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1. Grundlagen der Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
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Die Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft (im Folgenden kurz „SL KVG“ oder „Gesellschaft“) verfügt seit dem 18. November 2016
über die Erlaubnis der Bundesanstalt für Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) für den Geschäftsbetrieb einer
Kapitalverwaltungsgesellschaft. Sie unterliegt der Aufsicht der BaFin.

Die Gesellschaftsanteile der SL KVG werden zu 100 % von der Swiss Life Investment Management Holding AG, Zürich, einer 100
%igen Tochtergesellschaft der Swiss Life Holding AG, Zürich gehalten. Mit der Muttergesellschaft wurde am 10./14.11.2016 ein
Beherrschungsvertrag abgeschlossen.

Als Tochterunternehmen der Swiss Life Investment Management Holding AG ist die SL KVG in die Swiss Life-Gruppe integriert.
Dadurch hat sie Zugriff auf die europäischen Ressourcen des Konzerns und kann über ein umfangreiches Netzwerk eine lokale
Betreuung der Investitionen in nennenswertem Umfang durch konzerneigene Unternehmen sicherstellen.

Zum Ende des Geschäftsjahres erstreckte sich die Geschäftstätigkeit der Gesellschaft auf die Verwaltung von sechs AIFs (Alternative
Investment Funds) mit dem Investitionsschwerpunkt Immobilien mit einem verwalteten Fondsvolumen (Net Asset Value, NAV) per
31.12.2017 von 368.436 TEUR (Vorjahr 27.494 TEUR):

― Immobilien Publikumsfonds „Swiss Life REF (DE) European Real Estate Living & Working“

― Allgemeiner offener inländischer Spezial-AIF mit festen Anlagebedingungen „Swiss Life REF (DE) Key Regional Cities
Germany“

― Allgemeiner offener inländischer Spezial-AIF mit festen Anlagebedingungen „SL REF (DE) Key Metropolitan Areas Europe“

― Allgemeiner offener inländischer Spezial-AIF mit festen Anlagebedingungen „Swiss Life REF (DE) Major Premises“

― Geschlossener inländischer Spezial-AIF „Schwabengalerie GmbH & Co. Geschlossene Investmentkommanditgesellschaft“

― Geschlossener inländischer Spezial-AIF „Agrippa Quartier GmbH & Co. Geschlossene Investmentkommanditgesellschaft“
vormals „CCAA Immobilien GmbH & Co. Geschlossene Investmentkommanditgesellschaft“

Zu den wichtigsten Aufgaben der Gesellschaft im Zusammenhang mit der Verwaltung der Sondervermögen und der geschlossenen
AlFs gehören:

• das Fondsmanagement,

• das Assetmanagement inkl. An- und Verkauf von Immobilien,

• der Vertrieb von Fondsanteilen an professionelle Anleger und die Vertriebssteuerung von Vertrieben für private Anleger,

• das Risikomanagement / Compliance,

• die Fondsadministration.

Forschungs- und Entwicklungsmaßnahmen sind nicht Gegenstand des Geschäftsmodells.

2. Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Wirtschaft und Büroimmobilienmärkte Europa

Nach einer leichten Abschwächung im Jahr 2016 haben Europas Volkswirtschaften 2017 im Zuge der global anziehenden Konjunktur
deutlich an Fahrt gewonnen. Die zahlreichen geopolitischen Unsicherheiten, die anfangs auf die Stimmung gedrückt hatten, traten im
Laufe des Jahres in den Hintergrund. Die Wirtschaftsleistung in der Europäischen Union (EU28) zog nach ersten Schätzungen von

Eurostat im Gesamtjahr 2017 um 2,5% an – eine deutliche Steigerung gegenüber dem Zuwachs um 2,0% im Vorjahr.1 Der

Aufschwung erfasste gemäß Consensus Forecasts2 mit Frankreich (+1,8%) und Italien (+1,5%) auch jene Länder, die in den letzten
Jahren hinter der allgemeinen Entwicklung zurückgeblieben waren. Für Großbritannien zeigt die erste Schätzung der nationalen
Statistik für 2017 ein BIP-Wachstum von 1,8% an.

Das Wachstum von Wirtschaft und Beschäftigung spiegelt sich an europäischen Immobilienmärkten besonders im Bürosektor wider.
Nach Analysen des Beratungshauses Jones Lang LaSalle SE (JLL) legte der Flächenumsatz 2017 um rund 10% zu und erreichte damit

ein neues Rekordniveau.3 Der Großteil der Märkte sah einen weiteren Rückgang des Leerstands, besonders in Amsterdam, Frankfurt
und Warschau, während die Flächenverfügbarkeit in London leicht zulegte. Leerstandsraten unter 5% in Berlin, München oder dem
Pariser Central Business District (CBD) unterstrichen zum Jahresende 2017 die Flächenknappheit an einigen Märkten oder
Teilmärkten, besonders in den zentralen Lagen – und begründen, warum die Spitzenmieten im Jahresverlauf weiter zugelegt haben.
Für die Hauptimmobilienmärkte weist JLL für das Gesamtjahr im Durchschnitt ein Mietwachstum von 4,1% aus, davon allein im
vierten Quartal ein Plus von 2%. Während die Mieten in London stagnierten, entwickelten sich die Märkte in Kontinentaleuropa
überwiegend positiv: Hervorzuheben sind neben den deutschen Hauptbürostandorten die Märkte in Südeuropa, v.a. Lissabon und
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Mailand, aber auch Paris und Amsterdam.

An den Investmentmärkten sorgten die positiven Rahmenbedingungen durch Konjunktur und Vermietungsmärkte, ergänzt um die
niedrigen Zinsen, weiterhin für Vertrauen der Anleger in europäische Immobilien. 2017 haben institutionelle Investoren nach Analysen
des Immobiliendienstleisters CBRE GmbH (CBRE) in Europa rund 285 Mrd. EUR in Gewerbeimmobilien angelegt – ein Anstieg von

knapp 10% gegenüber dem Vorjahr.4 Hauptmärkte waren Großbritannien und Deutschland mit einem Marktanteil von 25% bzw. 20%;
überdurchschnittliches Wachstum und neue Rekordstände bei den Transaktionsvolumen erreichten mit Italien, Österreich oder
Finnland einige mittlere und kleine Märkte. Wegen der starken Nachfrage sind die Ankaufsrenditen im Jahresverlauf 2017 weiter
gesunken, hauptsächlich in der zweiten Jahreshälfte. Am Großteil der Hauptbüromärkte sind die Netto-Anfangsrenditen unter die
Marke von 4% gefallen.

Wirtschaft und Immobilienmärkte Deutschland

Die deutsche Wirtschaft hat im Zuge des globalen und gesamteuropäischen Aufschwungs im Jahresverlauf 2017 kontinuierlich Fahrt
aufgenommen. Dem Anstieg der Wirtschaftsleistung um 1,9% im Jahr 2016 folgte nach ersten Berechnungen des Statistischen

Bundesamtes 2017 ein Wachstum von 2,2%.5 Parallel profitierte der Arbeitsmarkt: Die Zahl der Erwerbstätigen lag lt. Arbeitsagentur

im Dezember bei 44,6 Mio. Personen, damit 1,5% höher als im Vorjahreszeitraum.6 Nach Jahren niedriger Inflation zogen die

Verbraucherpreise 2017 um 1,8% an.7

An den Bürovermietungsmärkten führte die gute konjunkturelle Lage 2017 erneut zu steigenden Flächenumsätzen. Mit 4,2 Mio. m2

wurde in den Top-7-Märkten nach Angaben von JLL ein Rekordergebnis erreicht – zugleich ein Plus von rund 7% zu 2016.8 Die
Leerstände sind im Durchschnitt der Top 7 zum Jahresende auf eine Quote von 4,7% gesunken, wozu auch die rückläufigen
Fertigstellungszahlen beigetragen haben. Der geringe Leerstand hemmt vor allem in zentralen Lagen den Vermietungsmarkt. Leichte
Entspannung ist 2018 zu erwarten, da mehr neue Flächen auf den Markt kommen werden, wobei ein Großteil davon bereits
vorvermietet ist. In diesem engen Marktumfeld haben die Mieten 2017 weiter zugelegt. Das stärkste Wachstum verzeichnete Berlin
mit einem Plus von 11%, gefolgt von Stuttgart mit 5%.

