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Zusammenfassung

Der BEOS Corporate Real Estate Fund Germany 5

(das ,Finanzprodukt”, das ,,Sondervermégen®) bewirbt
neben seinen sonstigen Anlagezielen auch 6kologische
und soziale Merkmale, bezieht Governance-Aspekte in
seine Investitionsentscheidungen mit ein und bertick-
sichtigt die wichtigsten nachteiligen Auswirkungen auf
Nachhaltigkeitsfaktoren im Bereich Umwelt (,,PAIs“).
Entsprechend veroffentlicht das Sondervermogen
gemifd Art. 8 (Transparenz bei der Bewerbung von 6ko-
logischen und sozialen Merkmalen) und Art. 7 (Trans-
parenz bei nachteiligen Nachhaltigkeitsauswirkungen
auf Ebene des Finanzprodukts) der Verordnung (EU)
2019/2088 des Europiischen Parlaments und des Rates
vom 27. November 2019 iiber nachhaltigkeitsbezogene
Offenlegungspflichten im Finanzdienstleistungssektor
(,Offenlegungsverordnung®).

Mit diesem Finanzprodukt werden 6kologische oder
soziale Merkmale beworben, aber keine nachhaltigen
Investitionen angestrebt.

Im 6kologischen Bereich bewirbt das Finanzprodukt
die Reduzierung des negativen Klimabeitrags durch
Erhohung der Energieeffizienz des Portfolios.

Das Finanzprodukt fordert das soziale Merkmal
»Soziale Inklusion durch Durchfiithrung von regelmifi-
gen Mieterzufriedenheitsumfragen®.

Ebenso fordert das Sondervermogen das Governance
Merkmal ,,Sensibilisierung der Asset und Property
Manager hinsichtlich der Einhaltung von sozialen
Mindeststandards. Dazu erhalten diese Dienstleister
den Dienstleister Code of Conduct von Swiss Life Asset
Managers und werden regelmif3ig hinsichtlich der Ein-
haltung der Vorgaben gescreent.”

Es berticksichtigt die PAIs ,Engagement in fossilen
Brennstoffen durch die Investition in Immobilien®,

»Engagement in Immobilien mit schlechter Energie-
effizienz“ und , Intensitit des Energieverbrauchs®.

Gemif} der Anlagestrategie des Sondervermdogens wer-
den die Beriicksichtigung der 6kologischen und sozialen
Merkmale sowie der Governance-Aspekte sowohl im
Ankaufsprozess als auch wihrend der Bewirtschaf-
tungsphase laufend tiberpriift, um eine angemessene
Abdeckung auf Ebene des Portfolios sicherzustellen. Zu
diesem Zweck wurden Nachhaltigkeitsindikatoren defi-
niert, die als verbindliche Elemente der Anlagestrategie
eine Messbarkeit der Zielerreichung ermdglichen. Dazu
zihlen ein jihrlicher Abgleich des Portfolios mit dem
2°C-CREEM Dekarbonisierungspfad zum Monitoring
der Emissionen klimaschidlicher Treibhausgase, eine Be-
schrinkung der Investition in Immobilien mit Engage-
ment in fossilen Brennstoffen auf max. 10% des Sonder-
vermogens, die Messung des Anteils gewerblicher Mieter,
die hinsichtlich ihrer Zufriedenheit mit der Mietfliche
und dem Management befragt wurden sowie das Ange-
bot von ,,Griinen Mietvertrigen® fiir alle neuen und zur
Verlingerung anstehenden gewerblichen Mietvertrige.

Die Beriicksichtigung der 6kologischen und sozialen
Merkmale soll unter Berticksichtigung der sonstigen
Ziele der Anlagestrategie mit mindestens 80 % des Port-
folios erfolgen. Die verbleibenden 20 % beinhalten die
Liquiditit des Sondervermdgens sowie Immobilien, die
derzeit die Kriterien der Strategie noch nicht erfiillen
oder fiir die aufgrund immobilienspezifischer Besonder-
heiten bzw. fehlender Daten eine vollstindige Berichter-
stattung nicht moglich ist.

Derzeit liegen die bendtigten Daten noch nicht in allen
Fillen in der erforderlichen Qualitit vor. Daher wird in
diesen Fillen auf sorgfiltig ausgewihlte Benchmarkda-
ten zuriickgegriffen. Die Qualitit der Ergebnisse hingt
maf3geblich von der Qualitit der Benchmarkdaten ab.

Die Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
(die ,,Gesellschaft“) verwaltet das Finanzprodukt unter
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Beachtung aller Sorgfaltspflichten eines Treuhinders
mit dem Ziel, die Anlegerinteressen zu wahren und

zu vertreten. Sowohl im Ankauf als auch wihrend der
Bewirtschaftungsphase der Immobilien wird die Ein-
haltung der oben beschriebenen Merkmale konsequent
und mittels standardisierter Verfahren und Prozesse
iiberwacht. Uber den gesamten Lebenszyklus der Im-
mobilie wird sowohl interne als auch externe Expertise
zur Optimierung der Objekteigenschaften genutzt. Zur
Uberwachung der Ergebnisse werden interne und
externe Uberwachungstools eingesetzt.

