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An unsere Anleger

Bericht der Geschdftsfiibrung

Sehr geehrte Damen und Herren,

der von uns verwaltete Publikums-AIF mit festen
Anlagebedingungen und dem Investitionsschwerpunkt
paneuropiische Wohnimmobilien in Form des offenen
inldndischen Publikumssondervermogens ,,Swiss Life REF
(DE) European Living® hat das Geschiftsjahr vom 1. April
2021 bis zum 31. Mirz 2022 abgeschlossen.

Mit einer Wertentwicklung von 2,0 % (BVI-Rendite der
letzten 12 Monate) hat der Fonds ein Ergebnis am oberen
Ende der Erwartungen erzielt.

Im Verlauf der COVID-19-Pandemie wurden die erheblichen
Unterschiede zwischen den verschiedenen Assetklassen
deutlich. Die Assetklasse Wohnen ist bisher fast unbeschadet
durch die Zeit gekommen. Ganz im Gegenteil: Das Interesse
an Wohnen als sicherem Hafen fiir Investments zeigt, dass

- wie bereits in vergangenen Krisen - Wohnimmobilien
weiterhin eine attraktive Asset-Klasse darstellen.

Der Fonds ist weiter deutlich gewachsen. Das
Immobilienvermogen betrigt per 31. Mirz 2022 700,4 Mio.
EUR (278,4 Mio. EUR per 31. Mirz 2021).

Im Fokus des vergangenen Geschiftsjahres stand
entsprechend der Fondsstrategie die weitere Europdisierung
des Swiss Life REF (DE) European Living. Der Fonds
konnte den Markteintritt in zwei weiteren Lindern mit
Dinemark und Grof3britannien realisieren. Ferner wurden
die bestehenden Linderallokationen durch die Erschliefung
neuer Standorte weiter diversifiziert. Somit ergibt sich eine
Allokation von rund 2.400 Wohneinheiten in 29 Immobilien
an 20 Standorten in fiinf Lindern.

Allen Ankiufen liegt der bewdhrte Investmentprozess der
Swiss Life-Gruppe zugrunde. Dieser stellt insbesondere
sicher, dass die ausgesuchten Immobilien den
Investitionskriterien des Fonds entsprechen. Besonderes
Augenmerk richtet sich dabei auf die Immobilienqualitit,
die Vermietbarkeit der Objekte an sich und die aktuelle
Vermietungssituation. Um die Qualitit der Immobilien und

die Vermietungsquote moglichst noch zu verbessern, stehen
vor allem die Aktivititen im Bereich des Asset-Managements
im Fokus.

Dabei sind das deutsche und europiische Netzwerk von
Swiss Life Asset Managers essenziell. Die Lindereinheiten
von Swiss Life Asset Managers und weitere verbundene
Unternehmen agieren dabei jeweils lokal auf den von ihnen
betreuten Mirkten und stellen dem Fondsmanagement so
die erforderliche Expertise und Marktdurchdringung fiir den
Portfolioaufbau und das aktive Management zur Verfiigung.

Der Ausbau des Fondsportfolios mit dem Ziel einer nach
Regionen und Lindern stark diversifizierten Zielallokation
wird die weiteren Fondsgeschiftsjahre stark pragen. Trotz
der Wachstumsorientierung verfolgen wir das Ziel, den
Wert Threr Anlage zu erhalten und zu sichern. Dabei spielen
die konsequente Fortsetzung der Ankaufs- und Asset-
Managementpolitik, der weitere Ausbau des Fondsvertriebs,
die effiziente Administration des Fonds sowie das
Risikomanagement die zentralen Rollen. Entsprechend
richtet die Geschiftsfithrung die Gesellschaft aus.

In diesem Jahresbericht informieren wir Sie iiber die
Fondsentwicklung im Zeitraum vom 1. April 2021 bis 31.

Mirz 2022.

Mit freundlichen Griiflen



Kennzablen im Uberblick

Swiss Life REF (DE) European Living
ISIN: DEOOOA2PF2K4

WKN: A2PF2K

Auflagedatum: 11. Oktober 2019

Aus rechnerischen Griinden konnen in den Tabellen Rundungsdifferenzen in Hohe von +/- einer Einheit (EUR, % usw.)

auftreten. Zahlen in Texten und Prozentwerte in Tabellen und Grafiken sind gerundet, daher kénnen rechnerische
Differenzen zum Gesamtwert (100 %) und als solche auftreten.

Kennzahlen zum Stichtag 31. Mdrz 2022

Fondsvermdgen (netto) 682.345.755,97 EUR

Immobilienvermaogen

Immobilienvermégen gesamt (brutto) 700.400.806,65 EUR
- davon direkt gehalten 352.655.000,00 EUR
- davon tiber Immobilien-Gesellschaften gehalten 347.745.806,65 EUR

Fondsobjekte

Anzahl der Fondsobjekte gesamt 29
- davon tiber Immobilien-Gesellschaften gehalten 11

stichtagsbezogene Vermietungsquote in % der Nettosollmiete 96,4 %

Fremdkapitalquote! 16,1 %

Verdnderungen im Berichtszeitraum

An- und Verkdufe

Ankdufe 15
Verkiufe -
Mittelzufluss/-abfluss (netto) 362.173.568,34 EUR
Ausschiittung

Endausschiittung am 24.09.2021
Endausschiittung je Anteil 0,04 EUR
BVI-Rendite 2,0 %
Riicknahmepreis 10,42 EUR
Ausgabepreis 10,94 EUR

1 Im Verbdltnis zu den Vermagenswerten aller Fondsimmobilien. Die Vermagenswerte 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 Objekt zusammen.



Entwicklung der Wirtschaft und der Immobilienmdrkte in

Deutschland und Europa

Wirtschaftliches Umfeld Europa

Die Wirtschaft Europas stand auch im zweiten Jahr der
Pandemie unter deren Einfluss. Nach einem Winter im
Lockdown wurden im zweiten Quartal 2021 Lockerungen
eingeftihrt, sodass die Wirtschaft der Eurozone im zweiten
und dritten Quartal jeweils um 2,2 % (zum Vorquartal)
wuchs. Das Momentum schwichte sich im vierten Quartal
2021 und ersten Quartal 2022 wieder ab. Gegentiber dem
jeweiligen Vorquartal wuchs die Eurozone jeweils um

0,3 %.>Im 1. Quartal 2022 verstirkten der Krieg in der
Ukraine sowie die anhaltende Corona-Pandemie bereits
bestehende Verwerfungen, wie unterbrochene Lieferketten
und steigende Preise.> Die deutsche Wirtschaft entwickelte
sich in der Berichtsperiode etwas schwicher als die der
Eurozone. Nach einer Erholung im zweiten und dritten
Quartal um 2,2 % und 1,7 % driickten die vierte Corona-
Welle und erneute Verschirfungen der Schutzmafinahmen
im 4. Quartal 2021 (-0,3 %) auf das Wachstum. In das erste
Quartal 2022 startete die deutsche Wirtschaft mit einem
leichten Plus (0,2 %).* Besonders der private Konsum
wirkte sich in Deutschland auf die Entwicklung des
Bruttoinlandsprodukts aus.’ Nachdem Osterreich seine
Wirtschaftsleistung mit 4,1 % im 2. Quartal 2021 und

3,4 % im 3. Quartal 2021 iiberdurchschnittlich steigern
konnte, fiihrte der kurze Lockdown im Dezember 2021
diese im vierten Quartal temporir ins Minus (-1,5 %).

Im darauffolgenden Quartal und nach Beendigung des
Lockdowns verzeichnete Osterreich ein Wachstum von

2,5 %. Auch in Dinemark und den Niederlanden waren

die Entwicklung der jeweiligen Bruttoinlandsprodukte im
ersten Halbjahr der Berichtsperiode ausgeprigter als in der
zweiten Hilfte. Danemarks Wirtschaft schrumpfte im ersten

2 Eurostat, Pressemitteilung 58 2022, 17. Mai 2022

3 Destatis, Pressemitteilung Nr. 215, 25. Mai 2022

4 Eurostat, Pressemitteilung 58 2022, 17. Mai 2022

S Destatis, Pressemittelung 039, 28. Januar 2022

6  Eurostat, Pressemitteilung 58 2022, 17. Mai 2022

7 Office for National Statistics, 12. Mai 2022

8  Swiss Life Asset Management AG — Perspektiven — Konjunktur, Juni 2022
9 Eurostat, Pressemitteilung 58 2022, 17. Mai 2022

10  Eurostat, Pressemittelung 53 2022, 3. Mai 2022

11 Office for National Statistics, Arbeitslosendaten

12 Eurostat, Pressemitteilung 95 2021, 18 August 2021

13 Swiss Life Asset Managers AG — Perspektiven — Konjunktur, Mai 2022
14 Eurostat, Pressemitteilung 11 2022, 20. Januar 2022

Quartal 2022 mit -0,1 % leicht.® In Grof3britannien zeigte
sich ein dhnliches Bild. Legte die Wirtschaft erst um 5,9 %
im 2. Quartal 2021 und 0,9 % im 3. Quartal 2021 zu, flachte
sich das Wachstum in der zweiten Hilfte mit 1,2 % im 4.
Quartal 2021 und 0,8 % im 1. Quartal 2022 leicht ab.” Swiss
Life Economic Research geht von einem BIP-Wachstum der
Eurozone 2022 von 2,6 % aus; fiir Deutschland werden 1,9 %
erwartet, fiir GrofSbritannien 3,9 %.2

Da sich die Wirtschaft der Eurozone im Berichtszeitraum
insgesamt erholte, wurden weiter steigende Wachstumsraten
in der Beschiftigung erzielt.” Im Mirz 2022 lag die
Arbeitslosenquote im Euroraum bei 6,8 % (-140 BP zu Mirz
2021) und damit deutlich unter dem Niveau vor Ausbruch
der Pandemie. Mit 2,9 % (-100 BP zu Mirz 2021) wurde

die niedrigste Quote in Deutschland gemessen. Auch die
Niederlande (3,3 %, -130 BP), Osterreich (4,2 %, -240 BP) und
Dinemark (4,5 %, -120 BP) wiesen unterdurchschnittliche
Arbeitslosenquoten in der Berichtsperiode auf.’® In
Grof3britannien lag die Arbeitslosenquote im ersten Quartal
2022 bei 3,7 % und damit 110 BP unter dem Wert aus Q2
2021.1

2021 war das Jahr mit dem Beginn der stetig steigenden
Inflation. Die Verbraucherpreise kletterten in der
Berichtsperiode sukzessive nach oben. Im April 2021 lag die
Inflation in der Eurozone bei 1,6 %, im Juli hatte sie bereits
2,2 % erreicht.'? Seit November tiberschritt die Inflation
iiberall in der Eurozone den von der EZB angestrebten
Zielwert von 2 %."> Im Dezember wurde eine Teuerungsrate
von 5,0 % erreicht.'* Zum Ende der Berichtsperiode klettere
die Inflation auf 7,4 %. In Deutschland wurde im Mirz 2022
eine jihrliche Inflation von 7,6 % erreicht (+650 BP zu Mirz
2021), in Ddanemark von 6,0 % (+520 BP), in den Niederladen



von 11,7 % (+980 BP).”* In Osterreich verteuerten sich die
Verbraucherpreise innerhalb eines Jahres um 6,7 % (+470
BP),' in Grof3britannien um 7,0 % (+630 BP)."” Insbesondere
die Entwicklung der Energiepreise war fiir den Anstieg
verantwortlich.’® In Deutschland stieg der Wachstumsbeitrag
von Gas und Elektrizitit im Mirz 2022 auf 2,61
Prozentpunkte an. Der Anteil von Treibstoffen lag bei 1,93
Prozentpunkten.'” Swiss Life Economic Research rechnet fiir
2022 mit einer jihrlichen Inflation in der Eurozone von 6,3

%'20

Immobilienmirkte Europa

Die Treiber fiir die Nachfrage nach Immobilien blieben
sowohl im Jahr 2021 als auch zu Beginn des Jahres 2022
intake. So traf Kapitaldruck auf das Fehlen attraktiver
Alternativen bei festverzinslichen Anlagen und niedrigen
Zinsen. Der Ausbruch des Krieges in der Ukraine im Februar
2022, der damit verbundene weitere Anstieg der Inflation
und die sich ankiindigende Abkehr der niedrigen Zinsen,
zeigten sich noch nicht in den Daten des Immobilienmarktes
im Berichtszeitraum. Vielmehr wies der Immobilienmarkt
weitere Erholungsanzeichen auf.

Mit 79,6 Mrd. EUR lag das Transaktionsvolumen des ersten
Quartals 2022 um 31 % tiber dem Vorjahresquartal und stellt
damit den zweitstirksten Jahresauftakt nach dem 1. Quartal
2020 dar. In der Berichtsperiode wurden 387 Mrd. EUR

am europidischen Immobilieninvestmentmarkt angelegt.
Damit weitete sich das Volumen zum Vorjahr um 51 % aus
und tibertraf den Vor-Corona-Wert (Q2 2019 - Q1 2020)

um 11 %. Dass es Anleger weiterhin in die sicheren Hifen-
Sektoren zieht, zeigt die Verschiebung der Kapitalallokation:
Mit 105,5 Mrd. EUR (+61 % zu 2020/2021) vereinte der
Wohnungssektor 27 % der Anlegergelder auf sich; 2019 und
2020 lag der Anteil noch bei 20 %. Anlagen in Industrie-

und Logistikobjekte weiteten mit 67,4 Mrd. EUR (+59 %

15 Eurostat, Pressemitteilung 45 2022, 21. April 2022

16  Eurostat, Pressemitteilung 45 2022, 21. April 2022

17 Office for National Statistics, 13. April 2022

18  Eurostat, Pressemitteilung 11 2022, 20. Januar 2022

19  Macrobond, Swiss Life Asset Managers

20 Swiss Life Asset Management AG — Perspektiven — Konjunktur, Juni 2022

21 CBRE, Investment Market Europe Q1 2022, ohne Osterreich und Dénemark

zu 2020/2021) ihren Anteil auf 17 % am Gesamtmarkt aus,
zu 11 % in den Jahren 2019 und 2020. Deutschland blieb
mit einem Transaktionsvolumen von 120,4 Mrd. EUR der
liquideste Markt (+79 %), gefolgt von Grof3britannien mit
78,7 Mrd. EUR (+78 %).2!

Wohnimmobilienmirkte Europa

Auch das zweite Jahr der Pandemie war davon geprigt, dass
Investoren weiter nach Cashflow-sicheren und risikoarmen
Anlagemoglichkeiten suchten. Da Wohninvestments

eine relative Unabhingigkeit von konjunkturellen

Zyklen bieten und eine intakte Mietnachfrage

aufgrund der Angebotsknappheit, die viele europiische
Mietwohnungsmairkte charakterisiert, aufweisen, verlagert
sich das Investorenkapital zunehmend in diesen Sektor. 2021
tibertraf das Transaktionsvolumen in Wohnen mit 102,6
Mrd. EUR (+42 % zu 2020)** erstmalig den Biirosektor.?® Der
europidische Wohninvestmentmarket ist mit einem Anteil
von 68 % weiterhin von heimischen Anlegern geprigt, auch
wenn auslindisches Kapital in den letzten Jahren zunahm.*
Infolge der Nachfrage setzte sich die Kompression der
Spitzenrenditen fiir Wohnobjekte weiter fort. Ende 2021
rentierten Wohninvestments im europiischen Durchschnitt
bei 3,05 % und komprimierten damit im Laufe des Jahres
um 7 Basispunkte.”® Die niedrigsten Renditen wurden

Ende 2021 in den Top-6-Mirkten in Deutschland (2,2 %)
erzielt. In Amsterdam wurde 2021 mit 2,8 % die 3,0 %-Marke
unterschritten,? ebenso in Osterreich (2,9 %).” Kopenhagen
(3,0 %) und London (3,5 %) liegen tiber dieser Schwelle.*®
Aufgrund der Ubernahme der Deutschen Wohnen durch
die Vonovia, eines Mega-Deals von Heimstaden tiber

17.600 Wohnungen® und des Erwerbs von tiber 15.000
Wohnungen durch das Land Berlin stellte der deutsche
Wohnungsmarkt 2021 mit 49,8 Mrd. EUR (+128 % zu 2020)
ein neues Rekordvolumen auf*® und machte rund die Hilfte

22 CBRE, EMEA Multifamily Capital Flows Report 2022, inklusive Osterreich und Danemark

23 Sawvills, European Multifamily, Februar 2022

24 CBRE, EMEA Multifamily Capital Flows Report 2022

25 Sawills, European Multifamily, Februar 2022

26 Savills, European Multifamily, Februar 2021

27 CBRE, News zum Wobnungsmarkt in Wien, Linz und Graz, April 2022
28  Sawills, European Multifamily, Februar 2022

29  Immobilienzeitung, 30. September 2021

30 Immobilienzeitung, 23. September 2021; JLL, Wobninvestmentmarkt Deutschland, 6. Januar 2022



des europdischen Wohninvestmentmarkts aus.”’ Auch in
Dinemark wurde der Investmentmarkt 2021 u. a. durch die
Ubernahme des Akelius Wohnportfolios durch Heimstaden
tiber rund 1.100 Wohnungen®* sowie mehrere Portfoliodeals
geprigt. Insgesamt stieg der Anteil von Wohninvestments,
die sich 2021 auf umgerechnet 6,5 Mrd. EUR summierten,
am dinischen Gesamtimmobilieninvestmentmarkt

2021 auf 48 %. In Dinemark zeigt sich zudem u. a. der
Trend, dass Anleger in Sekundiarmairkte auflerhalb der
Kern- und Hauptstidte investieren.*® Der niederlindische
Investmentmarkt wurde 2021 durch die Erhéhung der
Transaktionssteuern ausgebremst. Mit 3 Mrd. EUR lag

das Volumen um 38 % niedriger als im Vorjahr. Die Steuer
wirkte sich insbesondere auf Portfoliodeals aus, wohingegen
sich der Anteil von Forward Deals auf tiber 50 % erhohte.®*
In Grof3britannien erreichte das Transaktionsvolumen in
Mietwohnungen (Build To Rent, BTR) 2021 umgerechnet
einen Wert von rund 6,3 Mrd. EUR und stellte damit nach
2018 und 2020 das drittstirkste Jahr des Sektors dar, wobei
Anleger hauptsichlich in Forward Deals (85 % Anteil)
investierten. Der Mietwohnungsmarkt in Grof8britannien
gilt als aufstrebend. JLL prognostiziert bis 2025 einen
Anstieg des Marktes fiir Mehrfamilienhduser um 110 %.
Noch stirker fillt die Wachstumsprognose fiir vermietbare
Einfamilienhiuser aus, diese sollen bis 2025 um 400 %
zulegen.”® Der Osterreichische Wohnungsmarkt erzielte 2021
mit 1,4 Mrd. EUR das zweithdchste Transaktionsvolumen
nach 2019. Damit ist Wohnen die dominierende
Nutzungsart am Osterreichischen Investmentmarkt. Der
Aufstieg des Wohninvestmentmarktes ist u. a. auch auf den
Angebotsmangel in anderen Sektoren auf der einen Seite,
und auf die ausgeprigte Bautitigkeit im Wohnungsmarkt
und damit verfiigbares Produkt auf der anderen Seite
zuriickzuftihren. Anleger fokussieren sich hauptsichlich auf
Objekte in Wien, da dort eine rege Bautitigkeit herrscht.
2021 wurden in Wien 14.310 Wohneinheiten fertiggestellt,
in Linz waren es, zum Vergleich, 1.272.%¢

Die Aktivititen am europdischen Wohninvestmentmarkt

31 Sawills, European Multifamily, Februar 2022

32 Heimstaden, 26. September 2021

33 CBRE, Dinemark Multifamily Snapshot Q4 2021

34 JLL, European Multifamily, 2021 in Review, Februar 2022
35 JLL, UK Living Capital Markets update Q4 2021, Februar 2022
36 CBRE, Market Outlook Austria 2022

37 Eurostat, Mietpreisentwicklung

38 PMA

39 Sawills, European Multifamily, Februar 2022

40  Sawills, European Multifamily, Februar 2022

41 Europdische Zentralbank, Pressemitteilung, 14. April 2022
42 EZB Zinssdtze, 4. Januar 2022

43 Tagesschau, 11. Mai 2022

stlitzen sich auf einen intakten Mietmarkt. Deutschland (54
%), Dianemark (47 %), Osterreich (44 %) und die Niederlande
(41 %) weisen in Europa die héchsten Mietquoten auf. Im
Berichtszeitraum stiegen die gezahlten Wohnungsmieten
nach Eurostat im Durchschnitt der Européischen Union
um 1,3 %, zu 1,2 % im Vorjahr. In Deutschland verteuerten
sich die Wohnungsmieten bundesweit um 1,4 % (zu 1,2

% im Vorjahr), in Danemark um 1,7 % (zu 1,3 % von Q2
2020 auf Q1 2021), in den Niederlanden um 0,8 %, nach

2,8 % im Vorjahr. In Osterreich korrigierten sich die

Mieten um 2,1 %, nachdem sie in der vorangegangenen
Berichtsperiode um 5 % gestiegen waren.”” Insgesamt ist

der europdische Wohnungsmarkt jedoch weiterhin von
einem Nachfragetiberhang gekennzeichnet, der gerade

die Metropolregionen betrifft. Als Folge verteuerten sich
bspw. die Wohnungsmieten 2021 in London um 12,2 %,

in Rotterdam um 9,7 % und in Hamburg um 4,1 %.** In
Grof$britannien, den Niederlanden und Deutschland wird
zudem der Trend evident, dass es Mieter aus den Stidten in
den gut angebundene suburbanen Raum zieht.** Ursichlich
fiir die Suburbanisierung sind sowohl die Mietniveaus

als auch teilweise das fehlende Wohnungsangebot in den
Stidten* sowie sich verindernde Priiferenzen zu mehr Platz.

