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Informationen zur Transparenz der
okologischen oder sozialen Merkmale

des «Swiss Life REF (DE) European
Real Estate Living and Working»

GemdfS Artikel 10 der Verordnung
(EU) 2019/2088 des Europdischen
Parlaments und des Rats vom

27. November 2019 iiber nachhaltig-
keitsbezogene Offenlegungspflichten im
Finanzdienstleistungssektor.

Der «Swiss Life REF (DE) European Real Estate
Living and Working» (nachfolgend der ,,Fonds®) for-
dert dkologische, soziale und Governance Merkmale.
Die berticksichtigten ESG-Merkmale entsprechen
auch den Anforderungen an 6kologische und soziale
Merkmale der Verordnung (EU) 2019/2088 des Euro-
piischen Parlaments und des Rates vom 27. November
2019 tiber nachhaltigkeitsbezogene Offenlegungs-
pflichten im Finanzdienstleistungssektor (,,Offenle-
gungsverordnung). Somit qualifiziert sich das Son-
dervermdgen als Finanzprodukt, das 6kologische,
soziale und Governance Merkmale bewirbt (Art. 8
Offenlegungsverordnung).

Das offene Immobilien-Sondervermdgen «Swiss Life
REF (DE) European Real Estate Living and Working»
strebt entsprechend dem Grundsatz der Risikomi-
schung an, ein Portfolio mit mehreren (ggf. indireket
iiber Immobiliengesellschaften gehaltenen) Immobili-
en aufzubauen. Ziel der Anlagepolitik ist es, regel-
mifige Ertrige aufgrund zufliefender Mieten und
etwaiger Zinsen zu erzielen, wobei ein kontinuierli-
cher Wertzuwachs angestrebt wird. Um dies zu errei-
chen, muss der Fonds zu mehr als 50 % seines Wertes
aus in Europa gelegenen Immobilien und dort ansis-
sigen Immobiliengesellschaften bestehen. Der Fokus
liegt dabei auf Immobilien mit den Nutzungsarten
Wohnen, Gesundheit, Biiro und Einzelhandel. Neben
bestehenden oder im Bau befindlichen Immobilien

darf der Fonds auch Grundstiicke fiir eigene oder in
Auftrag gegebene Projektentwicklungen erwerben. In
diesem Rahmen obliegt die Auswahl der einzelnen
Immobilien und Immobiliengesellschaften dem
Fondsmanagement. Der Fonds darf bis zu 30 % des
Wertes aller Liegenschaften Kredite aufnehmen, um
den Erwerb von Immobilien zu finanzieren. Bis zu 49
% des Fondsvermogens diirfen in liquide Mittel ange-
legt werden. Dies sind zum Beispiel Bankguthaben,
Geldmarktinstrumente und bestimmte, von der Euro-
piischen Zentralbank als Kreditsicherheit zugelasse-
ne Wertpapiere. Soweit der Fonds Geldmarktinstru-
mente erwirbt, miissen diese mindestens tiber eine
Schuldnereinstufung ,Investment-Grade“ verfiigen,
also eine Bewertung der Kreditwiirdigkeit des Aus-
stellers oder Schuldners mit gut oder sehr gut durch
eine Ratingagentur. Schliellich darf der Fonds auch
Dinge erwerben, die er zur Bewirtschaftung seiner
Immobilien benotigt. Derivatgeschifte werden aus-
schliellich eingesetzt, um mdogliche Verluste in Folge
von Zins- bzw Wihrungskursschwankungen zu ver-
hindern oder zu verringern. Ein Derivat ist ein Finan-
zinstrument, dessen Wert - nicht zwangsliufig 1:1 -
von der Entwicklung eines oder mehrerer Basiswerte,
zum Beispiel Wihrungskurse oder Zinssitze, ab-

hingt.

Die zusitzliche Berticksichtigung von 6kologischen
und sozialen Kriterien soll mehr als 50 % des Portfo-
lios (in Immobilienvermégen) abdecken. Fiir die ande-
ren bis zu 50 % der Immobilien gelten grundsatzlich
die gleichen Regeln, aber aufgrund von beispielsweise
lokalen Besonderheiten oder fehlenden Daten ist eine
vollstindige Berichterstattung unter Umstinden
nicht moéglich.

