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An unsere Anleger

Sehr geehrte Damen und Herren,

das von uns verwaltete offene Immobilien Publikums-Sondervermégen Swiss
Life REF (DE) European Living hat das 1. Halbjahr des Geschiftsjahres 2025

(1. April 2025 bis 30. September 2025) abgeschlossen. Der vorliegende Bericht
informiert tiber die wesentlichen Geschiftsvorfille und Verinderungen wihrend

des Berichtszeitraums.

Kennzahlen im Uberblick
Kennzahlen zum Stichtag 30. September 2025

Fondsvermdogen (netto)

924.357.663,12 EUR

Immobilienvermaigen

Immobilienvermdgen gesamt (brutto)

931.658.435,76 EUR

- davon direkt gehalten

516.540.000,00 EUR

- davon tiber Immobilien-Gesellschaften gehalten

415.118.435,76 EUR

Fondsobjekte

Anzahl der Fondsobjekte gesamt 35
- davon iiber Immobilien-Gesellschaften gehalten 13

stichtagsbezogene Vermietungsquote in % der Nettosollmiete 96,2 %

Fremdkapitalquote' 18,0 %

Verdnderungen im Berichtszeitraum

An- und Verkdufe

Ankiufe (Zahl der Objekte mit Ubergang Nutzen/Lasten im
Berichtszeitraum)

Verkiufe (Zahl der Objekte mit Ubergang Nutzen/Lasten im
Berichtszeitraum)

Mittelzufluss/-abfluss (netto)

-27.119.727,08 EUR

Ausschiittung

Endausschiittung am 26.09.2025
Endausschiittung je Anteil 0,13 EUR
Riicknahmepreis 10,53 EUR
Ausgabepreis 11,06 EUR

1 Im Verhdltnis zu den Vermaigenswerten aller Fondsimmobilien. Die Vermagenswerte setzen sich aus den anzu-
setzenden Kaufpreisen (i.d.R. 3 Monate ab Erwerbsdatum) bzw. Verkebrswerten (i.d.R. ab dem 4. Monat nach

Erwerbsdatum) der einzelnen Objekte zusammen.



Halbjabhresbericht

Tatigkeitsbericht

Anlageziele und Anlagepolitik

Allgemeine Angaben

Die erste Hilfte des Geschiiftsjahres des offenen Immobilien
Publikumsfonds Swiss Life REF (DE) European Living hat
mit einer 6 Monats BVI-Rendite von 0,7 % abgeschlossen.
Die BVI-Rendite liegt somit nach 6 Monaten bereits tiber
der 12 Monats Rendite des vorherigen Geschiftsjahres

(0,5 %). Die laufende 12 Monatsrendite betrigt 1,0 %

zum 30.09.2025. Daran ist zu erkennen, dass sich die
Wohnimmobilienmirkte stabilisiert haben und das Portfolio
sehr gut funktioniert. Alle Projektentwicklungen sind fertig
gestellt und sehr gut vermietet. Die Vermietungsquote liegt
bei 96,2 % per 30.09.2025. Es haben keine Transaktionen
wihrend des Berichtszeitraumes 1. April 2024 bis 30.
September 2025 stattgefunden.

Struktur des Fondsvermégens

Der Fokus liegt im diesem Geschiftsjahr auf der
Beibehaltung und Erhéhung der Portfolioqualitit. Dem
folgend werden Objekte fortlaufend hinsichtlich ihrer
Strategiekonformitit tiberpriift. Die Liquiditit ist in

Tages- und Festgeld angelegt. Der Fonds ist bereits sehr gut
diversifiziert, dennoch ist der Ausbau der geografischen und
sektoralen Allokation weiterhin im Fokus (u. a. Investitionen
in den Niederlanden, Frankreich, Irland und in den
Segmenten Studentenwohnen und Seniorenwohnen).

Anlageziele und Anlagepolitik

Fiir den Swiss Life REF (DE) European Living wird der
Aufbau eines Portfolios mit mehreren, gegebenenfalls
tiber Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien
entsprechend dem Grundsatz der Risikomischung
angestrebt. Zum 30. September 2025 hilt der Fonds 22
Immobilien direkt und 13 Immobilien indirekt iiber
Immobilien-Gesellschaften in der Nutzungsart Wohnen,
verteilt auf 29 unterschiedliche Standorte (u. a. Frankfurt,

Rotterdam, Wien, Kopenhagen, Manchester) in sechs
Lindern. Die bisher getitigten Investitionen reprisentieren
Investments tiberwiegend im Mittelpreis Segment und
,bezahlbares Wohnen®.

Anlageziel: Diversifiziertes Portfolio, stabile Ertrige

Als Anlageziel werden regelmif3ige Ertrige aufgrund
zuflieBender Mieten aus Immobilieninvestments und Ertrige
aus Beteiligungen (Immobilien-Gesellschaften), Zinsertrige
sowie stabile Immobilienwerte angestrebt. Grundsitze

der Risikostreuung sind der Aufbau eines europiisch
gestreuten Wohnimmobilienportfolios stabilen Ertrigen und
nachhaltiger Wertentwicklung.

Der Anlagefokus richtet sich vor allem auf ,Winning
Cities“? in europdischen Regionen mit positiver
demografischer sowie wirtschaftlicher Entwicklung und
mit einem funktionierenden Mietwohnungsmarkt. Diese
sind durch langfristig stabile Haushaltsprognosen sowie
einen nachhaltig funktionierenden Wohnungsmarkt
gekennzeichnet. Zur Zielallokation des Fonds zihlen die
Linder Deutschland (mit einem geplanten Anteil von

40 bis 60 %), Frankreich, Benelux und Skandinavien (20

bis 40 %) sowie andere Euro-Linder wie z. B. Italien und
Spanien (gesamt 0 bis 20 %) und Nicht-Euro-Linder wie
Grof$britannien, Polen und Dinemark (gesamt 0 bis 20 %).
Das Gewicht liegt dabei auf Mehrfamilienhdusern im
Geschosswohnungsbau im tiberwiegend mittleren und
bezahlbaren Marktsegment und guter Verkehrsanbindung.
Als Ergidnzung hierzu werden moderne Wohnformen, u. a.
Mikroapartments oder Studenten- und Seniorenwohnen
mit einem Anteil von max. 25 %, dem Immobilienportfolio
beigemischt.

Ziel ist es, den Anlegern ein moglichst breit diversifiziertes
Wohnimmobilienportfolio zu bieten. Der Swiss Life REF
(DE) European Living ist mit mehr als 3.200 Wohneinheiten,
verteilt auf 35 Immobilien in sechs Lindern, investiert,
wodurch die einzelnen Mietertrige bereits sehr gut
granuliert sind.

2 Beiden ,Winning Cities“ nach der European Green Capital Initiative der Europdischen Kommission handelt es sich um die Gewinner (-Stddte) des seit 2010 jahrlich ver-
gebenen European Green Capital Awards (EGCA). Mit dem EGCA werden lokale Bemiibungen zur Verbesserung der Umwelt und damit der Wirtschaft und der Lebens-

qualitit in Stidten anerkannt und honoriert.



Konservative Anlagestrategie

Die Anlagestrategie des Fonds ist auf stabile Ertrige fir die
Anleger ausgerichtet.

Der stringente Investmentprozess des Fonds ist hierfiir
wesentliche Voraussetzung. Bei der Auswahl der Immobilien
fiir das Sondervermégen sollen deren nachhaltige
Ertragskraft sowie eine Streuung nach Region, Lage, Grofe,
Nutzung und Mietern im Vordergrund der Uberlegungen
stehen. Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften im In-
oder Ausland sind ebenfalls moglich.

Der Fonds ist strategisch auf die Verwaltung von Vermogen
ausgerichtet. Die Investmentstrategie stellt auf langfristige
Bestandshaltung ab. Als Halteperiode fiir ein Investment
wird daher grundsitzlich eine Zeitspanne von mindestens
zehn Jahren angenommen. Die Anlagestrategie folgt den
international anerkannten principles for responsible
investments (Prinzipien fiir verantwortliches Investieren),
welche bereits 2018 von Swiss Life Asset Managers
unterzeichnet wurden. Zudem ist das Unternehmen
Mitglied der Global Real Estate Sustainability Benchmark
(GRESB). Die Transaktionsstrategie richtet sich an den
unterschiedlichen europaweiten Immobilienzyklen aus.
Wechselkursrisiken werden einerseits iiber Darlehen in der
lokalen Wihrung (natural hedge) sowie andererseits tiber
Devisentermingeschifte abgesichert.
Verantwortungsbewusstes Anlegen bedeutet fur

uns die Berticksichtigung von Umwelt-, Sozial- und

Unternehmensfithrungskriterien (Environmental, Social und

Governance = ESG). Wir suchen proaktiv nach effektiven
Nachhaltigkeitsmafinahmen und implementieren diese im
gesamten Immobilienlebenszyklus. Das Fondsmanagement
des Swiss Life REF (DE) European Living legt dabei neben
der Forderung von 6kologischen Merkmalen auch Wert auf
das ,,S¢ also auf die sozialen Aspekte aus dem Dreiklang
ESG. Die zusitzliche Beriicksichtigung von 6kologischen
und sozialen Kriterien soll mehr als 50 % des Portfolios

(in Immobilienvermogen) abdecken. Fir die anderen bis

zu 50 % der Immobilien gelten grundsitzlich die gleichen
Regeln, aber aufgrund von z. B. lokalen Besonderheiten
oder fehlenden Daten ist eine vollstindige Berichterstattung
unter Umstinden nicht moéglich.

Der Mittelzufluss erfolgt iiber ein Kontingentierungssystem,
in Abstimmung mit dem Exklusivvertriebspartner DEKA.?

3 MengenmdfSige Beschrinkung der Mittelzufliisse mittels zuvor zugeteilter Volumina.

ESG-Produkt im Sinne des Art. 8 Verordnung (EU)
2019/2088

Das Sondervermdgen berticksichtigt die
Transparenzverpflichtungen gem. der Artikel 6, 7 und 8
der VERORDNUNG (EU) 2019/2088 vom 27. November
2019 tiber nachhaltigkeitsbezogene Offenlegungspflichten
im Finanzdienstleistungssektor. Auflerdem hat es sich
auf einen Mindestanteil 6kologische nachhaltiger
Investitionen im Sinne der Taxonomie-Verordnung (EU)
2020/852verpflichtet, Weitere Informationen sind unter
www.european-living.de veroffentlicht.

Anlagegeschdfte

Im Berichtszeitraum wurden keine Ankiufe oder Verkiufe
von Immobilien oder Immobilien-Gesellschaften getitigt.
Die unter den Verduflerungsgeschiften ausgewiesenen
sonstigen realisierten Gewinne betreffen vollumfinglich
Gewinne aus im Geschiftsjahr fillig gewordenen
Devisentermingeschiften, die zu Absicherungszwecken
geschlossen wurden.

Wertentwicklung

(Die Werte in den Klammern sind die Vergleichszahlen aus
dem Jahresbericht zum 31.03.2025.)