Aufgrund der Investition in Immobilien sind Anforderun-
gen der Mitwirkungspflicht und die Bewertung von Ver-
fahrensweisen der guten Unternehmensfithrung auf den
Fonds nicht anwendbar. Dennoch bemiiht sich die Gesell-
schaft um die Einbeziehung der wichtigsten Stakeholder
zur Férderung der 6kologischen und sozialen Merkmale
sowie im Rahmen der Berticksichtigung der PAIs.

Das Finanzproduket setzt keinen Referenzwert ein.

Kein nachhaltiges Investitionsziel

Mit diesem Finanzprodukt werden dkologische oder
soziale Merkmale beworben, aber keine nachhaltigen
Investitionen angestrebt.

Okologiscbe oder soziale Merkmale des
Finanzprodukts

Das Sondervermdgen bewirbt die folgenden 6ko-
logischen und sozialen Merkmale und berticksichtigt
die dargestellten Governance-Aspekte:

Okologisches Merkmal
* Reduzierung des negativen Klimabeitrags durch
Erhohung der Energieeffizienz des Portfolios

Soziale Merkmale
* Soziale Inklusion durch Durchfiithrung von
regelmifligen Mieterzufriedenheitsumfragen

Governance

* Sensibilisierung der Asset und Property Manager
hinsichtlich der Einhaltung von sozialen Mindest-
standards durch Versand eines Awareness Paketes mit
dem Dienstleister Corde of Conduct von Swiss Life
Asset Managers an die entsprechenden Dienstleister
sowie regelmifliges Screening auf Einhaltung der
Vorgaben.
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Anlagestrategie

Neben den sonstigen Anlagezielen und Elementen der
Anlagepolitik berticksichtigt das Sondervermdgen bei
der Auswahl und Verwaltung der Vermogenswerte — im
Rahmen der in den Besonderen Anlagebedingungen fest-
gelegten Anlagegrundsitze und Anlagegrenzen - auch
die zu Beginn dieses Dokuments dargestellten ckologi-
schen und sozialen Merkmale sowie Governance-Aspekte
(ESG) und die wichtigsten nachteiligen Auswirkungen
von Investitionsentscheidungen auf Nachhaltigkeitsfak-
toren im Bereich Umwelt im Sinne der Verordnung (EU)
2019/2088 iiber nachhaltigkeitsbezogene Offenlegungs-
pflichten im Finanzdienstleistungssektor (,,Offenle-
gungsverordnung®). Durch die Verfolgung der Merkmale
sowie die Berticksichtigung der wichtigsten nachteiligen
Auswirkungen von Investitionsentscheidungen auf
Nachhaltigkeitsfaktoren mittels dazugehoriger Mafdnah-
men strebt die Gesellschaft bei der Verwaltung des Son-
dervermdogens einen nachhaltigen Werterhalt bzw. eine
Wertsteigerung der Immobilien an.

Um die Forderung der Merkmale der ESG-Strategie

zu unterstitzen und sicherzustellen werden folgende
Nachhaltigkeitsindikatoren als bindende Elemente der
Fondsstrategie gemessen und bewertet:

* Jahrlicher Abgleich mit dem 2°C-CRREM (,,Carbon
Risk Real Estate Monitor®; Home - CRREM) Dekar-
bonisierungspfad zum Monitoring der Emission
klimaschidlicher Treibhausgase)

e Der Anteil der Immobilien mit Engagement in
fossilen Brennstoffen darf 10% am Sondervermdogen
nicht iiberschreiten

* Anteil der gewerblichen Mieter, die hinsichtlich ihrer
Zufriedenheit mit der Mietfliche und dem Manage-
ment befragt wurden.

¢ Bis Ende 2027 haben mindestens 90 % der Asset und
Property Manager ein Awareness Paket zur Sensibili-
sierung auf soziale Mindeststandards erhalten und
wurden mittels eines Tools auf Einhaltung der
Standards gepriift.

Folgende PAIs werden vom Sondervermdgen beriick-
sichtigt und sind ebenfalls verbindlicher Bestandteil der
Anlagestrategie:

* Engagement in fossilen Brennstoffen durch die
Investition in Immobilien; der Anteil derartiger
Investitionen darf 5 % an den Gesamtinvestitionen
nicht tbersteigen

* Engagement in Immobilien mit schlechter Energie-
effizienz; langfristig wird eine Reduzierung des An-
teils von Immobilien mit schlechter Energieeffizienz
am Immobilienvermdgen angestrebt.

