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Fondsmanagement aktuell

Mit einem Kaufvertragsabschluss (iber eine Immobilie aus dem

Ensemble Potsdamer Platz sowie einer Vereinbarung zum Ver-

kauf eines Deutschlandportfolios mit neun Immobilien aus dem
SEB Immolnvest beginnt das Fondsmanagement das Jahr 2013.

Zugleich blickt das Fondsmanagement auf die ersten neun Mo-
nate einer erfolgreichen Auflésung des SEB Immolnvest zuriick.
In dieser Zeit konnten mehr als 20 % des Fondsvermogens an
die Anleger ausgezahlt werden und der Grundstein fiir die best-
magliche Vermarktung samtlicher Inmobilien gelegt werden.

Verkdufe

¢ Grand Hyatt, Berlin, Potsdamer Platz

Es konnte eine Einigung iiber den Verkauf des Grand Hyatt in
Berlin-Mitte mit ARTIC erzielt werden. Die Tochtergesellschaft
der Al Faisal Holding
aus Katar erwirbt damit
bereits die zweite Berli-
ner Hotelimmobilie des
SEB Immolnvest Port-
folios; das Closing wird
fiir April erwartet. Uber
den Kaufpreis wurde
Stillschweigen verein-
bart. Der Verkauf hat
keine Auswirkung auf
den Anteilpreis.

Der erste Kaufvertrag fiir eine Immobilie aus dem Gebaude-
ensemble Potsdamer Platz belegt, dass die Anderung der Ver-
kaufsstrategie von einer Vermarktung des gesamten Platzes zu
einem Verkauf in Teilen erfolgreich ist. Aufgrund der Grofe des
»Quartier Potsdamer Platz" mit 550.000 gm Bruttogeschoss-
fliche bestehend aus 19 Einzelimmobilien unterschiedlichster
Nutzungsarten, wie Biiro, Verwaltung, Einzelhandel, Wohnen,
Entertainment, Gastronomie und Hotel ist der potenzielle Kéu-
ferkreis fiir den Erwerb des gesamten Ensembles begrenzt. Mit
dem Verkauf von Teilen des Gebaudeensembles kann ein
wesentlich breiterer Kauferkreis angesprochen werden. Die
Verhandlungsposition des Fondsmanagement wird gestarkt.

¢ Deutschlandportfolio

Ebenfalls Anfang Februar konnte mit Dundee International
REIT ein Kaufvertrag iiber ein deutschlandweit diversifiziertes
Immobilienportfolio mit rund 137.200 gm Nutzfliche in Hohe
von rund EUR 420 Mio. unterzeichnet werden. Es handelt sich
um ein breit gemischtes Portfolio aus elf Immobilien, von de-
nen neun Biiroimmobilien zum Portfolio des SEB Immolnvest
gehoren. Der Eigentumsiibergang der Objekte (Closing) steht
u.a. noch unter Vorbehalt der erfolgreichen Finanzierung durch
den Kaufer und ist voraussichtlich Ende des ersten Quartals
2013 zu erwarten.

Mit dem Verkauf von Portfolios nutzt das Fondsmanagement
verschiedene Vorteile. Der Verkaufsprozess ist effizienter und
damit kostengiinstiger, da zahlreiche Immobilien gleichzeitig
verhandelt werden kdnnen. Dies bedingt, dass schneller

Liquiditat geschaffen werden kann. Potenzielle Kaufer, die
Portfolios bestimmter Nutzungsarten oder Regionen suchen,
koénnen mit spezifischen Portfolioangeboten gezielt ange-
sprochen werden. Immobilien mit unterschiedlicher Qualitat
werden zusammengefasst. Damit konnen auch Immobilien
vermarktet werden, die bei momentaner Marktlage weniger
nachgefragt werden; Chancen und Risiken aus den Verkaufen
werden gleichmafig iiber die Auflosungsphase verteilt.

Immobilien, fiir die ein Kaufvertrag unterzeichnet wurde:
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2
& & S
2| 48
=S| ¥%
O T| X
Vordernbergstr. 6/ Heilbronner Str. 35, 2 A
Stuttgart
Speicherstr. 55 (Werfthaus), Frankfurt 2 B
ABC-Str. 19 (ABC-Bogen), Hamburg 1 A
Schlossstr. 8, Hamburg 2 B
Moskauer Str. 25-27, Disseldorf 2 C
Westendstr. 160-162/ Barthstr. 24-26, 2 B
Miinchen
Reichskanzler-Miiller-Str. 21-25, 2 A
Mannheim
Lorracher Str. 16/16a, Freiburg 3 B
Bertoldstr. 48/ Sedanstr. 7, Freiburg 2 E
Am Stadtpark 2 (Parcside), Niirnberg * 2 C
Cacilienkloster 2, 6, 8, 10, Koln * 2 A

Quelle: SEB AM, Kategorien entsprechen dem Immobilienverzeichnis
im Jahresbericht
*/grau: Im Bestand des SEB ImmoPortfolioTarget Return Fund

Aufgrund der Mischung unterschiedlichster Lagen und Objekt-
qualitaten ergab sich bei dem Verkauf in Summe eine Abweich-
ung gegeniiber den Verkehrswerten von knapp fiinf Prozent.
Nahere Informationen werden bei Closing bekannt gegeben.

