 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 ortlichen Vertriebsstelle Verbindung
auf. Dieses Produkt kann nicht von US-Personen erworben werden.

Der Erwerb dieses Produktes ist mit Kosten / Gebihren verbunden. Der Ausgabeaufschlag stellt im Wesentlichen eine Vergutung fur den Vertrieb
der Anteile des Sondervermdgens dar. Die Gesellschaft gewéhrt Vermittlern, z. B. Kreditinstituten, wiederkehrend — meist jahrlich —
Vermittlungsentgelte als so genannte ,laufende Vertriebsprovisionen®.

Kapitalanlagegesellschaft ist die SEB Investment GmbH.

SEB Asset Management AG, Rotfeder-Ring 7, 60327 Frankfurt am Main, Infoline: (0 18 01) 777 999 (dt. Festnetz 3,9 ct./Minute; Mobilfunkpreise

abweichend), www.SEBAssetManagement.de, Email: InNfo@ SEBAM.de
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