¢ Intensitit des Energieverbrauchs
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Vor Ankiufen wird ein internes ESG-Assessment durch-
gefiithrt, im Rahmen dessen neben den Merkmalen und
Nachhaltigkeitsindikatoren und PAIs auch weitere so-
wohl 6kologische Aspekte (z.B. die Nutzung erneuerbarer
Energien) als auch soziale Punkte (z.B. Mieterkomfort
und -sicherheit) und Governance-Kriterien untersucht
und bewertet werden. Ebenso wird fiir jeden Ankauf von
Immobilien mit Ausnahme von der Ubernahme gerade
fertiggestellter Objekte eine Carbon Due Diligence
durchgefiihrt. Ziel dieser Analyse ist es, schon vor Ankauf
Optimierungspotenzial der Immobilien zu identifizieren
und dieses sowohl in die Kaufpreisverhandlungen einzu-
bringen bzw. ggf. Mafinahmen in die Budgetplanung zu
implementieren. Zusitzlich werden im Ankaufsprozess
auch die Nachhaltigkeitsrisiken der Immobilien betrach-
tet und bewertet. Dabei wird zwischen physischen und
transitorischen Risiken unterschieden. Physische Nach-
haltigkeitsrisiken sind akute (z.B. Regenfille, Hagel-
stiirme, Tornados) oder chronische (z.B. Anstieg des
Meeresspiegels) mit dem Klimawandel verbundene ext-
reme Wetterereignisse, die Einfluss auf die Vermietbarkeit
und Werthaltigkeit der Immobilien haben kénnen. Tran-
sitorische Risiken (auch ,Ubergangsrisiken®) sind Risiken
eines Ubergangs zu einer kohlenstoffarmen Welt. Primir
betrachtet die Gesellschaft dabei die CO,-Emissionen
und deren potenzielle Auswirkungen auf Vermietbarkeit,
Werthaltigkeit und zusitzliche Kostenbelastungen auf-
grund von Objekten mit hohen CO,-Emissionen (soge-
nannten ,stranded assets®).

Das Ergebnis der Analyse gibt neben der Analyse der
Nachhaltigkeitsindikatoren auf Ebene des potenziellen
Ankaufs einen Uberblick iiber dessen Einfluss auf die
Entwicklung der Nachhaltigkeitsindikatoren und PAIs
auf Portfolioebene. Diese Erkenntnisse fliefSen in die In-
vestitionsentscheidung ein. Auflerdem werden auf dieser
Basis Mafinahmen zur Optimierung der Immobilien
abgeleitet.

Wihrend der Bewirtschaftungsphase erfolgt generell
eine quartalsweise Bewertung der Nachhaltigkeitsindi-
katoren und PAIs auf Ebene des Portfolios. Lediglich
die Verbrauchsdaten werden derzeit jihrlich erhoben.
Entsprechend erfolgt ein Abgleich mit den Vorgaben
des CRREM-Pfads einmal im Jahr nach Erhebung der
Verbrauchsdaten aus dem Vorjahr und ihrer Plausibili-
sierung und Verifizierung. Einmal im Jahr erfolgt aufler-
dem die Bewertung der physischen und transitorischen
Nachhaltigkeitsrisiken. Die Ergebnisse werden jihrlich
im Rahmen der laufenden Berichte kommuniziert und
den Investoren zur Verfiigung gestellt.
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Aufteilung der Investitionen

Fiir das Finanzprodukt wird der Aufbau eines Portfolios
mit mehreren (ggf. indirekt gehaltenen) Immobilien mit
Fokus auf der Nutzungsart Wohnen entsprechend den
gesetzlichen und vertraglichen Risikostreuungsregeln
angestrebt. Dabei werden die bereits beschriebenen 6ko-
logischen und sozialen Merkmale sowie Governance-
Aspekte berticksichtigt (s. #1 der Grafik unten).

Investition
|

#1 Ausgerichtet auf
okologische oder soziale
Merkmale

#2 Andere Investitionen

#1 Ausgerichtet auf 6kologische oder soziale
Merkmale umfasst Investitionen des Finanzprodukts,
die zur Erreichung der beworbenen 6kologischen oder
sozialen Merkmale getitigt wurden.

Mindestens 80 % des Wertes des Sondervermé&gens
trigen zur Forderung der 6kologischen und sozialen
Merkmale bei.

#2 Andere Investitionen umfasst die tibrigen 20 %
der Investitionen des Finanzprodukts, die weder auf
okologische oder soziale Merkmale ausgerichtet sind.

Grundsitzlich wird ein hoher Anteil von Immobilienin-
vestitionen, die die 6kologischen, sozialen und Gover-
nance Merkmale erfiillen, angestrebt. Derzeit liegen
jedoch nicht flichendeckend Daten in ausreichender
Qualitit vor, um die Erfiillung fiir alle Immobilien
sicherzustellen. Ebenso kénnen zu Diversifikationszwe-
cken und zur Erreichung der anderen Anlageziele des
Finanzprodukts Investitionen in Immobilien erfolgen,
die nicht zur Férderung der ESG-Merkmale beitragen.
Solche Investitionen, die die ESG-Merkmale nicht oder
noch nicht erfiillen, werden in der Grafik unter #2
Andere Investitionen dargestellt. Ebenso fallen die im
Sondervermdgen vorhandene Liquiditit und ggf. zu
Absicherungszwecken getitigte Derivatgeschifte unter
diese anderen Investitionen. Ein 6kologischer oder sozi-
aler Mindestschutz existiert insoweit nicht.