Riickblick

¢ Verkaufsstrategie

Bis Mai 2012 arbeitete das Fondsmanagement an der nach-
haltigen Wiederer6ffnung, um den seit 23 Jahren erfolgreichen
Fonds fortzufiihren. Nachdem sich ein Grofteil der Anleger fiir
eine Auflosung entschied, wurde die Verwaltung des Fonds auf
die neue Situation angepasst.
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Um den Anforderungen an die Auflosung gerecht zu werden,
wurde das Fondsmanagement auf folgende Ziele ausgerichtet:

*  Abverkauf des gesamten Portfolios bis 30. April 2017

e Erzielung der bestmaglichen Verkaufsposition fiir jedes
einzelne Objekt durch Timing der Vermarktung und wirt-
schaftlich sinnvolle Asset Management Ma3nahmen

e Schnellstmdgliche Auszahlung der Anleger und Riick-
fiihrung der Fremdfinanzierung

Der Verkaufsstrategie liegt eine Analyse samtlicher relevanter
Faktoren auf Einzelobjektebene zugrunde und darauf aufbau-
end ein individueller Businessplan fiir jedes Objekt. Parallel
wurden Verkaufsstrategien fiir Teilportfolios entwickelt, um den
ziigigen Verkauf der Immobilien sicherzustellen.

¢ Immobilienmarktentwicklung

Die Risikoaversion war 2012 treibende Kraft an den Immobilien-
markten in Europa. Die Nachfrage nach Objekten bester Quali-
tat in liquiden Markten mit lang laufenden Mietvertragen und
bonitatsstarken Mietern {iberstieg noch immer das Angebot.
Peripherie-Mérkte erfuhren hingegen wenig Interesse. Dieser
Trend setzte sich auf den Vermietungsmarkten fort: Moderne
Flachen in besten Lagen bleiben gefragt, wahrend Mieten an
vielen Sekundarmarkten unverandert unter Druck stehen.

*  Regulatorisches Umfeld

Der Grofdteil des Jahres 2012 war durch Unsicherheiten bzgl.
der Regulierung Offener Immobilienfonds gepragt. Im Rahmen
der Umsetzung der europdischen Richtlinie fiir Alternative
Investment Fund Manager (AIFM-Richtlinie) hat ein erster Dis-
kussionsentwurf noch die Abschaffung von Offenen Immo-
bilienfonds vorgesehen. Der seit Dezember 2012 vorliegende
Kabinettsentwurf schafft nunmehr stabile Rahmenbedingun-
gen. Die Problematik der Fristeninkongruenz zwischen taglicher
Verfiigbarkeit der Anteile und langfristigem Investment in
Immobilien wird durch Beschrénkung der Riickgabetermine
sowie Mindesthalte- und Vorankiindigungsfristen einer Losung
zugefiihrt. Die Anderungen betreffen zwar nicht mehr den

SEB Immolnvest, schaffen aber solide Strukturen fiir zukiinftige
Produkte.

Die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht hat durch
eine in der Presse viel diskutierte Auslegungsentscheidung zu
den Aufgaben und Befugnissen der Depotbank nach Ablauf der
Kiindigungsfrist Stellung bezogen. Klargestellt wurde, welche
Befugnisse und Pflichten die Depotbank nach Ubergang des

Dieses Dok stellt eine Marketingmitteilung dar. Die in diesem Dok
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Verwaltungsmandates hat, inshesondere unter welchen Be-
dingungen weitere Immobilienverkdufe auch von der Depot-
bank durchgefiihrt werden kénnen. Die Auslegungsentschei-
dung hat keine Auswirkung auf den Verkaufsplan.

¢ Verkiufe

Seit der Bekanntmachung der Auflésung des Fonds bis dato
wurden fiir 16 Immobilien mit einem Verkehrswertvolumen von
rund EUR 700 Mio. Kaufvertrage abgeschlossen. Das Jahr 2012
wurde mit dem Abschluss des Verkaufsvertrages iiber das
Maritim Hotel in Berlin Tiergarten beendet.