Die Wirtschaftslage spiegelt sich im stationären Einzelhandel nur in Teilen wider. Nach Angaben des Handelsverband Deutschland HDE

legte der Einzelhandelsumsatz 2017 nominal um 4,1% zu.9 Durch den Wettbewerb mit der Online-Konkurrenz stehen jedoch viele
stationäre Händler in den Innenstädten unter Druck. Das Beratungshaus JLL registrierte im Jahr 2017 einen leichten Rückgang der

Mietvertragsabschlüsse und ein stärkeres Minus beim Vermietungsvolumen, womit ein Trend zu kleineren Mietflächen deutlich wird.10

Die nachlassende Nachfrage in den Haupteinkaufslagen vieler Städte, die Top 7 eingeschlossen, führte 2017 zu stagnierenden oder
rückläufigen (Spitzen-) Mieten. Dagegen sind Handelsformate für den täglichen Bedarf, wie z.B. Fachmarktzentren oder Supermärkte,
von der Konkurrenz durch den Online-Handel wenig betroffen. Die großen Handelsketten, gerade im Lebensmittelbereich, sind
wichtige Treiber, da diese ihre Filialnetze erweitern oder Standorte aufwerten.

Die demographische Entwicklung und Migration treiben weiterhin die Wohnungsmärkte. Den steigenden Bevölkerungs- und
Haushaltszahlen in den Metropolregionen und vielen (Groß-/Universitäts-) Städten steht eine unzureichende Bautätigkeit gegenüber.

Nach Schätzungen des Verbands der deutschen Bauindustrie wurden 2017 bundesweit rund 320.000 Wohnungen fertiggestellt.11 Dies
entspricht einem kräftigen Zuwachs gegenüber 2016, als 278.000 Wohneinheiten neu geschaffen wurden, doch wurde der jährliche
Bedarf von 400.000 neuen Wohneinheiten erneut verfehlt. Darüber hinaus sank 2017 die Zahl der Baugenehmigungen: Nach Angaben
des Statistischen Bundesamtes wurden von Januar bis November mit insgesamt 313.700 Wohnungen 7,8% weniger Genehmigungen

erteilt als im Vorjahreszeitraum.12 Der Nachfrageüberhang hat dazu geführt, dass 2017 erneut ein deutliches Mietwachstum prägte:
Nach Daten des Analysehauses bulwiengesa legten die Mieten für Bestandswohnungen in den Top-7-Märkten im Durchschnitt um

knapp 9% zu, während die entsprechenden Kaufpreise um gut 10% angezogen haben.13

Die Alterung der Gesellschaft und steigende Kosten für die medizinische Versorgung und Pflege sind Basis für den wachsenden Bedarf
an Gesundheitsimmobilien. Die Zahl der Pflegebedürftigen wird nach Schätzungen des Bundesinstituts für Bevölkerungsforschung bis

2030 um ca. 25% zunehmen14, womit mehr Bedarf an stationärer Betreuung einhergeht. Die alternde Bevölkerung lässt zudem die
Kosten der medizinischen Versorgung steigen. Dem sozialpolitischen Grundsatz „ambulant vor stationär“ folgend, haben sich
Medizinische Versorgungszentren (MVZ) etabliert, in denen verschiedene (Fach-) Ärzte, gebündelt in einer organisatorischen Einheit,
den Patienten eine Vielfalt an Leistungen bieten. Investoren können sich mit diesen Immobilien lange Mietverträge mit
bonitätsstarken Mietern sichern.

Aufgrund der wirtschaftlichen Stärke des Landes genießt der deutsche Immobilienmarkt weiterhin großes Vertrauen bei Investoren.
Im Jahr 2017 wurden nach Erhebungen von JLL am institutionellen Investmentmarkt Gewerbeimmobilien für ca. 57 Mrd. EUR und
Wohnimmobilien für ca. 16 Mrd. EUR gehandelt - im Jahresvergleich trotz geringer Verfügbarkeit an Objekten ein Anstieg um 5% bzw.

15%.15 Büroimmobilien blieben mit 35% Anteil am Gesamtvolumen der am stärksten nachgefragte Sektor. Es folgen Wohnen und
Handel mit ca. 22% bzw. 19%. Einen deutlichen Bedeutungsgewinn erfuhr der Logistiksektor auf einen Marktanteil von nunmehr
11%.

Nach einer Stabilisierung der Ankaufsrenditen in den ersten beiden Quartalen 2017 haben die Preise zum Jahresende nochmals
spürbar angezogen. Rückläufig waren die Renditen vor allem bei Logistikimmobilien und innerstädtischen Geschäftshäusern. Die
Spitzenrenditen haben sich zum Jahresende bei erstklassigen Büroimmobilien und Geschäftshäusern in den Top-7-Märkten dem

Niveau von 3% angenähert und z.T. unterschritten.16 Im Bereich der Gesundheitsimmobilien sind die Renditen ebenfalls gesunken,
lagen aber mit 5% für erstklassige Pflegeheime auf deutlich höherem Niveau.

Ausblick

Der globale wirtschaftliche Aufschwung einerseits, der demographische Wandel und Migrationsbewegungen andererseits bieten die
Grundlage für eine weitere positive Entwicklung der Immobilienmärkte in Deutschland und Europa.

Nach dem starken Wirtschaftswachstum 2017 gehen die aktuellen Prognosen von Consensus Economics (Stand Januar 2018) für 2018
von vergleichbar hoher Dynamik aus, die sich nachfolgend leicht abschwächen dürfte: Für die Eurozone liegen die Erwartungen nach
einem Wachstum von 2,3% im abgelaufenen Jahr bei 2,2% bzw. 1,8% für die Jahre 2018 und 2019. Für Deutschland werden 2,3%

im laufenden und 1,8% im nächsten Jahr prognostiziert.17 Die Annahmen zur Inflation nähern sich dem 2-Prozent-Ziel der
Europäischen Zentralbank EZB: Für die Eurozone wird nach 1,5% im letzten Jahr für 2018/19 ein Anstieg auf 1,4 % bzw. 1,6 %
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vorhergesagt; ähnlich sind die Werte für Deutschland mit 1,7 und 1,6 %. Dagegen wird für Großbritannien im Zuge von Brexit-
Unsicherheit und Abwertung des Pfund mit stärkeren Effekten auf Niveaus von 2,6 % bzw. 2,2 % gerechnet.

An den europäischen wie deutschen Büromärkten wird mit dem Aufbau weiterer Beschäftigung die Flächennachfrage robust bleiben.
Mit anziehender Bautätigkeit dürfte sich der Abbau des Flächenleerstands auf kurze und mittlere Sicht abschwächen und an einigen
Märkten wieder ansteigen. Dennoch bieten die meisten europäischen Märkte weiteres, aber im Vergleich zu den Vorjahren
vermindertes Aufwärtspotenzial bei den (Spitzen-) Mieten. Hier sind neben den Hauptbüromärkten in Deutschland die Märkte auf der
iberischen Halbinsel sowie Paris, Amsterdam und Stockholm hervorzuheben. Dagegen sind in London tendenziell rückläufige Mieten zu
erwarten.

Die Europäische Zentralbank dürfte den Niedrigzinsansatz, trotz gewisser Straffung der Geldpolitik, nach Einschätzung von Swiss Life
Economic Research mittelfristig fortsetzen. Aufgrund dieser Rahmenbedingungen ist von einer anhaltend hohen Nachfrage der
Investoren in allen Sektoren des Immobilienmarktes auszugehen. Die deutlichen Preisschübe in den vergangenen Jahren lassen
erwarten, dass sich die Ankaufsrenditen auf mittlere Sicht seitwärts bewegen werden, auch wenn im Jahr 2018 steigende Preise in
einigen Segmenten bzw. Standorten nicht auszuschließen sind.

Anlagestrategie

Um konjunkturell bedingte Schwankungen in den Immobilienbeständen zu dämpfen, bevorzugt SL KVG Investments in Sektoren,
deren Entwicklung maßgeblich von langfristigen Trends abhängt: Wohn- und Gesundheitsimmobilien stehen an erster Stelle, aber
auch Nahversorgungszentren dienen der Grundversorgung der Bevölkerung. Dagegen führen die strukturellen Änderungen im
innerstädtischen Einzelhandel (Online-Handel, Konsum- und Freizeitverhalten) zu einem selektiven Ansatz in den jeweiligen Toplagen.
Auch im Bürosektor setzt die SL KVG auf den wirtschaftlichen Kernraum in Europa und seine überdurchschnittliche Stabilität. Neben
Deutschland als Wachstumsmotor Europas bieten die Büromärkte in den nordischen Ländern, Benelux und Frankreich langfristig die
besten Perspektiven.

Während in Deutschland eine breitgestreute Ankaufsstrategie hinsichtlich Städten und Nutzungsarten bevorzugt wird, erfolgt der
Ankauf von Büroobjekten in den o.g. europäischen Ländern mit Fokus auf A-Städte. Für die übrigen Nutzungsarten gelten bei
Erwerben im Ausland die o.g. Ankaufstrategien analog.

Insbesondere in den Nutzungsarten Gesundheitsimmobilien und Wohnen sind Ankäufe in Form sogenannter „Forward Deals“
(kaufvertragliche Anbindung von Projektentwicklungen, die erst mit Fertigstellung bezahlt und übernommen werden) Teil der
Fondsstrategie.