Die diesem Finanzprodukt zugrunde liegenden Inves-
titionen berticksichtigen nicht die EU-Kriterien fir
okologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivititen.



1. Okologische, soziale und
Governance (ESG) Merkmale

Zur Erginzung und Unterstiitzung der Anlageziele des

Sonderverméogens, nachhaltige Ertrige und Wertsteige-

rungen zu erzielen, werden folgende 6kologische, sozia-

le und Governance Merkmale berticksichtigt:

* Reduzierung der Emissionen klimaschidlicher
Treibhausgase

* Reduzierung des Endenergieverbrauchs

e Soziale Inklusion

* Hohe Transparenz des Nachhaltigkeitsansatzes
durch externe Berichterstattung sicherstellen

* Verantwortungsvolle Unternehmensfithrung

2. Mafsnabmen zur Umsetzung der
okologischen, sozialen und Gover-
nance (ESG) Merkmale

MaRnahmen zur Umsetzung der 6kologischen Merkmale

* Auf Ebene des Immobilienportfolios werden CO,-
Risikofaktoren (z. B. Verringerung der Nutzungs-
dauer, potenzielle Wertminderung aufgrund verin-
derter Markterwartungen und gesetzlicher Rege-
lungen) auf Basis der Methodik des EU-geforderten
Forschungsprojekts CRREM (Carbon Risk Real Es-
tate Monitor) identifiziert. Die angewendete Metho-
de basiert auf dem 2°C-kompatiblen Dekarboni-
sierungsziel/-pfad (https://www.crrem.eu). Mit die-
sem wissenschaftlich basierten Ansatz soll eine
Analyse des Immobilienportfolios des Sonderver-
mogens auf Zielkonformitit erfolgen. Daraus
werden geeignete Mafinahmen abgeleitet.

Ziel ist, die Einhaltung der CRREM-Dekarbonisie-
rungspfadvorgaben im Einklang und unter Beach-
tung des Wirtschaftlichkeitsgebots und der sonstigen
Anlageziele in die Planung der Gesellschaft fur das
Sondervermdégen aufzunehmen und umzusetzen.

Zur Berechnung der CO,-Emissionen werden die
Endenergieverbrauche verwendet. Der Endenergie-
verbrauch ist der nach Energiewandlungs- und
Ubertragungsverlusten tibrig gebliebene Teil der
Primirenergie (Energieart und -menge, die den
genutzten natiirlichen Quellen entnommen wird),
der beim Hausanschluss des jeweiligen Objekts vom
Energienutzer verbraucht wird. Endenergieverbriu-
che kénnen aus unterschiedlichen Datenquellen

ermittelt werden und hingen von den individuellen
Gegebenheiten der jeweiligen Immobilien ab. Bei-
spielsweise kann der Endenergieverbrauch direkt
aus der Zihlerablesung (digital oder analog) erfol-
gen. Liegen die Zihlerdaten nicht vor, so konnen
die Informationen aus den Betriebs- und Nebenkos-
tenabrechnungen erfasst werden. Bei Ankaufen lie-
gen regelmiflig noch keine Angaben zum Endener-
gieverbrauch vor. Daher wird der Endenergiever-
brauch der Immobilie auf Grundlage des
Energieausweises oder dem Aquivalent in anderen
Lindern gemifl EPBD (Energy Performance of
Buildings Directive (https://ec.europa.eu/energy/
topics/energy-efficiency/) ermittelt.

Die Betrachtung von CO,-Emissionen und End-
energieverbrauch erfolgt auf Portfoliobasis tiber alle
Immobilien des Sondervermdogens. Fiir Bestandsim-
mobilien, die den vorgenannten CRREM-Zielpfad
fir sich genommen dauerhaft nicht erfullen, wird
gepriift, welche geeigneten Mafinahmen ergriffen
werden konnen, um die Vorgaben auf Portfolioebe-
ne einzuhalten. Da die CO,-Emissionen mit nicht
erneuerbaren Endenergieverbriuchen korrelieren,
wird mit der Berticksichtigung der CRREM-Zielpfa-
de auch der Endenergieverbrauch mitberticksich-
tigt. Grundlage fiir die Berechnung des KPI (Key-
Performance-Indikator, der Zielerreichung) ist die
jahrliche Ermittlung des Endenergieverbrauchs und
der CO,-Emissionen sowie der Abgleich der erhobe-
nen Daten mit dem CRREM-Tool.