Das Nettofondsvermdgen des Publikums-AIF Swiss Life
REF (DE) European Living betrigt zum Berichtsstichtag
924.357.663,12 EUR (956.640.611,10 EUR) bei umlaufenden
Anteilen von 87.748.113 Stiick (90.301.797 Stiick). Der
Anteilpreis in Hohe von 10,53 EUR ist im Vergleich zum
Jahresbericht 31.03.2025 (10,59 EUR) um 0,06 EUR
gesunken. Im 1. Halbjahr des laufenden Geschiftsjahres
wurde eine BVI-Rendite von 0,7 % (0,5%) erzielt.

Gemifd § 165 Abs. 2 Nr. 9 KAGB weisen wir vorsorglich
darauf hin, dass die bisherige Wertentwicklung keinen
Indikartor fur die kiinftige Entwicklung darstellt.

Hauptanlagerisiken

In Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Regelungen
werden folgende wesentliche Risiken iiberwacht:

Adressausfallrisiken

Im Wesentlichen bestehen derartige Risiken aus
entgangenen Mieten oder aus nicht gezahlten Zinsen
aus Liquidititsanlagen. Unmittelbar wie auch mittelbar



konnen sich insbesondere ausfallende Mietertrige auf die
Ertragssituation des Swiss Life REF (DE) European Living
auswirken. Ferner konnen diese auch zu notwendigen
Anpassungen des Verkehrswertes einer Immobilie fithren.
Zur adiquaten Steuerung der Adressausfallrisiken wird
zunichst auf eine entsprechende Diversifikation hinsichtlich
Lindern, Sektoren und Groflenklassen von Immobilien

im Rahmen des Fondsmanagements geachtet. Die Bonitit
der Mieter ist ebenfalls eine wichtige Risikokomponente.

So kann eine geringe Bonitit zu hohen Auflenstinden und
Insolvenzen bis hin zum voélligen Ausfall von Mietern fiihren.
Die Konzentration auf die Nutzungsart ,Wohnen“ reduziert
die Adressausfallrisiken durch die breite Streuung der
Mietverhiltnisse. Sofern zusitzlich in einzelnen Objekten
auch die Nutzung durch , Einzelhandel“ vorgesehen ist, wird
vor Abschluss von Mietvertrigen die Bonitit der potenziellen
Mieter untersucht. Durch die Vielzahl der abgeschlossenen
Mietvertrige wird die Abhingigkeit von einzelnen

Mietern weitestgehend vermieden. Ferner wird durch ein
aktives Fondsmanagement den Risiken aus unerwartet
niedrigen oder ausbleibenden Mietertrigen aufgrund von
geplanten, aber nicht zustande gekommenen Vermietungen
(Erst- und Folgevermietungen), aus der Verlingerung
auslaufender Mietvertrige zu ungiinstigeren Konditionen
oder aus dem Ausfall von Mietern entgegengewirkt.

Eine laufende Uberwachung offener Mietforderungen
vervollstindigt diesen Prozess. Zur Minimierung des
Ausfallrisikos bei Liquidititsanlagen wird ausschlief3lich bei
namhaften Groflbanken investiert. Jedoch kann selbst bei
sorgfiltiger Auswahl der Vertragspartner nicht vollstindig
ausgeschlossen werden, dass Verluste durch den Ausfall von
Mietern oder Kontrahenten entstehen kénnen.

Zinsdnderungsrisiken

Liquidititsanlagen unterliegen einem Zinsinderungsrisiko
und beeinflussen die Wertentwicklung des AIF-
Sondervermogens. Im Berichtszeitraum investierte der
Fonds ausschlie8lich in Sichteinlagen.

Ein sich inderndes Marktzinsniveau kann zu
Schwankungen bei der Verzinsung fithren. Auch Kredite sind
Zinsinderungsrisiken ausgesetzt. Zur Reduktion negativer
Leverage-Effekte werden Zinsbindungen und Endfilligkeiten
von Darlehen auf die geplante Haltedauer der Immobilie, die
Entwicklung des Vermietungsstandes und die Einschitzung
der Zinsen angepasst. Ferner werden die Anlageobjekte zu
einem erheblichen Anteil aus liquiden Mitteln des Fonds
erworben, die aus dem Mittelzufluss tiber den Vertrieb
vorhanden sind. Dariiber hinaus besteht bei vorzeitiger

Auflosung von Krediten das Risiko der Zahlung einer
Vorfilligkeitsentschidigung.

Liquidititsrisiken

Immobilien kénnen nicht jederzeit kurzfristig

verduflert werden. Dem Risiko, dass die Begleichung

von Zahlungsverpflichtungen zum Zeitpunkt ihrer
Filligkeit nicht moglich ist, wird durch ein aktives
Liquidititsmanagement entgegengewirkt. Dieses umfasst
den Anteilscheinhandel und die durch Transaktionen
auf Fondsebene einzugehenden Verbindlichkeiten. Die
Liquidititsrisiken aus dem Anteilscheinhandel sind gering
und werden laufend iiberwacht.

Fir die Anleger gelten die gesetzlichen Halte- und
Riickgabefristen. Ferner umfassen die Liquidititsanlagen
im Berichtszeitraum ausschliefllich Bankguthaben, die in
Sichteinlagen investiert sind.

Marktpreisrisiken

Anderungen des Immobilienwertes, die Entwicklung

der Zinsen und der Mieteinnahmen, aber auch andere
marktspezifische und gesetzliche Faktoren beeinflussen
den Anteilwert des Swiss Life REF (DE) European

Living. Immobilienspezifische Marktpreisrisiken wie
Vermietungsquote, Mietauslidufe und Performance werden
regelmiRig tiberwacht. Die Uberwachung der Performance
sowie das Controlling der Performance-Komponenten
(z.B. Immobilienrendite, Rendite der Liquidititsanlagen,
sonstige Ertrige und Gebiihren) erfolgen durch die
verantwortliche Fachabteilung. Fiir die relevanten
Kennzahlen wurde ein entsprechendes Reporting
eingerichtet.

Leveragerisiko

Leverage ist jede Methode, mit der die Gesellschaft den
Investitionsgrad des Fonds durch Kreditaufnahme, die
Wiederverwendung von Sicherheiten im Rahmen von
Wertpapier-, Darlehens- und Pensionsgeschiften, durch
den Einsatz von Derivaten oder auf andere Weise erhoht.
Hierdurch konnen sich das Marktrisikopotenzial und damit
auch das Verlustrisiko entsprechend erhéhen Der Anteil
des Eigenkapital an den Investitionen ist im Vergleich

zum eingesetzten Fremdkapital im Rahmen der zulidssigen
Grenze, das Leveragerisiko wird daher auf Fondesebene als
gering eingeschitzt.



Wihrungsrisiken

Es ist Bestandteil der Fondsstrategie, Wihrungsrisiken
moglichst gering zu halten. Grundsitzlich kann die
Absicherung von Immobilien und Vermégensgegenstinden
in Fremdwihrung durch Sicherungsgeschifte wie z.B.
Devisentermingeschifte erfolgen. Zum Berichtsstichtag
werden lediglich sieben Immobilien in Fremdwihrung
gehalten. Somit sind aufgrund der Absicherung geringe
Waihrungsrisiken vorhanden.

Operationale Risiken

Die Swiss Life KVG* stellt eine ordnungsgemifie Verwaltung
des Fonds sicher. Wesentliche operationale Risiken

fur das AIF-Sondervermogen resultieren aus externen
Ursachen. Daher hat die Swiss Life KVG Vorkehrungen
getroffen und fiir jedes identifizierte Risiko entsprechende
Risikominimierungsmafinahmen installiert. Die durch das
Risikomanagement identifizierten operationalen Risiken
bestehen u.a. aus Rechts- oder Steuerrisiken, aber auch aus
Personal- und Abwicklungs- sowie Auslagerungsrisiken.
Zusammenfassend ist eine Anlage in diesen Fonds

nur fiir Investoren mit einem mittel- bis langfristigen
Anlagehorizont und einer entsprechenden Risikobereitschaft
und -tragfihigkeit geeignet. Jede Anlage ist
Marktschwankungen unterworfen. Der Fonds hat spezifische
Risiken, die sich unter ungewdhnlichen Marktbedingungen
erheblich erhohen konnen.

Nachhaltigkeitsfaktoren

Nachhaltigkeitsfaktoren werden im Rahmen des
Investitionsentscheidungsprozesses berticksichtigt. Um
Nachhaltigkeitstaktoren zu steuern, werden diese in den
Risikomanagementprozess integriert, der den gesamten
Investitions- und Verwaltungsprozess begleitet. Unter
Nachhaltigkeitsfaktoren versteht man Ereignisse oder
Bedingungen in den Bereichen Umwelt, Soziales oder
Unternehmensfiihrung, dessen beziehungsweise deren
Eintreten tatsichlich oder potenziell wesentliche negative
Auswirkungen auf den Wert der Investition haben konnten.
Nachhaltigkeitsfaktoren konnen sich auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage des Sondervermdgens sowie auf die
Reputation der Gesellschaft auswirken.
Nachhaltigkeitsfaktoren kénnen einen wesentlichen Einfluss
auf alle bekannten Risikoarten haben und tragen als Faktor
zur Wesentlichkeit dieser Risikoarten bei. Beispiele sind

in den Abschnitten zu den Risikokategorien aufgefiihrt:
Adressausfallrisiko, Zinsinderungsrisiko, Liquidititsrisiko,

4 Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Markepreisrisiko, Leveragerisiko, Wihrungsrisiko und
operationales Risiko. Zusitzlich sind die Gesellschaft sowie
das Sondervermdgen einem Reputationsrisiko als einer
wesentlichen Ausprigung von Nachhaltigkeitsfaktoren
ausgesetzt. Auch das Unterlassen ausreichender nachhaltiger
Aktivititen kann Vertrauensverluste bei Vertragspartnern
und Anlegern nach sich ziehen.

Portfoliostruktur

Zum Berichtsstichtag enthilt das Portfolio 35 Immobilien
und 13 Immobilien-Gesellschaften. Die nachfolgenden
Grafiken geben einen Uberblick iiber die Struktur des
Immobilienportfolios.