2.2 Geschäftsverlauf/Gesamtaussage

Das Geschäftsjahr 2017 verlief vor dem Hintergrund der Anlaufkosten der Gesellschaft mit einem negativen Ergebnis der normalen
Geschäftstätigkeit in Höhe von 3.413 TEUR insgesamt befriedigend. Der Planwert für das Ergebnis der normalen Geschäftstätigkeit für
2017 in Höhe von -1.700 TEUR (Vorjahr -1.184 TEUR) wurde nicht erreicht. Dies ist hauptsächlich auf Verzögerungen im
Anteilscheinabsatz sowohl beim Publikumsfonds als auch die schwache Neukundengewinnung bei den institutionellen AIFS
zurückzuführen. Dadurch konnten die Objektankäufe nicht im geplanten Umfang durchgeführt werden, was zu niedrigeren Ankaufs-
und Fondsverwaltungsgebühren als geplant führte.

2.3 Lage der Gesellschaft

2.3.1 Ertragslage

Ertragslage
2016
TEUR

2017
TEUR

ERTRÄGE

Provisionserträge 598 4.805

Sonstige betriebliche Erträge 14 59

SUMME ERTRÄGE 612 4.864

AUFWENDUNGEN

Provisionsaufwendungen 410 4.376

Andere Verwaltungsaufwendungen 903 1.689

Personalaufwendungen 446 2.091

Abschreibungen & Wertberichtigungen 5 10

Sonstige betriebliche Aufwendungen 32 110

SUMME AUFWENDUNGEN 1.796 8.277

Ergebnis der normalen Geschäftstätigkeit -1.184 -3.413

Erträge

Im abgelaufenen Geschäftsjahr resultieren die Erträge hauptsächlich aus Ankaufsvergütungen in Höhe von 3.494 TEUR sowie
Verwaltungsgebühren in Höhe von 996 TEUR.

Die Verwaltungsgebühren wurden je nach Vertragsgestaltung und in Abhängigkeit von den Netto- bzw. Brutto-Fondsvermögen der
Sondervermögen bzw. den Verkehrswerten der Immobilien berechnet.

Aufwendungen

Die Aufwendungen der Gesellschaft bestehen aus Provisionsaufwendungen in Höhe von 4.376 TEUR (Vorjahr 410 TEUR), die aus
bezogenen Dienstleistungen von der CORPUS SIREO-Gruppe bei der Beratung für Immobilienankäufe sowie der Erbringung von
Assetmanagement-Leistungen resultieren.

Die Personalaufwendungen belaufen sich auf 2.091 TEUR (Vorjahr 446 TEUR).
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Die anderen Verwaltungsaufwendungen betragen 1.689 TEUR (Vorjahr 903 TEUR) und betreffen im Wesentlichen Aufwendungen aus
der Personalsuche, Werbekosten, Prüfungskosten sowie Aufwendungen für sonstige bezogene Dienstleistungen.

Jahresüberschuss/ -fehlbetrag

Das negative Ergebnis der normalen Geschäftstätigkeit in Höhe von 3.413 TEUR (Vorjahr 1.184 TEUR) wird auf Basis eines
Beherrschungsvertrages mit Verlustübernahmeerklärung vollumfänglich von der Gesellschafterin, der Swiss Life Investment
Management Holding AG, übernommen.

2 .3.2 Finanzlage

Die Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet. Die Gesellschaft finanzierte sich im Geschäftsjahr 2017 ausschließlich über Eigenkapital.
Eine Kreditlinie für Fremdkapital war nicht erforderlich und wurde auch nicht eingerichtet.

Die Liquidität in Höhe von 3.294 TEUR (Vorjahr 4.206 TEUR) wurde ausschließlich auf Bankkonten gehalten, über die jederzeit verfügt
werden kann. Hierin enthalten sind auch 1.136 TEUR (Vorjahr 474 TEUR), die nach § 25 KAGB in Cash oder als Cash-Äquivalent
vorzuhalten sind und welche die regulatorischen Eigenmittel abbilden.

2 .3.3 Vermögenslage

2016
TEUR

2017
TEUR

AKTIVA

Forderungen an Kreditinstitute 4.206 3.294

Beteiligungen 0 0

Forderungen an Kunden 598 2.030

davon Forderungen verbundene Unternehmen 598 1.935

Immaterielle Anlagewerte 0 92

Sachanlagen 0 3

Sonstige Vermögensgegenstände 1.189 3.419

Rechnungsabgrenzungsposten 0 12

davon Forderungen verbundene Unternehmen 1.184 3.413

Summe der Aktiva 5.993 8.851

PASSIVA

Verbindlichkeiten gegenüber Kunden 675 2.657

davon gegenüber verbundenen Unternehmen 608 2.515

Sonstige Verbindlichkeiten 27 43

Andere Rückstellungen 266 1.126

Eigenkapital 5.025 5.025

davon Gezeichnetes Kapital 125 125

davon Kapitalrücklagen 4.900 4.900

Summe der Passiva 5.993 8.851

Die Aktivseite der Bilanz ist geprägt von den Forderungen an Kunden und an Kreditinstitute sowie den sonstigen
Vermögensgegenständen, die zusammen über 98,9 % (Vorjahr 99,9%) der Bilanzsumme ausmachen. Die Forderungen an
Kreditinstitute belaufen sich zum Ende des abgelaufenen Geschäftsjahrs auf 3.294 TEUR (Vorjahr 4.206 TEUR), die Forderungen an
Kunden auf 2.030 TEUR (Vorjahr 598 TEUR) und die sonstigen Vermögensgegenstände auf 3.431 TEUR (Vorjahr 1.189 TEUR).

Bestimmende Größen der Passivseite sind das Eigenkapital, die Rückstellungen und die Verbindlichkeiten gegenüber Kunden.

Die Rückstellungen resultieren im Wesentlichen aus ausstehenden Belastungen, personalbezogenen Rückstellungen sowie Abschluss-
und Prüfungskosten. Die Verbindlichkeiten gegenüber Kunden resultieren aus bezogenen Leistungen.

KENNZAHLEN DER BILANZ 2016 2017

Eigenkapital in TEUR 5.025 5.025

Anteil des Eigenkapitals an der Bilanzsumme (= Eigenkapitalquote) 83,8 % 56,8 %

Liquide Mittel in TEUR 4.206 3.294

Anteil liquide Mittel an Bilanzsumme 70,2 % 37,2 %

Kurzfristige Aktiva in TEUR 5.993 8.756

Kurzfristige Passiva in TEUR 968 3.826

Überschuss der kurzfristigen Aktiva in TEUR 5.025 4.930

Kurzfristige Aktiva/ Passiva - Fristenkongruenz 6,2 2,3

Der Anteil des Eigenkapitals an der Bilanzsumme der Gesellschaft beträgt 56,8 % (Vorjahr 83,8%) (Eigenkapitalquote), zum Stichtag.
Liquide Mittel stehen zum 31. Dezember 2017 in Höhe von 3.294 TEUR (Vorjahr 4.206 TEUR) oder 37,2 % der Bilanzsumme (Vorjahr
70,2%) zur Verfügung.

Kurzfristig realisierbare Aktiva waren zum 31. Dezember 2017 in Höhe von 8.756 TEUR (Vorjahr 5.993 TEUR) verfügbar.

Dem gegenüber standen kurzfristig fällige Passiva in Höhe von 3.826 TEUR (Vorjahr 968 TEUR). Unter den Verbindlichkeiten sind
keine Beträge mit einer Fälligkeit über einem Jahr enthalten.

2 .4 Finanzielle Leistungsindikatoren

Bundesanzeiger https://www.bundesanzeiger.de/ebanzwww/wexsservlet

5 von 19 29.10.2018, 11:49



Die für die Gesellschaft wesentlichen Steuerungsgrößen sind die Höhe der Fondsvermögen, das Volumen der Immobilientransaktionen
sowie die Eigenkapitalrentabilität.

2.4.1 Fondsvermögen

Im Geschäftsjahr wurden zwei AIFs neu aufgelegt.

Unterjährig erfolgten für alle sechs AIFs Kapitalabrufe bzw. Anteilgeschäfte mit Anlegern, die mehrheitlich der Swiss Life-Gruppe
zugeordnet werden können.

Für den Publikumsfonds wurden 2017 neun Kaufverträge (Vorjahr: ein Kaufvertrag) abgeschlossen, so dass zum Stichtag 31.12.2017
insgesamt 10 Objekte (acht Bestandsobjekte und zwei Projektentwicklungen) angebunden waren. Davon sind bis zum Stichtag sieben
Objekte auf das Sondervermögen übergegangen und es wurden dementsprechend sieben Ankaufvergütungen zu Gunsten der
Gesellschaft abgerechnet. Durch den sukzessiven Übergang der angekauften Objekte erhöhte sich zudem über das Jahr 2017 verteilt
die Bemessungsgrundlage für die Fondsverwaltungsvergütung zu Gunsten der Gesellschaft.