Geld- und Kapitalmarkt

Trotz der gestiegenen Inflation belief§ die

Europiische Zentralbank (EZB) den Leitzins fiir
Hauptrefinanzierungsgeschifte wihrend der Berichtsperiode
durchgehend bei 0,0 %.* Bereits seit Mirz 2016 verharrt

der Leitzins auf diesem Niveau. Die Zinssitze fiir die
Spitzenrefinanzierungsfazilitit und die Einlagen blieben
ebenfalls bei 0,25 % bzw. -0,50 %.** Fiir 2022 stellt die EZB
eine Zinserhebung in Aussicht.*

Wirtschaftliche Unsicherheiten, eine anziehende Inflation,
die im Vergleich zu den Inflationserwartungen zu tiefen
Zinsen, Delta und Omikron sowie die Ankiindigung der
EZB restriktiver zu werden, lieen die Renditen zehnjihriger
Staatsanleihen im Laufe der Berichtsperiode volatil



verlaufen und gegen Ende des Jahres 2021 ansteigen.*
Zum Ende der Berichtsperiode notierten die Renditen
deutscher zehnjihriger Staatsanleihen bei 0,6 % und damit
90 Basispunkte hoher als zu Beginn der Berichtsperiode.
Auch die Renditen dsterreichischer (1,14 %, +120 BP) und
niederlindischer Staatsanleihen (0,91 %, +105 BP) drehten
wihrend der Berichtsperiode ins Positive. Die hochsten
Renditen erreichten Staatsanleihen Grofibritanniens mit
1,69 % (+91 BP) zu Ende Mirz 2022. In Dinemark lag die
Rendite zum 31.03.2022 bei 0,85 % (+85 BP).*

Renditen zehnjdhriger Staatsanleihen

20%

1,5% An N"”"

1,0%

0,5 %

o wﬁﬂ( A
0,5 %
1,0%
4.1.2021 5.1.2021 6.1.2021 7.1.2021 8.1.2021 9.1.2021 10.1.202111.1.202112.1.2021 1.1.2022 2.1.2022 3.1.2022
B Deutschland m Osterreich Niederlande
B Grofbritannien Dinemark

Quelle: MacroBond

44 Swiss Life Asset Management AG — Perspektiven — Finanzmdrkte, Mdrz 2021 und Januar 2022
45  Marcobond, Staatsanleihen
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Jahresbericht
Tatigkeitsbericht

Allgemeine Angaben

Das abgelaufene Geschiftsjahr des offenen Immobilien-
Publikumsfonds Swiss Life REF (DE) European Living
wurde mit einer BVI-Rendite von 2,0 % abgeschlossen. Somit
kénnen wir auf ein erfolgreiches Geschiftsjahr schauen und
dies, obwohl das Jahr 2021 ebenfalls im Zeichen der COVID-
19-Pandemie stand. Wihrend des Geschiiftsjahres vom 1.
April 2021 bis 31. Mirz 2022 konnten fiinfzehn Immobilien
mit einem Verkehrswert von rund 410 Mio. EUR in den
Fonds tibernommen werden. Das Immobilienvermégen
betrigt per 31. Mirz 2022 700,4 Mio. EUR. Bei zwei
Objekten handelt es sich um echte Projektentwicklungen
mit einem finalen Kaufpreisvolumen von rd. 50 Mio. EUR.

Struktur des Fondsvermégens

Im Fokus des vergangenen Geschiftsjahrs stand
entsprechend der Fondsstrategie die weitere Europdisierung
des Swiss Life REF (DE) European Living. So ist uns der
Markteintritt in Grofbritannien mit einem Investment

in Manchester sowie der Markteintritt in Danemark mit
Kopenhagen, Grofiraum Kopenhagen und Aarhus gelungen.
Damit konnten wir die Linderallokation weiter ausbauen
und diversifizieren.

Manchester, gelegen in Nordengland im Metropolitan
County Greater Manchester, einer der grofSten
Agglomerationen in England, zihlt zu den
wirtschaftsstirksten Regionen Grof3britanniens.
Kopenhagen ist die Hauptstadt und gleichzeitig das
wirtschaftliche Zentrum Dinemarks, wihrend Aarhus die
zweitgrofite Stadt Danemarks ist.

Anlageziele und Anlagepolitik
Fiir den Swiss Life REF (DE) European Living wird der
Aufbau eines Portfolios mit mehreren, gegebenenfalls

iiber Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien
entsprechend dem Grundsatz der Risikomischung
angestrebt. Zum 31. Mirz 2022 hilt der Fonds 18
Immobilien direkt und 11 Immobilien indirekt tiber
Immobilien-Gesellschaften in der Nutzungsart Wohnen
einschliefllich wohnungsnahem Gewerbe, verteilt auf 24
unterschiedliche Standorte in finf Lindern (u. a. Frankfurt,
Rotterdam, Wien, Kopenhagen, Manchester). Die bisher
getitigten Investitionen reprisentieren Investments im
Segment ,bezahlbares Wohnen*.

Anlageziel: Diversifiziertes Portfolio, stabile Ertrige

Als Anlageziel werden regelmiflige Ertrige aufgrund
zuflieflender Mieten aus Immobilieninvestments und
Ertrige aus Beteiligungen (Immobilien-Gesellschaften),
Zinsertrige sowie stabile Immobilienwerte angestrebt.
Grundsitze der Risikostreuung sind der Aufbau eines
europiisch gestreuten Wohnimmobilienportfolios mit
nachhaltiger Wertentwicklung sowie die Investition in
Projektentwicklungen und im Bau befindlicher Objekte.

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 in der
Aufbauphase zihlen die Linder Deutschland (mit einem
geplanten Anteil von 40-60 %), Frankreich, Benelux und
Skandinavien (20-40 %) sowie andere Euro-Linder wie z.
B. Italien und Spanien (gesamt 0-20 %) und Nicht-Euro-
Linder wie Grofibritannien, Polen und Dinemark (gesamt
0-20 %). Wihrend der Aufbauphase des Fonds konnen
die vorbezeichneten Zielkorridore zeitweise unter- bzw.

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

qualitdt in Stidten anerkannt und honoriert.



tiberschritten werden.

Das Gewicht liegt dabei auf Mehrfamilienhdusern im
Geschosswohnungsbau im tiberwiegend mittleren und
bezahlbaren Marktsegment und guter Verkehrsanbindung.
Als Erginzung hierzu werden alternative und 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 rund 2.400 Wohneinheiten,
verteilt auf 29 Immobilien in fiinf Lindern, investiert,
wodurch die einzelnen Mietertrige bereits sehr gut
granuliert sind.

Konservative Anlagestrategie

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

Der stringente Investmentprozess des Fonds ist hierfiir
wesentliche Voraussetzung. Bei der Auswahl der Immobilien
fiir das Sondervermdogen 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 Vermoégen
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 {iber ein 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

47 MengenmdfSige Beschrinkung der Mittelzufliisse mittels zuvor zugeteilter Volumina.

11

Nachhaltigkeitsmafinahmen und implementieren diese im
gesamten Immobilienlebenszyklus. Das Fondsmanagement
des Swiss Life REF (DE) European Living legt dabei auch
Wert auf das ,,S%, also auf die sozialen Aspekte aus dem
Dreiklang ESG.

Die zusitzliche Beriicksichtigung von kologischen und
sozialen Kriterien soll mehr als 50 % des Portfolios (in
Immobilienverm&gen) abdecken. Fiir 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 méglich.

Vor dem Hintergrund des aktuellen Zinsumfeldes stellt die
Liquidititssteuerung des Sondervermdgens eine besondere
Herausforderung dar. Hierzu bediente sich die Gesellschaft
seit der Fondsauflage und bis Ende 2021 in Abstimmung
mit dem Exklusivvertriebspartner DEKA eines Capital Call-
Mechanismus, welcher seit Beginn 2022 planmifig durch
Umstellung auf ein Kontingentierungssystem abgelost
wurde.*”

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

Das Sondervermogen berticksichtigt die
Transparenzverpflichtungen gem. Artikeln 6 und 8
VERORDNUNG (EU) 2019/2088 vom 27. November 2019
iiber nachhaltigkeitsbezogene Offenlegungspflichten im
Finanzdienstleistungssektor. Weitere Informationen zur
Nachhaltigkeit der Gesellschaft und des Sondervermdogens
sind unter www.european-living.de veroffentlicht. Bitte
beachten Sie dazu auch die Ausfithrungen im Anhang.

Anlagegeschdfte
Im Berichtszeitraum haben folgende Ankiufe stattgefunden:

direkt gebaltene Immobilien:

Koln, Nachtigallenstrafle 16-20: Der Ubergang
von Nutzen und Lasten erfolgte am 01.05.2021. Das
Transaktionsvolumen belief sich auf 34,3 Mio. EUR.

Flensburg, Miihlental 4-12: Der Ubergang von Nutzen und
Lasten erfolgte am 01.07.2021. Das Transaktionsvolumen
belief sich auf 12,6 Mio. EUR.
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Leipzig, Seehausener Allee 43-45: Der Ubergang
von Nutzen und Lasten erfolgte am 23.07.2021. Das
Transaktionsvolumen belief sich auf 10,4 Mio. EUR.

Schénefeld, Angerstrafle 7: Der Ubergang von Nutzen und
Lasten erfolgte am 01.10.2021. Das Transaktionsvolumen
belief sich auf 16,7 Mio. EUR.

Mainz, Rheinallee 107/Wallaustrafie 100: Der Ubergang
von Nutzen und Lasten erfolgte am 01.03.2022. Das
Transaktionsvolumen belief sich auf 23,0 Mio. EUR.

Dresden, Behringstr.53-57/Lébtauer Strafe 58-62/
Altonaer Strafle 10: Der Ubergang von Nutzen und Lasten
erfolgte am 01.03.2022. Das Transaktionsvolumen belief sich
auf 59,5 Mio. EUR.

indirekt gehaltene Immobilien:

Wien, Erzherzog-Karl-Str. 176: Der Ubergang von
Nutzen und Lasten erfolgte am 20.05.2021. Das
Transaktionsvolumen belief sich auf 8,0 Mio. EUR.

Wien, Leopoldauerstrafle 70-72: Der Ubergang
von Nutzen und Lasten erfolgte am 29.11.2021. Das
Transaktionsvolumen belief sich auf 28,5 Mio. EUR.

Wien, Simmeringer Hauptstrale 89: Der Ubergang
von Nutzen und Lasten erfolgte am 21.12.2021. Das
Transaktionsvolumen belief sich auf 16,3 Mio. EUR.

Frederiksberg, Howitzvej 49-51: Der Ubergang
von Nutzen und Lasten erfolgte am 18.08.2021. Das
Transaktionsvolumen belief sich auf 170,0 Mio. DKK.

Kopenhagen, Rantzausgade 60: Der Ubergang von
Nutzen und Lasten erfolgte am 18.08.2021. Das
Transaktionsvolumen belief sich auf 132,5 Mio. DKK.

Kopenhagen, Vejlegade 6-10: Der Ubergang von
Nutzen und Lasten erfolgte am 18.08.2021. Das
Transaktionsvolumen belief sich auf 112,0 Mio. DKK.

Hellerup, Sankt Peders Vej 3-5: Der Ubergang von
Nutzen und Lasten erfolgte am 18.08.2021. Das
Transaktionsvolumen belief sich auf 99,0 Mio. DKK.

Aarhus/Risskov, Vindrosen 2-14: Der Ubergang
von Nutzen und Lasten erfolgte am 06.01.2022. Das
Transaktionsvolumen belief sich auf 295,5 Mio. DKK.

Salford, The Quays 248: Der Ubergang von Nutzen und
Lasten erfolgte am 30.03.2022. Das Transaktionsvolumen
belief sich auf 74,0 Mio. GBP.

Immobilien-Gesellschaften:

Swiss Life European Living LuxCo 1 S.ar.l.,11-13,
Boulevard de la Foire, L-1528 Luxemburg, Luxemburg:
Der Ubergang von Nutzen und Lasten erfolgte am
24.06.2021.

Sambucus GmbH & Co. KG, Wiedner Giirtel 13, 1100
Wien, Osterreich: Der Ubergang von Nutzen und Lasten
erfolgte am 29.11.2021.

EK S176 GmbH & Co KG, Wiedner Giirtel 13, 1100 Wien,
Osterreich: Der Ubergang von Nutzen und Lasten erfolgte
am 20.05.2021.

BF BER Denmark 01 KS, Meldahlsgade 5,1613
Kopenhagen, Dinemark: Der Ubergang von Nutzen und
Lasten erfolgte am 18.08.2021.

BF BER Denmark 11 KS, Meldahlsgade 5,1613
Kopenhagen, Dinemark: Der Ubergang von Nutzen und
Lasten erfolgte am 18.08.2021.

EARIAS GmbH & Co.KG, Wiedner Giirtel 13, 1100 Wien,
Osterreich: Der Ubergang von Nutzen und Lasten erfolgte
am 21.12.2021.

SL European Living Aarhus 01 K/S, Meldahlsgade 5,1613
Kopenhagen, Dinemark: Der Ubergang von Nutzen und
Lasten erfolgte am 06.10.2021.

MREF 1V Salford Property Sarl, Eugéne Ruppert 6, 2453
Luxemburg, Luxemburg: Der Ubergang von Nutzen und
Lasten erfolgte am 30.03.2022.

MREF 1V Salford Operations Limited, Nightingale
House, 65 Curzon Street, W1J8PE London,
Grofibritannien: Der Ubergang von Nutzen und Lasten
erfolgte am 30.03.2022.



Im Berichtszeitraum wurden keine Verkiufe von Immobilien
oder Immobilien-Gesellschaften getitigt.

Im Berichtszeitraum wurden Kaufpreisraten fiir folgende
Projektentwicklungen gezahlt:

Kosten der Projektentwicklung

Projektentwicklung im GJ in EUR®

Wien, Erzherzog-Karl-Ser. 176 12.728.119,92

16.280.285,71

Wien, Simmeringer Hauptstrale 89

Im Berichtszeitraum wurden keine Ankiufe oder Verkiufe
von Investmentanteilen getatigt.

Wertentwicklung

Das Nettofondsvermégen des Publikums-AIF Swiss Life
REF (DE) European Living betrigt zum Berichtsstichtag
682.345.755,97 EUR (i. Vj. 312.017.369,73 EUR) bei
umlaufenden Anteilen von 65.458.223 Stiick (i. Vj.
30.406.725 Stiick). Der Anteilpreis in Hohe von 10,42 EUR
ist im Vergleich zum Vorjahr (10,26 EUR) um 0,16 EUR
gestiegen. Im abgelaufenen Geschiftsjahr wurde eine BVI-
Rendite von 2,0 % (1. Vj. 2,0 %) erzielt.

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

Hauptanlagerisiken

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

Adressausfallrisiken

Im Wesentlichen bestehen derartige Risiken aus
entgangenen Mieten oder aus nicht gezahlten Zinsen

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

48 Angaben der Kaufpreisraten inkl. USt und Anschaffungsnebenkosten.
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im Rahmen des Fondsmanagements geachtet. Die Bonitit
der Mieter ist ebenfalls eine wichtige Risikokomponente.

So kann eine geringe Bonitit zu hohen AufSenstinden und
Insolvenzen bis hin zum volligen 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
GrofSbanken investiert. Jedoch selbst bei sorgfiltiger
Auswahl der Vertragspartner kann nicht vollstindig
ausgeschlossen werden, dass Verluste durch den Ausfall von
Mietern oder Kontrahenten entstehen kénnen.

Zinsinderungsrisiken

Liquidititsanlagen unterliegen einem Zinsinderungsrisiko
und beeinflussen die Wertentwicklung des AIF-
Sondervermogens. Im Berichtszeitraum investierte der
Fonds ausschlief3lich in Sichteinlagen.

Ein sich 4nderndes 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 iiber den Vertrieb
vorhanden sind. Dariiber hinaus besteht bei vorzeitiger
Auflosung von Krediten das Risiko der Zahlung einer
Vorfilligkeitsentschidigung.
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Liquidititsrisiken

Immobilien kénnen nicht jederzeit kurzfristig verauflert
werden. Dem Risiko, dass die Begleichung von Zahlungs-
verpflichtungen 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, da sich der Fonds in der
Aufbauphase befindet und fiir die Anleger die gesetzlichen
Halte- und Riickgabefristen gelten. Ferner umfassen die
Liquidititsanlagen im Berichtszeitraum ausschlieflich
Bankguthaben, die in Sichteinlagen investiert sind.

Marktpreisrisiken

Anderungen des Immobilienwertes, 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, Mietausldufe

und Performance werden regelmiflig iberwacht. Die
Uberwachung der Performance sowie das Controlling

der Performance-Komponenten (z. B. Immobilienrendite,
Rendite der Liquiditits-anlagen, sonstige Ertrige

und Gebiihren) erfolgen durch die verantwortliche
Fachabteilung. Fur 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 koénnen 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, und das Leveragerisiko wird daher auf Fondesebene
als gering eingeschitzt.

Wihrungsrisiken

Es ist Bestandteil der Fondsstrategie, Wahrungsrisiken
moglichst gering zu halten. Grundsitzlich kann die
Absicherung von Immobilien und Vermogensgegenstinden
in Fremdwihrung durch Sicherungsgeschiifte wie z. B.
Devisentermingeschiifte erfolgen. Zum Berichtsstichtag

49  Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

werden lediglich vier Immobilien in Fremdwihrung
gehalten. Somit sind aufgrund der Absicherung geringe
Wihrungsrisiken 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 fur 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 ungewohnlichen Marktbedingungen
erheblich erhéhen kénnen.