Geografische Verteilung der Immobilien (in % der
Verkehrswerte)

Linderallokation
Niederlande 7,5 % ‘

Vereinigtes | -
‘ Osterreich 13,7 %

Koénigreich 9,6 %
Deutschland 52,3 %

Frankreich 3,1 %

Ddnemark 13,7 %

Regionalallokation der in Deutschland belegenen Immobilien

Baden-Wiirttemberg 6,6 % ‘ | Rheinland-Pfalz 4,1 %
Niedersachsen 4,2 % | . Berlin 11,5 %
Hamburg 3,8 % Sachsen 18,7 %

Brandenburg 16,3 % Nordrhein-Westfalen

~ ' 158 %
| Schleswig-Holstein 2,7 %

Hessen 16,4 %




Verteilung der Immobilien nach Nutzungsarten (in % der
Jahresnettosollmiete)

Handel / Gastronomie 2,5 % ‘ ‘

\

Stellplitze 1,3 %
Biiro 1,0 %

Industrie (Lager,
Hallen) 0,1 %

Andere 2,7 %

Wohnen 92,4 %

Verteilung der Immobilien nach GroRenklassen (in % der
Verkehrswerte)

100 bis 150 Mio. EUR L
75 % |
50 bis 100 Mio. EUR

16,1 %

10 bis 25 Mio. EUR

37,7 %

bis 10 Mio. EUR
1,0%

25 bis 50 Mio. EUR
37,7 %

Wirtschaftliche Altersstruktur der Immobilien (in % der
> 15 bis 20 Jahre 2,5 %

Verkehrswerte)
|
> 10 bis 15 Jahre 12,3 % ‘
‘ < 5 Jabre 42,5 %

Restlaufzeitenstruktur der Mietvertrige (in % der

Jahresnettosollmiete)
W%

mebr als 20 Jabre
20,0 %

> 5 bis 10 Jabre
22,7 %
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Entwicklung der Wirtschaft und der
Immobilienmdrkte

Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Das zweite und dritte Quartal des Jahres 2025 standen
nach wie vor im Zeichen der erratischen US-Zollpolitik
und ihren Folgen fur die europdische Wirtschaft.

Auch die geopolitischen Spannungen, unter anderem
ausgelost durch den US-Protektionismus, das chinesische
Vormachtstreben und den russischen Uberfall auf die
Ukraine, bestimmten weiterhin das Geschehen. Im Mai
unterschrieben CDU/CSU und SPD einen Koalitionsvertrag,
der Gberwiegend inkrementelle Massnahmen enthilt: viele
wirtschaftspolitische Impulse bleiben vage oder wurden
auf 2026 und spiter verschoben. Steuererleichterungen,
Investitionsanreize und Entlastungen bei Energiekosten
sind vorgesehen, entfalten jedoch kurzfristig keine
Wirkung. Der fiskalische Spielraum bleibt angesichts

der konjunkturellen Lage und geopolitischer Risiken
begrenzt.’ Deutschland bekennt sich weiterhin zu den
europiischen Fiskalregeln, womit trotz den imposanten
Ausnahmen von der Schuldenbremse keine grundsitzliche
Abkehr von einer stabilititsorientierten Finanzpolitik

zu erwarten ist. Die Exportunternehmen werden durch

die jiingst verhingten US-Z6lle sowie den stirkeren Euro
besonders belastet. Unternehmensumfragen zeigen daher
ricklidufige Erwartungen. Der ifo-Geschiftsklimaindex
stieg im zweiten und dritten Quartal insgesamt an, im
September biifite er wieder etwas ein und stand bei 87.7.6
Die Industrieproduktion zeigt sich weiterhin resilient
gegeniiber dem US-Zollschock und wuchs im Juli um 0.3 %
im Vergleich zum Vormonat, wihrend der Riickgang im Juni
weniger drastisch ausfiel als zuvor berichtet. Die Erholung
im Juli war vor allem durch Deutschland getrieben, wo

die Industrieproduktion um 1.5 % zulegte. Im September
verabschiedete der Bundestag den Bundeshaushalt 2025
und setzt damit die lang angekiindigte fiskalische Expansion
um. Der Etat umfasst Ausgaben von EUR 502 Mrd., rund 25
Mrd. mehr als im Vorjahr. Die jahrliche Neuverschuldung
steigt auf iiber EUR 140 Mrd.” Die Inflationsrate pendelte
im zweiten und dritten Quartal in der Europiischen
Union um die Marke von 2 % und lag im September

bei 2,2 %, Damit bewegte sich die Inflation nahe dem
Zielwert der Europiischen Zentralbank (EZB) von 2 %.®

Perspektiven Konjunktur, Mai 2025, Swiss Life Asset Mangers

Ifo Institut, Geschdftsklimaindex September 2025

Perspektiven Konjunktur Oktober 2025, Swiss Life Asset Mangers
Eurostat, Euroindikatoren 17.10.2025

Co N N “»n
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In Deutschland lag die Inflation im September mit 2,4 %
leicht hoher, insbesondere wegen tiberdurchschnittlich
hoher Dienstleistungspreisen.’

Immobilienmarkt Europa

Investmentmarkt

Die europiischen Immobilienmirkte zeigten wihrend der
Berichtsperiode weitere Anzeichen einer Erholung, die durch
die abgekiihlte Inflation und eine weitere Zinssenkung der
Europiischen Zentralbank unterstiitzt wurde. Insgesamt
wurden im zweiten und dritten Quartal 2025 106,5 Mrd.
EUR am europiischen Immobilienmarkt platziert und
damit rund 15 % mehr als in der Vorjahresperiode. Wobei
sich das dritte Quartal mit 55,7 Mrd. EUR (+28 % zu Q3
2024) stirker erholte als das zweite mit 50,7 Mrd. EUR (+3 %
zu Q2 2024). Mit einem Anteil von 24 % am Gesamtvolumen
stellten Anlagen in Wohnobjekte den groften Sektor da,
dicht gefolgt von Biiros mit 23 %.'° Die Spitzenrenditen
senkten sich im Berichtszeitraum in vielen Mirkten und
Sektoren leicht ab, bspw. Biiros in Deutschland um -2

BP auf 4,84 % vom zweiten auf das dritte Quartal 2025,
Einzelhandel in GrofSbritannien um 17 BP auf 4,83 % oder
Logistikanlagen in den Beneluxlindern um 11 BP auf

4,94 %1

Fokus Wohnen

Von April bis September 2025 wurden rund 22 Mrd. EUR in
Wohnen an den europiischen Immobilienmirkten angelegt.
Dies entspricht einem Zuwachs von 8 % gegeniiber der
Vorjahresperiode, wobei insbesondere das zweite Quartal
mit 36 % eine deutliche Erholung aufwies. Gegeniiber der
Vorjahresperiode (21 %) stieg der Anteil von Wohnanlagen
am europiischen Gesamtmarkt fiir Immobilien auf 24 %

an. Damit stellt der Sektor die liquideste Nutzungsart dar.
Nach MSCI/RCA lag der Anteil internationaler Kiufer in
den ersten zehn Monaten von 2025 bei rund 38 % und damit
sehr nah am 10-jihrigen Durchschnitt (40 %). Der Anteil
institutioneller Kaufer erreichte 2025 27 % (+200 BP zum

9 DeStatis, Pressemitteilung vom 14.10.2025

10 MSCI/RCA

11 Cushman & Wakefield, DNA of Real Estate Europe Q3 2025

12 MSCI/RCA, Stand 30.10.2025

13 MSCI/RCA, Stand 30.10.2025

14 JLL, Investmentmarktitberblick Deutschland Q3 2025

15 CBRE

16  Cushman & Wakefield, Marketbeat Living Q3 2025 Netherlands
17 CBRE

18 PMA, Q2 zuletzt verfiighare Daten auf europdischer Ebene

10-jahrigen Durchschnitt). Insbesondere das dritte Quartal
wurde von Portfoliokdufen bestimmt, wie bspw. dem Livensa
Living Portfolio, das 9.000 Wohneinheiten in Spanien und
Portugal umfasst und von CPP Investment Board fiir 1,2
Mrd. EUR erworben wurde oder dem K-Fastigheter Resi
Portfolio 2025 (4.489 Wohneinheiten) in Schweden und
Dinemark.'

Grof$britannien (6,7 Mrd. EUR, +9 %) stellte erneut den
grofiten Wohninvestmentmarkt Europas dar, Deutschland
(4,0 Mrd. EUR, -18 %) folgte auf dem zweiten Platz.
Insbesondere die nordischen Mirkte - Danemark (+200 %
auf 2,1 Mrd. EUR), Schweden (+61 % auf 3,1 Mrd. EUR)
und Finnland (+18 % auf 431 Mio. EUR) - erholten

sich tiberdurchschnittlich. In den Niederlanden stieg

das Volumen des investierten Kapitals leicht auf 2,0

Mrd. EUR (+7 %). In Frankreich verdoppelte sich das
Transaktionsvolumen beinahe auf 2,6 Mrd. EUR.%?

Die fiir den Wohninvestmentmarkt vorliegenden Renditen
zeigen stabile bis leicht sinkende Werte im Spitzensegment.
Nach JLL lag die Spitzenrendite fiir Mehrfamilienhduser

in den deutschen Top 7 Mirkten in Q3 2025 bei 3.51 % (-5
BP zu Q1 2025, -10 BP zu Q3 2024)."* In Danemark senkte
sich die Spitzenrendite auf 3,75 % in Q3 2025 (-25 BP zu
Q2 2025)."* In den Niederlanden berichtet Cushman &
Wakefield fiir Q3 2025, dass die Renditen weiterhin unter
Abwirtsdruck stehen, wobei sich die Spitzenrendite bei
etwa 4 % stabilisiert hat.!® In GrofSbritannien wurden stabile
Spitzenrenditen verzeichnet, bspw. in London bei 4,15 % und
in den regionalen Stidten, zu denen Manchester zihlt, bei
4,35%.1

Die europiischen Vermietungsmirkte zeigen sich vor dem
Hintergrund fehlenden Wohnraums weiterhin robust,
wobei sich die Entwicklungsdynamiken teilweise, unter dem
Aspekt der Erschwinglichkeit, verlangsamt haben. Gemif;
PMA stiegen die europiischen Durchschnittsmieten in

Q2 2024, zuletzt verfiigbare Daten, zum Vorquartal um

2,3 %.'8 In Deutschland waren die Durchschnittsmieten

im September 2025 mit 10,30 EUR/m? um 1,6 % teurer

als zu Beginn des Berichtszeitraums, im Neubau um



1,3 %.* In Dinemark legten die Durchschnittsmieten am
privaten Wohnungsmarkt von April bis September um

0,5 % zu.”® In den Niederlanden stiegen die Mieten am
privaten Wohnungsmarkt innerhalb eines Jahres um 4,4 %.2!
In Grof3britannien legte die Spitzenmiete zwischen Q2

auf Q3 2025 in London um 0,7 % und in den regionalen
Stidten um 1,9 % zu.?? In Osterreich verteuerte sich die
Durchschnittsmiete pro Quadratmeter von Q1 auf Q2 2025

um 1,3 %3

Kreditportfolio und Restlaufzeitenstruktur
der Darleben

Ubersicht Kredite

Weibrung Kreditvolumen in %>
EUR-Kredite (Inland) 84.609.275,84 EUR 9,1
DKK 41.093.687,40 EUR 4,4
GBP 41.785.918,72 EUR 4,5
Gesamt 167.488.881,96 EUR 18,0

Die Verbindlichkeiten aus Krediten resultieren aus

der anteiligen Fremdfinanzierung der Immobilien

(66,4 Mio. EUR). Im Rahmen von Kreditaufnahmen

fiir Rechnung des Sondervermégens sind zum
Sondervermdgen gehorende Vermogensgegenstinde

in Hohe von 66,4 Mio. EUR mit Rechten Dritter

belastet. Kreditaufnahmen der zum Sondervermoégen
gehorenden Immobilien-Gesellschaften belaufen sich auf
101,1 Mio. EUR, daraus sind den Immobilien-Gesellschaften
gehorende Vermogensgegenstinde in Hohe von

101,1 Mio. EUR mit Rechten Dritter belastet.