Bei den institutionellen AIFs wurden in 2016 drei und in 2017 vier Kaufverträge abgeschlossen. Bis zum Stichtag haben insgesamt in
2017 fünf Objektübergänge auf die Fonds stattgefunden, was entsprechende Ankauf- und Fondsverwaltungsgebühren für die
Gesellschaft generierte.

Kennzahlen der Sondervermögen

2016
TEUR

2017
TEUR

Fondskennzahlen AIF Nettofondsvermögen Dto.

1 Swiss Life REF (DE) European Real Estate Living & Working 5.776 156.320

2 Swiss Life REF (DE) Key Regional Cities Germany 1.700 15.367

3 Schwabengalerie GmbH & Co. Geschlossene Investmentkommanditgesellschaft 9.000 79.770

4 CCAA Immobilien GmbH & Co. Geschlossene Investmentkommanditgesellschaft 10.806 87.160

5 SL REF (DE) Key Metropolitan Areas Europe 0 29.151

6 Swiss Life REF (DE) Major Premises 0 669

Summe AIFs 27.282 368.440

2016
TEUR

2017
TEUR

Fondskennzahlen AIF Nettomittelaufkommen NMA

1 Swiss Life REF (DE) European Real Estate Living & Working 5.776 152.515

2 Swiss Life REF (DE) Key Regional Cities Germany 1.700 13.459

3 Schwabengalerie GmbH & Co. Geschlossene Investmentkommanditgesellschaft 9.000 79.770

4 CCAA Immobilien GmbH & Co. Geschlossene Investmentkommanditgesellschaft 10.810 87.160

5 SL REF (DE) Key Metropolitan Areas Europe 0 29.250

6 Swiss Life REF (DE) Major Premises 0 600

Summe AIFs 27.286 362.753

2 .4.2 Volumen der Immobilientransaktionen

Die größte Ertragsposition im Geschäftsjahr 2017 sind die Erträge aus den Immobilienankäufen. Die Gesellschaft ist vertraglich
berechtigt, einen in den Vertragsbedingungen festgelegten Prozentsatz des Kaufpreises bei Käufen von Immobilien von den AIFs zu
vereinnahmen.

Das Volumen der Transaktionen (Vorjahr gesamt 177.747 TEUR) belief sich für den Swiss Life REF (DE) European Real Estate Living &
Working auf 166.835 TEUR, für den Swiss Life REF (DE) Key Regional Cities Germany auf 38.160 TEUR und für den SL REF (DE) Key
Metropolitan Areas Europe auf 45.810 TEUR (Basis jeweils Kaufpreise und Stichtag Übergang von Besitz/Nutzen/Lasten).

Verkäufe haben nicht stattgefunden. An- und Verkäufe von Objektgesellschaften haben ebenfalls nicht stattgefunden.

2.4.3 Kennzahl Eigenkapitalrentabilität

Die Eigenkapitalrentabilität betrug im abgelaufenen Geschäftsjahr -67,9 % (Vorjahr -23,6%).

2. 5 Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

2.5.1 Mitarbeiter zufriedenheit

Die Fachkompetenz und das Engagement unserer Mitarbeiter machen unsere Wettbewerbsstärke aus.

Sowohl die hohe Einsatzbereitschaft als auch die enge Zusammenarbeit und intensive Kommunikation aller Kollegen lassen eine
starke Unternehmensbindung unserer Mitarbeiter erkennen.

Der Personalbestand der Gesellschaft veränderte sich im Berichtsjahr wie folgt:

Personalbestand 2016 2017

MAK im Jahresdurchschnitt 3 11,8

MAK am Jahresende 8 12,5

MAK = aktive Mitarbeiter ohne Aushilfen / Praktikanten
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Im Zuge des Aufbaus der Gesellschaft haben wir sukzessive die Anzahl der Mitarbeiter erhöht, um die Verwaltung der AIFs in hoher
Qualität und Termintreue sicher zu stellen. Hierbei legen wir unser besonderes Augenmerk insbesondere auf das Potenzial unserer
neuen Mitarbeiter, um unser Haus auch langfristig zu stärken und unsere Marktposition gezielt aufzubauen. Wir planen, die
Mitarbeiterzufriedenheit zu erhöhen, indem wir z. B. individuelle Fortbildungspläne vereinbaren. Gemessen wurde die Zufriedenheit
mit der Mitarbeiterumfrage 2017, die zu sehr erfreulichen Ergebnissen geführt hat.

2.5.2 Abschluss der Projekte der Gesellschaft im geplanten Zeit- und Budgetrahmen :

Im Geschäftsjahr 2017 standen zwei wesentliche Projekte im Fokus:

1. Auflage weiterer AIFs

2. Einführung des IT-Systems REVC

Die Projektfortschritte stellen sich zum 31. Dezember 2017 wie folgt dar:

1. Auflage von zwei AIFs:

• Allgemeiner offener inländischer Spezial-AIF „SL REF (DE) Key Metropolitan Areas Europe“

• Allgemeiner offener inländischer Spezial-AIF „Swiss Life REF (DE) Major Premises“

Die Auflagen erfolgten im August und Juli 2017. Das Projekt konnte somit im Zeit- und Budgetrahmen abgeschlossen werden.

2. Einführung des IT-Systems RE-VC

Die Software RE-VC® (Real Estate Value Creator®) der Firma IRM Management Network GmbH (IRM) konnte 2017 erfolgreich auf
den Systemen der Gesellschaft installiert werden. Ein Lizenz- und Nutzerkonzept liegt vor. Die Funktionalität von RE-VC ermöglicht es
dem Fondsmanagement der Gesellschaft, die verwalteten AIFs zu steuern, die laufende Wertentwicklung zu kontrollieren und künftige
Anlageentscheidungen in ihrer Wirkungsweise auf das Gesamtportfolio zu überprüfen. Ferner werden die Ergebnisse der
Wertgutachten und die Objektplanungen des Asset Managements in RE-VC erfasst.

Das Risikomanagement der Gesellschaft nutzt RE-VC für die Kontrolle der Planungen, Durchführung von Stresstests und Erstellung
der Risikoreports.

Per Ende 2017 verlief das Projekt planmäßig, die Schnittstelle zum Property Management (System Realax) und zur Fondbuchhaltung
(IntReal, System SAP) konnten erfolgreich in Betrieb genommen werden, so dass sich die Realdaten und Buchungsdaten in RE-VC
befinden. Der Schwerpunkt der weiteren Projektarbeit liegt nun auf der Darstellung der Fonds- und Objektplanungen in RE-VC und der
vollständigen Inbetriebnahme des Systems.

3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Der Lagebericht der Gesellschaft muss im Zusammenhang mit den geprüften Finanzdaten und den Angaben im Anhang des
Jahresabschlusses gelesen werden.

Er enthält unter anderem in die Zukunft gerichtete Aussagen, die nicht nur auf historischen Tatsachen beruhen, sondern vielmehr auf
aktuellen Planungen, Annahmen und Schätzungen. Zukunftsaussagen sind daher immer nur für den Zeitpunkt gültig, zu dem sie
gemacht werden. Die Gesellschaft übernimmt keine Verpflichtung, diese Aussagen beim Auftreten neuer Informationen zu überprüfen
und ggf. anzupassen. Zukunftsaussagen unterliegen immer Risiken und Unsicherheiten.

Wir weisen daher ausdrücklich darauf hin, dass eine Reihe von Faktoren die Ergebnisse in einer Weise beeinflussen können, dass die
tatsächlichen von den prognostizierten Werten unter Umständen erheblich abweichen können.

3 .1 Prognosebericht

Die Geschäftspolitik der Gesellschaft ist darauf ausgerichtet, zukünftig den Schwerpunkt sowohl auf das Wachstum des Immobilien-
Publikumsfonds mit Unterstützung von Drittvertrieben als auch das Wachstum im Bereich Immobilienspezialsondervermögen zu legen.
Zusätzlich ist es geplant, auch künftig geschlossene Investmentkommanditgesellschaften für professionelle und semiprofessionelle
Anleger als externer AIFM zu verwalten. Das insgesamt große Kundenpotenzial bei privaten, semiprofessionellen sowie professionellen
Investoren bietet dazu beste Voraussetzungen.