Das Finanzprodukt investiert in Immobilien, aber nicht
in Unternehmen. Daher ist eine Unterscheidung zwi-
schen unterschiedlichen Risikopositionen nicht erfor-
derlich. Ebenso investiert das Sondervermogen weder in
EU-taxonomie-konforme Titigkeiten im Bereich fossiles
Gas/und oder Kernenergie noch in Staatsanleihen.
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Es erfolgt keine Investition in Ubergangstéitigkeiten
oder ermoglichende Titigkeiten. Die verbindlichen
Informationen zu den dkologischen oder sozialen
Merkmalen, der Anlagestrategie sowie der Aufteilung
der Investitionen des Finanzprodukts sind in den vor-
vertraglichen Informationen dargestellt.

Uberwachung der ékologischen und sozialen
Merkmale

Beim Ankauf und wihrend der Bewirtschaftung der
Immobilien des Finanzprodukts tiberpriift die Gesell-
schaft die Auswirkungen von anstehenden und bereits
getroffenen Entscheidungen auf die oben aufgefiihrten
okologischen und sozialen Merkmale sowie die Gover-
nance-Aspekte mittels standardisierter Vorschau- und
Monitoringprozesse. Dabei werden insbesondere die im
Abschnitt ,Anlagestrategie” beschriebenen Nachhaltig-
keitsindikatoren gemessen und die Ergebnisse des im
Abschnitt ,Anlagestrategie“ beschriebenen ESG-Assess-
ments und der Carbon Due Diligence herangezogen. Vor
jedem An- und Verkauf wird zudem die Auswirkung der
geplanten Transaktion auf die Kennzahlen auf das Son-
dervermdgen gepriift. Dafiir wurde ein Tool entwickelt,
das quartalsweise aktualisiert wird und den Portfolio
Manager, das Risk Management und die Gremien tiber
die Entwicklung der Nachhaltigkeitsindikatoren und
den Zielerreichungsgrad auf Portfolioebene informiert.

Zur Messung und zum Monitoring der Energieverbriu-
che und der Ableitung der CO_-Investitionen wurde ein
auf dem CRREM-Tool basierendes Tool entwickelt, das
sowohl auf Asset- als auch Portfolioebene die Entwick-
lungen des Energieverbrauchs und CO,-Ausstof3es mit
den Vorgaben der CRREM-Zielpfade vergleicht. Dieses
Tool wird jihrlich aktualisiert.

Eine Uberwachung der Prozesse und der Datenqualitit
erfolgt sowohl auf Ebene der Swiss Life Kapitalverwal-
tungsgesellschaft mbH als auch auf Ebene von Swiss
Life Asset Managers' im Rahmen von standardisierten
Datenabfrage- und Kontrollprozessen. Durch diese Vor-
gehensweise wird eine Optimierung der Prozesse und
eine weitere Verbesserung der Datenqualitit angestrebt.

Methoden

Berechnung des Anteils der Immobilien mit Engagement
in fossilen Brennstoffen

Zur Berechnung des Portfolioanteils mit Bezug zu
fossilen Brennstoffen wird der Flichenanteil an der
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Gesamtfliche ermittelt. Auf dieser Basis wird der antei-
lige Verkehrswert errechnet. Berticksichtigt werden aus-
schliellich Flichen, die fiir die beschriebenen Tatigkeiten
zum Konsum oder Verbrauch durch Dritte genutzt wer-
den. Nicht betrachtet werden z.B. Ol- oder Gastanks im
Gebiude zur Heizung des Objekts oder Dieselbehiltnisse
fiir Notstromaggregate. Ebenso finden Aktivititen des
Mieters auflerhalb des Objekts keine Berticksichtigung.

Berechnung des Anteils von Immobilien mit schlechter
Energieeffizienz

Gemessen wird der prozentuale Anteil der Flichen mit
schlechter Energieeffizienz an der Summe aller Ver-
kehrswerte der im Sondervermdégen befindlichen Immo-
bilien. Als Immobilien mit schlechter Energieeffizienz
gelten folgende Gebdude:

e Vor dem 31.12.2020 errichtete Gebiude mit einem
Energieausweis Stufe ,C“ oder schlechter

e Nach dem 31.12.2020 errichtete Gebiude mit einem
hoheren Primirenergiebedarf als ein Niedrigstener-
giegebiude (siehe hierzu auch Erlduterungen unter
dem Punkt ,Berechnung des Anteils 6kologisch
nachhaltiger Investitionen).