19 Value AG, Durchschnittsmieten obne Neubau und WBS
20 Statistikbanken

21 CBS Statistics Netherlands

22 Savills Prime Regional Lettings Index, Q3 2025

11

Kreditvolumina in EUR nach Restlaufzeit der
Zinsfestschreibung

unter  1bis2  2bisS Sbis10 dber 10
Weihrung 1Jabr  Jabre  Jabre  Jabre  Jabre Gesamt
BUR-Kredite 30% 63% 104% 309% 0,0% 50,5 %
(Inland)
DKK 6,6 % 22% 157 % 0,0 % 0,0 % 24,5 %
GBP 0,0 % 0,0 % 0,0% 249% 0,0 % 249 %
Gesamt 96% 8,4% 261% 558% 0,0%  100,0%

Fir Angaben zu den Liquidititsanlagen, den sonstigen
Vermogensgegenstinden und sonstigen Verbindlichkeiten
beachten Sie bitte die Ubersichten und Erlduterungen zu
den Abschnitten der Vermogensaufstellung Teil IT und Teil
III in diesem Bericht.

Waihrungspositionen
Offene Wihrungspositionen

Weihrung zum Berichtsstichtag in TEUR in %%
DKK 4.895,1 5,6
GBP 3.223,7 6,5

Risikoprofil
Risikokomponenten Ausprigung
Adressenausfallrisiken Gering
Zinsinderungsrisiken Gering
Wihrungsrisiken Gering
sonstige Marktpreisrisiken Gering
operationale Risiken Gering
Liquiditdtsrisiken Gering
Mittel

Nachhaltigkeitsrisiken

Wesentliche Andemngen gem. Art.
105 Abs. 1¢ EUVO Nr. 231/2013 im

Berichtszeitraum

Es gab keine wesentlichen Anderungen im Berichtszeitraum.

23 Statistik Austria, Mikrozensus Wohnen 2024-2025, Q2 2025 zuletzt verfiigbares Quartal
24 Im Verhaltnis zu den Vermigenswerten aller Fondsimmobilien. Die Vermogenswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen (i.d.R. 3 Monate ab Erwerbsdatum,)

bzw. Verkebrswerten (i.d.R. ab dem 4. Monat nach Erwerbsdatum) der einzelnen Objekte zusammen.

25 in % des Fondsvolumens (netto) pro Wihrungsraum
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Vermdgensiibersicht zum 30. September 2025

EUR

EUR

EUR

Anteil am
Fondsvermaigen
in %

A. Vermogensgegenstinde

I. Immobilien

1. Mietwohngrundstiicke

425.945.000,00

(davon in Fremdwahrung

0,00)

2. Geschiftsgrundstiicke

0,00

(davon in Fremdwihrung

0,00)

3. Gemischtgenutzte Grundstiicke

90.595.000,00

(davon in Fremdwihrung

0,00)

4. Grundstiicke im Zustand der Bebauung

0,00

(davon in Fremdwihrung

0,00)

S. Unbebaute Grundstiicke

0,00

(davon in Fremdwihrung

0,00)

Zwischensumme

516.540.000,00

55,88

(insgesamt in Fremdwihrung

0,00)

II. Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

1. Mehrheitsbeteiligungen

124.172.560,77

(davon in Fremdwihrung

53.277.684,21)

2. Minderheitsbeteiligungen

43.970.722,43

(davon in Fremdwahrung

0,00)

Zwischensumme

168.143.283,20

18,19

(insgesamt in Fremdwihrung

53.277.684,21)

IIL Liquidititsanlagen

1. Bankguthaben

126.708.705,93

(davon in Fremdwihrung

212.649,79)

2. Wertpapiere

0,00

(davon in Fremdwihrung

0,00)

3. Investmentanteile

0,00

(davon in Fremdwihrung

0,00)

Zwischensumme

126.708.705,93

13,71

IV. Sonstige Vermogensgegenstinde

1. Forderungen aus der Grundstiicksbewirtschaftung

10.610.940,24

(davon in Fremdwahrung

0,00)

2. Forderungen an Immobilien-Gesellschaften

148.212.367,49

(davon in Fremdwiahrung

83.326.044,49)

3. Zinsanspriiche

1.221.889,48

(davon in Fremdwiahrung

517.333,25)
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Fortsetzung: Vermagensiibersicht zum 30. September 2025

EUR

EUR EUR

Anteil am
Fondsvermaigen
in %

4. Anschaffungsnebenkosten

31.773.814,17

(davon in Fremdwihrung

0,00)

bei Immobilien

24.735.078,28

(davon in Fremdwihrung

0,00)

bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

7.038.735,89

(davon in Fremdwahrung

0,00)

S. Andere

1.646.376,20

(davon in Fremdwihrung

5.850,12)

Zwischensumme

193.465.387,58

20,93

Summe Vermégensgegenstinde

1.004.857.376,71

108,71

B. Schulden

1. Verbindlichkeiten aus

1. Krediten

-66.359.275,84

(davon in Fremdwihrung

0,00)

2. Grundstiickskiufen und Bauvorhaben

-2.124.501,26

(davon in Fremdwihrung

0,00)

3. Grundstiicksbewirtschaftung

-8.862.893,37

(davon in Fremdwihrung

0,00)

4. anderen Griinden

-1.865.038,11

(davon in Fremdwahrung

0,00)

Zwischensumme

-79.211.708,58

-8,57

II. Riickstellungen

-1.288.005,01

-0,14

(davon in Fremdwihrung

0,00)

Summe Schulden

-80.499.713,59

-8,71

C. Fondsvermégen

924.357.663,12

100,00

umlaufende Anteile (Stiick)

87.748.113

Anteilwert (EUR)

10,53

Wihrungsumrechnungskurse per Stichtag

Dinische Kronen (DKK) / EUR

7,4648

Britische Pfund (GBP) / EUR

0,8735
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Vermogensaufstellung zum 30. September 2025
Teil I: Immobilienverzeichnis

Direkt gebaltene Immobilien

2

grofSe in m

(s

rojekt- / Bestandsentwicklungs-
fSnabmen

z

Grundstiicks

Waihrung
Nutzfliche Gewerbe / Wobnen in m?

Ausstattungsmerkmale®

5
4
s
£
k|
S
3
O
S
=
S
<

Lage des Grundstii

Bau- / Umbaujabr

Art der Nutzung™

Berlin-Kopenick, 2020/ 0/
DE 12555 BahnhofstraRe 61 A, 61 B EUR M w - 15.03.21 2020 2.556 2,605 B/BM/L
Berlin, Mirkische Allee 314 2021/ 0/
DE 12687 318 EUR M w - 01.10.22 2021 5.087 9462 BM/FW /L
Dresden, Behringstraf3e 53- 376
DE 01159 57, Lobtauer Strafe 58-62, EUR M W - 01.03.22 2019 4.655 FW/G/L/R/SZ
9.838
Altonaer Strafle 10
Duisburg, Ottostrafle 1 - 13b 1968 / 0/
DE 47198 A EUR M w - 01.12.19 1968 26.232 16.197 FW/G/L/R/RO
w
Diisseldorf, Hermann-Ehlers- 57,4%; 1967/ 1.664 / FW/G/L/PA/
DE 40595 Str. 2.6 ua EUR GG Ha - 01.01.20 2018 3.477 3112 R/RO
29,9%
Flensburg, Miihlental 4, 6, 8, 0/
DE 24941 10,12 EUR M w - 01.07.21 2021 5.042 3454 FW /L
Frankfurt am Main,
DE 60313  Albusstrafie 17 / EUR GG W - 01.12.19 iggj / 1.833 218542 g//lI{C/) La/pa/
Allerheiligenstrafie 38-40 ’
Glienicke/Nordbahn, 0/
DE 16548 Ahornallee 2a-2f EUR M W - 01.07.24 2023 5.298 5764 G/L
Hamburg, Hans-Dewitz-Ring 0/
DE 21075 4+6,28-34 EUR M w - 01.11.20 1998 6.632 5256 FW /G /RO

26 AT = Osterreich; DE = Deutschland; DK = Déinemark; FR = Frankreich; GB = Vereinigtes Konigreich; NL = Niederlande

27 G = Geschdftsgrundstiick; GB = Grundstiicke im Zustand der Bebanung; GG = Gemischtgenutztes Grundstiick; M = Mietwobngrundstiick; G (E) = Geschdftsgrundstiick
mit Erbbaurecht (§ 231 (1) 4. KAGB)

28 Ha = Handel / Gastronomie; W = Wobnen

29 B = Be- und Entliiftungsanlage; BM = Brandmeldeanlage; FW = Fernwdrme; G = Garage / Tiefgarage; K = Klimatisierung; LA = Lastenaufzug L = Lift/ Aufzugsanlage;
PA = Parkdeck; R = Rampe; RO = Rolltor; SZ = Sonnenschutz; SP = Sprinkleranlage

30 Fremdfinanzierungsquote im Verbdltnis zu den Vermogenswerten aller Fondsimmobilien: Die Vermagenswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen (id.R. 3
Monate ab Erwerbsdatum) bzw. Verkebrswerten (i.d.R. ab dem 4. Monat nach Erwerbsdatum) der einzelnen Objekte zusammen.



Leerstandsquote in % der Nettosoll-

Gutachten 1

is

aufpreis bzw. Verkebrsu

Mietertrige im Geschdftsjabr in TEUR

x
2
=

Restnutzungsdauner Gutachten 1/
Gutachten 2 [Mittelwert] in Jabren

en und Steuern /

Im Geschdftsjabr abgeschriebene ANK

Zur Abschreibung verbleibende ANK

15

wm in Monaten

S B
i~ g
§ 2
S g
15.900 / 621/ 75/
0,1 1,8 30,9 15.800 306 621 75 1.5;)(())é 1'0226 75 812 65
[15.850] [621] [75] ’
40.200 / 1418/ 76/
0,1 0,0 0,0 40.700 698 1.417 76 3'36886 2'65751?/’ 168 2.356 84
[40.450] [1417]  [76] ’
49.000 / 1884/ 74/
1,5 6,7 0,0 48.900 884 1.874 74 325;'4 2'2;974 163 2.087 77
[48.950] [1.879] [74] ’
24.900 / 1418, 42/
0,2 33 0,0 24.770 658 1.420 49 18 Igé 1‘43‘154 91 755 50
[24.835] [1.419] [45,5] ’
10.560 / 619/ 35/
2,0 3,1 0,0 11.120 292 616 35 82:; 66125/; 41 352 51
[10.840] [618] [35] >
13.330/ 615/ 76/
0,1 22 457 13.020 243 597 76 1'3;1 é Sii 4/1 67 775 69
[13.175] [606] [76] ’
18.900 / 927/ 30/
0,7 1,9 0,0 19.710 457 925 30 1'3556 1.04;’34/1 68 563 50
[19.305] [926]  [30] ’
32.230/ 1138/ 79/
0,2 7,0 278 30.900 523 1.138 79 2'6899 { 1'9(;974 134 2.353 105
[31.565] [1.138] [79] ’
18.500 / 851/ 55/
0,1 5,4 15,5 18.540 430 666 55 1'48916 86651; 74 835 61
[18.520] [758] [55] ’
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Art des Grundstiicks?”