Der Vertrieb an private Kunden und damit auch der Markteintritt werden über Drittvertriebe realisiert. Ziel ist es, einen
Multikanalvertrieb unter Berücksichtigung von Trends in der Anlageberatung aufzubauen und Synergien im Konzernumfeld zu nutzen.
Die potentiellen Vertriebspartner werden in zwei Vertriebsgruppen unterteilt – Banks und Non-Banks. Die Vertriebspartner stellen die
erste Ansprech- und somit zunächst auch wichtigste Zielgruppe dar (B-to-B-to-C). Über diese Vertriebspartner konnte im Jahr 2017
bereits erste Mittelzuflüsse generiert werden.

Vertriebspartner Banken:

Mit den zentralen Abwicklungsplattformen der Sparkassen und Genossenschaftsbanken konnten Vertriebsvereinbarungen geschlossen
werden. Diese bilden aufgrund ihrer Größe und Grad der Vertriebssteuerung die Hauptvertriebspartnergruppe und stehen damit
zunächst für einen signifikanten Anteil der angestrebten Mittelzuflüsse und des Ressourceneinsatzes. Wir sehen hier ein hohes
Vertriebspotenzial aufgrund großer Kundennachfrage.

Opportunistische Chancen bei Groß-/ Regional- und Auslandsbanken wurden ebenfalls durch den Abschluss entsprechender Verträge
als Partner erschlossen.
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Insgesamt bietet das ‚Soft-Closing‘ eigener Produkte bei einigen Mitbewerbern gutes Vertriebspotenzial und erhöht das Interesse
deren Vertriebspartner an einem zusätzlichen Angebot eines Immobilien-Publikumsfonds.

Vertriebspartner Non-Banks:

Vermittler-Organisationen, wie z. B. Maklerpools, Finanzvertriebe und Versicherungen wurden zusätzlich erschlossen, um eine
Diversifizierung der Mittelzuflüsse zu erreichen.

Dies eröffnet zusätzliches Vertriebspotenzial und die sukzessive Erhöhung der Mittelzuflüsse zur Verringerung der Abhängigkeit von
einzelnen Organisationen sowie die Integration der SL KVG bei Anbietern von Fondspolicen mit hohem Drittfondsanteil.

Swiss Life Deutschland:

Als Teil der Swiss Life Gruppe steht Swiss Life Deutschland gemeinsam mit den Partnern Swiss Life Select, tecis, HORBACH und
Deutsche ProVentus für Finanzberatung und Versicherungen als erster strategischer Vertriebspartner im Segment Non-Banks zur
Verfügung. Mit diesen konzernverbundenen Partnern wurden 2017 verschiedene Informationsveranstaltungen zur Vorbereitung
weiterer Vertriebsaktivitäten durchgeführt.

Institutionelle Kunden

Der Vertrieb von AIFs an institutionelle Anleger erfolgt mit der Unterstützung des Teams „Business Development“ der CORPUS SIREO
Real Estate GmbH. Es wurden Produktideen entwickelt, Vertriebsunterlagen erstellt sowie die Investorenansprache und –betreuung
professionell durchgeführt. Im September 2017 konnte ein erster Investor für eine Anlage im zweistelligen Millionenbereich für einen
AIF gewonnen werden.

Darüber hinaus sollen, auch im Rahmen der Konzernstrategie, weitere AIFs für institutionelle Anleger aufgelegt und verwaltet werden.
Dadurch wird in diesem Segment ein entsprechendes Wachstum sowie Ertragspotenzial generiert werden.

Diese Strategie wurde durch die Auflage der weiteren zwei AIFs im Geschäftsjahr mit unterschiedlicher Anlagestrategie und
Kundenfokus weiter verfolgt.

Wir erwarten insgesamt für die kommenden Jahre steigende Erträge vor allem aus der Verwaltungsvergütung für die bestehenden und
neu aufzulegenden AIFs. Dennoch wird die Gesellschaft voraussichtlich auch im Geschäftsjahr 2018 mit einem durch weitere
Anlaufverluste bedingten fallenden negativen Ergebnis abschließen. Dadurch wird sich die Eigenkapitalrentabilität leicht verbessern.

Den Fortbestand der Gesellschaft gefährdende Risiken sind derzeit nicht zu erkennen.

Für das Geschäftsjahr 2018 geht die Gesellschaft von einem Transaktionsvolumen im mittleren dreistelligen Millionenbetrag aus. Eine
tragende Rolle nimmt dabei der Immobilien Publikumsfonds „Swiss Life REF (DE) European Real Estate Living & Working“ ein. Ferner
werden bei den bestehenden Spezialinvestmentvermögen „Swiss Life REF (DE) Key Regional Cities Germany“, „Swiss Life REF (DE)
Major Premises“ und „Swiss Life REF (DE) Key Metropolitan Areas Europe“ weitere Transaktionen erwartet. Darüber hinaus wird das
Transaktionsvolumen durch weitere aufzulegende AIFs positiv beeinflusst werden.

3 .2 Chancenbericht

Die SL KVG ist als Verwaltungsgesellschaft von AIFs in hohem Maße von der Entwicklung der internationalen Kapital- und
Immobilienmärkte abhängig. Diese Märkte standen auch im abgelaufenen Geschäftsjahr im Zeichen hoher Nachfrage nach
Immobilieninvestitionen, die den Zugang zu für die AIFs der SL KVG passenden Immobilien erschweren. In diesem Umfeld verfolgt die
SL KVG ihre wertorientierte Unternehmenspolitik, welche sich im Wesentlichen an den folgenden Zielen ausrichtet:

― Fokus auf dem jeweiligen Risiko angemessene Performance und besten Service für unsere Kunden

― Erarbeitung einer hohen Belastbarkeit des Unternehmens, durch Diversifikation unserer Fachkompetenz, unserer Märkte,
Vertriebswege und Kunden

― Optimierung der langfristigen Rendite unserer Anteilseignerin

― Nutzung der Kompetenz der Auslagerungspartner

Die systematische Identifikation und Kommunikation von Chancen ist integraler Bestandteil des Steuerungs- und Controlling Systems
der SL KVG. Bei Chancen kann es sich um interne oder externe Ereignisse und Entwicklungen handeln, die unsere
Geschäftsentwicklung positiv beeinflussen können. Grundsätzlich streben wir ein ausgewogenes Verhältnis zwischen Chancen und
Risiken an.

Die Gesellschaft sieht in der Auflegung und im Management des offenen Immobilienpublikumsfonds und der offenen und
geschlossenen Immobilienfonds für professionelle und semiprofessionelle Anleger die Möglichkeit, über die nächsten Jahre einen stetig
steigenden Anteil am Markt für AIFs zu erlangen.

Die SL KVG hat für den An- und Verkauf von Immobilien sowie deren Verwaltung den seit vielen Jahren erfolgreichen Asset Manager
CORPUS SIREO Real Estate GmbH als Dienstleister gewinnen können. Damit ist der Zugang zu Investitionsobjekten im gewünschten
Rendite-Risiko-Profil als wesentlicher Erfolgsfaktor der Gesellschaft gegeben. Auch die Verwaltung und das Heben von Potenzialen in
der jeweiligen Immobilie werden professionell auf sehr hohem Standard erfolgen. Die CORPUS SIREO Real Estate GmbH ist ebenfalls
in die Swiss Life-Gruppe integriert.

Mit Unterstützung unseres konzerninternen Researchs führen wir makroökonomische Untersuchungen durch und werten Markt- und
Wettbewerbsanalysen aus. Zudem befassen wir uns mit den kritischen Erfolgsfaktoren und relevanten Kostentreibern unseres
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Unternehmens. Die daraus abgeleiteten Markt- und Geschäftschancen werden in einer strategischen sowie einer kurz- und
mittelfristigen Planung im Rahmen des weiteren Aufbaus der Gesellschaft erfolgen.

3 .3 Risikobericht

An die zielgerichtete Risikoidentifizierung, -beurteilung und -steuerung stellen wir zur Sicherung unserer Geschäftstätigkeit hohe
Ansprüche.

Die Abteilung Risikomanagement/Compliance ist für die Steuerung und die Überwachung der Risiken der Gesellschaft und der
verwalteten AIFs zuständig. In den Richtlinien „Risikomanagement“ und „Compliance“ und der Darstellung der einzelnen Prozesse im
Organisationshandbuch der Gesellschaft sind die Grundlagen und die Abläufe des unternehmensweiten Risikomanagement transparent
dargestellt. Die Gesamtverantwortung für die ordnungsgemäße Etablierung und Umsetzung dieses Risikomanagementsystems trägt
die Geschäftsleitung der Gesellschaft.

