Wesentliche Anlegerinformationen

Gegenstand dieses Dokuments sind wesentliche Informationen fiir den Anleger
tiber diesen Fonds. Es handelt sich nicht um Werbematerial. Diese Informatio-
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nen sind gesetzlich vorgeschrieben, um Ihnen die Wesensart dieses Fonds und

die Risiken einer Anlage in ihn zu erldutern. Wir raten Thnen zur Lektiire dieses

Dokuments, so dass Sie eine fundierte Anlageentscheidung treffen kénnen.

Swiss Life REF (DE)
European Real Estate Living and Working
WKN: A2ATC3 / ISIN: DE000A2ATC31

Kapitalverwaltungsgesellschaft:

Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
(nachfolgend die <KVG»).

Die KVG gehort zur Swiss Life Gruppe.

Ziele und Anlagepolitik

Das offene Immobilien-Sondervermégen Swiss Life REF (DE)
European Real Estate Living and Working (nachfolgend der
«Fonds») strebt entsprechend dem Grundsatz der Risikomi-
schung an, ein Portfolio mit mehreren (ggf. indirekt tiber Immo-
bilien-Gesellschaften gehaltenen) Immobilien aufzubauen. Ziel
der Anlagepolitik ist es, regelmiflige Ertrige aufgrund zufliefen-
der Mieten und etwaiger Zinsen zu erzielen, wobei ein kontinuier-
licher Wertzuwachs angestrebt wird.

Um dies zu erreichen, muss der Fonds zu mehr als 50 % seines
Wertes aus in Europa gelegenen Immobilien und Immobilien-
Gesellschaften bestehen. Er erwirbt hauptsichlich Immobilien
mit den Nutzungsarten Wohnen, Gesundheit, Biiro und Einzel-
handel. Neben bestehenden oder im Bau befindlichen Immobi-
lien darf der Fonds auch Grundstiicke fiir eigene oder in Auftrag
gegebene Projektentwicklungen erwerben. In diesem Rahmen
obliegt die Auswahl der einzelnen Immobilien und Immobilien-
Gesellschaften dem Fondsmanagement. Der Fonds darf bis zu
30 % des Wertes aller Liegenschaften Kredite aufnehmen, um den
Erwerb von Immobilien zu finanzieren.

Risiko- und Ertragsprofil

Die Anlage in den Fonds birgt neben der Chance auf Wertsteige-
rungen und Ausschiittungen auch Verlustrisiken.

* Risiko der Riicknahmeaussetzung/Liquidititsrisiken: Im-
mobilien kénnen - anders als z. B. Aktien - nicht kurzfristig
verduflert werden. Wenn sehr viele Anleger gleichzeitig ihre An-
teile zuriickgeben mochten, reicht die Liquiditit des Fonds
moglicherweise nicht zur Bedienung aller Riicknahmeverlan-
gen aus. In diesen Fillen muss die KVG die Anteilriicknahme
aussetzen mit der Folge, dass die Anleger - ggf. lingere Zeit -
nicht dber ihr investiertes Kapital verfiigen konnen. In letzter
Konsequenz kann es zur Abwicklung des Fonds mit der Folge
der Verduflerung simtlicher Vermogensgegenstinde kommen.
Ggf. erhilt ein Anleger erst nach vollstindiger Abwicklung den
auf seine Anteile entfallenden Abwicklungserlos. Dieser Erlos
kann erheblich unter dem investierten Kapital liegen.

Beim Erwerb und der Bewirtschaftung von Immobilien sollen
auch die von der Gesellschaft fiir das Sondervermogen beworbe-
nen dkologischen, sozialen und Governance Merkmale beriick-
sichtigt werden.

Bis zu 49 % des Fondsvermdgens diirfen in liquide Mittel angelegt
werden. Dies sind z. B. Bankguthaben, Geldmarktinstrumente
und bestimmte, von der Europiischen Zentralbank als Kredit-
sicherheit zugelassene Wertpapiere. Soweit der Fonds Geldmarkt-
instrumente erwirbt, miissen diese mindestens iiber eine Schuld-
nereinstufung «Investment-Grade» verfiigen, also eine Bewertung
der Kreditwiirdigkeit des Ausstellers oder Schuldners mit gut
oder sehr gut durch eine Rating-Agentur. Schliefllich darf der
Fonds auch Dinge erwerben, die er zur Bewirtschaftung seiner
Immobilien benotigt. Derivatgeschifte werden ausschlief3lich ein-
gesetzt, um mdgliche Verluste in Folge von Zins- bzw. Wihrungs-
kursschwankungen zu verhindern oder zu verringern. Ein Derivat
ist ein Finanzinstrument, dessen Wert - nicht notwendig 1:1 -
von der Entwicklung eines oder mehrerer Basiswerte wie z. B.
Wihrungskursen oder Zinssitzen abhingt. Die Nebenkosten
beim Kauf und Verkauf von Immobilien und Beteiligungen an
Immobilien-Gesellschaften trigt der Fonds. Sie entstehen zusitz-
lich zu den unten unter «Kosten» aufgefithrten Prozentsitzen
und kénnen die Rendite des Fonds mindern. Die Ertrige des
Fonds werden an die Anleger ausgeschiittet.