.
&
0
N

~

~2

S
N
I

=
8
S
=
<
N
|
S
Q

mafSnabmen

Bau- / Umbaujabr

2

GrundstiicksgrofSe in m

Nutzfliche Gewerbe / Wobnen in m?

Ausstattungsmerkmale®

Hannover, Lange-Feld-Strafe 0/ FW/G/L/RO/
DE 30559 61-71 EUR M - 19.03.20 2014 5.593 5922 sz
DE 51147 <ol Nachdgallenstr. 16-20 ppp - 010521 2018  7.103 0/ BM/G/L
ua. 8.506
Lahr/Schwarzwald, 2022/ 0/ BM/FW/G/L/
DE 77933 Tramplerstraf3e 87 EUR M | 01.10.22 2022 7511 8.806 R/RO/SP
Leipzig-Seehausen, 1890/ 287/
DE 04356 Seehausener Allee 43 EUR M 23.07.21 2019 6.120 2.182 L
o 904 /
DE 04179  Leipzig, Beckerstrafle 27, 29 EUR M - 01.02.24 2024 5.031 5962 B/FW/G/L/SZ
Mainz, Rheinallee 107, 306/ B/FW/G/L/R/
DE 55118 WallaustraRe 100 EUR M - 01.03.22 2020 1.817 3381 RO/ SZ
Oranienburg, André-Pican- 83/
DE 16515 StraRe 63, 63a EUR M - 30.10.20 2020 1.918 1171 B
Schonefeld, Angerstrafie 1, 0/
DE 12529 3,57 EUR M - 01.10.21 2021 2.448 3’588 BM/G
Schwalbach am Taunus,
DE 65824  AuvrilléstraRe 1, Berliner StraBe EUR GG - 01.04.20 1972 8.743 ?:ig 0/ E ; EM /FW/[G/
2, Markeplatz 8-17 und 42-44 :
Strausberg, Am Annaflief§ 14 - 2022/ 0/
DE 15433 26 (gerade) EUR M 01.10.22 2022 9.039 3.941 FW
Velten, Oranienburger Straf3e 0/
DE 16727  2a,2b, 2c, Bergstrafle 103a, EUR M 30.10.20 2020 6.537 B
3.167
103b, 104
DE 42349 Wnh rtal, Mastweg 84-106 EUR M 01.01.20 1973/ 7.273 0/ BM/G
uppertal, Mastweg o 2014 3.504
. ‘ 2024/ 141/ B/FW/G/L/
FR 68300 Saint-Louis, 12 Rue du Ballon EUR M 01.10.22 2024 4.756 6.449 R/SZ

Immobilienvermégen direkt gehaltener Immobilien in EUR gesamt®

31 Das Immobilienvermaigen in EUR gesamt enthdlt die Summe der Kaufpreise / Verkehrswerte der direkt gebaltenen Immobilien und entspricht dem Posten I. Immobilien
der Vermaigensiibersicht.
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g S S £ 2 ] s 35 <
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£ §3 I3 g i S S 3
¥ 38 <2 = 23 = £ 8 N
20250/ 823/ 69/
0,0 7,8 49,2 20.400 371 834 69 1'40';; 1'02‘;(/) 70 620 53
[20.325] [829]  [69] ’
36.450 / 1510/ 75/
01 60 00 36.500 703 1.509 75 3'305 4/1 2'399%; 167 1.861 67
[36.475] [1.509]  [75] ’
30.800 / 1201/ 77/
0,0 5,7 0,0 33.300 470 1.137 77 2’3577‘/1 1‘75277{ 118 1.650 84
[32.050] [1.169]  [77] ’
10.300/ 415/ 65/
3,6 1,9 37,2 10.900 196 415 75 652; 4;;4/1 33 378 69
[10.600] [415]  [70] ’
31.400 / 1176/ 79/
1. 1.1
60 24 00 31.400 573 1.176 79 9766 (/) 97384 99 1652 100
[31.400] [1.176]  [79] ’
19.980 / 767/ 75/
1,4 9,5 0,0 19.900 340 776 75 1'69;)3{ 1'21114 84 1.084 77
[19.940] [771]  [75] ’
4.440 / 204/ 74/
0,0 0,0 0,0 4.610 99 205 74 Sffé 3;?){ 27 272 60
[4.525] [205]  [74] ’
17.300 / 670/ 76/
0,2 1,3 30,9 17.650 323 668 66 1'61632 1'11(;; 83 1.002 72
[17.475] [669]  [71] ’
59.900 / 3101/ 40/
3,1 4,2 34,7 61.000 1.428 3.103 40 4653{ 3'69922 233 2.097 54
[60.450] [3.102]  [40] i
15.600 / 622/ 77/
03 128 00 15.800 272 620 77 I'Sff é 1.1:2594 94 1312 84
[15.700] [621]  [77] ’
10.240 / 465/ 75/
0,3 10,7 33,5 10.400 198 466 75 1’11616; 735;; 58 583 60
[10.320] [466]  [75] ’
4780 / 318/ 35/
0,1 20,2 0,0 4.800 111 308 35 3982é 31672 20 167 S1
[4.790] [313]  [35] i
29.400 / 1216/ 80/
1.2 4
00 35 00 28.600 412 1.203 80 72 é Z)é 63 1.170 84
[29.000] [1.209]  [80] ’

516.540.000,00
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Uber Immobilien-Gesellschaften gebaltene Immobilien

Nutzfliche Gewerbe / Wobnen in m?

5
=
s
3
&
&
S
=
b
=
3
S
o
-
Q9
£
3
S
N
<

Umbaujahy
Grundstiicksgrifse in m*

Beteiligungsquote
Waihrung

Art des Grundstii
Art der Nutzung™*
mafSnahmen
Erwerbsdatum

Graz, Waagner-Biro- 373/ B/BM/FW/G/K/

0, 1 -
AT 8020 StraRe 120 u. 122 100,00% nein EUR GG W 10.03.23 2023  4.543 4533 L/PA/R/RO
Linz, Friedrichstrafle 4, o . 1995/ 747 |
AT 4040 SchulstraRe 3, 5, 7 100,00% nein EUR M W - 01.02.21 2020 4.102 4.662 B/BM/FW /G
AT 1210 iem LeopoldauerStrale o0 0000 BUR G w o - 291121 2021 1597 O/ BM/G/L
70-72 5.930
Wien, Erzherzog-Karl- N . 260/
AT 1220 StraRe 176 100,00% nein EUR M W - 20.05.21 2022  2.961 6.527 B/G/L/LA/R/SZ
Wien, Simmeringer o . 185/ FW/G/L/R/RO/
AT 1110 HauptstraBe 89 100,00% nein EUR M W 21.12.21 2022 2.794 3615 sz
Aarhus, Stenpassagen 3, SO 2019/ 107/
DK 8000 7.19 100,00% ja DKK M W - 01.08.22 2019 1.659 2,518 B/FW/G/L
DK 8240 Aarhus, Vindrosen 2 - 14 100,00%  ja DKK G woo- 06.01.22 2017  4.053 g é60 B/FW/L

32 AT = Osterreich; DE = Deutschland; DK = Dinemark; FR = Frankreich; GB = Vereinigtes Konigreich; NL = Niederlande

33 G = Geschiftsgrundstiick; GB = Grundstiicke im Zustand der Bebauung; GG = Gemischtgenutztes Grundstiick; M = Mietwobngrundstiick; G (E) = Geschdftsgrundstiick
mit Erbbaurecht (§ 231 (1) 4. KAGB)

34 Ha = Handel / Gastronomie; W = Wobnen

35 B = Be- und Entliiftungsanlage; BM = Brandmeldeanlage; FW = Fernmwdirme; G = Garage / Tiefgarage; K = Klimatisierung; LA = Lastenaufzug; L = Lift/Aufzugsanlage;
PA = Parkdeck; R = Rampe; RO = Rolltor; SZ = Sonnenschutz; SP = Sprinkleranlage

36 Fremdfinanzierungsquote im Verbdltnis zu den Vermogenswerten aller Fondsimmobilien: Die Vermagenswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen (id.R. 3
Monate ab Erwerbsdatum) bzuw. Verkebrswerten (i.d.R. ab dem 4. Monat nach Erwerbsdatum) der einzelnen Objekte zusammen.
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m in Monaten

ch verbleibender

Zur Abschreibung ver

in TEUR

21.400 / 758/ 78/
36 34 00 21.700 322 761 78 - - - - -
[21.550] [760] [78]
23.420/ 905 / 66/
39 150 00 25.700 346 955 66 - - - - -
[24.560] [930] [66]
28.600 / 1.029/ 77
49 57 00 29.310 440 1.028 77 5062/ 5(6)/ 3 35 73
[28.955] [1.029] [77] ’
32.200 / 1.236/ 78/
29 00 00 31.350 564 1.225 77 - - - - -
[31.775] [1.231] (77,5
20.500 / 686 / 78/
31 49 00 20.500 299 684 78 - - - - -
[20.500] (685] (78]
16.946 717
(126.500 TDKK) / (5351 TDKK) / 52
74/ 396 263
17.147 354 718 (391 TDKK) / 19
Ol 00 461 158000 TDKK) (2642 TDKK)  (5.359 TDKK) [;:] (2'955§?KK)/ 344 (144 TDKK) T(})'ile) 82
[17.047 [717 0 (2.564 TDKK)
(127.250 TDKK)] (5.355 TDKK)]
1.761
40.966
(13.149 TDKK) 238
(305'Sf§ OTS?KK) / . / 72/ 844 (1.775 TDKK) a 530
02 00 391 . 1.761 72 (6.299 TDKK) / / (3953 75
(299.&%05{(1)310() (6.584 TDKK) (13149 TDKK)  [72] 21 606 (308 TDKK) TDKK)
(302.400 TDKK)] [1.761 (4.524 TDKK)

(13.149 TDKK)|
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Lage des Grundstiicks®*

Beteiligungsquote
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Waibrung

Projekt- / Bestandsentwicklungs-

mafSnabmen

Art des Grundstiick
Art der Nutzung**

Erwerbsdatum

Grundstiicksgrofie in m*

Nutzfliche Gewerbe / Wobnen in m?