Mindestens 50 % der seit Mirz 2021 neu erworbe-
nen Immobilien der Nutzungsart Wohnen errei-
chen - unabhingig vom Baujahr und bezogen auf
Gebidude in Deutschland - die Energieausstufe A
(<50 kWh/(m?a)) und/oder entsprechen dem Effizi-
enzhaus-55-Standard (vormals KfW-55-Standard).
In anderen Lindern gilt das lokale Aquivalent ge-
mifl EPBD (Energy Performance of Buildings Di-
rective, www.ec.europa.eu/energy/topics/energy-
efficiency) zum Energieausweis bzw. der entspre-
chende Gebiudestandard.

Grundlage fiir die Berechnung des KPI ist die
Verfuigbarkeit eines Energieausweises bzw. der oben
beschriebenen linderspezifischen Aquivalente. Die
Messung der Zielerreichung erfolgt fiir Ankiufe seit
Mirz 2021 uber einen rollierenden Zeitraum von 36
Monaten zum Geschiftsjahresende.

Alle Immobilien werden jihrlich einer internen
oder gegebenenfalls externen energetischen Uber-
prifung der vom Vermieter kontrollierten Flichen



unterzogen. Diese umfasst die Prifung der vorhan-
denen Energiequellen (z. B. Art der Heizungsanlage
und gegebenenfalls dezentrale erneuerbare Energie-
produktionsméglichkeiten via Solarthermie oder
Photovoltaik) sowie die Identifikation von mogli-
chen Verbesserungen der Energieeffizienz durch
Verbrauchsoptimierung.

Ausgangspunkt dieser Analyse bilden die Gebdude-
basisdaten (z. B. Baujahr, Alter und Typ der Hei-
zungsanlage, Zustand der Gebidudehiille etc.), die
verfiigbaren Endenergieverbrauchsdaten und die
daraus abgeleiteten CO,-Emissionen.

Die aus der Analyse resultierenden Mafinahmen zur
Optimierung der Gebidudeenergieeffizienz werden
unter Beachtung des Wirtschaftlichkeitsgebots in
die Bewirtschaftungsplanung aufgenommen und
umgesetzt. Dies konnen beispielsweise folgende
Mafinahmen sein (nicht abschliefende Auffithrung):

- Ersatz einer nicht erneuerbaren Energiequelle als
Heizungsanlage (z. B. Gas-/Olheizung) durch
eine erneuerbare Energiequelle (z. B. Warme-
pumpe via Erdsonde, Wasser oder Luft)

- Ersatz von traditionellen Leuchtmitteln durch
energieeffiziente LED-Technologie inklusive Be-
wegungssensor

- Erschliefen von erneuerbaren Energiequellen fiir den
Elektrizititsbedarf (z. B. via Photovoltaikanlagen)

- Interne oder externe Uberpriifung von Gebiude-
steuerungssystemen aufgrund von sehr hohen
Endenergieverbrauchswerten

- Interne oder externe f]berpriifung und ver-
brauchs-optimierte Einstellung von Heizungs-
anlagen, Bewertung der Effizienz installierter
Umwilzpumpen und Isolation von Heizleitun-
gen sowie Erfassung weiterer, endenergiever-
brauchsrelevanter Fragestellungen

- Gegebenenfalls Mieterdialog zur Erhéhung des
Bewusstseins fiir Ressourcenverbrauch und Op-
timierung bei gegebenenfalls hohen Endenergie-
verbriuchen

75 % der Biiroimmobilien, welche im Zeitpunkt des
Erwerbs (seit Mirz 2021, gilt nicht fiir zuvor bereits
angekaufte Objekte) nicht dlter als 24 Monate sind,
erreichten zum Zeitpunkt des Ankaufs einen Ener-
gieausweis Stufe A oder B (< 75 kWh/(m?a)) oder lo-
kales Aquivalent gemifl EPBD. Die Messung erfolgt
iiber einen rollierenden Zeitraum von 36 Monaten
zum Geschiftsjahresende.