Die Anleger kénnen vorbehaltlich der nachstehenden Regelungen
von der KVG bérsentiglich die Riicknahme der Anteile verlangen.
Eine Riickgabe ist nur méglich, wenn der Anleger die Anteile min-
destens 24 Monate gehalten hat und die Riickgabe mindestens 12
Monate vorher durch eine unwiderrufliche Riickgabeerklirung
gegentiber seiner depotfiihrenden Stelle angekiindigt hat. Ein
Riicknahmeabschlag wird nicht erhoben.

Empfehlung: Dieser Fonds ist unter Umstinden fiir Anleger
nicht geeignet, die ihr Geld innerhalb eines Zeitraums von 3
Jahren aus dem Fonds wieder zuriickziehen wollen.

« Risiken aus der Riickgabe-/Mindesthaltefrist: Anleger kon-
nen auf Anderungen der Rahmenbedingungen (z. B. fallende
Immobilienpreise) nur verzégert, nimlich nach Einhaltung der
Mindesthaltedauer von 24 Monaten und der 12-monatigen
Riickgabefrist reagieren. Wihrend der Mindesthaltefrist bzw.
Riickgabefrist konnen Wertverluste auftreten, indem der
Markewert der Vermogensgegenstinde gegeniiber dem Ein-
standspreis fallt. Damit besteht das Risiko, dass der durch den
Anleger erzielte Riicknahmepreis niedriger als der Ausgabe-
preis zum Zeitpunkt des Anteilerwerbs oder als der Riicknah-
mepreis zum Zeitpunkt der unwiderruflichen Riickgabeerkli-
rung ist.

» Immobilienrisiken: Die Mietertrige des Fonds kénnen in-
folge von Leerstinden oder zahlungsunfihigen Mietern sin-
ken. Objekte an bestimmten Standorten kénnen fiir Mieter an
Attraktivitit verlieren, so dass dort nur noch geringere Mieten
erzielbar sind. Der Wert der Immobilien kann wegen geringerer



Mieteinnahmen, Marktinderungen, Baumingeln oder Altlas-
ten sinken. Die Immobilien kénnen durch Feuer, Sturm oder
andere Ereignisse beschidigt werden. Die Instandhaltung kann
teurer werden als geplant. Mégliche Anderungen im Steuerecht
kénnen den Ertrag aus den Immobilien beeinflussen. Bei Bau-
projekten kann sich die Fertigstellung verzdgern oder teurer
werden als zunichst angenommen. Auflerdem kann das fertig-
gestellte Gebidude ggf. nicht sofort, oder nicht zu dem bei Bau-
beginn angenommenen Mietpreis vermietet werden.

« Risiken aus der Beteiligung an Immobilien-Gesellschaften:
Wenn der Fonds Immobilien indirekt iiber eine Gesellschaft
erwirbt, kénnen sich neben den Immobilienrisiken insbeson-
dere Risiken aus der Gesellschaftsform oder aus Anderungen
im Gesellschafts- und Steuerrecht ergeben.

+ Risiken aus fremdfinanzierten Immobilien: Werden Immo-
bilien des Fonds fremdfinanziert, wirken sich ihre Wertschwan-
kungen stirker auf den Preis der Fondsanteile aus (sog. Hebel-
effekt). Das gilt fiir Wertsteigerungen ebenso wie fiir -verluste.

Kosten

Einmalige Kosten vor und nach der Anlage:

+ Risiken bei Fondsaufl6sung: Abhingig von der Marktent-
wicklung kann die KVG kiinftig die Verwaltung des Fonds
kiindigen; der Fonds wird dann durch Verkauf aller Vermo-
gensgegenstinde aufgelost. Die Entscheidung tiber die Kiindi-
gung liegt im alleinigen Ermessen der KVG. Es besteht das Ri-
siko, dass beim Abverkauf der Immobilien nicht der
hoéchstmogliche Verkaufserlos erzielt wird und dem Anleger
eine ansonsten erzielbare Wertsteigerung entgeht. Geht nach
Kiindigung des Verwaltungsrechts ein Rest-Immobilienportfo-
lio auf die Verwahrstelle zur Abwicklung iiber, kann es ggf. nur
zu weniger attraktiven Preisen, auch unterhalb der zuletzt fest-
gestellten Verkehrswerte oder erst zu einem spiteren Zeitpunkt
verdufert werden. Bei einer Fondsauflosung trigt der Anleger
auflerdem das Wiederanlagerisiko zu einem moglicherweise
von ihm nicht erwarteten Zeitpunke.