Ausstattungsmerkmale®

DK 2200 EZE:::EZZ& COALC 100,00%  ja DKK 18.08.21 1.420 ;66232 BM / FW / SP

DK 2100 ng’éni’ggen’veﬂegade % 100,00% ja DKK 18.08.21 1.013 2.{118 BM/FW /L

DK 2000 E:‘;T:jssbleég’ Howiezvej 6 00% ja DKK 18.08.21 2.339 %2 . E;ilg/ Fw/G/L/

DK 2900 \P]I;.I:rgp’ Sanke Peders 0 109, ja DKK 18.08.21 2571 %7 . B/BM/FW/L/PA

GB 2’;51:0 ?;:g‘j:;zr'salford’ 248 100,00% nein  GBP 30.03.22 2.099 (1)6/'272 B/BM/G/K/L/SP
NL 1‘1%29 Il{;’"erdam’ Galvanistraat oo o002 EUR 30.11.20 4810 g;sg(/)o B/BM/K/L/LA/SP

Immobilienvermégen indirekt iiber Inmobilien-Gesellschaften gehaltener Immobilien in EUR gesamt®’

Immobilienvermégen indirekt iiber Immobilien-Gesellschaften gehaltener Immobilien in EUR anteilig®®

37 Das Immobilienvermaigen der indirekt iiber Immobilien-Gesellschaften gebaltenen Immobilien enthdlt die Summe der Kaufpreise / Verkebrswerte der indirekt iiber Immo-

bilien-Gesellschaften gebaltenen Immobilien unabhdingig von der Beteiligungsquote (wie in der Tabelle dargestellt).

38 Das Immobilienvermaigen der indirekt iiber Immobilien-Gesellschaften gebaltenen Immobilien anteilig enthilt die Summe der Kaufpreise / Verkebrswerte der indirekt iiber
Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien anteilig entsprechend der Beteiligungsquote des Fonds.
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Monaten

Im Geschiftsjabr abgeschriebene ANK

3
g £
£ 5
2 i E
R x S T3
S 8 NS S
3 S S S S Y &
) < T = S8 S
N < a s : o S S
X3 B i 2 g g B B S
3 = L < RS AN 2
<5 3 = g e S S <
18.098 705
e s RS s s g, s
Ol 00 183 130100 TDKK) (2633 TDKK) (5.262 TDKK) [zg] (430 TOIQKK)/ 58 (22 TDKK) ng() 70
[17.763 [705 ’ (430 TDKK)
(132.600 TDKK)] (5.262 TDKK)]
15.995 639
(119.400 TDKK) / (4773 TDKK) /o, s 0 .
15178 320 639 (0 TDKK) / 3
0.2 00 253 113300 TDKK)  (2.391 TDKK)  (4.773 TDKK) [gg] (378 T0D3KK)/ 51 (20 TDKK) Tg;’() 70
[15.586 [639 ’ (378 TDKK)
(116.350 TDKK)] (4.773 TDKK)]
23.403 897
(174'72020 6T513?KK) / 447 (6'696819"18)KK) ay 70 © TDOKK) / 4 42
0.2 00 286 159100 TDKK) (3336 TDKK) (6.706 TDKK) [g:] (524 TOEKK)/ 70 (27 TDKK) ng() 70
[23.028 (898 ’ (524 TDKK)
(171.900 TDKK)] (6.701 TDKK)]
13.932 586
(104'01030 9T113KK) / 294 (4.3765?6)1(1() Iy 9 © TDOKK) / 4 47
03 00 261 103900 TDKK) (2194 TDKK)  (4.376 TDKK) [j;] (587 TOIEKK)/ 79 (30 TDKK) ngq 70
[13.925 [586 ’ (587 TDKK)
(103.950 TDKK)] (4.376 TDKK)]
90.326 5135
(78.900 TGBP) / (4486 TGBP)/
00 36 465 89.410 2.488 5.260 i ) ) ) ) )
’ ) X (78100 TGBP) (2138 TGBP) (4595 TGBD) O
[89.868 [5.198
(78.500 TGBP)] (4.540 TGBP)]
138.100 / 5923/ 61/ 115 o/
13 04 261 142.100 3.161 6.125 64 o s 6 62 61
[140.100] [6.024] [62,5] >

485.168.435,76

415.118.435,76
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Vermogensaufstellung zum 30. September 2025
Teil I: Gesellschaftsiibersicht

Lage des Grundstiic

Graz, Waagner-Biro-Strafle

Firma, Rechts

SLEL Waagner-Biro 120-122 GmbH

Sitz der Gesellschaft

Beteiligungsquote

Erwerbsdatum

a4
=
1=
-5
e
3
R
S
N
-~
i
S
=
]
5
=

AT 8020 120 w. 122 & Co. KG Wien, Osterreich ~ 100,00%  EUR  09.03.23 13.862
AT 4040 Is‘l‘}‘lzélftrr‘zgi‘;h?r;‘ge * SLELF4 GmbH & Co KG Wien, Osterreich  100,00% EUR  01.0221 12844
AT 1210 ;Xg‘;“z Leopoldauer Strale ) b 1 G b & Co KG Wien, Osterreich ~ 100,00% EUR  29.11.21 15.572
AT 1220 \SXSZEQ Ef;é’erZOg'Karl' SLEL Herzog GmbH & Co KG Wien, Osterreich  100,00% EUR  20.05.21 18.756
AT 1110 \g;i‘;t‘:‘t‘:;‘g:;;“ger SLEL Simmering GmbH & Co.KG ~ Wien, Osterreich  100,00% EUR  21.1221 9.861
Aarhus, Stenpassagen 3, Swiss Life European Living LuxCo 1 ~ Luxemburg, o 27.033
DK 8000 7-19 Sarl Luxemburg 100,00%  DKK  24.06.21 (201.797 TDKK)
. Swiss Life European Living LuxCo 1~ Luxemburg, o 27.033
DK 8240 Aarhus, Vindrosen 2 - 14 Sarl Luxemburg 100,00 % DKK 24.06.21 (201.797 TDKK)
Kopenhagen, Swiss Life European Living LuxCo 1~ Luxemburg, o 27.033
DK 2200 Rantzausgade 60A-C Sarl Luxemburg 100,00%  DKK 240621 (201.797 TDKK)
Kopenhagen, Vejlegade 6, ~ Swiss Life European Living LuxCo 1~ Luxemburg, o 27.033
DK 2100 8A-C, 10 Sarl Luxembur: 100,00% DKK - 24.06.21 201.797 TDKK
g
Frederiksberg, Howitzvej ~ Swiss Life European Living LuxCo 1~ Luxemburg, o 27.033
DK 2000 49,51A,51B Sarl Luxemburg 100,00%  DKK  24.06.21 (201.797 TDKK)
Hellerup, Sankt Peders Vej  Swiss Life European Living LuxCo 1~ Luxemburg, o 27.033
DK 2500 3,5 Sarl Luxemburg 100,00%  DKK  24.06.21 (201.797 TDKK)
MS0  Manchester-Salford, 248 Swiss Life European Living LuxCo2 Luxemburg, o 26.245
F  The Quays ar] Luxembur . TGBP
GB 3s h v Sarl burg 100,00 %  GBP  30.03.22 22,925 TG
NL 2%29 If;’“erdam’ Galvanistraat  p tterdam Europoint Il BV, \Iﬁj:::lﬁde 50,00%  EUR 30.11.20 43.971

Beteiligung an Immobilien-Gesellschaften in EUR gesamt*!

39 AT = Osterreich; DE = Deutschland; DK = Danemark; FR = Frankreich; GB = Vereinigtes Konigreich; NL = Niederlande
40 Das Gesellschaftskapital entspricht der Summe der eingezahlten Betrige im Eigenkapital gemdf§ Local-GAAP. Die Angabe der Betrige erfolgt unabhdngig von der Beteili-

gungshobe zu 100%.
41 Die Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften in EUR gesamt entspricht dem Posten II. Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften der Vermagensiibersicht.



Gesellschaftskapital in TEUR®

Gesellschafterdarleben in TEUR

- davon nach § 240 Abs. 1, 2 KAGB

- davon nach § 240 Abs. 3 KAGB
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Zur Abschreibung verbleibende ANK
Abschreibungszeitrawm in Monaten

=]
10.826 8.500 8.500 - 851;/ ;jé 40 587 89
152 12.000 12.000 - 1.é160/ 15(?5/2 S5 587 64
584/ 28/
4.615 14.000 14.000 - 38 557 29 353 73
848/ 25/
12.924 13.900 13.900 - 45 323 42 502 67
769/ 35/
11.445 11.000 11.000 - 78 734 38 464 74
(191.349 TDKK)  (250.000 TDKK) (1250.000 TDKK) 73 TDKK) (754 TDKK) TDKK)
25.733 33.491 33.491 i 1'9;,?)(;;)'/669 1119(6811(1;121253/ 101 (18.290219 68
(191.349 TDKK)  (250.000 TDKK) (250.000 TDKK) 73 TDKK) (754 TDKK) TDKK)
25.733 33.491 33.491 i 1'9;?:)(;1?)'/669 1119(:11(??‘1;?;/ 101 (1é290219 68
(191.349 TDKK)  (250.000 TDKK) (1250.000 TDKK) 73 TDKK) (754 TDKK) TDKK)
25.733 33.491 33.491 i 1'9;?)(13;)'/669 1119(6811(1;21253/ 101 (1é290219 68
(191.349 TDKK)  (250.000 TDKK) (1250.000 TDKK) 73 TDKK) (754 TDKK) TDKK)
25.733 33.491 33.491 i 1'9;%(1312)'/669 1119(:11(1;121253/ 101 (1é290219 68
(191.349 TDKK)  (250.000 TDKK) (250.000 TDKK) 73 TDKK) (754 TDKK) TDKK)
e LT e
(191.349 TDKK)  (250.000 TDKK) (1250.000 TDKK) 73 TDKK) (754 TDKK) TDKK)
1.306 23311 23.311 3.0;2](3;?00 62 é6559 3554?/ 152 (11'967931 77
(1.135 TGBP) (20.362 TGBP) (20.362 TGBP) 113 ' TGBP;) (130 TGBP) TC;BP)
67.730 - - - 2'2619/ 11417962/ 135 1.372 61

168.143.283,20

23
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Verzeichnis der Kdufe und Verkdufe von
Immobilien zur Vermaogensaufstellung

vom 30. September 2025

Im Berichtszeitraum haben keine Kdufe oder Verkiufe stattgefunden.