Folgen von COVID-19 und des Ukraine-Krieges

Zeichnete sich zu Beginn des Jahres 2022 eine Abflachung
der Omikron-Welle ab, die tiberall in Europa Hoffnungen
auf eine weitere Erholung der Wirtschaft weckte, triibt

der Ausbruch des Krieges in der Ukraine seit Februar

2022 die Aussichten. Es ist eine schlechtere Wachstums-
und Inflationssituation fiir 2022 ersichtlich, die durch

die Unterbrechung der Versorgung mit Gaslieferungen
aus Russland und Lieferengpissen ein erhebliches
Konjunkturrisiko darstellt, da durch die Preissteigerungen
mit einem Nachfrageriickgang seitens der Verbraucher

zu rechnen ist. Anders als zu Beginn der Pandemie, steht
die Europiische Zentralbank EZB unter Druck, der

weiter zunehmenden Inflationsgefahr zu begegnen, da
sich die Inflationserwartungen, mindestens kurzfristig,
verschlechtert haben. Aufgrund der héheren Inflation und
des zu verzeichnenden Zinsanstiegs ist zu erwarten, dass
aufgrund des Zinsanstiegs vermehrt andere Anlageklassen
interessant werden. Kurzfristig werden keine direkten
Auswirkungen auf die Immobilien/Immobilienpreise
erwartet. Indirekte Auswirkungen durch die Verinderung des
makrodkonomischen Umfelds (hohere Inflation, geringeres
Wirtschaftswachstum) und durch betroffene Mieter sind
nicht auszuschlieffen. Die Immobilienmirkte reagieren

in den meisten europiischen Mirkten zeitverzogert,



weshalb es fiir eine detaillierte Aussage noch zu frih ist
und die Mirkte weiterhin intensiv beobachtet werden.

Ein wichtiger Aspekt ist auch, wie die Zentralbanken auf
die nun nochmals erhohte Inflation reagieren werden. Im
wahrscheinlichsten Szenario werden die Realzinsen in den
nichsten Monaten in den positiven Bereich angehoben
werden, sodass die Investorennachfrage nach Immobilien
entsprechend in geringem Mafle nachlisst. Bisher haben
sich far den Fonds keine nennenswerten negativen Folgen
aus der Corona-Krise und dem Ukraine-Krieg ergeben.

Dies betrifft sowohl die Zahlungsfihigkeit des Fonds

als auch die aus Verbindlichkeiten (z. B. Bankdarlehen)
resultierenden Verpflichtungen. Der weitere Verlauf und
dessen Auswirkungen auf den Fonds bleiben jedoch
abzuwarten. Negative Auswirkungen auf den Fonds wiirden
sich insbesondere dann einstellen, wenn es zu einem
kritischen Maf§ an Mietausfillen kommt und infolgedessen
Liquidititsengpisse auf Fondsebene auftreten. Dies hitte
dann auch Einfluss auf die Ertragskraft der Immobilien
(zum Beispiel im Falle steigender Leerstinde) und somit
auf deren Bewertung. Seitens der Swiss Life KVG wurde
daher ein entsprechendes Risikomonitoring eingefiithrt, um
die frithzeitige Erkennung bevorstehender Risiken fiir die
Zahlungsfihigkeit des Fonds zu ermoglichen.

Weitere Angaben zum Risikoprofil des Fonds und zum
Risikomanagementsystem entnehmen Sie bitte dem Anhang.

Portfoliostruktur

Zum Berichtsstichtag enthilt das Immobilienportfolio
29 Immobilien. Die nachfolgenden Grafiken geben einen
Uberblick iiber die Struktur des Immobilienportfolios.

Geografische Verteilung der Immobilien (in % der

Verkehrswerte)
Linderallokation
Niederlande . Osterreich
97 % ‘ 11,8 %
Vereinigtes Konigreich
12,5 %

Deutschland
Ddénemark 50,3 %

15,7 %
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Regionalallokation

Hessen 22,4 % Sachsen 20,0 %

Brandenburg 9,4 %

. Berlin 4,3 %

: \\ Hamburg 3,4 %
12\;0 gd;bem—Weslﬂlen | Schleswig-Holstein 3,6 %
b ‘ Niedersachsen 5,8 %

Rbeinland-Pfalz 6,5 %

Verteilung der Immobilien nach Nutzungsarten (in % der
Jahresnettosollmiete)

Handel / Gastronomie 1,7 % ‘ ‘
Stellplitze 2,5 % \
Andere 2,5 % \‘

Biiro 0,8 %

Industrie (Lager,
Hallen) 0,0 %

Wobnen
92,5 %

Verteilung der Immobilien nach Grolenklassen (in % der
Verkehrswerte)

bis 10 Mio. EUR 1,3 %

10 bis 25 Mio. EUR
44,2 %

25 bis 50 Mio. EUR
15,0 %

50 bis 100 Mio. EUR
39,5 %

Wirtschaftliche Altersstruktur der Immobilien (in % der
Verkehrswerte)

> 5 bis 10 Jabre 2,9 %

> 10 bis 15 Jabre 6,9 %
< § Jahre

63,4 %

mebr als 20 Jahre
26,8 %
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Restlaufzeitenstruktur der Mietvertrige (in % der
Jahresnettosollmiete)

Kreditvolumina in EUR nach Restlaufzeit der
Zinsfestschreibung

100.0 % unter  1bis2  2bis5 Sbis10 idiber 10
90,0% Weihrung 1 Jabr Jahbre Jahbre Jabre Jabre  Gesamt
80,0 % —— .
4 EUR-Kredite
] 21,8 % 0,0 % 0,0% 48,4 % 0,0 % 70,2 %
70,0 % (Inland) »O /0 sJ o HJ /0 YT /0 »J /0 bZR0)
60,0 % ——
500 % DKK 9,3 % 3,2% 3,1% 14,1 % 0,0 % 29,8 %
40,0 % —
300% Gesamt 31,1% 3,2% 31% 62,5% 0,0% 100,0%
20,0 % —
10,0 % —
0,0 % —=—

unbefristet 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 =2032

W Biiro
Wobnen

W Handel/Gastronomie Hotel

Stellplitze

B Industrie (Lager/Hallen)

Freizeit Andere

Kreditportfolio und Restlaufzeitenstruktur
der Darlehen

Ubersicht Kredite
Wahrung Kreditvolumen — in %>°
EUR-Kredite (Inland) 79.332.255,69 EUR 11,3

DKK 33.614.823,11 EUR 4,8

112.947.078,80 EUR 16,1

Gesamt

Die Verbindlichkeiten aus Krediten resultieren aus

der anteiligen Fremdfinanzierung der Immobilien

(61,1 Mio. EUR). Im Rahmen von Kreditaufnahmen

fiir Rechnung des Sondervermégens sind zum
Sondervermogen gehorende Vermogensgegenstinde in
Hohe von 61,1 Mio. EUR mit Rechten Dritter belastet.
Kreditaufnahmen der zum Sondervermogen gehérenden
Immobilien-Gesellschaften belaufen sich auf 51,9 Mio. EUR,
daraus sind den Immobilien-Gesellschaften gehérende
Vermogensgegenstinde in Hohe von 51,9 Mio. EUR mit
Rechten Dritter belastet.

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

Waihrungspositionen
Offene Wihrungspositionen zum
Waibrung Berichtsstichtag in TEUR in %51
DKK 7.707,9 9,8
GBP 3.155,6 BES)
Risikoprofil
Risikokomponenten Ausprigung
Adressausfallrisiko Gering
Zinsinderungsrisiko Gering
Wihrungsrisiken Gering
sonstige Marktpreisrisiken Gering
operationale Risiken Gering
Liquidititsrisiken Gering
Nachhaltigkeitsrisiken Mittel

Wesentliche Anderungen gem. Art.
105 Abs. 1c EU VO Nr. 231/2013 im
Berichtszeitraum

Es gab keine wesentlichen Anderungen im Berichtszeitraum.
Bitte beachten Sie auch die Angaben im Anhang des
Berichts.

50 Im Verhdltnis zu den Vermogenswerten aller Fondsimmobilien. Die Vermagenswerte 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.

$1 in % des Fondsvolumens (netto) pro Wibrungsraum
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Entwicklung des Fonds -
Vergleichende Ubersicht der letzten 3 Jabre

Rumpf-Gj bis 31.03.2020 Gj-Ende 31.03.2021 Gj-Ende 31.03.2022

Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
Immobilien 84,6 187,4 352,7
Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 0,0 51,3 130,0
Liquidititsanlagen 29,5 157,9 68,5
Sonstige Vermogensgegenstinde 65,6 57,1 208,8
./ Verbindlichkeiten und Riickstellungen -35,2 -141,6 -77,7
Fondsvermdgen 144,5 312,0 682,3
Anteilumlauf (Stiick) 14.302.423 30.406.725 65.458.223
Anteilwert (EUR) 10,10 10,26 10,42
Endausschiittung je Anteil (EUR) 0,04 0,04 0,02

Tag der Ausschiittung 24.09.2020 24.09.2021 26.09.2022
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Vermogensiibersicht zum 31. Mdrz 2022

EUR EUR EUR vermagen in %

A. Vermagensgegenstinde

I. Immobilien

1. Mietwohngrundstiicke 263.795.000,00

(davon in Fremdwihrung 0,00)

2. Geschiftsgrundstiicke 0,00

(davon in Fremdwihrung 0,00)

3. Gemischtgenutzte Grundstticke 88.860.000,00

(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 352.655.000,00 51,68

(insgesamt in Fremdwihrung 0,00)

II. Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

1. Mehrheitsbeteiligungen 90.374.349,95

(davon in Fremdwihrung 44.479.519,71)

2. Minderheitsbeteiligungen 39.651.207,59

(davon in Fremdwihrung 0,00)

Zwischensumme 130.025.557,54 19,06

(insgesamt in Fremdwihrung 44.479.519,71)

IIL Liquidititsanlagen

1. Bankguthaben 68.525.191,18

(davon in Fremdwihrung 2.093.793,29)

2. Wertpapiere 0,00

(davon in Fremdwihrung 0,00)

3. Investmentanteile 0,00

>

(davon in Fremdwihrung 0,00)

Zwischensumme 68.525.191,18 10,04

IV. Sonstige Vermogensgegenstinde

1. Forderungen aus der Grundstiicksbewirtschaftung 3.522.010,14
(davon in Fremdwihrung 0,00)

2. Forderungen an Immobilien-Gesellschaften 162.838.714,30
(davon in Fremdwihrung 119.893.931,73)

3. Zinsanspriiche 853.083,38

(davon in Fremdwihrung 755.693,34)




Fortsetzung: Vermogensiibersicht zum 31. Mdrz 2022

EUR EUR

EUR
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Anteil am Fonds-
vermagen in %

4. Anschaffungsnebenkosten

30.970.354,61

(davon in Fremdwihrung

1.015.662,00)

bei Immobilien

24.051.462,87

(davon in Fremdwahrung

0,00)

bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

6.918.891,74

(davon in Fremdwihrung

1.015.662,00)

S. Andere

10.642.306,73

(davon in Fremdwihrung

5.869,70)

Zwischensumme

208.826.469,66

30,60

Summe Vermégensgegenstinde

760.032.218,38

111,39

B. Schulden

1. Verbindlichkeiten aus

1. Krediten

-61.082.255,69

(davon in Fremdwihrung

0,00)

2. Grundstiickskidufen und Bauvorhaben

-6.837.966,06

(davon in Fremdwiahrung

0,00)

3. Grundstiicksbewirtschaftung

-3.390.846,19

(davon in Fremdwiahrung

0,00)

4. anderen Griinden

-950.662,07

(davon in Fremdwihrung

-164.263,30)

Zwischensumme

-72.261.730,01

-10,59

1L Riickstellungen

-5.424.732,40

-0,80

(davon in Fremdwihrung

-0,08)

Summe Schulden

-77.686.462,41

11,39

C. Fondsvermégen

682.345.755,97

100,00

umlaufende Anteile (Stiick)

65.458.223

Anteilwert (EUR)

10,42

Wihrungsumrechnungskurse per Stichtag

DKK

7,4399
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Vermagensaufstellung zum 31. Mdarz 2022

Teil I: Immobilienverzeichnis

Direkt gehaltene Immobilien

Art des Grundstiicks>

Projekt- / Bestandsentwicklungs-
Grundstiicksgrofle in m?

Nuizfliche Gewerbe / Wobnen in m?

3
[
~2
S
i
<
S
NS
O
3
=
o
¥
~

Wibrung

Art der Nutzung™
mafSnabmen
Erwerbsdatum
Bau- / Umbaujabr

Dresden, Behringstr.

53-57/ Lobtauer 492/
DE 01159 Strafe 58/ Altonaer EUR M W - 01.03.22 2019 4.655 10.397
Strafle 10
Leipzig, Seehausener 1890/ 287/
DE 04356 Allee 43-45 EUR M w - 23.07.21 2019 6.120 2,470
Schonefeld, 0/
DE 12529 AngerstraBe 7 EUR M w - 01.10.21 2021 2.448 3588
Berlin, Bahnhofstr. 2020/ 0/
DE 12555 61/61A EUR M w - 15.03.21 2020 1.278 2,605
DE 16515 Oranienburg, André- M W - 301020 2020 1918 146/
Pican-Str. 63/63a o ' 1.171
Velten, 15/
DE 16727 OranienburgerstraSe ~ EUR M w - 30.10.20 2020 6.537 3167
2a-c '

52 AT = Osterreich; DE = Deutschland; DK = Danemark; GB = Vereinigtes Konigreich; NL = Niederlande

53 G = Geschiftsgrundstiick; GG = Gemischtgenutztes Grundstiick; M = Mietwobngrundstiick

54 W = Wohnen

55 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

56 Im Verhdltnis zu den Vermogenswerten 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.
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Hamburg, Hans-

Wibrung

Art des Grundstiicks>

Art der Nutzung™*

Projekt- / Bestandsentwicklungs-

mafSnabmen

Erwerbsdatum

Bau- / Umbaujabr

Grundstiicksgrafe in m

Nuizfliche Gewerbe / Wobnen in m?

DE 21075 Dewitz-Ring 28, 30, EUR M W - 01.11.20 1998 4.319 of
3.493
32,34
DE 24941 Flensburg, Mihlental ;o M W - 01.07.21 2021 5.042 1.526/
4-12 2.691
Hannover, Lange- 0/
DE 30559 Feld-Str. 61-71 EUR M w - 19.03.20 2014 5.593 5222
Diisseldorf,
DE 40595 Hermann-Ehlers- EUR GG w - 01.01.20 1967/ 3.477 2492/
2018 3.112
Strafle 2-6
Wuppertal, Mastweg 1973/ 0/
DE 42349 34-106b EUR M w - 01.01.20 2014 7.273 3.504
Duisburg, 1968/ 0/
DE 47198 Knappenstrage 1-13 EUR M w - 01.12.19 1968 11.620 7951
Duisburg, Ottostrafle 1968/ 0/
DE 47198 1-13 EUR M W - 01.12.19 1968 14.612 $.246
Kéln, Auere 1965/ 12/
DE 50827 Kanalscrae 81 EUR M w - 01.01.20 1965 5.725 5192
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Wibrung

Art des Grundstiicks>

Art der Nutzung™*

Projekt- / Bestandsentwicklungs-

mafSnabmen

Erwerbsdatum

Bau- / Umbaujabr

GrundstiicksgrofSe in m?

Nuizfliche Gewerbe / Wobnen in m?

Koéln, 0/
DE 51147 Nachtigallenstrale EUR M w - 01.05.21 2018 7.103
8.506
16-20
Mainz, Rheinallee 306/
DE 55118 107/ WallaustraBe EUR M w - 01.03.22 2020 1.817
3.383
100
Frankfurt, 1964/ 949/
DE 60313 AlbusstraRe 17 EUR M w - 01.12.19 1964 1.833 3852
Schwalbach am
Taunus, Markeplatz 6.981/
DE 65824 8-17 u. 42-44, Berliner EUR G w - 01.04.20 1972 8.743 lé 560

Strafle 2,
AvrillestrafSe 1

Immobilienvermégen direkt gehaltener Immobilien in EUR gesamt™

57 Das Immobilienvermaogen in EUR gesamt enthdlt die Summe der Kaufpreise/Verkebrswerte der direkt gebaltenen Immobilien und entspricht dem Posten 1. Immobilien der

Vermagensiibersicht.
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Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien

mebrstockige Gesellschaftsstrukiur
Projekt- / Bestandsentwicklungs-

Art des Grundstticks®
GrundstiicksgrofSe in m?

“'./:J
)
S
=2
>
=
S
S
S
g
=
)
¥
~

Beteiligungsquote
Waibrung

Art der Nutzung®®
mafSnabmen
Erwerbsdatum
Bau- / Umbaujabr

Wien,
AT 1110 Simmeringer 100,00%  nein EUR M - - 21.12.21 2022 2.794
Hauptstrafle 89

Wien,
AT 1210 Leopoldauerstrafie  100,00%  nein EUR M w - 29.11.21 2021 1.597
70-72

Wien, Erzherzog-

AT 1220 KLt o 100,00%  nein EUR 0 - - 200521 2022 2.961
Linz . 1995/
: . )
AT 4040 ririchstage 4 10000%  nein EUR M W oro221 > 4102
DK 2000 Frederiksberg, 100,00%  ja DKK M W - 180821 2009 2339

Howitzvej 49-51

58 AT = Osterreich; DE = Deutschland; DK = Dinemark; GB = Vereinigtes Konigreich; NL = Niederlande

59 AT = Osterreich; DE = Deutschland; DK = Dinemark; GB = Vereinigtes Konigreich; NL = Niederlande

60 W =Wobnen

61 B = Be- und Entliiftungsanlage; BM = Brandmeldeanlage; FW = Fernwérme; G = Garage/ Tiefgarage; K = Klimatisierung;

62 Im Verhdltnis zu den Vermagenswerten 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.
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mehrstickige Gesellschaftsstruktur
Projekt- / Bestandsentwicklungs-

mafSnabmen
Grundstiicksgrafe in m

@
4
~2
N
b
=
S
£
O
g
=
1Y)
¥
~

Beteiligungsquote

Art des Grundstiicks>®
Art der Nutzung®®
Erwerbsdatum

Bau- / Umbaujabyr

Wibrung

Salford, The Quays

GB M5S0 3SF 248 100,00%  nein GBP M w - 30.03.22 2019 2.300
Rotterdam, 1970 /
NL 3029 AD  Galvanistraat 199-  50,00% ja EUR (E) w - 30.11.20 2019 4.810

1085, 1089-1093

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

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

63 Das Immobilienvermagen der indirekt iiber Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien enthdlt die Summe der Kaufpreise/Verkebrswerte der indirekt iiber Immobi-
lien-Gesellschaften gebaltenen Immobilien unabhingig von der Beteiligungsquote (wie in der Tabelle dargestellt).