Eine ausfiihrliche Beschreibung der Risiken enthilt der Abschnitt
«Risikohinweise» des Verkaufsprospekts.

Ausgabeauf- und
Riicknahmeabschlige

5,00 %
0,00 %

Dabei handelt es sich um den Hochstbetrag, der von Ihrer Anlage vor der Anlage/vor der Auszahlung Ihrer Rendite abgezogen wird.

Kosten, die vom Fonds im Laufe des Jabres abgezogen werden:

Laufende Kosten

1,36 %

Kosten, die der Fonds unter bestimmten Umstinden zu tragen bat:

Gebiihren bei An- /Verkauf von Immobilien

1,25 % des Ankaufs- /Verkaufspreises
Im letzten Geschifts-

Gebiihren bei Umbau von Immobilien

1,25 % der Baukosten jahr des Fonds waren

Gebiihren bei Projektentwicklungen

dies 0,49 %

2,00 % der Baukosten

Aus den Gebiihren und sonstigen Kosten wird die laufende Ver-
waltung und Verwahrung des Fondsvermogens sowie der Vertrieb
der Fondsanteile finanziert. Anfallende Kosten verringern die Er-
tragschancen des Anlegers.

Der hier angegebene Ausgabeaufschlag ist ein Hochstbetrag. Im
Einzelfall kann er geringer ausfallen. Den tatsichlich fiir Sie gel-
tenden Betrag konnen Sie bei der fiir Sie zustindigen Vertriebs-
stelle erfragen. Die hier angegebenen laufenden Kosten fielen im
Geschiftsjahr des Fonds an, das zum 30.6.2020 endete.

Friibere Wertentwicklung

4%
3%
2%
1%

2016

2017

2018 2019 2020
Praktische Informationen

Verwahrstelle des Fonds ist Hauck & Aufhiduser Privatbankiers
AG, Frankfurt. Den Verkaufsprospekt, den Jahres- und Halbjah-
resbericht, die aktuellen Anteilpreise sowie weitere Informationen
zum Fonds finden Sie kostenlos in deutscher Sprache auf unserer
Homepage www.livingandworking.de. Dort sind auch Informatio-
nen zur aktuellen Vergiitungspolitik der KVG veroffentlicht.
Hierzu zihlen eine Beschreibung der Berechnungsmethoden fiir
Vergiitungen und Zuwendungen an bestimmte Mitarbeitergrup-
pen sowie die Angabe der fiir die Zuteilung zustindigen Perso-
nen. Auf Verlangen stellt Thnen die KVG die Informationen kos-
tenlos in Papierform zu Verfiigung.

Sie beinhalten nicht die Gebiihren bei An- und Verkiufen und
auch nicht Bewirtschaftungs- und Unterhaltungskosten ftir Im-
mobilien und Immobilien-Gesellschaften. Die laufenden Kosten
kénnen von Jahr zu Jahr schwanken. Der Jahresbericht fiir jedes
Geschiftsjahr enthilt Einzelheiten zu den genauen berechneten
Kosten.

Weitere Informationen und Details zu den Kosten finden Sie im
Verkaufsprospekt im Abschnitt «Kosten».

Die Wertenwicklung der Vergangenheit ist keine Garantie fiir die
kiinftige Entwicklung.

Bei der Berechnung wurden simtliche Kosten und Gebiihren mit
Ausnahme des Ausgabeaufschlags abgezogen. Die historische
Wertenwicklung wurde in Euro berechnet. Der Fonds wurde am
22.12.2016 aufgelegt.

Der Fonds unterliegt dem deutschen Investmentsteuergesetz.
Dies kann Auswirkungen darauf haben, wie Sie bzgl. Threr Ein-
kiinfte aus dem Fonds besteuert werden.

Die KVG kann lediglich auf der Grundlage einer in diesem Doku-
ment enthaltenen Erklirung haftbar gemacht werden, die irre-
fithrend, unrichtig oder nicht mit den einschligigen Teilen des
Verkaufsprospekts vereinbar ist. Dieser Fonds ist in Deutschland
zugelassen und wird durch die Bundesanstalt fiir Finanzdienst-
leistungsaufsicht (BaFin) reguliert. Diese wesentlichen Informati-
onen fiir den Anleger sind zutreffend und entsprechen dem Stand
vom 01.09.2021.