Vermaogensaufstellung zum
30. September 2025

Tedl 1I: Liquiditdtsiibersicht

Kaufe Verkdufe Bestand Kurswert Anteil am

Stiick in Stiick in Stiick in EUR (Kurs per Fondsvermaogen

Tausend Tausend Tausend 30.09.2025) in %

I. Bankguthaben 126.708.705,93 13,71
II. Investmentanteile 0,00 0,00

Erlduterung zur Vermogensaufstellung zum
30. September 2025
Tedl II: Liquiditdtsiibersicht

Der Bestand der Liquidititsanlagen von insgesamt 126,7 Mio. EUR umfasst
ausschlie8lich Bankguthaben, die innerhalb eines Jahres fallig sind. Von
den Bankguthaben sind 27,1 Mio. EUR als Tagesgeld und 82,0 Mio. EUR als

Termingeld angelegt.
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Vermégensaufstellung zum 30. September 2025
Tedl I11: Sonstige Vermogensgegenstinde, Verbindlichkeiten und
Riickstellungen

Anteil am Fonds-

EUR EUR EUR  vermaogen in %
IV. Sonstige Vermdgensgegenstinde
1. Forderungen aus der Grundstiicksbewirtschaftung 10.610.940,24 1,15
(davon in Fremdwihrung 0,00
davon Betriebskostenvorlagen 9.369.178,04
davon Mietforderungen 680.453,99
2. Forderungen an Immobilien-Gesellschaften 148.212.367,49 16,03
(davon in Fremdwihrung 83.326.044,49)
3. Zinsanspriiche 1.221.889,48 0,13
(davon in Fremdwihrung 517.333,25)
4. Anschaffungsnebenkosten 31.773.814,17 3,44
(davon in Fremdwihrung 0,00)
bei Immobilien 24.735.078,28
(davon in Fremdwihrung 0,00)
bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 7.038.735,89
(davon in Fremdwihrung 0,00)
S. Andere 1.646.376,20 0,18
(davon in Fremdwihrung 5.850,12)
davon Forderungen aus Anteilumsatz 0,00
davon Forderungen aus Sicherungsgeschiften 1.040.727,19
Sicherungsgeschifte Kurswert Verkauf ~ Kurswert Stichtag vorl. Ergebnis
EUR EUR EUR
DTG 8.205.000,00 GBP 9.414.802,07 9.261.767,69 153.034,38
DTG 10.484.000,00 GBP 12.207.731,72 11.892.014,52 315.717,20
DTG 10.594.000,00 GBP 12.475.270,84 12.077.063,38 398.207,46
DTG 11.877.000,00 GBP 13.432.481,34 13.344.943,82 87.537,52
DTG 106.560.000,00 DKK 14.331.248,74 14.281.310,73 49.938,01
DTG 112.410.000,00 DKK 15.114.965,71 15.078.673,09 36.292,62
Gesamt 76.976.500,42 75.935.773,23 1.040.727,19
I. Verbindlichkeiten aus
1. Krediten -66.359.275,84 -7,18
(davon in Fremdwihrung 0,00)
2. Grundstiickskiufen und Bauvorhaben -2.124.501,26 -0,23
(davon in Fremdwihrung 0,00)
3. Grundstiicksbewirtschaftung -8.862.893,37 -0,96

(davon in Fremdwihrung 0,00)
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Fortsetzung: Vermogensaufstellung zum 30. September 2025
Tedl I11: Sonstige Vermogensgegenstinde, Verbindlichkeiten und

Riickstellungen

Anteil am

EUR EUR EUR  Fondsvermaogen in %
4. anderen Griinden -1.865.038,11 -0,20
(davon in Fremdwihrung 0,00)
davon Verbindlichkeiten aus
. 0,00
Anteilumsatz
d?VOn Verbmdhc'}'lkelten aus 4114311
Sicherungsgeschiften
Sicherungsgeschifte Kurswert Verkauf Kurswert Stichtag vorl. Ergebnis
EUR EUR EUR
DTG 68.700.000,00 DKK 9.211.584,88 9.219.867,67 -8.282,79
DTG 163.740.000,00 DKK 21.981.474,02 21.988.853,82 -7.379,80
DTG 164.300.000,00 DKK 22.050.731,45 22.076.211,97 -25.480,52
Gesamt 53.243.790,35 53.284.933,46 -41.143,11
II. Riickstellungen -1.288.005,01 -0,14
(davon in Fremdwihrung 0,00)
Fondsvermdogen 924.357.663,12 100,00

Erlduterung zur Vermaigensaufstellung
zum 30. September 2025

Tedl I1I: Sonstige Vermagensgegenstdnde,
Verbindlichkeiten und Riickstellungen

Die unter dem Posten ,,Sonstige Vermogensgegenstinde®
ausgewiesenen ,Forderungen aus der Grundstiicks-
bewirtschaftung® (10,6 Mio. EUR) enthalten im
Wesentlichen verauslagte umlagefihige Betriebs- und
Verwaltungskosten (9,4 Mio. EUR), Mietforderungen
(0,7 Mio. EUR), Forderungen an Hausverwalter

(0,3 Mio. EUR), aktive Rechnungsabgrenzungsposten
(0,3 Mio. EUR), sonstige Forderungen (0,2 Mio. EUR),
Forderungen aus Weiterbelastungen (0,1 Mio. EUR),
Forderungen aus Liquidititstransfer (-0,1 Mio. EUR) und
durchlaufende Posten (- 0,2 Mio. EUR).

Bei den , Forderungen an Immobilien-Gesellschaften
(148,2 Mio. EUR) handelt es sich um an Immobilien-

Gesellschaften gewihrte Darlehen. Davon entfallen auf die
Swiss Life European Living LuxCo 1 S.a.r.l. (33,5 Mio. EUR),
SL European Living Aarhus 01 K/S (26,5 Mio. EUR),

Swiss Life European Living LuxCo2 Sarl (23,3 Mio. EUR),
SLEL Leo GmbH & Co KG (14,0 Mio. EUR), SLEL Herzog
GmbH & Co KG (13,9 Mio. EUR), SLEL F4 GmbH & Co
KG (12,0 Mio. EUR), SLEL Simmering GmbH & Co. KG
(11,0 Mio. EUR), SLEL Waagner-Biro 120-122 GmbH & Co.
KG (8,5 Mio. EUR) und auf die Rotterdam Europoint II C.V.
(5,5 Mio. EUR).

Der Posten , Zinsanspriiche“ (1,2 Mio. EUR) beinhaltet
Zinsforderung aus Darlehen an Immobilien-Gesellschaften
(0,6 Mio. EUR) sowie Zinsanspriiche aus Liquidititsanlagen
(0,6 Mio. EUR).

Der Posten ,,Anschaffungsnebenkosten“ (31,8 Mio. EUR)
beinhaltet Erwerbsnebenkosten (52,4 Mio. EUR) abziiglich
Abschreibungen (20,6 Mio. EUR).

Der Posten ,,Andere” unter den sonstigen
Vermogensgegenstinden (1,6 Mio. EUR) enthilt im
Wesentlichen Forderungen aus Devisentermingeschiften
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(1,0 Mio. EUR), Forderungen aus Versicherungsschiden
(0,4 Mio. EUR), Forderungen an das Finanzamt

(0,1 Mio. EUR) und sonstige Forderungen (0,1 Mio. EUR).
Angaben zu den Krediten entnehmen Sie bitte dem Kapitel
,Kreditportfolio und Restlaufzeitenstruktur der Darlehen®
(66,4 Mio. EUR).

Die Verbindlichkeiten aus ,,Grundstiickskiaufen und
Bauvorhaben® (2,1 Mio. EUR) beinhalten im Wesentlichen
Verbindlichkeiten im Zusammenhang mit der
Grunderwerbssteuer fiir die Immobilie Lahr/Schwarzwald,
Tramplerstrafle 87 (1,7 Mio. EUR) sowie Verbindlichkeiten
aus Kaufpreiseinbehalten fiir die Immobilien Saint-Louis,
12 Rue du Ballon (0,1 Mio. EUR), Glienicke/Nordbahn,
Ahornallee 2a-2f (0,1 Mio. EUR), Schonefeld, Angerstrafle
1,3,5,7 (0,1 Mio. EUR) und Schwalbach am Taunus,
Avrilléstraf3e 1, Berliner Strafle 2, Marktplatz 8-17 und 42-44
(0,1 Mio. EUR).

Die Verbindlichkeiten aus der
»,Grundstiicksbewirtschaftung” (8,9 Mio. EUR)

beinhalten im Wesentlichen Betriebs- und
Nebenkostenvorauszahlungen (8,8 Mio. EUR) sowie im
Voraus erhaltene Mieten (0,1 Mio. EUR).

Bei den Verbindlichkeiten aus ,,Anderen Griinden®

(1,9 Mio. EUR) handelt es sich im Wesentlichen um
Verbindlichkeiten aus Collateral (0,7 Mio. EUR),
Verbindlichkeiten aus Fondsverwaltungsgebiihren

(0,6 Mio. EUR), Verbindlichkeiten im Zusammenhang

mit einer Kaufpreisbesserung fiir die Immobilien-
Gesellschaft SLEL Waagner-Biro 120-122 GmbH & Co. KG
(0,3 Mio. EUR), sonstige Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen (0,2 Mio. EUR) und Verbindlichkeiten aus
Darlehenszinsen (0,1 Mio. EUR).

Die ,Riickstellungen® (1,3 Mio. EUR) beinhalten

im Wesentlichen Rickstellungen fir Umbau- und
Ausbaumafinahmen (1,1 Mio. EUR), Riickstellungen fiir
sonstige Kosten (0,1 Mio. EUR) und Riickstellungen fiir
Erwerbsnebenkosten (0,1 Mio. EUR).

Aufstellung der wihrend des
Berichtszeitrauwms abgeschlossenen
Geschifte, soweit diese nicht mebr
Gegenstand der Vermogensaufstellung sind

Im Berichtszeitraum gab es keine abgeschlossenen Geschifte,
die nicht mehr Gegenstand der Vermogensaufstellung sind.



Anhang

Angaben nach Derivateverordnung

Exposure, das durch
Derivate erzielt wird in

Vertragspartner der Derivate-Geschdfte EUR

Landesbank Baden-Wiirttemberg 100.268.886,94

Commerzbank 29.333.672,70

Gesamtbetrag der i. Z. m. Derivaten von

. . . 0,00
Dritten gewihrten Sicherheiten

>

Die Auslastung der Obergrenze fiir das Marktrisikopotential
wurde fur dieses Sondervermogen gemif der
Derivateverordnung nach dem einfachen Ansatz ermittelt.
Es sind demnach keine weiteren Angaben nach dem
qualifizierten Ansatz zu berichten.

Anteilwert und Anteilumlaunf

Anteilwert 10,53 EUR

Umlaufende Anteile 87.748.113

Angaben zu den Verfahren zur Bewertung
der Vermaogensgegenstinde

Direkt gehaltene Immobilien und Immobilien, die Gber
Immobilien-Gesellschaften gehalten werden, werden zum
Zeitpunkt des Erwerbs und danach nicht linger als 3
Monate mit dem Kaufpreis angesetzt. AnschliefSend erfolgt
der Ansatz mit dem durch mindestens zwei externen
Bewertern festgestellten Verkehrswert der Immobilie. Die
Immobilien werden vierteljihrlich bewertet. Nach jeweils
drei Jahren erfolgt ein gesetzlich vorgeschriebener Austausch
der Gutachter. Immobilien-Gesellschaften werden mit

dem aktuellen Verkehrswert, gemifd der monatlichen
Vermogensaufstellung, angesetzt und einmal jahrlich durch
den Abschlusspriifer im Sinne des § 319 Abs. 1 Satz 1 und 2
HGB bewertet.