Risikomanagement auf Ebene der SL KVG:

Auf Grundlage der aus der Geschäftsstrategie entwickelten Risikostrategie hat die Gesellschaft neun relevante Kernrisiken identifiziert:

• Organisation (Personal, Prozess, Kosten)

• Privatkunden (Absatz, Prozesse, Kapazitäten)

• Institutionelle Kunden (Absatz, Prozesse, Kapazitäten)

• Transaktionen (Ankauf, Verkauf, Märkte)

• Bewertungen (Märkte, Schnittstellen, Daten)

• Systeme / IT (Stabilität, Service, Business Continuity Management)

• Auslagerungen (Fondsadministration/Transaktionen/Asset Management/Shared Services)

• Compliance (Reputation, Interessenkonflikte, Datenschutz, Geldwäsche)

• Projekte (Organisation, Kapazitäten, Management).

Für jedes dieser Risiken ist ein Risikoverantwortlicher benannt worden. Die Bewertung und Steuerung der Kernrisiken der Gesellschaft
werden von den jeweiligen Risikoverantwortlichen vorgenommen. Ferner werden geeignete Gegenmaßnahmen definiert und die
Nettorisikoposition in regelmäßigen Risikoberichten zusammen mit dem Risikomanager erfasst und überprüft. Die Berichtsperiode ist
turnusmäßig das Quartal. Eine Ad-hoc-Berichterstattung erfolgt bei Bedarf. Die Berichte richten sich an die Geschäftsleitung, den
Aufsichtsrat und die Innenrevision.

Operativ unterstützt das Risikomanagement die Fachbereiche bei der integrierten und systematischen Erfassung und Steuerung aller
relevanten Risiken sowie der Etablierung und Kontrolle von Gegenmaßnahmen. Dieser ganzheitliche Ansatz aus dezentraler
Fachkompetenz und zentraler Organisation ermöglicht eine übergreifende Risikoinventur mit kompetenter Steuerung der Einzelrisiken,
aber auch die Berücksichtigung von Interdependenzen der unterschiedlichen Risikobereiche.

Eine weitere wichtige Einheit im Rahmen des Risikomanagements ist die interne Revision, die organisatorisch und personell vom
Risikomanagement der SL KVG getrennt ist. Sie überwacht die Funktionsfähigkeit des Risikomanagementsystems und berichtet
unabhängig an die Geschäftsleitung und den Aufsichtsrat. Im Oktober 2017 hat die erste Prüfung der Gesellschaft durch die Interne
Revision stattgefunden. Dabei wurde die Innenrevision von einem Innenrevisor des Auslagerungspartners CORPUS SIREO Real Estate
GmbH durchgeführt. Die Revision richtete sich im Schwerpunkt auf die gesellschaftsrechtliche Grundlagen, das Risikomanagement,
Compliance, Geldwäsche, Auslagerungen, Fondsmanagement und Fondsadministration. Das Ergebnis des ersten Revisionsberichts war
positiv, die Organisation und Prozesse der Gesellschaft wurden als angemessen und qualifiziert bewertet.

Die Organisation und Prozesse der SL KVG konnten weitere ausgebaut und stabilisiert werden. Die Personalsituation ist in Bezug auf
die geschäftlichen Aktivitäten zufriedenstellend. Den operationellen Risiken (Aufbau- und Ablauforganisationsrisiken) trägt die
Gesellschaft durch organisatorische, personelle und technische Maßnahmen Rechnung. Die Gesellschaft verfügt im Hinblick auf die
genannten Risiken über entsprechende Erfassungs- und Kontrollinstrumente, die ständig weiterentwickelt werden.

Für das Geschäft mit Privatanlegern konnten Privatbanken, Sparkassen, Volks- und Raiffeisenbanken und die Vertriebseinheiten der
Swiss Life in Deutschland als Partner gewonnen werden. Der Immobilien-Publikumsfonds „Living and Working“ wurde zur Jahresmitte
zum Öffentlichen Vertrieb zugelassen. Der in 2017 erzielte Absatz entsprach durch den Markteintritt zur Jahresmitte noch nicht den
Erwartungen.

Das Geschäft mit Institutionellen Kunden blieb hinter den Erwartungen zurück. Durch personelle und organisatorische Veränderungen
wurden Maßnahmen zur Reduzierung der Absatzrisiken durchgeführt, die in 2018 zu den geplanten Ergebnissen führen sollten.

Die Transaktionen konzentrierten sich aufgrund der Aufbausituation auf Objektankäufe. Diese konnten im Geschäftsjahr erfolgreich
umgesetzt werden. Insbesondere für den Immobilien-Publikumsfonds konnte ein diversifiziertes Start-Portfolio erworben werden.
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Bewertungsrisiken lagen keine vor. Die Ankaufs- und Folgebewertungen entsprachen den Ankaufspreisen, alle Bewertungsfristen
wurden eingehalten und die Bewertung der Objekte erfolgte in enger Abstimmung mit der Fondsbuchhaltung.

Die Stabilität der Systeme der SL KVG wird durch die IT der CORPUS SIREO Real Estate GmbH sichergestellt. Risiken aus
Instabilitäten oder Ausfällen der IT-Systeme lagen nicht vor. Ferner ist ein detailliertes BCM-Konzept in Kraft.

Auslagerungen i.S.d. § 36 KAGB

Die Gesellschaft hat einige Funktionen an externe Dienstleister, vor allem an die CORPUS SIREO Real Estate GmbH sowie die IntReal
International Real Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH ausgelagert. In diesem Zusammenhang kann es Einflussfaktoren geben,
die Risiken in sich bergen. 2017 hat die Gesellschaft die Verfahren zum Outsourcing-Controlling weiter verfeinert und entsprechende
Berichte erstellt. Die Leistungen der Auslagerungspartner der SL KVG waren stabil und entsprachen den Erwartungen. Durch eine
detaillierte vertragliche Gestaltung der Leistungsbeziehungen und enge Überwachung der Leistungserbringung wurden
Auslagerungsrisiken minimiert.

Aufgrund des Umfangs der Auslagerungstätigkeiten in Bezug auf die Fondsadministration an die IntReal International Real Estate
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH und in Bezug auf das Asset- und Property Management sowie die Shared Service-Leistungen an
CORPUS SIREO Real Estate GmbH wird an dieser Stelle vertieft eingegangen.

Fondsadministration:

Die Auslagerungstätigkeiten und das -Controlling unterliegen einer Jahresplanung, die mit IntReal abgestimmt wurde und
wöchentliche Abstimmungstelefonate sowie monatliche und vierteljährliche Termine enthält. Letztere werden als Präsenztermine
abgehalten und finden mit unterschiedlicher Besetzung je nach Fachfragen und zuständigem Team statt. Alle Termine werden
protokolliert. Diese Ergebnisse werden in einer zentralen Steuerungsdatei in einem revisionssicheren Datenraum vorgehalten
(„Seeburger Datenraum“). IntReal wurden Auslagerungscontrolling-Fragebögen vorgelegt und ausgewertet (BVI-Standard

IntReal erbringt die vereinbarten Leistungen neben inhouse-Leistungen auch mit Unterstützung der IntReal Solutions GmbH, deren
Leistungen im technischen und technologischen Support angesiedelt sind. Für diese wurde im letzten Jahr erstmals und nun laufend
ein ISAE-Report erstellt (Assurance Report on the Description of Controls, their Design and Operating Effectiveness, ISAE 3402 TYPE
2). Nach dem Erhalt des Berichts wurde seitens der KVG eine Durchsicht vorgenommen und es waren keine Punkte auffällig. Der
Bericht fließt in die laufende Bewertung des Auslagerungspartners ein. Mit IntReal wurde zudem vereinbart, dass die Berichte im
Rahmen des laufenden Auslagerungscontrollings zur Verfügung gestellt werden.

Im Gegensatz zur Wertermittlung der Anteile im Jahresverlauf 2017 durch die SL KVG wurde in Abstimmung mit der BaFin und der
Verwahrstelle das Verfahren geändert und i.S.d. § 36 Abs. 1 und 2 KAGB die Anteilpreisberechnung für sämtliche von der SL KVG
(Swiss Life) verwalteten AIF auf die IntReal International Real Estate KVG, Hamburg (IntReal), ausgelagert. Die Auslagerung erfolgte
zum 1.8.2017. Der bestehende Auslagerungsvertrag mit der IntReal wurde entsprechend ergänzt. Eine Einbeziehung der
ausgelagerten Leistung in das Auslagerungscontrolling der Swiss Life erfolgte entsprechend. Insgesamt ist das Partnerrisiko als sehr
gering einzuschätzen.

Asset- und Property Management und Shared Service-Leistungen

Für die Tätigkeiten i.R.d. Asset Managements wurde mit der CORPUS SIREO Real Estate GmbH am 15.09.2017 mit Wirkung zum 01.
Juli 2017 ein Auslagerungsvertrag geschlossenen.

Zudem wurde für Leistungen des Property Management ebenfalls ein Auslagerungsvertrag am 8.12.2017 geschlossen. Die Anzeigen
dieser Auslagerungen bei der BaFin sind erfolgt.