64 Das Immobilienvermagen der indirekt iiber Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien anteilig enthdlt die Summe der Kaufpreise/Verkebrswerte der indirekt iiber
Immobilien-Gesellschaften gebaltenen Immobilien anteilig entsprechend der Beteiligungsquote des Fonds.
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Vermégensaufstellung zum 31. Mirz 2022 Teil I: Gesellschaftsiibersicht

Verkebrswert bzw. Kaufpreis in TEUR

B . &
g = 2 S %0 T
= N g X N <
2 S N s S 3
~ R 9%) Q = 53}
Wien, Simmeringer ~ EARIAS GmbH Wiedner Greel
AT 1110 > & 13, 1100 Wien, 100,00% EUR 21.12.21 9.554
Hauptstrafle 89 & Co.KG = .
Osterreich
Wien. Leopoldater. Sambucus Wiedner Giirtel
AT 1210 straB; 70_,17)2 GmbH & Co. 13, 1100 Wien, 100,00% EUR 29.11.21 14.804
KG Osterreich
Wien. Erzherzoo- EK S176 Wiedner Giirtel
AT 1220 Kafl_ é:r 1766 08 GmbH & Co 13,1100 Wien, 100,00% EUR 20.05.21 8.202
’ KG Osterreich
Linz SLEL F4 Wiedner Giirtel
AT 4040 Fri (;[ri hstraRe 4 GmbH & Co 13, 1100 Wien, 100,00% EUR 01.02.21 13.336
earchstraibe KG Osterreich
o 11-13,
Frederiksb ZWISS Life Boulevard de la 24.548
DK 2000 redertshers, wropean Foire, L-1528 100,00% DKK 24.06.21 (182.634
Howitzvej 49-51 Living LuxCo 1
Sarl Luxemburg, TDKK)
R Luxemburg
Swiss Life 11-13,
Copenhagen. European Boulevard de la
DK 2100 pennagen, urop Foire, L-1528 100,00% DKK 24.06.21 s.0.
Vejlegade 6-10 Living LuxCo 1
K Luxemburg,
Sarl
Luxemburg
Swiss Life 11-13,
Copenhagen European Boulevard de la
DK 2200 penhagen, urop Foire, L-1528 100,00% DKK 24.06.21 s.0.
Rantzausgade 60 Living LuxCo 1
. Luxemburg,
Sarl
Luxemburg
Swiss Life 11-13,
Hellerup. Sanke Eur Boulevard de la
DK 2900 ¢ erup, San uropean Foire, L-1528 100,00% DKK 24.06.21 so.
Peders Vej 3-5 Living LuxCo 1
. Luxemburg,
Sarl
Luxemburg
Swiss Life 11-13,
Aarhus/Risskov, European Boulevard de la
DK 8240 ’ P Foire, L-1528 100,00% DKK 24.06.21 s.0.

Vindrosen 2-14

Living LuxCo 1
Sarl

Luxemburg,
Luxemburg

65 AT = Osterreich; DE = Deutschland; DK = Dinemark; GB = Vereinigtes Konigreich; NL = Niederlande
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Eugene
MREF IV 19.932
GB M50 3SF Salford, The Quays ¢ 14 Ruppert 6, 2453 100,00% GBP 30.03.22 (16.864
248 Property S rl Luxemburg, TGBP)
operty Sart Luxemburg
Prins
Rotterdam, Rotterdam Alexanderstraat
NL 3029 AD Galvanistraat 199- Europoint II 4,7051BA 50,00% EUR 30.11.20 39.651
1085, 1089-1093 BV. Varsseveld,
Niederlande

Beteiligung an Immobilien-Gesellschaften in EUR gesamt®®

66 Die Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften in EUR gesamt entspricht dem Posten I1. Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften der Vermagensiibersicht.
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Verzeichnis der Kaufe und Verkdufe von Immobilien zur
Vermaogensaufstellung vom 31. Mdrz 2022

l. Kdufe

Direkt gehaltene Immobilien in Lindern mit Euro-Wihrung

Ubergang von Nutzen
Lage des Grundstiicks

und Lasten
DE 51147 Koln, Nachtigallenstraf8e 16-20 01.05.2021
DE 24941 Flensburg, Miihlental 4-12 01.07.2021
DE 04356 Leipzig, Seehausener Allee 43-45 23.07.2021
DE 12529 Schonefeld, Angerstrafie 7 01.10.2021
DE 55118 Mainz, Rheinallee 107/Wallaustraf3e 100 01.03.2022
DE 01159 l]zlr;s:::r, ?ti};genglgztr.s}s7/L6btauer Strale 58-62/ 01.03.2022

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Lindern mit Euro-
Wihrung

Ubergang von Nutzen
Lage des Grundstiicks

und Lasten
AT 1220 Wien, Erzherzog-Karl-Str. 176 20.05.2021
AT 1210 Wien, Leopoldauerstrale 70-72 29.11.2021
AT 1110 Wien, Simmeringer Hauptstrafie 89 21.12.2021
Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Lindern mit
Fremdwéihrung .
Ubergang von Nutzen
Lage des Grundstiicks und Lasten
DK 2000 Frederiksberg, Howitzvej 49-51 18.08.2021
DK 2200 Kopenhagen, Rantzausgade 60 18.08.2021
DK 2100 Kopenhagen, Vejlegade 6-10 18.08.2021
DK 2900 Hellerup, Sankt Peders Vej 3-5 18.08.2021
DK 8240 Aarhus/Risskov, Vindrosen 2-14 06.01.2022
GB M5S0 3SF  Salford, The Quays 248 30.03.2022
Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften in Lindern mit Euro-Wéahrung
Griindungs-/
Immobilien-Gesellschaft Erwerbsdatum

Sambucus GmbH & Co. KG
Wiedner Giirtel 13, 1100 Wien, Osterreich 29.11.2021
Beteiligungsquote: 100,00%

EK S176 GmbH & Co KG
Wiedner Giirtel 13, 1100 Wien, Osterreich 20.05.2021
Beteiligungsquote: 100,00%

EARIAS GmbH & Co.KG
Wiedner Giirtel 13, 1100 Wien, Osterreich 21.12.2021
Beteiligungsquote: 100,00%




Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften in Lindern mit Fremdwihrung

Immobilien-Gesellschaft Griindungs-/Erwerbsdatum

Swiss Life European Living LuxCo 1 Sarl.

11-13, Boulevard de la Foire, L-1528 Luxemburg, Luxemburg 24.06.2021
Beteiligungsquote: 100,00 %
BF BER Denmark 01 KS
Meldahlsgade 5, 1613 Kopenhagen, Dianemark 18.08.2021
Beteiligungsquote: 0,00 %%
BF BER Denmark 11 KS
Meldahlsgade 5, 1613 Kopenhagen, Danemark 18.08.2021
Beteiligungsquote: 0,00 %
SL European Living Aarhus 01 K/S
Meldahlsgade S, 1613 Kopenhagen, Didnemark 06.10.2021
Beteiligungsquote: 0,00 %
MREF 1V Salford Property S.a .l
Eugene Ruppert 6, 2453 Luxemburg, Luxemburg 30.03.2022
Beteiligungsquote: 100,00 %
MREEF 1V Salford Operations Limited
Nightingale House, 65 Curzon Street, W1J8PE London, Grof3britannien 30.03.2022
Beteiligungsquote: 0,00 %°
1. Verkiufe
Im Berichtszeitraum haben keine Verkiufe stattgefunden.
Tedl II: Liquiditdtsiibersicht
Kiufe Verkdufe Bestand Kurswert Anteil am
Stiick in Stiick in Stiick in  EUR (Kurs per Fondsvermaigen
Tausend Tausend Tausend 31.03.2022) in%
I. Bankguthaben 68.525.191,18 10,04
II. Investmentanteile 0,00 0,00

Erlduterung zur Vermaogensaufstellung zum
31. Marz 2022
Tedl II: Liquiditdtsiibersicht

Der Bestand der Liquidititsanlagen von insgesamt 68,5 Mio. EUR umfasst

ausschlief$lich Bankguthaben, die innerhalb eines Jahres fillig sind.

67 Zu 100% von der Swiss Life European Living LuxCo 1 S.a .l gehalten
68 Zu 100% von der Swiss Life European Living LuxCo 1 S.a .l gehalten
69 Zu 100% von der Swiss Life European Living LuxCo 1 S.a r.l gehalten
70 Zu 100% von der MREF 1V Salford Property S.a r.l gebalten
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Vermégensaufstellung zum 31. Mdarz 2022

Teil I1I: Sonstige Vermagensgegenstinde, Verbindlichkeiten und Riickstellungen

Anteil am Fonds-

EUR EUR EUR  vermogen in %
1V. Sonstige Vermagensgegenstinde
" Grandstsbenirschafing 352201014 P
(davon in Fremdwihrung 0,00)
davon Betriebskostenvorlagen 2.903.189,55
davon Mietforderungen 422.244,41
- g‘:s‘:ﬁr;;‘f;tsn Immobilien- 162.838.714,30 23,86
(davon in Fremdwihrung 119.893.931,73)
3. Zinsanspriiche 853.083,88 0,13
(davon in Fremdwihrung 755.693,34)
4. Anschaffungsnebenkosten 30.970.354,61 4,54
(davon in Fremdwihrung 1.015.662,00)
bei Immobilien 24.051.462,87
(davon in Fremdwihrung 0,00)
Zeeisljlelzecﬁﬁ}tlenfen an Immobilien- 6.918.891,74
(davon in Fremdwihrung 1.015.662,00)
S. Andere 10.642.306,73 1,56
(davon in Fremdwihrung 5.869,70)
davon Forderungen aus Anteilumsatz 0,00
g;::;;?tz;derungen aus Sicherungs- 1.285.938.23
Sicherungsgeschifte Kurswert Verkauf Kurswert Stichtag vorl. Ergebnis
EUR EUR EUR
DTG 36.500.000,00 GBP 43.660.287,08 43.017.088,98 643.198,10
DTG 36.500.000,00 GBP 43.644.625,13 43.001.885,01 642.740,12
Gesamt 87.304.912,21 86.018.973,99 1.285.938,22
1. Verbindlichkeiten aus
1. Krediten -61.082.255,69 -8,95
(davon in Fremdwihrung 0,00)
2. Grundstiickskiufen und Bauvorhaben -6.837.966,06 -1,00
(davon in Fremdwihrung 0,00)
3. Grundstiicksbewirtschaftung -3.390.846,19 -0,50
(davon in Fremdwihrung 0,00)




Fortsetzung: Vermogensaufstellung zum 31. Mdrz 2022
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Tedl 111: Sonstige Vermogensgegenstinde, Verbindlichkeiten und

Riickstellungen

Anteil am Fonds-

EUR EUR EUR  vermdgen in %
4. anderen Griinden -950.662,07 -0,14
(davon in Fremdwihrung -164.263,30)
davon Verbindlichkeiten aus Anteil- 0.00
umsatz ’
davon”Verbmdhchkelten aus Sicherungs- 41.062,51
geschiiften
Sicherungsgeschfte Kurswert Verkauf Kurswert Stichtag vorl. Ergebnis
EUR EUR EUR
DTG 168.435.000,00 DKK 22.613.581,44 22.640.938,79 -27.357,35
DTG 361.169.758,00 DKK 48.543.017,39 48.556.722,55 -13.705,16
Gesamt 71.156.598,83 71.197.661,34 -41.062,51
II. Riickstellungen -5.424.732,40 -0,80
(davon in Fremdwihrung -0,08)
Fondsverméogen 682.345.755,97 100,00

Erlduterung zur Vermaogensaufstellung
zum 31. Marz 2022

Teil I1I: Sonstige Vermagensgegenstdnde,
Verbindlichkeiten und Riickstellungen

Die unter ,Sonstige Vermdgensgegenstinde® ausgewiesenen
,Forderungen aus der Grundstiicksbewirtschaftung®
enthalten neben den verauslagten umlagefihigen Betriebs-
und Verwaltungskosten (2,9 Mio. EUR), Mietforderungen
(0,4 Mio. EUR), aktive Rechnungsabgrenzungsposten

(0,1 Mio. EUR) sowie in geringem Umfang sonstige
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen.

Bei den ,,Forderungen an Immobilien-Gesellschaften®
(162,8 Mio. EUR) handelt es sich um an Immobilien-
Gesellschaften gewihrte Darlehen. Diese entfallen auf

die Immobiliengesellschaft MREF IV Salford Property S.a
r.1 (67,2 Mio. EUR), Swiss Life European Living LuxCo
1S.ar1(52,7 Mio. EUR), Sambucus GmbH & Co. KG

(14,0 Mio. EUR), SLEL F4 GmbH & Co. KG (12,0 Mio. EUR),

EARIAS GmbH & Co. KG (7,0 Mio. EUR), Rotterdam
Europoint IT CV. (5,5 Mio. EUR) und auf die EK S176
GmbH & Co. KG (4,5 Mio. EUR).

Der Posten , Zinsanspriiche“ beinhaltet Zinsforderung aus
Darlehen an Immobilien-Gesellschaften (0,9 Mio. EUR).
Der Posten ,,Anschaffungsnebenkosten® beinhaltet
Erwerbsnebenkosten (35,3 Mio. EUR) abziiglich
Abschreibungen (4,3 Mio. EUR).

Der Posten ,,Andere unter den sonstigen
Vermogensgegenstinden enthilt im Wesentlichen
Forderungen im Zusammenhang mit dem Kauf der
Immobilie Glienicke, Ahornallee 2A-2F (9,0 Mio. EUR) bei
welcher der Ubergang Besitz/Nutzen/Lasten zum Ende des
Geschiftsjahres noch nicht erfolgt war. Dartiber hinaus sind
Forderungen aus der Verzinsung der ersten Kaufpreisrate
der Immobilie Glienicke, Ahornallee 2A-2F (0,1 Mio. EUR),
Forderungen aus Devisentermingeschiften (1,3 Mio. EUR),
Forderungen aus Versicherungsschiden (0,1 Mio. EUR)
sowie sonstige Forderungen enthalten.
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Angaben zu den Krediten (61,1 Mio. EUR) entnehmen

Sie bitte dem Kapitel ,Kreditportfolio und
Restlaufzeitenstruktur der Darlehen®.

Die Verbindlichkeiten aus ,,Grundstiickskiufen und
Bauvorhaben“ (6,8 Mio. EUR) beinhalten im Wesentlichen
Kaufpreiseinbehalte der Objekte Koln, Nachtigallenstrale
16-20 (3,4 Mio. EUR), Hannover, Lange-Feld-Str. 61-71
(0,3 Mio. EUR), Schonefeld, Angerstrafie 7 (0,3 Mio. EUR),
Mainz, Rheinallee (0,2 Mio. EUR), Flensburg, Miihlental
4-12 (0,1 Mio. EUR) sowie Verbindlichkeiten aus der
Ankaufsvergiitung fiir die Objekte Dresden, Behringstr.
53-57/Lobtauer Strafle 58-62/Altonaer Strafle 10

(0,9 Mio. EUR), Mainz, Rheinallee (0,3 Mio. EUR) und
Verbindlichkeiten aus der Ankaufsvergiitung fiir die
Gesellschaften EK S176 GmbH & Co. KG (0,4 Mio. EUR)
und EARIAS GmbH & Co. KG (0,3 Mio. EUR).

Die Verbindlichkeiten aus der
»,Grundstiicksbewirtschaftung” (3,4 Mio. EUR) beinhalten
tiberwiegend Betriebs- und Nebenkostenvorauszahlungen
(3,1 Mio. EUR), Verbindlichkeiten aus der

Liegenschaftsverwaltung (0,2 Mio. EUR) sowie im Voraus
erhaltene Mieten (0,1 Mio. EUR).

Bei den Verbindlichkeiten aus ,Anderen Griinden“

(1,0 Mio. EUR) handelt es sich um Verbindlichkeiten

aus Fondsverwaltungsgebiihren (0,6 Mio. EUR),
Kaufpreisanpassungen (0,2 Mio. EUR) bei der Gesellschaft
SLEL F4 GmbH & Co. KG und Verbindlichkeiten gegentiber
dem Finanzamt (0,1 Mio. EUR). Daneben bestehen
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

(0,1 Mio. EUR) sowie in geringem Umfang Verbindlichkeiten
aus Devisentermingeschiften.

Die ,Riickstellungen® (5,4 Mio. EUR) beinhalten
Riickstellungen fiir Erwerbsnebenkosten (4,3 Mio. EUR)
und fiir Umbau- und Ausbaumafinahmen (1,1 Mio. EUR).
Dartiber hinaus wurden in geringem Umfang
Riickstellungen fiir Priifungs- und Veroffentlichungskosten,
Steuerberatungskosten, Verwahrstellenvergiitung sowie
sonstige Riickstellungen gebildet.

Aufstellung der wibrend des Berichtsjabres
abgeschlossenen Geschifte, soweit diese nicht mehr
Gegenstand der Vermogensaufstellung sind

Fehlanzeige
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Ertrags- und Aufwandsrechnung fiir den Zeitraum vom
1. April 2021 bis 31. Mdrz 2022

EUR EUR EUR EUR
1. Ertrige
1. Zinsen aus Liquidititsanlagen im Inland -1.148.639,41
2. Zinsen aus Liquidititsanlagen im Ausland (vor Quellensteuer) 0,00
3. Ertrige aus Investmentanteilen 0,00
(davon in Fremdwihrung 0,00)
4. Abzug auslindischer Quellensteuer -150.000,00
S. Sonstige Ertrige 1.651.061,32
6. Ertrige aus Immobilien 10.829.809,69
(davon in Fremdwihrung 0,00)
7. Ertrige aus Immobilien-Gesellschaften 1.336.743,92
(davon in Fremdwihrung 0,00)
8. Eigengeldverzinsung (Bauzeitzinsen) 0,00
Summe der Ertrige 12.518.975,52
1I. Aufwendungen
1. Bewirtschaftungskosten -3.855.148,16
a) davon Betriebskosten -387.482,81
(davon in Fremdwihrung 0,00)
b) davon Instandhaltungskosten -2.510.808,45
(davon in Fremdwihrung 0,00)
¢) davon Kosten der Immobilienverwaltung -482.132,10
(davon in Fremdwihrung 0,00)
d) davon sonstige Kosten -474.724,80
(davon in Fremdwihrung 0,00)
2. Erbbauzinsen, Leib- und Zeitrenten 0,00
(davon in Fremdwihrung 0,00)
3. Inlindische Steuern 0,00
(davon in Fremdwihrung 0,00)
4. Auslindische Steuern 0,00
(davon in Fremdwihrung 0,00)
S. Zinsen aus Kreditaufnahmen -637.633,01
(davon in Fremdwihrung 0,00)
6. Verwaltungsvergiitung -5.473.740,62
7. Verwahrstellenvergiitung -129.914,34
8. Priifungs- und Verdffentlichungskosten -56.771,22
9. Sonstige Aufwendungen -1.049.725,69
davon Kosten der externen Bewerter -790.744,00
Summe der Aufwendungen -11.202.933,04

III. Ordentlicher Nettoertrag 1.316.042,48
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Fortsetzung: Ertrags- und Aufwandsrechnung fiir den
Zeitraum vom 1. April 2021 bis 31. Mdrz 2022

EUR

EUR

EUR EUR

1V. VeriufSerungsgeschdfte

1. Realisierte Gewinne

a) aus Immobilien

0,00

(davon in Fremdwihrung

0,00)

b) aus Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

0,00

(davon in Fremdwihrung

0,00)

¢) aus Liquiditdtsanlagen

0,00

(davon in Fremdwiahrung

0,00)

davon aus Finanzinstrumenten

0,00

d) Sonstiges

0,00

>

(davon in Fremdwihrung

0,00)

Zwischensumme

0,00

2. Realisierte Verluste

a) aus Immobilien

0,00

(davon in Fremdwihrung

0,00)

b) aus Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

0,00

(davon in Fremdwihrung

0,00)

¢) aus Liquiditdtsanlagen

0,00

(davon in Fremdwihrung

0,00)

davon aus Finanzinstrumenten

0,00

d) Sonstiges

0,00

(davon in Fremdwiahrung

0,00)

Zwischensumme

0,00

Ergebnis aus Veriuferungsgeschiften

0,00

Ertragsausgleich/Aufwandsausgleich

404.107,32

V. Realisiertes Ergebnis des Geschdftsjabres

1.720.149,80

1. Nettoverinderung der nicht realisierten Gewinne

13.563.682,89

2. Nettoverinderung der nicht realisierten Verluste

-2.012.647,89

VI. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschdftsjahres

11.551.035,00

VII. Ergebnis des Geschdftsjabres

13.271.184,80
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Erlduterung zur Ertrags- und Aufwandsrechnung fiir den
Zeitraum vom 1. April 2021 bis 31. Mdrz 2022

Die negativen ,Zinsen aus Liquidititsanlagen“ betreffen
ausschlie8lich Zinsertrige aus der Anlage von Bankguthaben
im Inland und Ausland. Die negativen Zinsertrige haben
ihre Ursache in der Belastung der Bankguthaben mit
negativen Zinssitzen.