Im Regelfall wird zur Ermittlung des Verkehrswertes einer
Immobilie der Ertragswert der Immobilie anhand des
allgemeinen Ertragswertverfahrens in Anlehnung an die
Immobilienwertermittlungsverordnung bestimmt. Bei
diesem Verfahren kommt es auf die marktiiblich erzielbaren
Mietertrige an, die um die Bewirtschaftungskosten
einschliefllich Instandhaltungs- sowie Verwaltungskosten
und das kalkulatorische Mietausfallwagnis gekiirzt

werden. Der Ertragswert ergibt sich aus der so errechneten
Nettomiete, die mit einem Faktor (Barwertfaktor)
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multipliziert wird, der eine marktiibliche Verzinsung fiir
die zu bewertende Immobilie unter Einbeziehung von Lage,
Gebiudezustand und Restnutzungsdauer beriicksichtigt.
Besonderen, den Wert der Immobilie beeinflussenden,
Faktoren kann durch Zu- oder Abschlige Rechnung getragen
werden.

Die Ausfithrungen im vorangehenden Absatz gelten
entsprechend fiir die Bewertungen von Immobilien, die im
Rahmen einer Beteiligung an einer Immobilien-Gesellschaft
gehalten werden.

Bankguthaben, Tages- und Termingelder werden
grundsitzlich zu threm Nennwert zuziiglich geflossener
Zinsen bewertet.

Sonstige Vermogensgegenstinde werden in der Regel mit
dem Nennwert bewertet. Mietforderungen werden zum
Nennwert abziiglich ggf. notwendiger und angemessener
Wertberichtigungen angesetzt.

Anschaffungsnebenkosten werden tiber die voraussichtliche
Dauer der Zugehorigkeit des Vermogensgegenstandes zum
Sondervermdgen, lingstens jedoch tiber zehn Jahre, linear
abgeschrieben.

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Riickzahlungsbetrag
angesetzt.

Die Bewertung der offenen Devisentermingeschifte erfolgt
mit dem Bewertungskurs zum Berichtsstichtag.
Riickstellungen werden in Hohe des nach verniinftiger
kaufminnischer Beurteilung erforderlichen
Riickzahlungsbetrages gebildet.

Die Positionen in Fremdwihrung umfassen alle
Vermdogensgegenstinde und Verbindlichkeiten, die in einer
anderen Wihrung als EUR erfasst sind. Die Umrechnung
der Fremdwihrungspositionen erfolgte mit dem
Devisenmittelkurs der M.M.Warburg & CO (AG & Co.)
Kommanditgesellschaft auf Aktien (Warburg Bank) von
13:00 Uhr einen Werktag vor dem Berichtsstichtag.

Angaben zu wesentlichen Andemngen gem.
§ 101 Abs. 3 Nr. 3 KAGB

Im Berichtszeitraum erfolgten keine wesentlichen
Anderungen.
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Angaben zum Risikomanagementsystem

Die Swiss Life KVG nutzt ein integriertes
Risikomanagementsystem, um Risiken und ihre
potenziellen Auswirkungen auf den Swiss Life REF (DE)
European Living moglichst frithzeitig identifizieren,
beurteilen, steuern und tiberwachen zu kénnen. Das
Risikomanagementsystem der Gesellschaft ist an eine
organisatorisch unabhingige Fachabteilung innerhalb

der Gesellschaft tibertragen. Insbesondere auf Ebene

der Geschiftsleitung ist die Verantwortung fiir das
Risikomanagement von der Verantwortung fiir das
Fondsmanagement getrennt. Verschiedene Mitarbeiter

der Gesellschaft sind in den Risikomanagementprozess
aktiv einbezogen, in dem die Risiken von ihnen
identifiziert, analysiert und bewertet werden. Die Risiken
werden quartalsweise aufgenommen, aktualisiert und
Mafinahmen zur Risikoreduzierung definiert. In den
einzelnen Phasen des Risikomanagementprozesses des
Swiss Life REF (DE) European Living wird unterschieden
nach Adressausfall-, Zinsinderungs-, Immobilienmarkt-
und Wihrungsrisiken (Primire Risiken). Dartiber

hinaus werden Reputationsrisiken sowie operationale

und strategische Risiken der Gesellschaft gesteuert.

Die fiir das Risikomanagement und fir Compliance
zustindige Fachabteilung analysiert und bewertet die
einzelnen Risiken. Zudem koordiniert sie MafSnahmen

zur Einhaltung der regulatorischen und strategischen
Vorgaben. Identifizierte Risiken und Mafinahmen zur
Vermeidung oder Verminderung von Risiken werden mit
dem Fondsmanagement und der Geschiftsleitung festgelegt.
Auf Ebene der Swiss Life KVG wird die Risikosituation der
verwalteten Fonds mindestens in den monatlichen Sitzungen
des Leitungskreises erortert. Fiir die Publikumsfonds
finden daneben produktspezifische Sitzungen statt, in
denen neben der Risikosituation auch der Geschiftsverlauf
und die Liquidationssituation beleuchtet werden. In
regelmifigen Quartalsberichten werden Anderungen der
allgemeinen Risikosituation und besondere Vorkommnisse
an den Aufsichtsrat, die Geschiftsleitung und die Interne
Revision gemeldet. Ergebnisse zu Risiken und die auf die
Risikotragfihigkeit gerichteten Szenarioanalysen werden
regelmiflig an die Geschiftsleitung und den Aufsichtsrat
tibermittelt, wodurch diese konstant auf dem neuesten
Stand zur Risikosituation gehalten werden. Im Falle

von Sondersituationen werden aufgrund der definierten
Reporting- und Eskalationswege Ad-hoc-Berichte zur
Sicherstellung eines unverziiglichen Reportings abgegeben.

Der Aufsichtsrat der Kapitalverwaltungsgesellschaft kann
in Sonderfillen einen Risikoreport zur Beurteilung der
Gesamtrisikosituation anfordern.

Frankfurt am Main, den 28. November 2025
Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Die Geschiftsfithrung

Christian Dinger Stefan Kraufle
Sprecher der Geschiftsfithrung



Ubersicht zu Vermietung nach Lindern
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Vermietungsinformationen Restlaufzeit der Mietvertrige
(in % der Jabres-
Mieten nach Nutzungsarten Nettosollmiete) AT DE DK FR GB NL Gesamt
(in % der Jabres- unbefristet 83 900 91,4 1000 100,0 93,0 82,8
Nettosollmiete) AT DE DK FR GB NL  Gesamt
2025 72 38 81 00 00 40 42
ghresm1etertrag 24 0.6 15 0,0 0,0 3,0 1,0 2026 2,1 1,6 0,5 0,0 0,0 0,0 11
uro
. 2027 110 07 00 00 00 00 1,6
Jahresmietertrag
Handel / 04 47 00 00 00 00 2,5 2028 200 04 00 00 00 27 2,7
Gastronomie 2029 167 08 00 00 00 00 23
Jg}ol::fmletermg 00 00 00 00 00 00 00 2030 211 19 00 00 00 03 33
2031 38 00 00 00 00 01 0,4
Jahresmietertrag
Industrie (Lager, 00 00 09 00 00 00 0,1 2032 59 00 00 00 00 00 07
Hallen) 2033 37 08 00 00 00 00 0,8
i 2034 02 01 00 00 00 00 0,1
Jahresmietertrag o) ¢ g0 975 1000 985 970 924
Wohnen 2035 + 00 00 00 00 00 00 0,0
Jahresmiecertrag 00 00 00 00 00 00 0,0
Freizeit
Jahresmietertrag 0.0 26 0.0 0.0 0.0 0.0 13
Stellplatz
Jahresmierercrag 65 33 04 00 15 01 27
Andere

Leerstandsinformationen nach Nutzungsarten

(in % der Jabres-

Nettosollmiete) AT DE DK FR GB NL  Gesamt
Leerstand Biiro 1,0 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,2
Leerstand Handel -0 o5 00 00 00 0,0
/ Gastronomie

Leerstand Hotel 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Leerstand

Industrie (Lager, 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Hallen)

Leerstand Wohnen 45 39 0,0 35 3,6 0,4 31
Leerstand Freizeit 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Leerstand 00 08 00 00 00 00 0,4
Stellplatz

Leerstand Andere 0,1 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

> >

Vermietungsquote 94,5 95,1 1000 965 964 99,6 96,2
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Gremien
Kapitalverwaltungsgesellschaft

Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
Darmstidter LandstrafSe 125

60598 Frankfurt

Telefon: +49 69 2648642 123

Telefax: +49 69 2648642 499

Amtsgericht Frankfurt am Main HRB 121054
Eigenmittel 6,525 Mio. EUR

Geschdftsfiibrung

Christian Dinger
Diplom-Wirtschaftsingenieur
Stefan Kraufle ab 11.04.2025
Diplom-Kaufmann

Carmen Reschke bis 27.05.2025

Kauffrau

Aufsichtsrat

Robin van Berkel Swiss Life AG

(Vorsitzender)

Holger Matheis Swiss Life Asset Managers

(Stellvertreter) Deutschland GmbH

Christian Schmid Swiss Life Asset Managers
Deutschland GmbH

Jan Bettink Unabhingiges
Aufsichtsratsmitglied

Verwabrstelle

Hauck Aufhiuser Lampe Privatbank AG
Kaiserstraf3e 24
60311 Frankfurt am Main

(Sprecher der Geschiftsfithrung)

Externe Bewerter fiir Immobilien

Stefan Déring
Geschiftsfithrender Gesellschafter
E|N|A EXPERTS

Neutorstrafse 3

55116 Mainz

Thorsten Schrider

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
SCHRADER GmbH & Co. KG

Habsburgerring 2

50674 Koln

Michael Buschmann

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
Buschmann Immobilien Consulting GmbH & Co. KG
Graf-Adolf-Platz 12

40213 Diisseldorf

Reinhard Méller

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
Groh Moller Schreck Partnerschaft

Gotthardstrafle 42

80686 Miinchen

Carsten Scheer
Diplom-Sachverstindiger (DIA), CIS HypZert (F)

Lehn und Partner Gesellschaft fiir Inmobilienbewertung

Richard-Strauss-Strafie 82
81679 Miinchen

Carsten Troff

Dipl.-Volkswirt, Dipl.-Sachverstindiger (DIA)
vRonne Griinwald / Partner

Neuer Wall 42

20354 Hamburg

Dirk Strelow

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
Umstitter Strelow Lambert
Sachverstindigenpartnerschaftsgesellschaft
Bahnhofstr. 67

65185 Wiesbaden



Jorg Ackermann

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
Ackermann Immobilienbewertung

Stirnband 38

58093 Hagen

Kai Grebin

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
Keunecke, Stoehr & Partner

Sickingerstrafe 70

10553 Berlin

MOHRLE HAPP LUTHER Valuation GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

(Jana Wegner, Harm Dodenhoff, Birgit Kulwatz)
Brandstwiete 3

20457 Hamburg
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SwissLife

Asset Managers

Wir unterstiitzen Menschen dabei, ihr Leben
finanziell selbstbestimmt zu gestalten.

Swiss Life
Kapitalverwaltungsgesellschaft
mbH

Darmstédter Landstrafle 125
60598 Frankfurt

Tel. +49 69 2648642 123
Fax +49 69 2648642 499

kontakt-kvg@swisslife-am.com
www.enropean-living.de
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