,Griine Mietvertrige* werden fiir alle neuen ge-
werblichen Mietvertrige angeboten. Diese umfas-
sen in der Regel Rechte zur Durchfithrung von
energetischen Verbesserungsmafinahmen, Informa-
tions- und Nachweispflichten bei baulichen Ande-
rungen, einen Nachhaltigkeitsdialog sowie zur Er-
fassung und zum Austausch von Verbrauchsdaten
betreffend Wasser und Strom.

50 % der Objekte verfiigen tiber eine Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr in einem Radius von
weniger als 800 Metern.

Grundlage fiir die KPI-Berechnung ist eine Analyse
der Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr im
Rahmen des Researchs zum Mikrostandort vor An-
kauf der Objekte. Die Messung erfolgt fiir Ankdufe
seit Mirz 2021 iiber einen rollierenden Zeitraum
von 36 Monaten zum Geschiftsjahresende.

MaRnahmen zur Umsetzung des sozialen Merkmals

e 50 % der Investitionen in neuwertige Pflegeimmobi-
g g

lien (zum Zeitpunkt des Erwerbs nicht dlter als 24
Monate) erfolgen in unterversorgten Gebieten zur
Schaffung von Pflegeplitzen in benachteiligten Re-
gionen. Unterversorgt sind Landkreise, in denen die
Relation der Anzahl der Pflegeplitze zu den Perso-
nen, die 65 Jahre und ilter sind, kleiner als 4,9 %
ist. Datenquelle ist die Datenbank des Statistischen
Bundesamts (Destatis). Fiir die Berechnung der Ver-
sorgungsquote werden zusitzlich Daten aus der
Datenbank von Destatis herangezogen. Die Mes-
sung erfolgt iiber einen rollierenden Zeitraum von
36 Monaten zum Geschiftsjahresende.

50 % der Neuinvestitionen in Wohnimmobilien be-
finden sich im Radius von maximal 800 Metern zu
mindestens zwei der folgenden sozialen Begeg-
nungsriumen fiir Mieter: Kindergirten, Bildungs-
stitten, Sportstitten, Spielplitze, sichere Aufent-
haltszonen, Gemeinschaftsbereiche im Objeket).

Grundlage fiir die KPI-Berechnung ist eine Analyse
der Anbindung an soziale Begegnungsstitten im
Rahmen des Researchs zum Mikrostandort vor An-
kauf der Objekte. Die Messung erfolgt fiir Ankdufe
seit Mirz 2021 iiber einem rollierenden Zeitraum
von 36 Monaten zum Geschiftsjahresende.



MaRBnahmen zur Umsetzung der 6konomischen
Merkmale

* Die Gesellschaft und die von ihr beauftragten ex-
ternen Asset-Manager sollen folgende Governance-
Kriterien erfiillen:

- Alle Mitarbeiter erhalten ESG-Ziele mit einer
Gewichtung von mindestens 10 % in ihren jihrli-
chen Performance-Zielen.

- Alle Mitarbeiter sind verpflichtet, an mindestens
einer ESG-Schulung pro Jahr teilzunehmen.

- Frauenanteil im Unternehmen: mindestens 30 %.

- Befolgung der Prinzipien des UN Global Com-
pact sowie von Menschen- und Arbeitsrechten
wie in der International Bill of Human Rights
und den Hauptstandards der International La-
bour Organization definiert.

* Um eine grofitmogliche Kontinuitit im Manage-
ment der Immobilien zu gewihrleisten, sollen 60 %
der Mitarbeiter der beauftragten Asset-Manager
iiber eine Unternehmenszugehorigkeit von mindes-
tens finf Jahren verftgen.