Dies sind Gebiude, die der ,,EU-Gebiuderichtlinie
(Richtlinie 2010/31/EU des Europiischen Parlaments
und des Rates tiber die Gesamtenergieeffizienz von Ge-
biuden vom 19.05.2010) in der jeweils geltenden Fassung
bzw. der erlassenen Rechtsakte der EU-Mitgliedsstaaten
zu Ausweisen iiber die Gesamtenergieeffizienz von Ge-
biuden und Niedrigstenergiegebiuden entsprechen. Als
Stichtag fiir die Errichtung von Gebduden wurde das
Datum der Einreichung des Bauantrags definiert. Fiir
einzelne Arten von Gebiuden - in diesem Fall vornehm-
lich deutsche Nichtwohngebidude - enthalten die Ener-
gieausweise keine Buchstaben- sondern Farbskalen. Fiir
die Umrechnung der Farbwerte in Buchstaben werden die
vom Gebiudeenergiegesetz vorgegebenen prozentualen
Grenzwerte fiir die einzelnen Stufen der Energieausweise
von Wohngebiuden auf Nichtwohngebidude tibertragen.
Auf dieser Basis wird die Energieausweisstufe fiir Nicht-
wohngebiude als Buchstabenwert ermittelt. Da die EU-
Kommission in ihrer Klarstellung vom Dezember 2022
eine gesonderte Behandlung von Gebiuden unter Denk-
malschutz verneint hat, gehoren diese Immobilien in

die Quote der eligible assets. Immobilien, die auf3erhalb
des Geltungsbereichs der EU-Gebdudeenergierichtlinie
gelegen sind, finden nur dann Berticksichtigung bei

der Berechnung, wenn es nationale Vorschriften bzw.
Standards gibt. Ist die Erstellung eines Energieausweises
freiwillig, zihlen die Geb4dude nicht zur Quote der eligi-
ble assets, aufler es wurde freiwillig ein Ausweis erstellt.

1, Swiss Life Asset Manager ist der Markenname fiir die Vermogensverwaltungsaktivititen der Swiss Life Gruppe
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Liegt fiir eine Immobilie, die vor dem 31.12.2020 erbaut
wurde, sowohl Energieausweise der Stufen A und B (ener-
gieeffizientes Gebiude) als auch C und schlechter vor
(ineffizientes Gebidude), erfolgt eine quadratmetergenaue
Zuweisung anhand der Flichenangaben in den Energie-
ausweisen zu den effizienten bzw. ineffizienten Gebiu-
den. Energieausweise haben in der Regel eine Laufzeit
von 10 Jahren und miissen dann erneuert werden. Fiir
Objekte in Verduflerung oder Vermietung ist die Vorlage
eines giiltigen EPC eine gesetzliche Vorgabe. Generell
geht die Gesellschaft auch bei Gebiuden, bei denen diese
Punkte derzeit nicht zutreffen von der Vorlage eines giil-
tigen Ausweises aus. In Einzelfillen kann es aufgrund
von zeitlichen Verzogerungen dazu kommen, dass ein
erneuerter EPC nicht rechtzeitig vorliegt. Ausnahmsweise
kann bei der Berechnung des Anteils von Immobilien mit
schlechter Energieeffizienz fiir eine Ubergangszeit von
bis zu 12 Monaten noch der ausgelaufene EPC bertick-
sichtigt werden.

Berechnung der Intensitit des Energieverbrauchs

Zur Berechnung der Intensitit des Energieverbrauchs
werden die Endenergieverbriuche verwendet. Der End-
energieverbrauch ist der nach Energiewandlungs und
Ubertragungsverlusten ibrig gebliebene Teil der Pri-
mirenergie (Energieart und -menge, die den genutzten
natirlichen Quellen entnommen wird), der beim Haus-
anschluss des jeweiligen Objekts vom Energienutzer
verbraucht wird. Gemessen wird der Jahresenergiever-
brauch der Immobilien des Sondervermdgens in GWh
pro m? Energiebezugsfliche.

Berechnungen beim Abgleich mit dem
2°C-Dekarbonisierungspfad (CRREM)

Zur Berechnung der CO,-Emissionen werden die End-
energieverbriuche verwendet. Der Endenergieverbrauch
ist der nach Energiewandlungs und Ubertragungsverlus-
ten iibrig gebliebene Teil der Priméirenergie (Energieart
und -menge, die den genutzten natiirlichen Quellen ent-
nommen wird), der beim Hausanschluss des jeweiligen
Objekts vom Energienutzer verbraucht wird. Der End-
energieverbrauch einer Immobilie wird mit dem linder-
und assetklassenspezifischen CO,-Faktor multipliziert
und fithrt dann zum CO,-Austof}, welcher in Relation
zur Summe der in dem/den EPC(s) des Objekts aus-
gewiesenen Flichen gesetzt wird. Diese CO,-Intensitit
wird mit dem CRREM-spezifischen Sollwert fiir die
Immobilie verglichen.