Der ,,Abzug auslindischer Quellensteuer” (150 TEUR)
resultiert aus der Ausschiittung der Rotterdam Europoint II
B.V.

Die ,Sonstigen Ertrige“ (1,7 Mio. EUR) beinhalten
Zinsertrige aus Gesellschafterdarlehen (1,5 Mio. EUR),
Ertrige aus der Auflésung von Riickstellungen

(0,1 Mio. EUR) und Zinsertrige aus der Verzinsung der
ersten Kaufpreisrate der Immobilie Glienicke, Ahornallee
2A-2F (0,1 Mio. EUR).

Die , Ertrige aus Immobilien“ (10,8 Mio. EUR) resultieren
aus der Vermietung der fiir Rechnung des Sondervermdgens
gehaltenen Immobilien.

Die ,Ertrige aus Immobilien-Gesellschaften“ (1,3 Mio. EUR)
entfallen auf die Ausschiittung der Rotterdam Europoint

II B.V (1,0 Mio. EUR) und SLEL F4 GmbH & Co. KG

(0,2 Mio. EUR) sowie einer Kapitalherabsetzung der SLEL F4
GmbH & Co. KG (0,1 Mio. EUR).

Bei den in den ,Bewirtschaftungskosten ausgewiesenen
»Betriebskosten“ (0,4 Mio. EUR) handelt es sich
ausschliefSlich um nicht umlagefihige Betriebskosten.

Die ,Instandhaltungskosten® (2,5 Mio. EUR) entfallen

im Wesentlichen auf die Objekte Schwalbach am Taunus,
Marktplatz 8-17, Berliner Strafle 2, Avrillestraf3e 1

(1,4 Mio. EUR), Frankfurt, Albusstrafle 17 (0,4 Mio. EUR),
Koln, AuRere KanalstraBe 81 (0,2 Mio. EUR), Duisburg,
Ottostrafle 1-13 (0,2 Mio. EUR), Diisseldorf, Hermann-
Ehlers-Strafle 2-6 (0,1 Mio. EUR), Wuppertal, Mastweg
84-106b (0,1 Mio. EUR) und Duisburg, Knappenstrafe 1-13
(0,1 Mio. EUR).

Die ,Sonstigen Kosten® (0,5 Mio. EUR) resultieren aus
Maklerprovision (0,3 Mio. EUR), Gerichts-, Rechts- und
Beratungskosten (0,1 Mio. EUR) sowie in geringem Umfang

aus sonstigen Kosten der Bewirtschaftung.

Die ,,Zinsen aus Kreditaufnahmen“ enthalten
Darlehenszinsen sowie Finanzierungskosten.

Die ,Sonstigen Aufwendungen® (1,0 Mio. EUR) umfassen im
Wesentlichen Gutachterkosten (0,8 Mio. EUR), Nebenkosten
des Geldverkehrs (0,1 Mio. EUR) sowie Sonstige Kosten

(0,1 Mio. EUR).

Im Rahmen der Ausgabe und Riicknahme von
Anteilscheinen wurde ein Teil des Ausgabepreises

und Riicknahmepreises als ,,Ertragsausgleich/
Aufwandsausgleich® in die Ertrags- und Aufwandsrechnung
eingestellt.
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Verwendungsrechnung zum
31. Mdrz 2022

insgesamt je Anteil”!

EUR EUR
1. Fir die Ausschiittung verfiigbar 1.900.183,34 0,03
1. Vortrag aus dem Vorjahr 180.033,54 0,00
2. Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres 1.720.149,80 0,03
3. Zuftihrung aus dem Sondervermégen 0,00 0,00
II. Nicht fiir die Ausschiittung verwendet 591.018,87 0,01
1. Einbehalt gemif3 § 252 KAGB 0,00 0,00
2. Der Wiederanlage zugefiihrt 0,00 0,00
3. Vortrag auf neue Rechnung 591.018,87 0,01
111 Gesamtausschiittung 1.309.164,47 0,02
1. Zwischenausschiittung 0,00 0,00
a) Barausschiittung 0,00 0,00
b) Einbehaltene Kapitalertragsteuer 0,00 0,00
c) Einbehaltener Solidarititszuschlag 0,00 0,00
2. Endausschiittung 1.309.164,47 0,02
a) Barausschiittung 1.309.164,47 0,02
b) Einbehaltene Kapitalertragsteuer 0,00 0,00
c) Einbehaltener Solidarititszuschlag 0,00 0,00

Entwicklungsrechnung fiir das
Geschdftsjabr vom 1. April 2021 bis

31. Mdrz 2022

EUR EUR

1. Wert des Sondervermaigens am Beginn des

312.017.369,73

Geschaftsjabres
1. Ausschiittung fiir das Vorjahr -2.012.139,85

a) Ausschiittung laut Jahresbericht des Vorjahres -1.216.269,01

b) Ausgleichsposten fur bis zum AusschutFungstag 795.870.84

ausgegebene bzw. zuriickgenommene Anteile

Steuerabschlag fiir das Vorjahr 0,00
2. Zwischenausschiittungen 0,00
3. Steuerliche Vorabausschiittung 0,00

71 Bezogen auf die zum Berichtsstichtag umlaufenden Anteile von 65.458.223 Stiick.



EUR EUR
4. Mittelzufluss/-abfluss (netto) 362.173.568,34
a) Mittelzufliisse aus Anteilverkdufen 365.406.248,80
b) Mittelabfliisse aus Anteilriicknahmen -3.232.680,46
S. Ertragsausgleich/Aufwandsausgleich -404.107,32
6. Abschreibung Anschaffungsnebenkosten -2.700.120,83
davon bei Immobilien -2.147.356,73
davon bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften -552.764,10
7. Ergebnis des Geschiftsjahres 13.271.184,80
davon nicht realisierte Gewinne 13.563.682,89
davon nicht realisierte Verluste -2.012.647,89
II. Wert des Sondervermaigens am Ende des Geschdftsjabres 682.345.755,97

Erlduterung zur Entwicklung des
Fondsvermagens vom 1. April 2021 bis
31. Marz 2022

Die Entwicklung des Fondsvermogens zeigt die Einfliisse einzelner Arten

von Geschiftsvorfillen auf, die im Laufe des Berichtszeitraums den Wert des
Fondsvermdogens verdndert haben.

Die nicht realisierten Gewinne und Verluste beinhalten die Wertfortschreibungen
und Verinderungen der Buchwerte der Immobilien-Gesellschaften und direkt
gehaltenen Immobilien im Geschiftsjahr.

In dieser Position sind ebenfalls die nicht realisierten Wertinderungen aus
Wihrungskursverinderungen enthalten, die sich aufgrund der Investitionen
in Danemark (DKK) und des Vereinigten Konigreichs (GBP) fiir die in
Fremdwihrung bilanzierten Vermogensgegenstinde bis zum Stichtag ergeben
haben sowie die nicht realisierten Wertinderungen der zur Absicherung von
Waihrungskursrisiken getitigten Devisentermingeschifte.

Finanzinstrumente, die innerbalb
des Berichtszeitraums geschlossen
wurden und nicht mebr in der
Vermagensaufstellung enthalten sind

Sicherungsgeschdfte Kurswert Verkauf EUR Kurswert Stichtag EUR Ergebnis EUR

Bankhaus Lampe” -

_ 73
368.304.208,00 DKK 49.445.434,51 49.556.540,37 111.105,86

72 Am 1. Oktober 2021 erfolgte der Zusammenschluss zwischen Hauck & Aufhduser Privatbankiers AG
und Bankhaus Lampe zur Hauck Aufhduser Lampe Privatbank AG.
73 Ergebnis wurde im Folgejabr realisiert.
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Anbang

Angaben nach Derivateverordnung

Exposure, das durch Derivate

Vertragspartner der Derivate-Geschdfte erzielt wird in EUR

Landesbank Baden-Wiirttemberg 108.917.634,90

48.544.974,80

Commerzbank

Gesamtbetrag der i. Z. m. Derivaten von

. . . 0,00
Dritten gewihrten Sicherheiten

>

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

Angaben zu COVID-19

Auswirkungen der Pandemie auf die Vermogengegenstinde,
Verbindlichkeiten und Riickstellungen des Fonds sind in den
Wertansitzen zum Stichtag 31. Mirz 2022 berticksichtigt.

Anteilwert und Anteilumlauf

Anteilwert 10,42 EUR

65.458.223

Umlaufende Anteile

Angaben zu den Verfahren zur Bewertung der
Vermdégensgegenstinde

Direkt gehaltene Immobilien und Immobilien, die tiber
Immobilien-Gesellschaften gehalten werden, werden

im Zeitpunkt des Erwerbs und danach nicht linger als

drei Monate mit dem Kaufpreis angesetzt. Anschliefend
erfolgt der Ansatz mit dem durch mindestens zwei externe
Bewerter festgestellten Verkehrswert der Immobilie. Die
Immobilien werden vierteljahrlich 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 jihrlich durch
den Abschlusspriifer im Sinne des § 319 Abs. 1 Satz 1 und 2
HGB bewertet.

Fiir eine Beteiligung des Fonds an einer
Immobiliengesellschaft im Rahmen eines Ankaufs erfolgt
eine Wertermittlung gemifd § 236 KAGB.

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 marketiiblich 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)
multipliziert wird, der eine marktiibliche Verzinsung fiir
die zu bewertende Immobilie unter Einbeziehung von Lage,
Gebiudezustand und Restnutzungsdauer berticksichtigt.
Besonderen, den Wert der Immobilie beeinflussenden
Faktoren kann durch Zu- oder Abschlige Rechnung getragen
werden.

Teilweise wird die Discounted Cashflow-Methode (DCF)
zur Ermittlung der Verkehrswerte angewendet. Es handelt
sich dabei um eine Barwertmethode bei der prognostizierte
bzw. geplante Zahlungsstrome der Zukunft fiir den heutigen
Zeitpunkt abgezinst werden. Der Betrachtungszeitraum
der DCF betrigt i. d. R. 10 bzw. 15 Jahre. Grundlagen der
Berechnung sind eine Ertragsprognose, die Einrechnung
der jihrlichen Inflationsrate, die Berticksichtigung

eines diskontierten Restwertes sowie die Anwendung

eines investitionsorientierten, jihrlich verinderlichen
Diskontierungssatzes und die Einrechnung aller
Zahlungsstrome. Ermittelte Daten und Richtwerte aus

der Vergangenheit werden mittels Steigerungsraten
prognostiziert.

Die Ausfihrungen 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 ihrem Nennwert zuztiglich geflossener
Zinsen bewertet.

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

Anschaffungsnebenkosten werden tiber die voraussichtliche
Dauer der Zugehorigkeit des Vermogensgegenstandes zum
Sondervermdgen, lingstens jedoch tber 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
Vermogensgegenstinde 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.
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entsprechenden Zahlungen geleistet.

Neben der Vergiitung fur die Fondsverwaltung erhielt
unsere Gesellschaft im abgelaufenen Geschiftsjahr
transaktionsabhingige Vergiitungen gemif3 § 12 Abs. 1 der
Besonderen Anlagebedingungen.

Die Transaktionskosten beinhalten neben

den transaktionsabhingigen Vergiitungen die
Anschaffungsnebenkosten der im Geschiftsjahr erworbenen
Immobilien und Immobilien-Gesellschaften.

Angaben zu wesentlichen sonstigen Ertriagen und

Aufwendungen
Angaben zur Transparenz sowie zur Gesamtkostenquote Sonstige Ertrige insgesamt 1.651.061,32
Gesamtkostenquote in Prozent 1,45 davon Zinsertrige aus Gesellschafterdarlehen 1.482.539,25
Erfolgsabhingige Vergiitung in EUR 0,00 Sonstige Aufwendungen insgesamt 1.049.725,69
Transaktionsabhingige Vergiitung des davon Gutachterkosten 790.744,00

Fondspartners fiir Ankiufe in Prozent im 0,86
Verhiltnis zum durchschnittlichen Inventarwert

Transaktionsabhingige Vergiitung des
Fondspartners fiir Verkiufe in Prozent im 0,00
Verhiltnis zum durchschnittlichen Inventarwert

Pauschalvergiitungen an Dritte in EUR 0,00
Riickvergiitungen 0,00
Vermittlungsfolgeprovisionen 0,00
Ausgabeaufschlag bei Investmentanteilen 0,00
Riicknahmeabschlag bei Investmentanteilen 0,00

Verwaltungsvergiitungssatz fiir im

. 0,00
Sondervermdgen gehaltene Investmentanteile

>

Transaktionskosten in EUR 17.866.181,31

Die Gesamtkostenquote driickt simtliche vom
Sondervermogen im Jahresverlauf getragenen Kosten und
Zahlungen (ohne Transaktionskosten) im Verhiltnis zum
durchschnittlichen Nettoinventarwert des Sondervermogens
aus.

Die KVG erhilt keine Riickvergititungen der aus dem
Sondervermdgen an die Verwahrstelle und an Dritte
geleisteten Verglitungen und Aufwandserstattungen.

Die KVG gewihrt keine sogenannten
Vermittlungsfolgeprovisionen an Vermittler in wesentlichem
Umfang aus der von dem Sondervermdgen an sie geleisteten
Vergiitung.

Es wurden keine Ausgabeauf- und Riicknahmeabschlige

im Rahmen des Erwerbs oder der Riicknahme von
Investmentanteilen berechnet.

Die Vertragsbedingungen des Fonds sehen keine
Pauschalgebiihr vor, und es wurden auch keine

Angaben zur Mitarbeitervergiitung

Grundlage fiir die laufenden Beziige und Sonderzahlungen
der Angestellten ist der Arbeitsvertrag. Die Vergiitung fiir
die Geschiftsfuihrer erfolgt auf einzelvertraglicher Basis und
ist in fixe sowie variable Anteile zu unterteilen. Sie wurde in
der Richtlinie ,Vergiitungssystem® (Stand vom 04.05.2022
inkl. der Nachhaltigkeitsaspekte in den Zielvereinbarungen)
niedergeschrieben. Die KVG beschiftigte im Geschiftsjahr
2021 im Jahresdurchschnitt 35,37 Mitarbeiter™.

Variable Vergiitungen bemessen sich an tibergeordneten
Unternehmenszielen, dem Ergebnisbeitrag einer
Unternehmenseinheit oder an persénlichen und
individuell vereinbarten Zielen. Die variable Vergiitung
wird basierend auf einer jihrlich abzuschlieffenden
Zielvereinbarung gezahlt. Diese enthilt sowohl Individual-/
Teamziele als auch unternehmensbezogene Ziele. Die
vereinbarten Individual-/Teamziele ergeben addiert
insgesamt 100 % und werden zu zwei Dritteln gewichtet,
die unternehmensbezogenen Ziele werden zu einem Drittel
gewichtet. Fiir die unternehmensbezogene Komponente
der variablen Vergiitung gelten die vom Aufsichtsrat mit
der Geschiftsfiihrung fiir das betreffende Geschiftsjahr
vereinbarten und fiir eine offizielle Kommunikation
freigegebenen Ziele.

Fiir alle vereinbarten individuellen Ziele/Arbeitsergebnisse
wird nur dann eine variable Vergiitung gezahlt, wenn die
Ziele zu mindestens 50 % erreicht sind. Fiir diejenigen
Ziele, die den wirtschaftlichen Erfolg einer Gruppe von
Mitarbeitern oder des Unternehmens beinhalten, gilt die

74 Im definierten Risikoprofil der KVG sind Risktaker die Geschdftsfiibrer. Im Geschdftsjabr 2021 waren es zwei. Die Angaben betreffen den Zeitraum 1. Januar - 31. De-

zember 2021.
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Mindestzielerreichung von 50 % nicht.

Der Aufsichtsrat wird tiber die Vergiitungssysteme
mindestens jihrlich informiert. Der Vorsitzende des
Aufsichtsrates besitzt ein Auskunftsrecht bzgl. der
Vergiitungssysteme gegentiber der Geschiftsleitung.
Nachfolgende Angaben zur Mitarbeitervergiitung beziehen
sich auf die KVG:

Gesamtsumme der im abgelaufenen

Wirtschaftsjahr der KVG gezahlten Vergiitung 5.429.606,16 EUR

Gesamtsumme der im abgelaufenen
Wirtschaftsjahr der KVG gezahlten
Mitarbeitervergiitung ohne Risktaker
fixe Gehaltsbestandteile

4.665.333,23 EUR
3.821.013,08 EUR

variable Gehaltsbestandteile 844.320,15 EUR

Gesamtsumme der im abgelaufenen
Wirtschaftsjahr der KVG gezahlten Vergiitung an

Risktaker 764.272,93 EUR

fixe Gehaltsbestandteile 600.849,85 EUR

variable Gehaltsbestandteile 163.423,08 EUR

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

Am 27. August 2021 wurden im Bundesanzeiger
Anderungen in den Besonderen Anlagebedingungen
veroffentlicht.

Am 6. Januar 2022 wurden im Bundesanzeiger Anderungen
der Allgemeinen und Besonderen Anlagebedingungen
verdffentlicht. Die Anderungen betrafen ausschlieflich
solche, die aus dem Fondsstandortgesetz resultierten und es
wurden entsprechend dem Muster des BVI die Anderungen
vorgenommen.

Weitere wesentlichen Anderungen erfolgten im
Berichtszeitraum nicht.

Zusitzliche Information

Prozentualer Anteil der schwer liquidierbaren
Vermogensgegenstinde, fiir die besondere
Regelungen gelten

0,00 %

Angaben zum Risikomanagementsystem

Die Swiss Life KVG nutzt ein integriertes
Risikomanagementsystem, um Risiken und ihre
potenzielle Auswirkungen auf den Swiss Life REF (DE)
European Living moglichst frithzeitig identifizieren,
beurteilen, steuern und iiberwachen 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 fur 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 fir das Risikomanagement und fiir Compliance
zustindige Fachabteilung analysiert und bewertet die
einzelnen Risiken. Zudem koordiniert sie Mafinahmen
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
14-tdgigen Sitzungen des Leitungskreises erdrtert. In
regelmifligen 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.

Angaben zum Leverage-Umfang

Leverage-Umfang nach Bruttomethode beztiglich

0y

urspriinglich festgelegtem Hochstmaf3 150,00%
Tatsichlicher Leverage-Umfang nach 12423 %
Bruttomethode
Leverage-Umfang nach Commitment-Methode

o e . 175,00 %
beziiglich urspriinglich festgelegtem Hoéchstmafd
Tatsichlicher Leverage-Umfang nach 101,15 %

Commitment-Methode




Angaben zur Beriicksichtigung der 6kologischen und sozialen
Merkmale gemiR Artikel 11. Abs. 1 Buchstabe a) der
Offenlegungsverordnung (OffVO)

Beim Ankauf und bei der Verwaltung der Vermogenswerte
beriicksichtigte die Gesellschaft im Geschiftsjahr - im
Rahmen der in den Besonderen Anlagebedingungen
festgelegten Anlagegrundsitze und Anlagegrenzen

- auch 6kologische, soziale und Governance (ESG)-
Merkmale. Im Bereich der 6kologischen Merkmale
fokussierte sie sich auf die Reduzierung der Emissionen
klimaschidlicher Treibhausgase und die Reduzierung

des Endenergieverbrauchs. Bezogen auf die sozialen
Merkmale lag das Hauptaugenmerk auf sozialer Inklusion
und Bezahlbarkeit von Wohnraum. Ebenso verfolgte die
Gesellschaft Merkmale guter Unternehmensfithrung
(Governance). Hier lag der Schwerpunkt auf einer
Transparenz der Aktivititen und einer verantwortungsvollen
Unternehmensfithrung. Die Gesellschaft setzte dabei sowohl
qualitative als auch quantitative Bewertungsmethoden ein.
Durch die Verfolgung der beschriebenen Merkmale

als integraler Bestandteil der Anlagestrategie strebt die
Gesellschaft bei der Verwaltung des Sondervermogens
einen nachhaltigen Werterhalt bzw. eine Wertsteigerung der
Immobilien an.