¢ Vermietung

In der aktuellen Phase steht die Vermietung im Vordergrund.
Die Nachfrage der Kaufer ist insbesondere im sog. core-plus
Segment sehr hoch. Neben Standort und Ausstattung der
Immobilie sind langfristige Mietvertrage mit bonitatsstarken
Mietern entscheidendes Kaufkriterium. Die Vermietungssitua-
tion samtlicher Immobilien wurde vor diesem Hintergrund tiber-
priift, Mieter wurden friihzeitig auf die vorzeitige Verlangerung
von Mietvertragen angesprochen, freistehende Flachen wurden
vermietet. In 2012 haben die Asset Manager fiir den SEB
Immolnvest 362.413 gm vermietet, 18,7 % des Portfolios.
Gleichzeitig konnte die Leerstandsquote zum 31.12.2012 im
Vergleich zum Vorjahr um einen halben Prozentpunkt gesenkt
werden.

¢ Auszahlungen

Das Fondsmanagement zahlte in 2012 mehr als 20 % des
Fondsvermdgens aus. Die Auszahlungen im Juni und Dezember
summieren sich auf EUR 1,3 Milliarden. Damit hat das Fonds-
management seit der Entscheidung zur Auflosung im Mai 2012
rechnerisch mehr als EUR 5 Millionen pro Kalendertag an die
Anleger ausgekehrt.

Ausblick

Fiir 2013 werden weitere Verkaufe vorbereitet. Bei diesen
Verkaufen wird das Fondsmanagement, dhnlich wie bei dem
Kaufvertrag zu dem Deutschland-Portfolio, trotz starker Nach-
frage nach core-plus Immobilien auch Objekte in Nebenlagen
vermarkten. Uber laufende Verhandlungen kdnnen wir aus
strategischen Griinden vor Abschluss von Kaufvertragen nicht
berichten. Informationen zu weiteren Verkaufen werden anlass-
bezogen in Fondskommentaren gegeben.

Fiir Juni 2013 ist eine gegeniiber vergangenem Dezember
hohere Auszahlung der VerdufRerungserlose geplant.

werden ausschliefBlich 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. Dieses Produkt kann nicht von US-Personen erworben werden. Alleinverbindliche
Grundlage fiir den Erwerb von Investmentanteilen ist der jeweils giltige Verkaufsprospekt in Verbindung mit dem jeweils letzten Jahres- und / oder Halbjahresbericht des Fonds bzw. die wesentlichen
Anlegerinformationen. Diese Unterlagen konnen Sie in deutscher Sprache kostenlos direkt iiber das Internet oder Ihren Berater/Vermittler erhalten. B lei werden von SEB Asset Management AG nicht
erbracht und die Infa die in dieser Pra i sind, stellen keine Anlageberatung dar. 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 kdnnen Verluste den urspriinglich investierten Betrag tibersteigen.
Der Inhalt dieses Dokuments stammt aus offentlich zugénglichen Quellen, die als verlasslich angesehen werden. Fiir die Richtigkeit und Vollstandigkeit der Informationen kann jedoch keine Gewahr iibernommen werden.

Der Erwerb dieses Produktes ist mit Kosten / Gebiihren verbunden. Der Ausgabeaufschlag stellt im W lichen eine Vi fiir den Vertrieb der Anteile des Sondervermdgens dar. Die Gesellschaft gewahrt
Vermittlern, z. B. Kreditinstituten, wiederkehrend — meist jahrlich — jttl Ite als so Jlaufende Vertriebsp “. Dieses Fondsportrat stellt keine Handlungsempfehlung dar und ersetzt kein
individuell dch. Fondsd und Grafiken errechnet nach BVI-Methode. Vergangenheitswerte sind keine Garantie fiir kiinftige Wertentwicklungen. Die Ausfiihrungen gehen von unserer Beurteilung der

gegenwartigen Rechtslage aus. Abweichungen durch Rundungsdifferenzen sind méglich. Alle Angaben ohne Gewahr.

Steuerliche Hinweise gehen von der derzeit bekannten Rechtslage aus. Sie richten sich an in Deutschland unbeschrankt einkommensteuerpflichtige oder unbeschréankt korperschaftssteuerpflichtige Personen. Es kann
keine Gewahr dafiir ibernommen werden, dass sich die steuerliche Beurteilung durch Gesetzgebung, Rechtsprechung oder Erlasse der Finanzverwaltung nicht andert. Die steuerlichen Hinweise erheben keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit und konnen keinen Ersatz fiir eine steuerliche Beratung darstellen-
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