Nach dieser Systematik wird auch das Gesamtportfolio
mit dem CRREM-Pfad abgeglichen.
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Berechnung des Anteils an Dienstleistern, die ein
Awareness Paket erhalten haben und auf Einhaltung der
Vorgaben gepriift wurden.

Gemessen wird der Anteil der Asset und Property
Manager, die ein Awareness Paket erhalten haben und
auf die Einhaltung der Vorgaben gescreent wurden
bezogen auf alle Asset und Property Manager.

Berechnung des Anteils der gewerblichen Mieter, die
hinsichtlich ihrer Zufriedenheit befragt wurden

Zur Berechnung des Anteils der Mieter, die hinsichtlich
ihrer Zufriedenheit befragt wurden, werden innerhalb
von drei Jahren alle Mieter der gewerblichen Objekte
mittels eines standardisierten Fragebogens mit Fragen
zum Objekt und dessen Management kontaktiert, um
von den Antworten gegebenenfalls Maffnahmen zur
Verbesserung der Mieterzufriedenheit abzuleiten. Dabei
werden immer alle Mieter eines Objekts gezahlt. Zur
Berechnung des Anteils wird die Anzahlt der befragten
Mieter ins Verhiltnis zu der Gesamtzahl der Mieter
gesetzt.

Datenquellen und -verarbeitung

Ermittlung des Anteils von Immobilien mit Engagement
in fossilen Brennstoffen

Die Ermittlung der Anteile von Immobilien mit Enga-
gement in fossilen Brennstoffen erfolgt bei Akquisition
der Immobilien auf Basis der Flichenangaben in den
Gutachten. Fiir die erstmalige Berechnung wurden die
Daten der Bestandsgebdude ebenfalls auf der Basis der
Gutachten erhoben. Diese Ergebnisse werden zur Dar-
stellung des Einflusses auf den Portfolioanteil verwen-
det und in einer Datenbank zur quartalsweisen Berech-
nung der Portfolioanteile erfasst. Schitzungen werden
nicht vorgenommen.

Ermittlung des Anteils von Immobilien mit schlechter
Energieeffizienz

Quelle fiir die Beurteilung sind die Energieausweise.
Auf der Basis wird die Einhaltung der Einkaufskriterien
der ESG-Strategie tiberwacht. Die Energieausweise wer-
den systematisch ausgewertet und in einer Datenbank
gesammelt. Schitzungen werden nicht vorgenommen.
Beziiglich der lokalen Niedrigstenergiestandards werden
die Informationen im Rahmen des ESG-Assessments
aus den technischen Gutachten enthommen und dann
in die Datenbank tibernommen. Schitzungen werden
nicht vorgenommen

Ermittlung der Intensitiit des Energieverbrauchs
Die Energieverbriuche werden - soweit zulissig - mit
Hilfe eines externen Dienstleisters bei den Property
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Managern abgefragt und plausibilisiert (bei Verbrau-
chen von vom Vermieter kontrollierten Flichen, wie z.B.
Verbriuche der zentralen Heizungs- und Kithlanlagen,
zentrale Beleuchtung sowie bei vorliegenden Mieter-
verbrauchsdaten). Sie werden systematisch in einer
Datenbank erfasst und somit auswertbar gemacht.
Soweit Energieverbriuche (Mieterverbrauch oder Ge-
samtverbrauch) nicht vorliegen, werden diese bevorzugt
den Energieausweisen entnommen. Im Falle nicht
vorliegender Energieausweise oder fehlender Mieterver-
brauchsdaten werden die Werte mit Hilfe von Vorjah-
reswerten extrapoliert oder es werden Benchmarkwerte
fiir Mietverbriuche oder fiir den Gesamtverbrauch
verwendet. Insofern werden fiir den Energieverbrauch
bei fehlenden Verbrauchsdaten Schitzungen vorgenom-
men. Die Daten werden validiert, plausibilisiert und
standardisiert in einem Tool, das auf dem CRREM-Tool
basiert, visualisiert sowie fiir die weitere Analyse verfiig-
bar gemacht.

Abgleich der Emission klimaschédlicher Treibhausgase
mit dem 2°C CRREM-Pfad

Quelle fiir die Berechnung der CO -Intensitit der Im-
mobilien bzw. der Aggregation auf Portfolioebene sind
die Endenergieverbriuche, deren Ermittlung unter dem
Unterpunkt ,,Ermittlung der Intensitit des Energiever-
brauchs® beschrieben wurde.

Die Daten werden validiert, plausibilisiert und standar-

disiert in einem Tool, das auf dem CRREM-Tool basiert,
visualisiert und fiir die Analyse durch die Portfolio Ma-

nager verfiigbar gemacht.

Da die Berechnung des CO -Ausstofies auf den Energie-
verbriuchen beruht, entspricht der Schitzanteil dem
Schitzanteil der Intensitit des Energieverbrauchs.