Grundlage fiir die KPI-Berechnung sind auf Ebene
der Gesellschaft eigene Datenquellen und der ver-
abschiedete Human Rights Approach (Verpflich-
tung zur Beachtung der relevanten menschen- und
arbeitsrechtlichen Verpflichtungen). Auf Ebene der
externen Asset-Manager verlangt die Gesellschaft
eine entsprechende Verpflichtungserklirung.

* Durch die regelmifige Teilnahme an externen
Fondsberichterstattungen oder externen Ratings
werden ESG-Transparenz und -Benchmarking
sichergestellt. Der Fonds wird an jihrlichen exter-
nen Ratings, z. B. GRESB (Global Real Estate
Sustainability Benchmark), teilnehmen. Leistungs-
datenerfassung und Qualititssicherung erfolgen
durch einen externen Dienstleister. Der externe
Dienstleister legt die Methodik des Ratings fest,
sodass Transparenz gewihrleistet ist.

3. Due Diligence der okologischen,
sozialen und Governance (ESG)
Merkmale

Beim Ankauf und der Bewirtschaftung der Immobili-
en des Sondervermdogens iiberpriift die Gesellschaft
die Auswirkungen von Entscheidungen auf die oben

aufgefiithrten 6kologischen, sozialen und Governance
Merkmale. Dabei werden insbesondere die unter
Punkt 2 beschriebenen Maffnahmen und Zielsetzun-
gen mit den sonstigen vom Sondervermdgen verfolg-
ten Zielen abgewogen. Hierzu wird bei Ankauf eine
umfassende ESG-Due Diligence durchgefiihrt, um die
fir die Messung der Zielerreichung erforderlichen
Daten zu erheben. Wihrend der Bewirtschaftungs-
phase erfolgt eine regelmiflige Datenerhebung zur
Uberpriifung der Erreichung der laufenden Ziele.

4. Uberwachung der dkologischen,
sozialen und Governance (ESG)
MafSnabmen

Die Uberwachung der Einhaltung der 6kologischen,
sozialen und Governance Mafinahmen erfolgt im
Rahmen des Ankaufsprozesses und wihrend der
Bewirtschaftungsphase wie auch die Uberpriifung der
Nachhaltigkeitsrisiken im Rahmen standardisierter
Prozesse durch die Swiss Life Kapitalverwaltungsge-
sellschaft mbH.

S. Einschrinkung bei Datenerhebung
und Methodik

Die Berechnung der KPI hingt in erheblichem Mafle
von der Verfiigbarkeit der Verbrauchs- und Emissions-
daten ab (Endenergieverbrauch, CO,-Ausstof§ etc.).
Aufgrund mangelnder Datenverfiigbarkeit kénnen
Verbriuche und Emissionen teilweise geschitzt
werden, was zu Abweichungen gegentiber den realen
Daten fiithren kann.

6. Engagement Policy
(Mitwirkungspolitik)

Mitwirkung in verschiedenen Anspruchsgruppen ist
ein integraler Bestandteil des Ansatzes fiir verantwor-
tungsvolles Anlegen von Swiss Life Asset Managers.
Die Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
ist Teil der Swiss Life-Gruppe und ist den Grundsit-
zen der Mitwirkungspolitik vollumfinglich verpflich-
tet. Weitere Informationen zur Mitwirkungspolitik
finden Sie unter www.livingandworking.de.

Die regulatorischen Anforderungen an Art und Weise



der Offenlegung der ESG-Merkmale und insbesonde-
re der technischen Regulierungsstandards (RTS)
lagen zum Zeitpunkt der Prospekterstellung noch
nicht final vor.

Eine Anpassung der verfolgten Anlageziele in Bezug
auf ESG-Merkmale kann daher nicht ausgeschlossen

Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
Darmstddter Landstrafle 125

60598 Frankfurt

Tel. +49 69 2648642123

Fax +49 69 2648642499
kontakt-kvg@swisslife-am.com
www.livingandworking.de

werden. Weitere Informationen zu den ESG-Merkmalen
des Sondervermogens, einschlief3lich Informationen zu
den Methoden, mit denen die Erreichung der vom Son-
dervermogen geférderten ESG-Merkmale gemessen
wird, finden Sie unter: www.livingandworking.de

Stand: 01. Februar 2022
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