Beriicksichtigung der 6kologischen Merkmale im Rahmen der
Investitionsentscheidungen

Im Berichtszeitraum wurden die 6kologischen Mafinahmen
vollumfinglich umgesetzt. So verfiigen alle neu getitigten
Investitionen tiber eine Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr in einem Radius von weniger als 800 m. Von den
15 seit dem Inkrafttreten der Offenlegungsverordnung am
10. Mirz 2021 erworbenen Ankiufen verfiigen 10 Objekte
iiber einen Energieausweis der Stufe A (<50 kWh/(m?a)) oder
B (<75 kWh/(m?a)) bzw. das lokale Aquivalent gemifR EPBD
(Energy Performance of Buildings Directive). Ein weiteres
Objekt erfullt diese Anforderung fiir mehr als 70 % der
Flichen.

Beriicksichtigung der 6kologischen Merkmale im Rahmen der
Verwaltung der Immobilien

Zentrales Ziel des Pariser Klimaabkommens ist die
Reduzierung der Emission von klimaschidlichen
Treibhausgasen. Zur Identifizierung der CO,-
Risikofaktoren auf Basis des Immobilienportfolios

wurden die Immobilien des European Living mit dem

2°C CRREM-Dekarbonisierungspfad verglichen. CRREM
(Carbon Risk Real Estate Monitor) ist ein EU-gefordertes
Forschungsprojekt mit wissenschaftlich basiertem
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Ansatz. Auf Basis der Gesamtportfolios lagen die CO,-
Emissionen unterhalb der Vorgaben des 2°C CRREM-
Dekarbonisierungspfads.

Im Berichtszeitraum lagen die Daten zu den Immobilien
des Sondervermdogens nicht durchgingig in erforderlichem
Umfang und nétiger Qualitit vor, so dass die Moglichkeit
zur Verfolgung einzelner Mafinahmen wie z. B. der
Berechnung des CRREM-Dekarbonisierungspfads nicht in
vollem Umfang moglich war bzw. Energieausweisdaten oder
externe Benchmarks zur Berechnung herangezogen werden
mussten.

Die Bestandsimmobilien wurden im Nachgang zur
Erhebung der Verbrauchsdaten per 30.12.2020 einer
energetischen Analyse unterzogen. Die daraus resultierenden
Empfehlungen wurden gepriift und im Rahmen der
vertraglichen, technischen und wirtschaftlichen Machbarkeit
umgesetzt bzw. fiir die kommenden Jahre eingeplant. Im
Rahmen der Ankaufs-Due Diligence wurden die Immobilien
einem umfangreichen ESG-Assessment unterzogen, um
Hinweise auf Optimierungsmoglichkeiten bereits vor
Ankauf zu erhalten. Zum 30.12.2021 wurden erneut die
Verbrauchsdaten fiir die Bestandsimmobilien erhoben.

Das Portfolio beinhaltete im Berichtszeitraum acht
Immobilien mit einem Energieausweis der Stufe D oder
schlechter. Fiir ein Objekt wurde bereits eine Energie-

Audit durchgefiihrt und die daraus resultierenden
Optimierungsmafinahmen wie Erneuerung der Heizung
bereits in die Budgetplanung eingestellt. Ein Objekt ist

eine unter Denkmalschutz stehende Immobilie, bei der

die Analyse zu dem Ergebnis fiihrte, dass keine mit dem
Wirtschaftlichkeitsgebot vereinbaren Mafinahmen zu einer
signifikanten energetischen Verbesserung ftihren wiirden.
Fiir die verbleibenden sechs Objekte ist das Energie-Audit
bereits Bestandteil der Budgetplanung fur das Geschiftsjahr
2022/2023. Bei einem weiteren Objekt verftigen Teilbereiche
iiber einen Energieausweis der Stufe D. Auch hier handelt
sich um einen denkmalgeschiitzten Teilbereich, der bereits
entkernt wurde und energetisch nicht wesentlich weiter
optimierbar ist.

Seit September 2021 werden fiir neue Mietvertrige in

der Nutzungsart Wohnen innerhalb Deutschlands Green
Leases (,Griine Mietvertrige“) abgeschlossen. Diese
umfassen in der Regel Rechte zur Durchfiihrung von
energetischen VerbesserungsmafSnahmen, Informations-
und Nachweispflichten bei baulichen Anderungen, einen
Nachhaltigkeitsdialog sowie Erfassung und Austausch von
Verbrauchsdaten betreffend Wasser und Strom. Durch das
geschaffene Bewusstsein und die Transparenz gegeniiber
den Mietern wird mittelfristig eine Reduzierung des
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Energieverbrauchs angestrebt. Fiir das europiische Ausland
befindet sich die Green Lease-Strategie in der Vorbereitung,.

Beriicksichtigung der sozialen Merkmale im Rahmen der
Investitionsentscheidungen

Zur Forderung des sozialen Merkmals , Inklusion und
Bezahlbarkeit“ konzentrierte sich die Gesellschaft im
Berichtsjahr auf die Investition in Immobilien, die den
Mietern soziale Kontakte in einem stabilen Umfeld
ermoglichen. So lagen simtliche getitigten Neuinvestitionen
in einem Radius von héchstens 800 m zu mindestens

zwei sozialen Begegnungsriumen fiir Mieter wie z. B.
Kindergirten, Bildungsstitten, Sportstitten, Spielplitzen,
sicheren Aufenthaltszonen oder Gemeinschaftsbereichen im
Objekt.

Wohnen zihlt zu den Grundbediirfnissen des Menschen.
Dennoch wird Wohnraum immer mehr zur Mangelware.
Deshalb ist die Férderung von bezahlbarem Wohnen

ein erklirtes Ziel der Gesellschaft. Seit Inkrafttreten

der Offenlegungsverordnung erfolgten bezogen auf

die Wohnfliche 89 % der Investitionen in bezahlbaren
Wohnraum.

Angabe gemiR Verordnung (EU) 2020/852 iiber die
Einrichtung eines Rahmens zur Erleichterung nachhaltiger
Investitionen (,,Taxonomie-Verordnung*)

Durch die Berticksichtigung der oben beschriebenen
Nachhaltigkeitsfaktoren aus den Bereichen Umwelt,
Soziales und Unternehmensfiihrung beim Ankauf und der
Verwaltung der Immobilien investiert das Sondervermégen
tiberwiegend in auch unter Nachhaltigkeitsaspekten
ausgewihlte Vermogensgegenstinde. Es ist moglich, dass
ein Teil dieser Immobilien Investitionen in 6kologisch
nachhaltige Wirtschaftstitigkeiten im Sinne des Artikel

3 der Taxonomie-Verordnung zur Erreichung eines oder
mehrerer Umweltziele gemif3 Artikel 9 Taxonomie-
Verordnung darstellt. Aufgrund der derzeit noch nicht
ausreichend aussagekriftigen und tberpriifbaren Datenlage
im Berichtszeitraum ist eine finale Aussage dariber,

ob die getitigten Investitionen den Anforderungen an
okologisch nachhaltige Wirtschaftstitigkeiten im Sinne des
Artikel 3 der Taxonomie-Verordnung entsprechen, nicht
moglich. Ebenso kénnen Informationen zu den Anteilen
von Ubergangstitigkeiten gemif Artikel 10 Absatz 2 bzw.
ermoglichenden Titigkeiten im Sinne von Artikel 16 der
Taxonomie-Verordnung nicht gegeben werden. Daher wird

der Anteil von 6kologisch nachhaltigen Investitionen mit 0 %

ausgewiesen.

Der Grundsatz ,Vermeidung erheblicher
Beeintrichtigungen® findet nur bei denjenigen dem
Finanzprodukt zugrunde liegenden Investitionen
Anwendung, die die EU-Kriterien fiir 6kologisch nachhaltige
Wirtschaftsaktivititen berticksichtigen.

Die dem verbleibenden Teil dieses Finanzprodukts zugrunde
liegenden Investitionen berticksichtigen nicht die EU-
Kriterien fiir 6kologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivititen.

Frankfurt am Main, den 6. September 2022

Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
Die Geschiftsfithrung

VI

Dr. Christine Bernhofer
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Vermerk des unabhdngigen Abschlusspriifers

An die Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH,
Frankfurt am Main

Priifungsurteil

Wir haben den Jahresbericht des Sondervermogens Swiss
Life REF (DE) European Living - bestehend aus dem
Titigkeitsbericht fiir das Geschiftsjahr vom 1. April 2021
bis zum 31. Mirz 2022, der Vermdgenstibersicht und der
Vermogensaufstellung zum 31. Mirz 2022, der Ertrags-
und Aufwandsrechnung, der Verwendungsrechnung, der
Entwicklungsrechnung fiir das Geschiftsjahr vom 1. April
2021 bis zum 31. Mirz 2022 sowie der vergleichenden
Ubersicht tiber die letzten drei Geschiftsjahre, der
Aufstellung der wihrend des Berichtszeitraums
abgeschlossenen Geschiifte, soweit diese nicht mehr
Gegenstand der Vermogensaufstellung sind, und dem
Anhang - gepraft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priffung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der beigefiigte
Jahresbericht in allen wesentlichen Belangen den
Vorschriften des deutschen Kapitalanlagegesetzbuchs
(KAGB) und den einschligigen europiischen Verordnungen
und ermdglicht es unter Beachtung dieser Vorschriften, sich
ein umfassendes Bild der tatsichlichen Verhiltnisse und
Entwicklungen des Sondervermdogens zu verschaffen.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung des Jahresberichts in
Ubereinstimmung mit § 102 KAGB unter Beachtung

der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)

festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmif3iger
Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsitzen ist im Abschnitt
,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Jahresberichts“ unseres Vermerks weitergehend beschrieben.
Wir sind von der Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft
mbH unabhingig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften

und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten

in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillc.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiir unser Priifungsurteil zum Jahresbericht zu
dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen
Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
umfassen die tibrigen Darstellungen und Ausfithrungen zum
Sondervermdgen im Gesamtdokument Jahresbericht, mit
Ausnahme der im Priifungsurteil genannten Bestandteile des
gepriiften Jahresberichts sowie unseres Vermerks.

Unser Priifungsurteil zum Jahresbericht erstreckt sich nicht
auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend
geben wir weder ein Priifungsurteil noch irgendeine andere
Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die
Verantwortung, die sonstigen Informationen zu lesen

und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen
wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresbericht oder
unseren bei der Prifung erlangten Kenntnissen aufweisen
oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den
Jahresbericht

Die gesetzlichen Vertreter der Swiss Life
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH sind verantwortlich

fur die Aufstellung des Jahresberichts, der den Vorschriften
des deutschen KAGB und den einschligigen europdischen
Verordnungen in allen wesentlichen Belangen entspricht
und daftr, dass der Jahresbericht es unter Beachtung

dieser Vorschriften ermdglicht, sich ein umfassendes

Bild der tatsichlichen Verhiltnisse und Entwicklungen

des Sondervermdgens zu verschaffen. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen
Vorschriften als notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung des Jahresberichts zu erméglichen, der frei

von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten -
falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresberichts sind die gesetzlichen
Vertreter daftir verantwortlich, Ereignisse, Entscheidungen
und Faktoren, welche die weitere Entwicklung des
Investmentvermdgens wesentlich beeinflussen kénnen, in die
Berichterstattung einzubeziehen. Das bedeutet u. a., dass die
gesetzlichen Vertreter bei der Aufstellung des Jahresberichts
die Fortfithrung des Sondervermogens durch die Swiss

Life Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH zu beurteilen
haben und die Verantwortung haben, Sachverhalte im
Zusammenhang mit der Fortfithrung des Sonderverméogens,
sofern einschligig, anzugeben.



52

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Jahresberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartaber
zu erlangen, ob der Jahresbericht als Ganzes frei von

wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten -

falschen Darstellungen ist, sowie einen Vermerk zu erteilen,

der unser Priifungsurteil zum Jahresbericht beinhaltet.
Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf$ an Sicherheit,

aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 102 KAGB unter Beachtung der vom Institut

der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsitze ordnungsmifliiger Abschlusspriifung

durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus Verstoflen
oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich

angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte,

dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses

Jahresberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen

von Adressaten beeinflussen.

Wihrend der Priifung tiben wir pflichtgemifles Ermessen
aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dartiber

hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken
wesentlicher - beabsichtigter oder unbeabsichtigter -
falscher Darstellungen im Jahresbericht, planen und
fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese
Risiken durch sowie erlangen Priiffungsnachweise,

die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage
fiir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, ist bei Verstof3en hoher als bei Unrichtigkeiten,
da Verstofle betriigerisches Zusammenwirken,
Filschungen, beabsichtigte Unvollstindigkeiten,
irrefiihrende Darstellungen bzw. das Auferkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstindnis von dem fiir die Priiffung
des Jahresberichts relevanten internen Kontrollsystem,
um Priifungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstinden angemessen sind, jedoch nicht
mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieses
Systems der Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft
mbH abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von

den gesetzlichen Vertretern der Swiss Life
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH bei der
Aufstellung des Jahresberichts angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit
der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten

geschitzten Werte und damit zusammenhingenden
Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen auf der Grundlage
erlangter Priifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fortfihrung des Sondervermogens durch die Swiss
Life Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH aufwerfen
konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet,
im Vermerk auf die dazugehorigen Angaben im
Jahresbericht aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser Prafungsurteil zu
modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen
auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Vermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu
fuhren, dass das Sondervermd&gen durch die Swiss Life
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH nicht fortgefiihrt
wird.

e beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau
und den Inhalt des Jahresberichts, einschliellich der
Angaben sowie ob der Jahresbericht die zugrunde
liegenden Geschiftsvorfille und Ereignisse so
darstellt, dass der Jahresbericht es unter Beachtung der
Vorschriften des deutschen KAGB und der einschligigen
europdischen Verordnungen ermoglicht, sich ein
umfassendes Bild der tatsichlichen Verhiltnisse und
Entwicklungen des Sonderverméogens zu verschaffen.

Wir erortern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen
u. a. den geplanten Umfang und die Zeitplanung der
Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen,
einschliefllich etwaiger Mingel im internen Kontrollsystem,
die wir wihrend unserer Priifung feststellen.

Frankfurt am Main, den 6. September 2022
PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Fatih Agirman ppa. Heiko Sundermann
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer



Sonstiges
Renditen des Fonds -

Vergleichende Ubersicht der letzten 3 Jabre

Rumpf-Gj bis 31.03.2020

Gj-Ende 31.03.2021
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Gj-Ende 31.03.2022

1 Immobilien

Bruttoertrag 2,4 % 43 % 3,5%
Bewirtschaftungsaufwand -0,3 % -1,5% -1,1%
Nettoertrag 22 % 2.8 % 24 %
Wertinderungen 1,3% 1,9 % 2,0 %
Auslidndische Ertragssteuern 0,0 % -0,1 % -0,2 %
Auslindische latente Steuern 0,0 % 0,0 % -0,1 %
Ergebnis vor Darlehensaufwand 35% 46 % 42 %
Ergebnis nach Darlehensaufwand 3,9 % 53% 4,7 %
Wihrungsinderung 0,0 % 0,0 % -0,1 %
Gesamtergebnis in Fondswihrung 3,9 % 53 % 4,6 %
IL Liquiditat -0,1% 0,5 % 0,7%
1II. Ergebnis gesamter Fonds vor Fondskosten 1,7 % 3,4 % 2,9 %
Ergebnis gesamter Fonds nach Fondskosten (BVI-Methode) 1,0 % 2,0 % 2,0 %

Fiir das Rumpfgeschiftsjahr, endend am 31.03.2020,
wurden die Angaben I. bis III. auf ein volles Geschiftsjahr
hochgerechnet.



Ubersicht zu Renditen, Bewertung und
Vermietung nach Landern

Renditekennzahlen

(in %) AT DE DK GB NL Gesamt
L Immobilien

Bruttoertrag 2,9 % 4,4 % 0,6 % 0,2 % 42 % 3,5%
Bewirtschaftungsaufwand -0,5 % -1,5% -0,1 % 0,0 % -0,9 % -1,1%
Nettoertrag 2,4 % 2,8% 0,5 % 0,2 % 3,2% 2,4 %
Wertinderungen 0,1 % 2,7 % 1,1 % 0,0 % 2,3 % 2,0 %
Auslindische Ertragssteuern 0,0 % 0,0 % -0,3 % 0,0 % -0,9 % -0,2 %
Auslindische latente Steuern 0,0 % 0,0 % -0,1 % 0,0 % -0,5% -0,1 %
Ergebnis vor Darlehensaufwand 2,5% 55% 1,2% 0,2 % 41 % 42 %
Ergebnis nach Darlehensaufwand 1,5% 6,8 % 0,9 % 0,0 % 42 % 4,7 %
Wihrungsinderung 0,0 % 0,0 % -0,4 % -2,6 % 0,0 % -0,1 %
Gesamtergebnis in Fondswihrung 1,5% 6,8 % 0,5 % -2,6 % 4.2 % 4,6 %
I Liquiditdt 0,7%

1II. Evgebnis gesamter Fonds

0
vor Fondskosten 29%
Ergebnis gesamter Fonds 2.0 %
nach Fondskosten (BVI-Methode) e

Kapitalinformationen

(Durchschnitts-
kennzablen in TEUR) AT DE DK GB NL Gesamt
Direke gehaltene 0,0 250.6969 0,0 0,0 00  250.696,9
Immobilien
Uber Bereiligungen 492166 00 730395 67264 669731 1959556
gehaltene Immobilien
Immobilien insgesamt 49216,6 250.696,9 73.039,5 67264 669731 446.652,5
Liquiditit (inkl in
Beteiligungen gehaltener 162.876,2
Liquiditit)
Kreditvolumen 0,0 -55.395,1 -20.201,8 0,0 -11.230,8 -86.827,7

Fondsvolumen (netto) 529.247,8




Informationen zu Wertdnderungen
(stichtagsbezogen in TEUR) AT DE DK GB NL Gesamt

Gutachterliche

. 106.280,0 353.550,0 109.699,1 89.173,9 67.915,0 726.617,9
Verkehrswerte Portfolio

Gutachterliche
Bewertungsmieten 35781 142990 33858  4.640,7  2.8685 28.7722
Portfolio

Positive Wertinderungen

4500 92250  1.626,8 00  1.8625 131643
It. Gutachten
SonsElge positive 0.0 0,0 0.0 0.0 24 24
Wertinderungen
Negative Wertanderungen -150,0 -210,0 -665,6 0,0 00  -1.0256
It. Gutachten
Sonstige negative 2696 -2.322,1 -161,2 0,0 3104  -3.0633
Wertinderungen
Wercanderungen It. 3000  9.015,0 961,1 00 18625 121386
Gutachten insgesamt
Sonstige Wertinderungen 2696 -2.322,1 -161,2 00  -3080 -3.0608

insgesamt

Vermietungsinformationen

Mieten nach Nutzungsarten

(in % der Jabres-Nettosollmiete) AT DE DK GB NL  Gesamt
Jahresmietertrag Biiro 0,0 0,5 1,4 0,0 2,8 0,8
Jahresmietertrag Handel/ Gastronomie 0,0 3,3 0,0 0,0 0,0 1,7
Jahresmietertrag Hotel 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Jahresmietertrag Industrie (Lager, Hallen) 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0
Jahresmietertrag Wohnen 92,7 87,6 98,5 98,6 97,1 92,5
Jahresmietertrag Freizeit 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Jahresmietertrag Stellplatz 7,3 3,5 0,0 1,4 0,0 2,5
Jahresmietertrag Andere 0,0 5,0 0,0 0,0 0,1 2,5

Leerstandsinformationen nach Nutzungsarten

(in % der Jabres-Nettosollmiete) AT DE DK GB NL Gesamt
Leerstand Biiro 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Leerstand Handel/Gastronomie 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Leerstand Hotel 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Leerstand Industrie (Lager, Hallen) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Leerstand Wohnen 31,9 2,0 0,0 0,7 0,2 3,2
Leerstand Freizeit 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Leerstand Stellplatz 3,2 0,4 0,0 0,0 0,0 0,4
Leerstand Andere 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Vermietungsquote 64,9 97,6 100,0 99,3 99,8 96,4
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Restlaufzeit der Mietvertrdge

(in % der Jabres-Nettosollmiete) AT DE DK GB NL Gesamt
unbefristet 97,2 90,1 89,8 952 90,8 91,3
2022 1,7 40 10,2 38 6,3 51
2023 0,0 0,6 0,0 1,0 0,0 0,5
2024 0,0 L5 0,0 0,0 0,0 0,8
2025 0,0 0,5 0,0 0,0 2.8 0,6
2026 0,3 0,9 0,0 0,0 0,0 0,5
2027 03 0,4 0,0 0,0 0,0 0,2
2028 0,0 0,3 0,0 0,0 0,1 0,1
2029 0,0 0,5 0,0 0,0 0,0 0,3
2030 0,0 1,1 0,0 0,0 0,0 0,6
2031 0,4 0,0 0,0 0,0 0,1 0,0

2032 + 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0




Steuerrechnung

Steuerliche Hinweise

Kurzangaben iber die fiir die Anleger bedeutsamen
Steuervorschriften”®

Die Aussagen zu den steuerlichen Vorschriften gelten nur
fiir Anleger, die in Deutschland unbeschrinkt steuerpflichtig
sind.”® Dem auslidndischen Anleger empfehlen wir, sich vor
Erwerb von Anteilen an dem in diesem Verkaufsprospekt
beschriebenen Sondervermogen mit seinem Steuerberater

in Verbindung zu setzen und maogliche steuerliche
Konsequenzen aus dem Anteilerwerb in seinem Heimatland
individuell zu kliren.””