Ermittlung des Anteils der gewerblichen Mieter, die
hinsichtlich ihrer Zufriedenheit befragt wurden
Datenquelle sind die Versandlisten und Berichte des
Dienstleisters, der mit der Mieterumfrage beauftragt
wird. Die erfolgte Befragung wird mit dem Jahr der
Befragung in einem internen Tool bei dem Mieter doku-
mentiert und so standardisiert auswertbar gemacht. Es
werden keine Schitzungen vorgenommen.

Sicherung der Datenqualitit

Die erhobenen Daten werden teils von externen Dienst-
leistern, teils innerhalb der Gesellschaft plausibilisiert.
Hierzu kommen verschiedene digitale Systeme und
Priifmechanismen zum Einsatz, die eine strukturierte
Qualititssicherung entlang des gesamten Datenpro-
zesses ermoglichen. Durch mehrstufige Validierungen
werden die Daten auf Vollstindigkeit, Konsistenz,
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Format und Realititsnihe gepriift. Zur Erhéhung der
Datenqualitit werden auffillige oder unvollstindige
Werte werden systematisch identifiziert und anhand
von Vorjahreswerten extrapoliert oder durch definierte
Benchmarkdaten ersetzt.

Beschrinkungen hinsichtlich der Methoden
und Daten

Die Aussagekraft der Indikatoren, bei denen keine
Schitzungen vorgenommen werden (s. Erliuterungen
im Abschnitt ,,Datenquellen und -verarbeitung®), ist
nur abhingig von der Qualitit der zugrundeliegenden
Datenquellen. Dies kann in den Investitionslindern als
so hoch angesehen werden, dass der Einfluss auf die
Aussagekraft der Indikatoren und ihre Forderung des
okologischen und sozialen Merkmals als nicht wesent-
lich eingeschitzt wird. Liegt ein Nachweis im Einzelfall
nicht vor, werden diese Objekte nicht in die Berechnung
einbezogen. Es erfolgt ein entsprechender Hinweis in
der laufenden Berichterstattung.

Hinsichtlich der vornehmlich verbrauchsorientierten
Indikatoren liegen die Daten zu den Immobilien des
Finanzprodukts nicht durchgingig in erforderlichem
Umfang und nétiger Qualitit vor, so dass zum Monito-
ring einzelner Indikatoren, wie z.B. der Berechnung des
CRREM Dekarbonisierungspfads, sowie zur Berticksich-
tigung der nachteiligen Auswirkungen von Investitions-
entscheidungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren auf extra-
polierte Daten oder externe Benchmarks herangezogen
werden miissen. Generell gibt die derzeit vorliegenden
Datenqualitit und -quantitit in Verbindung mit den
gewihlten Benchmarks einen guten Uberblick iiber die
Qualitit des Portfolios und erméglicht entsprechend
eine hinreichend genaue Aussage tiber die Erfiillung des
okologischen und des sozialen Merkmals.

Derzeit werden Verbrauchs- und Emissionsdaten nur
einmal jihrlich erhoben und ausgewertet. Auflerdem wer-
den bis zur erfolgten Plausibilisierung und Validierung
der Verbrauchsdaten des Vorjahres die Verbrauchs- und
Emissionsdaten des Vorvorjahres verwendet. Das kann
dazu fithren, dass unterjihrige An- und Verkidufe und die
Erfolge von durchgefithrten Mafinahmen erst verzogert
in den Tools abgebildet werden und in die Indikatoren
zur Férderung der Merkmale sowie in die Entwicklung
der PAIs einfliefSen. Dennoch kann aufgrund der sorgfil-
tigen Analyse vor In- und Desinvestitionsentscheidungen,
Mafinahmenplanungen sowie des generell langfristigen
Anlagehorizonts von Immobilienanlagen diese Ungenau-
igkeit als akzeptabel bezeichnet werden.
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Sorgfaltspflicht

Die Gesellschaft erfuillt ihre Sorgfaltspflichten im Rah-
men ihrer treuhinderischen Funktion mit dem Ziel,

die Anlegerinteressen zu wahren und diese zu vertreten.
Darunter fallen auch die Vermeidung, Offenlegung
und Loésung von Interessenkonflikten. Beim Ankauf
und der Bewirtschaftung der Immobilien des Finanz-
produkts Gberpriift die Gesellschaft die Auswirkungen
von Entscheidungen, die auf Basis der unter dem Punkt
,2Uberwachung der 6kologischen und sozialen Merk-
male“ durchgefiihrten Analysen getroffen werden, auf
die oben aufgefiihrten 6kologischen, sozialen Merkmale
und Governance Aspekte. Dabei werden insbesondere
die beschriebenen Mafinahmen und Zielsetzungen