In diesem Zusammenhang erfolgte die obligatorische, initiale Abfrage beim jeweiligen Auslagerungspartner mittels eines
strukturierten Due-Diligence-Fragebogens. Aus den Antworten des Auslagerungsunternehmens ergaben sich keine Hinweise auf
Risikopositionen.

Beim Property Management erfolgten im Rahmen der Kontrolle der Objektbuchhaltung Stichproben zu Geschäftsvorfällen und
Einzelbuchungen, bei der keine Inkonsistenzen festgestellt werden konnten. Hervorzuheben ist die erfolgreiche Realisierung der
Schnittstellen aus dem Objektbuchhaltungssystem Realax der CORPUS SIREO in das Fondsbuchhaltungssystem SAP der IntReal auf
Basis der gif-Logik, mittels derer auch die Applikation RE-VC, die die KVG für das Fonds- und Risikomanagement nutzt. Hierdurch
konnte jeweils stichtagsbasiert die Buchhaltung auf einem hohen Qualitätsniveau etabliert und die Datenkonsistenz der Beteiligten in
ihren jeweiligen Systemen gesichert werden.

Im Rahmen des automatisierten Rechnungsworkflows WinDream erfolgten laufend Stichproben von dort eingestellten Rechnungen
und damit im Zusammenhang stehenden Zahlläufen, bei der insgesamt keine Inkonsistenzen festgestellt werden konnten.

Insgesamt ist das Partnerrisiko i. S. e. Ausfalls der CORPUS SIREO Real Estate GmbH in Bezug auf Asset- und Property Management-
Leistungen als sehr gering einzuschätzen.

Bezüglich der Shared Service-Leistungen erfolgte bis zum 31.12.2017 eine korrekte Leistungserbringung. Dies betrifft die Bereiche CS
Legal/CS Interne Revision/CS Accounting und Tax/CS Finanzierung und Treasury, CS Controlling und Unterstützung beim Chancen-
und Risikomanagement/CS Human Resources/CS OPC/CS Marketing und PR und CS IT-Infrastruktur und Systeme.

Für den Bereich IT-Infrastruktur erfolgte eine Überprüfung der Leistungen zu NON-SAP Basisleistungen (Arbeitsplatzsysteme,
Applikationen). Hierbei konnten keine Unregelmäßigkeiten festgestellt werden.

Insgesamt ist das Partnerrisiko i. S. e. Ausfalls der CORPUS SIREO Real Estate GmbH in Bezug auf Shared Service-Leistungen als sehr
gering einzuschätzen.

Risiken aus möglichen Verletzungen der Compliance-Standards der SL KVG lagen nicht vor. Sämtliche Mitarbeiter wurden auf
Zuverlässigkeit überprüft und mögliche Interessenkonflikte überwacht. Zur Reduzierung möglicher rechtlicher Risiken wurden
kompetente externe Partner beauftragt. Zudem ist eine Mitarbeiterin aus der Rechtsabteilung der CORPUS SIREO Real Estate GmbH
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ausschließlich mit der rechtlichen Betreuung der Fonds betraut.

Die in der SL KVG gesteuerten Projekte (z.B. Einführung von RE-VC) wurden intensiv überwacht und fortlaufend mögliche Risiken
gesteuert.

Betrieblicher Funktionsbereich:

Risikomanagement auf Ebene der AIFs:

Die Gesellschaft nutzt auch hier ein integriertes Risikomanagement-System, um Risiken und ihre potenzielle Auswirkung auf das AIF-
Sondervermögen und die SL KVG möglichst frühzeitig identifizieren, beurteilen, steuern und überwachen zu können (IT-System: RE-
VC, d.h. bzgl. der Erfassung, Messung und Bewertung quantitativer Risiken). Das Risikomanagement wird unabhängig vom
Fondsmanagement durchgeführt und ist organisatorisch und personell in der Abteilung Risikomanagement/Compliance der SL KVG
gebündelt. Der Bereich ist bis in die Geschäftsleitung vom den Frontoffice-Abteilungen getrennt. Diese Abteilung zusammen mit der
zuständigen Fachabteilung analysiert und bewertet Risikoelemente. Zudem koordiniert sie Maßnahmen zur Einhaltung der
regulatorischen und strategischen Vorgaben. In den einzelnen Phasen des Risikomanagement-Prozesses der AIF-Investmentvermögen
werden folgende Risiken laufend überwacht:

― Mieterallokation/Mietausfallrisiken/Leerstandsrisiken

― Zinsänderungsrisiken

― Liquiditätsrisiken (Mittelzu- und Abflüsse, Anlegerstruktur, Liquiditätsvorschau)

― Bewertungsrisiken

― Fremdwährungsrisiken

― Rendite-Risiko-Profil des AIF

― Klumpenrisiken

― Anlagegrenzen

Ferner werden künftig regelmäßig Stresstests durchgeführt. Identifizierte Risiken und Maßnahmen zur Vermeidung oder Verminderung
von Risiken werden mit dem Fondsmanagement und der Geschäftsführung diskutiert und definiert. In Quartals- und gegebenenfalls
Ad-hoc-Berichten werden Änderungen der allgemeinen Risikosituation und besondere Vorkommnisse an die Geschäftsführung
gemeldet. Ergebnisse zu Risiken und die auf die Risikotragfähigkeit gerichteten Szenario Analysen werden regelmäßig an die
Geschäftsführung und den Aufsichtsrat übermittelt, wodurch diese konstant auf dem neuesten Stand zur Risikosituation gehalten
werden. Es bestehen klar definierte Reporting- und Eskalationswege. Bei unvorhergesehenen Vorfällen bestehen Richtlinien zur
Sicherstellung eines Ad-hoc-Reportings. 2017 wurden die definierten Risiken durchgehend mit „gering“ bewertet. Diese geringe
Risikolage spiegelt auch die Aufbauphase der einzelnen Portfolien wieder.

4. Internes Kontrollsystem und Risikomanagementsystem bezogen auf den Rechnungslegungsprozess des Unternehmens

Die Rechnungslegung wurde mit Vertrag vom 21. Dezember 2016 an die CORPUS SIREO Real Estate GmbH ausgelagert und wird im
Rahmen des Auslagerungs-Controllings überwacht.

Daher sind die Prozesse und Kontrollen zur Rechnungslegung der SL KVG auch in das allgemeine Kontroll- und
Risikomanagementsystem des Auslagerungsunternehmens eingebettet. Sämtliche für die Rechnungslegung wichtigen und kritischen
Prozesse sind in Form von Arbeitsanweisungen dokumentiert und stehen den Mitarbeitern der Finance-Abteilung der CORPUS SIREO
Real Estate GmbH zentral zur Verfügung.

Zur rechtzeitigen Identifizierung und Bewältigung von Risiken, die für die wirtschaftliche Lage der SL KVG von Bedeutung sein
können, nutzen die SL KVG und auch der Auslagerungspartner ein dem Geschäftsumfang angemessenes Berichtssystem. Die
Berichterstattung der Finance-Abteilung erfolgt vierteljährlich an den Risikomanager der SL KVG und monatlich an die
Geschäftsführung.

Neben den quartalsweise berichteten Risiken werden auch Ad-hoc-Risiken berichtet. Ad-hoc-Risiken sind neue Risiken, die zwischen
den Berichterstattungsterminen identifiziert werden. Diese sind innerhalb von fünf Arbeitstagen der SL KVG zu melden.

Der Risikomanager aggregiert die Risiken, erstellt einen Risikomanagementbericht und unterrichtet die Geschäftsführung der SL KVG.
Die wesentlichen Erkenntnisse aus dem Risikomanagementbericht stellt die Geschäftsführung der SL KVG quartalsweise bzw. ad hoc
dem Aufsichtsrat vor.

5. Vorgänge von besonderer Bedeutung:

Auf Vorgänge von besonderer Bedeutung und soweit vorliegend wird im Anhang eingegangen.