Darstellung der Rechtslage ab dem 1. Januar 2018

Der Fonds ist als Zweckvermogen grundsitzlich von der
Korperschaft- und Gewerbesteuer befreit. Er ist jedoch
partiell korperschaftsteuerpflichtig mit seinen inlindischen
Immobilienertrigen, d. h. inlindischen Mietertrigen und
Gewinnen aus der Veriuflerung inlindischer Immobilien
(der Gewinn aus dem Verkauf inlindischer Immobilien ist
hinsichtlich der bis zum 31. Dezember 2017 entstandenen
stillen Reserven steuerfrei, wenn der Zeitraum zwischen
Anschaffung und der Verduflerung mehr als zehn Jahre
betrigt), inlindischen Beteiligungseinnahmen und sonstigen
inlindischen Einkiinften im Sinne der beschrinkten
Einkommensteuerpflicht mit Ausnahme von Gewinnen

aus dem Verkauf von Anteilen an Kapitalgesellschaften.
Der Steuersatz betriagt 15 %. Soweit die steuerpflichtigen
Einkiinfte im Wege des Kapitalertragssteuerabzugs erhoben
werden, umfasst der Steuersatz von 15 % bereits den
Solidarititszuschlag. Die Investmentertrige werden jedoch
beim Privatanleger als Einkiinfte aus Kapitalvermogen der
Einkommensteuer unterworfen, soweit diese zusammen
mit sonstigen Kapitalertrigen den aktuell geltenden Sparer-
Pauschbetrag tibersteigen.”

Einkiinfte aus Kapitalvermdgen unterliegen grundsitzlich
einem Steuerabzug von 25 Prozent (zuziiglich
Solidarititszuschlag und gegebenenfalls Kirchensteuer).

57

Zu den Einkiinften aus Kapitalvermogen gehéren auch die
Ertrige aus Investmentfonds (Investmentertrige), d. h. die
Ausschiittungen des Fonds, die Vorabpauschalen und die
Gewinne aus der Verduflerung der Anteile.”

Der Steuerabzug hat fur den Privatanleger grundsitzlich
Abgeltungswirkung (sog. Abgeltungsteuer), so dass

die Einkiinfte aus Kapitalvermdgen regelmiflig

nicht in der Einkommensteuererklirung anzugeben

sind. Bei der Vornahme des Steuerabzugs werden

durch die depotfithrende Stelle grundsitzlich bereits
Verlustverrechnungen vorgenommen und aus der
Direktanlage stammende auslindische Quellensteuern
angerechnet.

Der Steuerabzug hat u. a. aber dann keine
Abgeltungswirkung, wenn der personliche Steuersatz
geringer ist als der Abgeltungssatz von 25 Prozent. In
diesem Fall konnen die Einkiinfte aus Kapitalvermdgen

in der Einkommensteuererklirung angegeben werden.

Das Finanzamt setzt dann den niedrigeren personlichen
Steuersatz an und rechnet auf die personliche

Steuerschuld den vorgenommenen Steuerabzug an (sog.
Gunstigerprifung).

Sofern Einkinfte aus Kapitalvermogen keinem Steuerabzug
unterlegen haben (weil z. B. ein Gewinn aus der Veriuflerung
von Fondsanteilen in einem auslindischen Depot erzielt
wird), sind diese in der Steuererklirung anzugeben. Im
Rahmen der Veranlagung unterliegen die Einkiinfte aus
Kapitalvermogen dann ebenfalls dem Abgeltungssatz von 25
Prozent oder dem niedrigeren persdnlichen Steuersatz.
Sofern sich die Anteile im Betriebsvermogen befinden,
werden die Ertrige als Betriebseinnahmen steuerlich erfasst.

75 § 165 Abs. 2 Nr. 15 KAGB: Kurzangaben diber die fiir die Anleger bedeutsamen Steuervorschriften einschliefSlich der Angabe, ob ausgeschiittete Ertrige des Investmentver-

maogens einem Quellensteuerabzug unterliegen.

76  Unbeschrinkt steuerpflichtige Anleger werden nachfolgend auch als Steuerinlinder bezeichnet.

77 Auslindische Anleger sind Anleger, die nicht unbeschrinkt steuerpflichtig sind. Diese werden nachfolgend auch als Steuerauslinder bezeichnet.
78 Der Sparer-Pauschbetrag betrdgt seit dem Jahr 2009 bei Einzelveranlagung 801,- Euro und bei Zusammenveranlagung 1.602,- Euro.

79 Gewinne aus dem Verkauf von vor dem 1. Januar 2009 erworbenen Fondsanteilen sind beim Privatanleger steuerfrei.
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Besteuerung in Osterreich

Nach dem osterreichischen Immobilien-
Investmentfondsgesetz (ImmolnvFG) unterliegen die
nicht in Osterreich ansissigen Anleger mit den aus
einem Immobilienfonds stammenden 6sterreichischen
Immobiliengewinnen der beschrinkten Steuerpflicht in
Osterreich.

Besteuert werden grundsitzlich die laufenden
Bewirtschaftungsgewinne aus der Vermietung und die aus
der Bewertung resultierenden Wertzuwichse (im Ausmafd
von 80 %) der dsterreichischen Immobilien. Steuersubjekt
fiir die beschrinkte Steuerpflicht in Osterreich ist der
einzelne Anleger, der weder Wohnsitz noch gewdhnlichen
Aufenthalt (bei Kérperschaften weder Sitz noch Ort der
Geschiftsleitung) in Osterreich hat.

Fiir natiirliche Personen betrigt der Steuersatz fiir diese
Einkiinfte in Osterreich - unabhingig von deren Hohe

- 27,5 %. Erzielt der Anleger pro Kalenderjahr insgesamt
maximal EUR 2.000 in Osterreich steuerpflichtige Einkiinfte,
ist keine Steuererklirung abzugeben, und die Einkiinfte
bleiben steuerfrei. Bei Uberschreiten dieser Grenze oder

nach Aufforderung durch das zustindige dsterreichische
Finanzamt ist eine Steuererklirung in Osterreich abzugeben.

Fur Korperschaften betrigt der entsprechende Steuersatz in
Osterreich derzeit 25 %. Anders als bei natiirlichen Personen
gibt es keinen Freibetrag. Die in Osterreich steuerpflichtigen
Einkiinfte (ausschiittungsgleichen Ertrige) fiir das am
31.03.2022 endende Geschiftsjahr des Swiss Life REF (DE)
European Living betragen EUR 0,0049 je Anteil. Dieser
Betrag ist mit der vom Anleger gehaltenen Anzahl von
Anteilen zu multiplizieren.

Beim Verkauf von Fondsanteilen realisierte Wertsteigerungen
unterliegen zwar seit dem Jahr 2012 unter gewissen
Voraussetzungen der sogenannten Vermogenszuwachssteuer
in Osterreich. Fiir Anleger aus Deutschland hat Osterreich
aber aufgrund des Doppelbesteuerungsabkommens kein
zwischenstaatliches Besteuerungsrecht. Gewinne aus dem
Verkauf eines Fondsanteils unterliegen daher regelmifig
nicht der beschrinkten Steuerpflicht in Osterreich.

Anteile im Privatvermégen (Steuerinlidnder)
Ausschiittungen

Ausschiittungen des Fonds sind grundsitzlich
steuerpflichtig. Der Fonds erftillt jedoch die steuerlichen

Voraussetzungen fiir einen Immobilienfonds, daher sind 60
Prozent der Ausschiittungen steuerfrei.

Die steuerpflichtigen Ausschiittungen unterliegen i. d. R.
dem Steuerabzug von 25 Prozent (zuziiglich Solidaritits-
zuschlag und gegebenenfalls Kirchensteuer).

Vom Steuerabzug kann Abstand genommen werden,

wenn der Anleger Steuerinlinder ist und einen
Freistellungsauftrag vorlegt, sofern die steuerpflichtigen
Ertragsteile den aktuell geltenden Sparer-Pauschbetrag nicht
tiberschreiten.

Entsprechendes gilt auch bei Vorlage einer

Bescheinigung fiir Personen, die voraussichtlich nicht

zur Einkommenssteuer veranlagt werden (sogenannte
Nichtveranlagungsbescheinigung, nachfolgend ,NV-
Bescheinigung®).

Verwahrt der inlindische Anleger die Anteile in einem
inlindischen Depot, so nimmt die depotfithrende Stelle

als Zahlstelle vom Steuerabzug Abstand, wenn ihr vor dem
festgelegten Ausschiittungstermin ein in ausreichender Hohe
ausgestellter Freistellungsauftrag nach amtlichem Muster
oder eine NV-Bescheinigung, die vom Finanzamt fiir die
Dauer von maximal drei Jahren erteilt wird, vorgelegt wird.
In diesem Fall erhilt der Anleger die gesamte Ausschiittung
ungekiirzt gutgeschrieben.

Vorabpauschalen

Die Vorabpauschale ist der Betrag, um den die
Ausschiittungen des Fonds innerhalb eines Kalenderjahrs
den Basisertrag fiir dieses Kalenderjahr unterschreiten.

Der Basisertrag wird durch Multiplikation des
Riicknahmepreises des Anteils zu Beginn eines Kalenderjahrs
mit 70 Prozent des Basiszinses, der aus der langfristig
erzielbaren Rendite 6ffentlicher Anleihen abgeleitet

wird, ermittelt. Der Basisertrag ist auf den Mehrbetrag
begrenzt, der sich zwischen dem ersten und dem letzten im
Kalenderjahr festgesetzten Riicknahmepreis zuziiglich der
Ausschiittungen innerhalb des Kalenderjahrs ergibt. Im Jahr
des Erwerbs der Anteile vermindert sich die Vorabpauschale
um ein Zwolftel fiir jeden vollen Monat, der dem Monat
des Erwerbs vorangeht. Die Vorabpauschale gilt am ersten
Werktag des folgenden Kalenderjahres als zugeflossen.
Vorabpauschalen sind grundsitzlich steuerpflichtig.

Der Fonds erftllt jedoch die steuerlichen Voraussetzungen
fiir einen Immobilienfonds, daher sind 60 Prozent der
Vorabpauschalen steuerfrei.

Die steuerpflichtigen Vorabpauschalen unterliegen i. d. R.
dem Steuerabzug von 25 Prozent (zuziiglich Solidaritits-
zuschlag und gegebenenfalls Kirchensteuer).

Vom Steuerabzug kann Abstand genommen werden,



wenn der Anleger Steuerinlinder ist und einen
Freistellungsauftrag vorlegt, sofern die steuerpflichtigen
Ertragsteile den aktuell geltenden Sparer-Pauschbetrag nicht
tiberschreiten.

Entsprechendes gilt auch bei Vorlage einer

Bescheinigung fiir Personen, die voraussichtlich nicht

zur Einkommenssteuer veranlagt werden (sogenannte
Nichtveranlagungsbescheinigung, nachfolgend ,NV-
Bescheinigung®).

Verwahrt der inlindische Anleger die Anteile in einem
inldndischen Depot, so nimmt die depotfiihrende Stelle
als Zahlstelle vom Steuerabzug Abstand, wenn ihr vor dem
Zuflusszeitpunkt ein in ausreichender Hohe ausgestellter
Freistellungsauftrag nach amtlichem Muster oder eine
NV-Bescheinigung, die vom Finanzamt fur die Dauer

von maximal drei Jahren erteilt wird, vorgelegt wird. In
diesem Fall wird keine Steuer abgefiihrt. Andernfalls hat
der Anleger der inlindischen depotfiihrenden Stelle den
Betrag der abzuftihrenden Steuer zur Verfiigung zu stellen.
Zu diesem Zweck darf die depotfithrende Stelle den Betrag
der abzufiithrenden Steuer von einem bei ihr unterhaltenen
und auf den Namen des Anlegers lautenden Kontos ohne
Einwilligung des Anlegers einziehen. Soweit der Anleger
nicht vor Zufluss der Vorabpauschale widerspricht, darf die
depotfiihrende Stelle insoweit den Betrag der abzufiihrenden
Steuer von einem auf den Namen des Anlegers lautenden
Konto einziehen, wie ein mit dem Anleger vereinbarter
Kontokorrentkredit fiir dieses Konto nicht in Anspruch
genommen wurde.

Soweit der Anleger seiner Verpflichtung, den Betrag der
abzuftihrenden Steuer der inlindischen depotfithrenden
Stelle zur Verfiigung zu stellen, nicht nachkommyt,

hat die depotfithrende Stelle dies dem fiir sie

zustindigen Finanzamt anzuzeigen. Der Anleger muss

in diesem Fall die Vorabpauschale insoweit in seiner
Einkommensteuererklirung angeben.

VeriuBerungsgewinne auf Anlegerebene

Werden Anteile an dem Fonds nach dem 31. Dezember
2017 verdufert, unterliegt der VerduSerungsgewinn dem
Abgeltungssatz von 25 Prozent. Dies gilt sowohl fiir Anteile,
die vor dem 1. Januar 2018 erworben wurden und die zum
31. Dezember 2017 als veriuflert und zum 1. Januar 2018
wieder als angeschafft gelten, als auch fiir nach dem 31.
Dezember 2017 erworbene Anteile.

Der Fonds erfiillt jedoch die steuerlichen Voraussetzungen
fiir einen Immobilienfonds, daher sind 60 Prozent der
Veriuflerungsgewinne steuerfrei.

Bei Gewinnen aus dem Verkauf von Anteilen, die vor dem 1.
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Januar 2018 erworben wurden und die zum 31. Dezember
2017 als verduflert und zum 1. Januar 2018 wieder als
angeschafft gelten, ist zu beachten, dass im Zeitpunkt der
tatsidchlichen Verduflerung auch die Gewinne aus der zum
31. Dezember 2017 erfolgten fiktiven Verduflerung zu
versteuern sind, falls die Anteile tatsichlich nach dem 31.
Dezember 2008 erworben worden sind.

Sofern die Anteile in einem inlindischen Depot verwahrt
werden, nimmt die depotfithrende Stelle den Steuerabzug
unter Berticksichtigung etwaiger Teilfreistellungen vor. Der
Steuerabzug von 25 Prozent (zuziiglich Solidarititszuschlag
und gegebenenfalls Kirchensteuer) kann durch die Vorlage
eines ausreichenden Freistellungsauftrags bzw. einer NV-
Bescheinigung vermieden werden. Werden solche Anteile
von einem Privatanleger mit Verlust verduflert, dann

ist der Verlust mit anderen positiven Einkiinften aus
Kapitalvermogen verrechenbar. Sofern die Anteile in einem
inldndischen Depot verwahrt werden und bei derselben
depotfiihrenden Stelle im selben Kalenderjahr positive
Einkiinfte aus Kapitalvermogen erzielt wurden, nimmce die
depotfithrende Stelle die Verlustverrechnung vor.

Bei einer Verduflerung der vor dem 1. Januar 2009
erworbenen Fondsanteile nach dem 31. Dezember 2017 ist
der Gewinn, der nach dem 31. Dezember 2017 entsteht,

bei Privatanlegern grundsitzlich bis zu einem Betrag

von 100.000 Euro steuerfrei. Dieser Freibetrag kann nur

in Anspruch genommen werden, wenn diese Gewinne
gegentiber dem fiir den Anleger zustindigen Finanzamt
erklirt werden.

Bei der Ermittlung des Veriuflerungsgewinns ist der Gewinn
um die wihrend der Besitzzeit angesetzten Vorabpauschalen
zu mindern.

Anteile im Betriebsvermégen (Steuerinldnder)

Erstattung der Kérperschaftsteuer des Fonds

Ist der Anleger eine inlindische Korperschaft,
Personenvereinigung oder Vermogensmasse, die nach

der Satzung, dem Stiftungsgeschift oder der sonstigen
Verfassung und nach der tatsichlichen Geschiftsfithrung
ausschlieflich und unmittelbar gemeinntitzigen,
mildtitigen oder kirchlichen Zwecken dient oder eine
Stiftung des offentlichen Rechts, die ausschlief}lich und
unmittelbar gemeinniitzigen oder mildtitigen Zwecken
dient, oder eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts,
die ausschlieflich und unmittelbar kirchlichen Zwecken
dient, dann erhilt er auf Antrag vom Fonds die auf der
Fondsebene angefallene Korperschaftsteuer anteilig fuir
seine Besitzzeit erstattet; dies gilt nicht, wenn die Anteile in
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einem wirtschaftlichen Geschiftsbetrieb gehalten werden.
Dasselbe gilt fuir vergleichbare auslindische Anleger mit Sitz
und Geschiftsleitung in einem Amts- und Beitreibungshilfe
leistenden auslindischen Staat. Die Erstattung setzt voraus,
dass der Anleger seit mindestens drei Monaten vor dem
Zufluss der korperschaftsteuerpflichtigen Ertrige des

Fonds zivilrechtlicher und wirtschaftlicher Eigentiimer der
Anteile ist, ohne dass eine Verpflichtung zur Ubertragung
der Anteile auf eine andere Person besteht. Ferner setzt

die Erstattung im Hinblick auf die auf der Fondsebene
angefallene Korperschaftsteuer auf deutsche Dividenden
und Ertrige aus deutschen eigenkapitalihnlichen
Genussrechten im Wesentlichen voraus, dass deutsche
Aktien und deutsche eigenkapitalihnliche Genussrechte
vom Fonds als wirtschaftlichem Eigentiimer
ununterbrochen 45 Tage innerhalb von 45 Tagen vor

und nach dem Filligkeitszeitpunkt der Kapitalertrige
gehalten wurden und in diesen 45 Tagen ununterbrochen
Mindestwertinderungsrisiken i. H. v. 70 Prozent bestanden.
Entsprechendes gilt beschrinkt auf die Korperschaftsteuer,
die auf inlindische Immobilienertrige des Fonds entfillt,
wenn der Anleger eine inlindische juristische Person des
offentlichen Rechts ist, soweit die Investmentanteile nicht
einem nicht von der Korperschaftsteuer befreiten Betrieb
gewerblicher Art zuzurechnen sind, oder der Anleger

eine von der Korperschaftsteuer befreite inlindische
Korperschaft, Personenvereinigung oder Vermogensmasse
ist, der nicht die Kérperschaftsteuer des Fonds auf simtliche
steuerpflichtigen Einkiinfte zu erstatten ist.