mit den sonstigen vom Finanzprodukt verfolgten Zie-
len abgewogen. Die Einhaltung der Strategievorgaben
sowohl im Ankauf als auch wihrend der Bewirtschaf-
tungsphase werden sowohl von der Gesellschaft als
auch von Swiss Life Asset Managers sowie im Rahmen
der Prafung des Jahresberichts durch einen Wirtschafts-
priifer {iberwacht. Fiir die Uberwachung werden sowohl
interne Tools wie das ESG-Assessment (s.unter dem
Punkt ,Uberwachung der dkologischen und sozialen
Merkmale“) im Ankauf sowie Uberwachungstools fiir
die Einhaltung der Strategieelemente als auch externe
Tools wie das unter dem Punkt , Anlagestrategie® be-
schriebene CRREMTool eingesetzt. Speziell im Bereich
der Definierung von Mafinahmen zur Reduzierung von
Energieverbrauch und Treibhausgasemissionen wird
neben der innerhalb von Swiss Life Asset Managers
vorhandenen Kompetenz auch auf externe Dienstleister
zuriickgegriffen.

Mitwirkungspolitik

Das Finanzprodukt investiert in Immobilien und hat
keine direkten Investitionen in Unternehmen getitigt, so
dass Mitwirkungspolitik gemifd Richtlinie 2007/36/ EG
des Europdischen Parlaments und des Rates nicht an-
wendbar ist. Dennoch ist Mitwirkung mit verschiedenen
Anspruchsgruppen ein integraler Bestandteil des An-
satzes fiir verantwortungsvolles Anlegen von Swiss Life
Asset Managers. Die Swiss Life Kapitalverwaltungsgesell-
schaft mbH ist Teil der Swiss Life-Gruppe und ist den
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Grundsitzen der Mitwirkungspolitik vollumfinglich
verpflichtet. Dabei setzt sich die Gesellschaft fur Aktivi-
titen zur Verbesserung der allgemeinen Nachhaltigkeit-
sperformance ein und tritt aktiv in den Dialog mit den
Anspruchsgruppen. Weitere Informationen zur Mitwir-
kungspolitik finden Sie unter: 2_2023-06-grundsaetze-
zur-mitwirkungspolitik.pdf (de.swisslife-am.com).

Bestimmter Referenzwert

Das Finanzprodukt nutzt keinen Referenzwert.

Andemngsbistorie

16.04.2026: Austausch des Governance Aspekts inkl.
aller dadurch erforderlichen Anpassungen;

19.12.2025: Uberarbeitung des Gesamtdokuments;
Verinderung der Gesamtstruktur; genauere
Beschreibung der Methoden; Erginzungen von
Methodenbeschreibungen;

15.08.2024: Erginzung LEI, redaktionelle Anpassungen

26.07.2024: Erstverdffentlichung
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Zusdtzliche Unterlagen und Informationen:

Der Jahresbericht des Sondervermé&gens sowie sein Informationsdokument gem. §307 KAGB (einschlieflich des
vorvertraglichen Anhangs SFDR), die Anlagebedingungen und das Basisinformationsblatt sind beim AIFM erhilt-
lich. Diese Informationen werden auf schriftliche Anfrage des Anlegers an Swiss Life Kapitalverwaltungsgesell-
schaft mbH, Darmstiddter Landstrafle 125, 60598, per E-Mail an kontakt-kvg@swisslife-am.com oder telefonisch
unter +49 (0)69 2648642 123 iibermittelt. Unter diesen Kontaktdaten kdnnen auch weitere Informationen
angefordert werden.

Haftungsausschluss

Dies ist ein regulatorisches Dokument zur Erfiillung der Anforderungen von Artikel 10 der Verordnung iiber die Offenlegung nachhaltiger Finanzdienstleistungen
(VERORDNUNG (EU) 2019/2088 - SFDR) der EU und kein Marketingdokument. Dieses Dokument wurde mit grotméglicher Sorgfalt und nach bestem Wissen und
Gewissen erstellt. Die hierin enthaltenen Informationen sind ausschliellich fiir die Offenlegung der SFDR bestimmt und sollten nicht als Anlageberatung, Anlage-
empfehlung oder Aufforderung zum Kauf oder Verkauf von Finanzprodukten angesehen werden. Vor einer Zeichnung sollten die Anleger die detaillierten Informati-
onen {iber das Finanzproduke, die in allen aufsichtsrechtlichen Unterlagen fiir jeden Fonds enthalten sind (insbesondere Verkaufsprospekt/Informationsdokument,
Anlagebedingungen, periodische Berichte, PRIIPs-Basisinformationsblatt, die zusammen mit diesem Dokument als einzige anwendbare Rechtsgrundlage fiir den
Kauf von Fondsanteilen dienen, einholen und sorgfiltig lesen. Weitere Informationen finden Sie unter Swiss Life KVG - Swiss Life Asset Managers (swisslife-am.com).

Swiss Life AG
General-Guisan-Quai 40
Postfach

8022 Ziirich /r
Telefon +41 43 284 33 11 (l

Fax +41 43 284 63 11 . .
www.swisslife.ch SWlS S Llfe

E-mail@swisslife.com Asset Managers