Dem Antrag sind Nachweise iiber die Steuerbefreiung

und ein von der depotfiihrenden Stelle ausgestellter
Investmentanteil-Bestandsnachweis beizuftigen. Der
Investmentanteil-Bestandsnachweis ist eine nach amtlichem
Muster erstellte Bescheinigung tiber den Umfang der
durchgehend wihrend des Kalenderjahres vom Anleger
gehaltenen Anteile sowie den Zeitpunkt und Umfang des
Erwerbs und der Verduflerung von Anteilen wihrend des
Kalenderjahres.

Eine Verpflichtung des Fonds bzw. der Gesellschalft, sich die
entsprechende Korperschaftsteuer zur Weiterleitung an den
Anleger erstatten zu lassen, besteht nicht.

Aufgrund der hohen Komplexitit der Regelung erscheint die
Hinzuziehung eines steuerlichen Beraters sinnvoll.

Ausschiittungen

Ausschiittungen des Fonds sind grundsitzlich einkommen-
bzw. kdrperschaftsteuer- und gewerbesteuerpflichtig.

Der Fonds erfiillt jedoch die steuerlichen Voraussetzungen

fiir einen Immobilienfonds, daher sind 60 Prozent der
Ausschiittungen steuerfrei fir Zwecke der Einkommen-
bzw. Kérperschaftsteuer und 30 Prozent fiir Zwecke der
Gewerbesteuer.

Die Ausschiittungen unterliegen i. d. R. dem Steuerabzug
von 25 Prozent (zuziiglich Solidarititszuschlag). Beim
Steuerabzug wird die Teilfreistellung berticksichtigt.

Vorabpauschalen

Die Vorabpauschale ist der Betrag, um den die
Ausschiittungen des Fonds innerhalb eines Kalenderjahrs
den Basisertrag fiir dieses Kalenderjahr unterschreiten.

Der Basisertrag wird durch Multiplikation des
Riicknahmepreises des Anteils zu Beginn eines Kalenderjahrs
mit 70 Prozent des Basiszinses, der aus der langfristig
erzielbaren Rendite 6ffentlicher Anleihen abgeleitet

wird, ermittelt. Der Basisertrag ist auf den Mehrbetrag
begrenzt, der sich zwischen dem ersten und dem letzten im
Kalenderjahr festgesetzten Riicknahmepreis zuztiglich der
Ausschiittungen innerhalb des Kalenderjahrs ergibt. Im Jahr
des Erwerbs der Anteile vermindert sich die Vorabpauschale
um ein Zwolftel fiir jeden vollen Monat, der dem Monat
des Erwerbs vorangeht. Die Vorabpauschale gilt am ersten
Werktag des folgenden Kalenderjahres als zugeflossen.
Vorabpauschalen sind grundsitzlich einkommen- bzw.
korperschaftsteuer- und gewerbesteuerpflichtig.

Der Fonds erfiillt jedoch die steuerlichen Voraussetzungen
fiir einen Immobilienfonds, daher sind 60 Prozent der
Vorabpauschalen steuerfrei fiir Zwecke der Einkommen-
bzw. Kérperschaftsteuer und 30 Prozent fiir Zwecke der
Gewerbesteuer.

Die Vorabpauschalen unterliegen i. d. R. dem Steuerabzug
von 25 Prozent (zuziiglich Solidarititszuschlag). Beim
Steuerabzug wird die Teilfreistellung berticksichtigt.

VerduRerungsgewinne auf Anlegerebene

Gewinne aus der Verduflerung der Anteile unterliegen
grundsitzlich der Einkommen- bzw. Kérperschaftsteuer
und der Gewerbesteuer. Bei der Ermittlung des
Veriduflerungsgewinns ist der Gewinn um die wihrend der
Besitzzeit angesetzten Vorabpauschalen zu mindern.

Der Fonds erfiillt jedoch die steuerlichen Voraussetzungen
fiir einen Immobilienfonds, daher sind 60 Prozent

der Verduflerungsgewinne steuerfrei fiir Zwecke der
Einkommen- bzw. Kérperschaftsteuer und 30 Prozent fiir
Zwecke der Gewerbesteuer.

Die Gewinne aus der Verduflerung der Anteile unterliegen i.
d. R. keinem Steuerabzug.



Negative steuerliche Ertrige
Eine direkte Zurechnung der negativen steuerlichen Ertrige
auf den Anleger ist nicht moglich.

Abwicklungsbesteuerung

Wihrend der Abwicklung des Fonds gelten Ausschiittungen
nur insoweit als Ertrag, wie in ihnen der Wertzuwachs eines
Kalenderjahres enthalten ist.
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Zusammenfassende Ubersicht fiir die Besteuerung bei iiblichen betrieblichen
Anlegergruppen

Ausschittungen Vorabpauschalen VeriufSerungsgewinne
Inlindische Anleger
Kapitalertragsteuer: Kapitalertragsteuer:
25% (die Teilfreistellung fiir Immobilienfonds i.H.v. 60 % bzw.
fir Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt i.H.v. 80 % wird Abstandnahme
berticksichtigt)
Einzelunternehmer Materielle Besteuerung:
Einkommensteuer und Gewerbesteuer ggf. unter Berticksichtigung von Teilfreistellungen
(Immobilienfonds 60 % fiir Einkommensteuer / 30 % fiir Gewerbesteuer; Immobilienfonds mit
Auslandsschwerpunkt 80 % fiir Einkommensteuer / 40 % fiir Gewerbesteuer)
Kapitalertragsteuer: Kapitalertragsteuer:
Abstandnahme bei Banken, ansonsten 25 % (die Teilfreistellung
Regelbesteuerte Korperschaften fiir Immobilienfonds i.H.v. 60 % bzw. fiir Immobilienfonds mit Abstandnahme
(typischerweise Industrieunternehmen; Auslandsschwerpunkt i.H.v. 80 % wird berticksichtigt)

Banken, sofern Anteile nicht im

Handelsbestand gehalten werden; Materielle Besteuerung:

Sachversicherer) Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer ggf. unter Beriicksichtigung von Teilfreistellungen
(Immobilienfonds 60 % fiir Kérperschaftsteuer / 30 % fiir Gewerbesteuer; Immobilienfonds mit
Auslandsschwerpunkt 80 % fiir Kérperschaftsteuer / 40 % fiir Gewerbesteuer)

Kapitalertragsteuer:

Abstandnahme

Lebens- und Kranken-versicherungs- materielle Besteuerung:

unternehmen und Pensionsfonds, bei
denen die Fondsanteile den Kapitalanlagen
zuzurechnen sind

Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer, soweit handelsbilanziell keine Riickstellung fiir
Beitragsriickerstattungen (RfB) aufgebaut wird, die auch steuerlich anzuerkennen ist ggf. unter
Berticksichtigung von Teilfreistellungen (Immobilienfonds 60% fiir Kérperschaftsteuer / 30 % fiir
Gewerbesteuer; Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt 80% fiir Kérperschaftsteuer / 40 % fiir
Gewerbesteuer)

Kapitalertragsteuer:

Abstandnahme

Banken, die die Fondsanteile im materielle Besteuerung:

Handelsbestand halten
Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer ggf. unter Beriicksichtigung von Teilfreistellungen

(Immobilienfonds 60 % fiir Kérperschaftsteuer / 30 % fiir Gewerbesteuer; Immobilienfonds mit
Auslandsschwerpunkt 80 % fiir Kérperschaftsteuer / 40 % fiir Gewerbesteuer)

Kapitalertragsteuer:
Steuerbefreite gemeinniitzige, mildtitige Abstandnahme
oder kirchliche Anleger (insb. Kirchen, materielle Besteuerung:

gemeinniitzige Stiftungen) ) ) )
Steuerfrei - zusitzlich kann die auf der Fondsebene angefallene Korperschaftsteuer auf Antrag erstattet

werden

Kapitalertragsteuer:

Andere steuerbefreite Anleger (insb.

. Abstandnahme
Pensionskassen, Sterbekassen und

Unterstiitzungskassen, sofern die im materielle Besteuerung:

Korperschaftsteuer-gesetz geregelten

. Steuerfrei - zusitzlich kann die auf der Fondsebene angefallene Korperschaftsteuer, die auf inlindische
Voraussetzungen erfiillt sind)

Immobilienertrige entfillt, auf Antrag erstattet werden

Unterstellt ist eine inlindische Depotverwahrung. Auf die Kapitalertragsteuer, Einkommensteuer und Korperschaftsteuer
wird ein Solidarititszuschlag als Erginzungsabgabe erhoben. Fiir die Abstandnahme vom Kapitalertragssteuerabzug kann es
erforderlich sein, dass Bescheinigungen rechtzeitig der depotfithrenden Stelle vorgelegt werden.



Steuerauslidnder

Verwahrt ein Steuerauslinder die Fondsanteile im Depot
bei einer inlindischen depotfithrenden Stelle, wird vom
Steuerabzug auf Ausschiittungen, Vorabpauschalen

und Gewinne aus der Veriuflerung der Anteile Abstand
genommen, sofern er seine steuerliche Auslindereigenschaft
nachweist. Sofern die Auslindereigenschaft der
depotfiihrenden Stelle nicht bekannt bzw. nicht rechtzeitig
nachgewiesen wird, ist der auslindische Anleger gezwungen,
die Erstattung des Steuerabzugs entsprechend der
Abgabenordnung zu beantragen.® Zustindig ist das fiir die
depotfithrende Stelle zustindige Finanzamt.

Solidarititszuschlag

Auf den auf Ausschiittungen, Vorabpauschalen und
Gewinnen aus der Verduflerung von Anteilen abzufithrenden
Steuerabzug ist ein Solidarititszuschlag in Hohe von 5,5
Prozent zu erheben. Der Solidarititszuschlag ist bei der
Einkommensteuer und Korperschaftsteuer anrechenbar.

Kirchensteuer

Soweit die Einkommensteuer bereits von einer inlindischen
depotfithrenden Stelle (Abzugsverpflichteter) durch den
Steuerabzug erhoben wird, wird die darauf entfallende
Kirchensteuer nach dem Kirchensteuersatz der
Religionsgemeinschaft, der der Kirchensteuerpflichtige
angehort, regelmiflig als Zuschlag zum Steuerabzug
erhoben. Die Abzugsfihigkeit der Kirchensteuer als
Sonderausgabe wird bereits beim Steuerabzug mindernd
berticksichtigt.

Auslindische Quellensteuer

Auf die auslindischen Ertrige des Fonds wird teilweise in
den Herkunftslindern Quellensteuer einbehalten. Diese
Quellensteuer kann bei den Anlegern nicht steuermindernd
beriicksichtigt werden.

Folgen der Verschmelzung von Sondervermégen

In den Fillen der Verschmelzung eines inlindischen
Sondervermdgens auf ein anderes inlindisches
Sondervermdgen kommt es weder auf der Ebene der Anleger
noch auf der Ebene der beteiligten Sondervermdgen zu
einer Aufdeckung von stillen Reserven, d. h. dieser Vorgang
ist steuerneutral. Erhalten die Anleger des tibertragenden
Sondervermdgens eine im Verschmelzungsplan vorgesehene
Barzahlung, ist diese wie eine Ausschiittung zu behandeln.®

80 § 37 Abs. 2 AO
81 § 190 Abs. 2 Nr. 2 KAGB.
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Automatischer Informationsaustausch in Steuersachen

Die Bedeutung des automatischen Austauschs von
Informationen zur Bekimpfung von grenziiberschreitendem
Steuerbetrug und grenziiberschreitender
Steuerhinterziehung hat auf internationaler Ebene in den
letzten Jahren stark zugenommen. Die OECD hat daher
im Auftrag der G20 im Jahre 2014 einen globalen Standard
fiir den automatischen Informationsaustausch tiber
Finanzkonten in Steuersachen veroftentlicht (Common
Reporting Standard, im Folgenden ,,CRS*). Der CRS wurde
von mehr als 90 Staaten (teilnehmende Staaten) im Wege
eines multilateralen Abkommens vereinbart. Auferdem
wurde er Ende 2014 mit der Richtlinie 2014/107/EU des
Rates vom 9. Dezember 2014 in die Richtlinie 2011/16/

EU beziiglich der Verpflichtung zum automatischen
Austausch von Informationen im Bereich der Besteuerung
integriert. Die teilnehmenden Staaten (alle Mitgliedstaaten
der EU sowie etliche Drittstaaten) wenden den CRS
grundsitzlich ab 2016 mit Meldepflichten ab 2017

an. Deutschland hat den CRS mit dem Finanzkonten-
Informationsaustauschgesetz vom 21. Dezember 2015 in
deutsches Recht umgesetzt und wendet diesen seit 2016 an.

Mit dem CRS werden meldende Finanzinstitute (im
Wesentlichen Kreditinstitute) dazu verpflichtet, bestimmte
Informationen tber ihre Kunden einzuholen. Handelt es sich
bei den Kunden (natiirliche Personen oder Rechtstriger) um
in anderen teilnehmenden Staaten ansissige meldepflichtige
Personen (dazu zihlen nicht z. B. brsennotierte
Kapitalgesellschaften oder Finanzinstitute), werden deren
Konten und Depots als meldepflichtige Konten eingestuft.
Die meldenden Finanzinstitute werden dann fur jedes
meldepflichtige Konto bestimmte Informationen an ihre
Heimatsteuerbehorde tibermitteln. Diese tibermittelt die
Informationen dann an die Heimatsteuerbehorde des
Kunden.

Bei den zu tibermittelnden Informationen handelt

es sich im Wesentlichen um die personlichen Daten

des meldepflichtigen Kunden (Name; Anschrift;
Steueridentifikationsnummer; Geburtsdatum und
Geburtsort (bei natiirlichen Personen); Ansissigkeitsstaat)
sowie um Informationen zu den Konten und Depots

(z. B. Kontonummer; Kontosaldo oder Kontowert;
Gesamtbruttobetrag der Ertrige wie Zinsen, Dividenden
oder Ausschiittungen von Investmentfonds);
Gesamtbruttoerlose aus der Verduflerung oder Riickgabe von
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Finanzvermogen (einschlieflich Fondsanteilen)).

Konkret betroften sind folglich meldepflichtige Anleger,

die ein Konto und/oder Depot bei einem Kreditinstitut
unterhalten, das in einem teilnehmenden Staat ansissig ist.
Daher werden deutsche Kreditinstitute Informationen tiber
Anleger, die in anderen teilnehmenden Staaten ansissig
sind, an das Bundeszentralamt fiir Steuern melden, das

die Informationen an die jeweiligen Steuerbehorden der
Ansissigkeitsstaaten der Anleger weiterleitet. Entsprechend
werden Kreditinstitute in anderen teilnehmenden Staaten
Informationen iiber Anleger, die in Deutschland ansissig
sind, an ihre jeweilige Heimatsteuerbehérde melden, die

die Informationen an das Bundeszentralamt fiir Steuern
weiterleitet.

Zuletzt ist es denkbar, dass in anderen teilnehmenden
Staaten ansissige Kreditinstitute Informationen tiber
Anleger, die in wiederum anderen teilnehmenden Staaten
ansissig sind, an ihre jeweilige Heimatsteuerbehorde melden,
die die Informationen an die jeweiligen Steuerbehérden der
Ansissigkeitsstaaten der Anleger weiterleitet.

Grunderwerbsteuer

Der Verkauf von Anteilen an dem Sondervermogen 16st
keine Grunderwerbsteuer aus.

Hinweis: Die steuerlichen Ausfithrungen gehen von der
derzeit bekannten Rechtslage aus. Sie richten sich an in
Deutschland unbeschrinkt einkommensteuerpflichtige
oder unbeschrinkt korperschaftsteuerpflichtige Personen.
Es kann jedoch keine Gewihr dafiir ibernommen werden,
dass sich die steuerliche Beurteilung durch Gesetzgebung,
Rechtsprechung, Auflenpriifung oder Erlasse der
Finanzverwaltung nicht dndert, unter Umstinden auch
riickwirkend.



Gremien, Organe und Bewerter

Kapitalverwaltungsgesellschaft
Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
Darmstiddter Landstrafie 125

60598 Frankfurt

Telefon: +49 69/2648642-123
Telefax: +49 69/2648642-499

Amtsgericht Frankfurt am Main HRB 121054
Eigenmittel 4,952 Mio. EUR

Geschdftsfiibrung

Dr. Christine Bernhofer
Kauffrau

Carmen Reschke
Kauffrau

Christian Dinger (mit Wirkung zum 21. Mirz 2022)
Diplom-Wirtschaftsingenieur

Aufsichtsrat der
Kapitalverwaltungsgesellschaft

Robin van Berkel Swiss Life AG
Vorsitzender
Jan Bettink Unabhingiges

Aufsichtsratsmitglied

Per Erikson Swiss Life Asset Managers
Deutschland GmbH

Christian Schmid Swiss Life Asset Managers
Deutschland GmbH

Die vorgenannte Besetzung des Aufsichtsrates ist in Kraft
seit 15. Juni 2022.

Verwabhrstelle des Fonds

Hauck Aufhiuser Lampe Privatbank AG
Kaiserstrafle 24
60311 Frankfurt am Main
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Externe Bewerter fiir Immobilien

Externe Immobilienbewerter
(Ankaufsbewertungen)

Carsten Ackermann

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
Ackermann Immobilienbewertung

Stirnband 38

58093 Hagen

IMWECO GmbH

juristische Person vertreten durch Timo Bill
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
Friedrich-Ebert-Ring 46

56068 Koblenz

Prof. Dr. Andreas Link
Imtargis GmbH
Kreuzgasse 2-4

50667 Koln

Florian Lehn

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
Lehn und Partner Gesellschaft fiir Immobilienbewertung
Richard-Strauss-Strafie 82

81679 Miinchen

Externe Immobilienbewerter
(Folgebewertungen)

Renate Griinwald

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige
vRonne Griinwald / Partner

Neuer Wall 42

20354 Hamburg

Matthias Heide

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
Heide und Kollegen Immobilienwert GmbH & Co. KG
Huyssenallee 76

45128 Essen

Manuel Kaltner

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
Jagel & Partner Immobiliensachverstindige mbB
Oberanger 34-36

80331 Miinchen

Dorit Kraufl

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige
Keunecke, Stoehr & Partner

Sickingerstraf3e 70

10553 Berlin

Anke Stoll

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige
Sachverstindigenbiiro fir Immobilienbewertungen Stoll
GrofSe Biackerstrale 3

20095 Hamburg

Richard Umstitter

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
Umstitter Strelow Lambert

Bahnhofstr. 67

65185 Wiesbaden

BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

(Kolja Hamers, Simone Schelsky-Coy, Geertje Schumann)
Goetheplatz 4

60311 Frankfurt am Main

Externe Bewerter der Immobilien-
Gesellschaften

MOHRLE HAPP LUTHER GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

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

20457 Hamburg
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