Heusenstamm, den 05. Juni 2018
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Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Geschäftsführung

Dr. Bernd Wieberneit

Dr. Christine Bernhofer

Martin Eberhardt

1 Eurostat: Pressemitteilung vom 30. Januar 2018
2 Consensus Economics: Consensus Forecasts, January 2018
3 Jones Lang LaSalle: JLL Office Property Clock Q4 2017 (EMEA Office Research)
4 CBRE (Deutschland): Pressemitteilung „Rekordjahr am europäischen Investmentmarkt“ vom 18. Januar 2018
5 Statistisches Bundesamt: Pressemitteilung vom 11. Januar 2018
6 Bundesagentur für Arbeit: Monatsbericht zum Arbeits- und Ausbildungsmarkt (Ausgabe Januar 2018)
7 Statistisches Bundesamt: Pressemitteilung vom 16. Januar 2018
8 Jones Lang LaSalle: Büromarktüberblick Big 7, 4. Quartal 2017
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11 Die Deutsche Bauindustrie: Statement zum Wohnungsbau (, download vom 08.02.2018)
12 Statistisches Bundesamt: Pressemitteilung vom 18. Januar 2018
13 bulwiengesa AG: Download von Daten zu Mieten und Preise aus der RIWIS Datenbank vom 09.02.2018
14 Bundesinstitut für Bevölkerungsforschung: Pflegebedürftige nach Altersgruppen (, download vom 08.02.2018)
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16 Jones Lang LaSalle: Investmentmarktüberblick Deutschland, 4. Quartal 2017
17 Consensus Economics: Consensus Forecasts, January 2018

Jahresbilanz zum 31. Dezember 2017

Aktivseite

31.12.2017
EUR

31.12.2016
EUR

1. Forderungen an Kreditinstitute

a) täglich fällig 3.294.300,76 4.206.108,07

2. Forderungen an Kunden 2.030.463,85 598.375,00

darunter: an verbundene Unternehmen EUR 85.590,16

3. Beteiligungen 200,00 200,00

4. Immaterielle Anlagewerte

a) Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ähnliche Rechte und
Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

92.434,64 0,00

5. Sachanlagen 2.644,86 0,00

6. Sonstige Vermögensgegenstände 3.419.699,69 1.188.537,97

darunter: an verbundene Unternehmen EUR 3.412.858,01 (i. Vj . EUR 1.183.563,49)

7. Rechnungsabgrenzungsposten 11.680,02 0,00

Summe der Aktiva 8.851.423,82 5.993.221,04

Für Anteilinhaber verwaltete Investmentvermögen

Summe der Inventarwerte (in EUR): 368.436.396,90 27.493.824,69

Zahl der verwalteten Investmentvermögen: 6 4

Passivseite

31.12.2017
EUR

31.12.2016
EUR

1. Verbindlichkeiten gegenüber Kunden

a) andere Verbindlichkeiten

aa) täglich fällig 2.657.321,98 674.851,06

darunter: gegenüber verbundenen Unternehmen EUR 2.515.008,53 i. Vj. EUR 607.844,06)

2. Sonstige Verbindlichkeiten 42.707,59 27.133,58

3. Rückstellungen

a) andere Rückstellungen 1.126.394,25 266.236,40

4. Eigenkapital

a) Gezeichnetes Kapital 125.000,00 125.000,00

b) Kapitalrücklage 4.900.000,00 4.900.000,00

Summe der Passiva 8.851.423,82 5.993.221,04

Gewinn- und Verlustrechnung für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

01.01. - 31.12.2017 29.02. - 31.12.2016

EUR EUR EUR EUR
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01.01. - 31.12.2017 29.02. - 31.12.2016

EUR EUR EUR EUR

1. Laufende Erträge aus Anteilen an
verbundenen Unternehmen

a) Anteilen an verbundenen
Unternehmen

1,87 0,00

2. Provisionserträge 4.805.148,00 598.375,00

3. Provisionsaufwendungen 4.376.451,58 428.696,42 410.437,50 187.937,50

4. Sonstige betriebliche Erträge 58.974,47 14.388,51

5. Allgemeine
Verwaltungsaufwendungen

a) Personalaufwand

aa) Löhne und Gehälter 1.910.755,39 399.209,67

ab) Soziale Abgaben und
Aufwendungen für Alterversorgung und
für Unterstützung

180.704,09 2.091.459,48 46.773,75 445.983,42

b) andere Verwaltungsaufwendungen 1.689.401,55 3.780.861,03 902.540,95 1.348.524,37

6. Abschreibungen und
Wertberichtigungen auf immaterielle
Anlagewerte und Sachanlagen

9.876,88 4.996,22

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 109.792,86 32.368,91

8. Ergebnis der normalen
Geschäftstätigkeit

-3.412.859,88 -1.183.563,49

9. Erträge aus Verlustübernahme 3.412.859,88 1.183.563,49

10. Jahresüberschuss 0,00 0,00

Anhang für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

I. Allgemeine Angaben

Die Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH (im Folgenden „Gesellschaft“) hat ihren Sitz in Heusenstamm und ist seit dem 14.
April 2016 eingetragen in das Handelsregister beim Amtsgericht Offenbach (HR B Reg.-Nr. 49137).

Die Gesellschaft ist eine Kapitalverwaltungsgesellschaft im Sinne des Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB). Der eingetragene
Geschäftszweck der Gesellschaft umfasst die Verwaltung von inländischen Investmentvermögen, EU-Investmentvermögen oder
ausländischen AIF (kollektive Vermögensverwaltung). Folgende inländische Investmentvermögen sind Gegenstand der kollektiven
Vermögensverwaltung:

Immobilien-Sondervermögen gemäß §§ 230 ff. KAGB, geschlossene inländische Publikums-AIF gemäß §§ 261 ff. KAGB und
geschlossene inländische Spezial-AIF gemäß §§ 285 f. KAGB, welche insbesondere in Immobilien, einschließlich Wald, Forst und
Agrarland, sowie Vermögensgegenstände gemäß § 261 Abs. 1 Nr. 3, 5 und 6 KAGB investieren. Darüber hinaus in Bankguthaben und
Geldmarktinstrumente gemäß § 261 Abs. 1 Nr. 7 KAGB und Gelddarlehen gemäß § 261 Abs. 1 Nr. 8 KAGB bzw. bei Spezial AIF in
Gesellschafterdarlehen gemäß § 285 Abs. 3 KAGB.

Immobilien-Sondervermögen gemäß §§ 230 ff. KAGB, geschlossene inländische Publikums-AIF gemäß §§ 261 ff. KAGB und
geschlossene inländische Spezial-AIF gemäß §§ 285 f. KAGB, welche insbesondere in Immobilien, einschließlich Wald, Forst und
Agrarland, sowie Vermögensgegenstände gemäß § 261 Abs. 1 Nr. 3, 5 und 6 KAGB investieren. Darüber hinaus offene inländische
Spezial-AIF mit festen Anlagebedingungen gem. § 284 KAGB, welche in die für Immobilien-Sondervermögen gemäß §§ 230 bis 260
KAGB zulässigen Vermögensgegenstände investieren (sowie in Gelddarlehen nach § 284 Abs. 5 KAGB). Allgemeine offene inländische
Spezial-AIF gemäß § 282 KAGB, unter Ausschluss von Hedgefonds gemäß § 283 KAGB, welche in die für Immobilien-Sondervermögen
gemäß §§ 230 bis 260 KAGB zulässigen Vermögensgegenstände investieren (sowie in Gelddarlehen nach § 282 Abs. 2 Satz 3 KAGB).
Gegenstand der kollektiven Vermögensverwaltung sind daneben EU-AIF und ausländische AIF, die mit den obengenannten
inländischen Investmentvermögen vergleichbar sind. Die Gesellschaft betreibt folgende Dienst- und Nebendienstleistungen:

a) die Verwaltung einzelner, nicht in Finanzinstrumenten im Sinne des § 1 Abs. 11 des Kreditwesengesetzes angelegter
Vermögen für andere mit Entscheidungsspielraum, soweit sie sich ausschließlich auf Vermögensgegenstände bezieht, welche
für Immobilien-Sondervermögen gemäß §§ 230 bis 260 KAGB erworben werden dürfen, sowie die diesbezügliche
Anlageberatung (individuelle Vermögensverwaltung und Anlageberatung),

b) Vertrieb von Anteilen und Aktien an fremden Investmentvermögen,

c) Sonstige Tätigkeiten, die mit den in diesem Absatz genannten Dienstleistungen und Nebendienstleistungen unmittelbar
verbunden sind.

Die Gesellschaft darf Geschäfte betreiben, die zur Anlage ihres eigenen Vermögens erforderlich sind. Die Gesellschaft darf sich an
Unternehmen beteiligen oder Unternehmen gründen, wenn der Geschäftszweck des Unternehmens gesetzlich oder satzungsmäßig im
Wesentlichen auf die Geschäfte ausgerichtet ist, welche die Gesellschaft selbst betreiben darf und eine Haftung der Gesellschaft aus
der Beteiligung durch die Rechtsform des Unternehmens beschränkt ist. Die Gesellschaft kann im In- und Ausland
Zweigniederlassungen errichten oder erwerben. Weitere Geschäfte oder Tätigkeiten darf die Gesellschaft nicht betreiben.

II. Rechnungslegungsvorschriften
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Der Gesellschaft wurde gemäß §§ 20 und 22 KAGB die Erlaubnis für die Tätigkeit als AIF-Kapitalverwaltungsgesellschaft am 18.
November 2016 erteilt. Folglich unterliegt sie als Kapitalverwaltungsgesellschaft den Regelungen des Kapitalanlagegesetzbuches und
der Aufsicht durch die BaFin.

Infolge der Erteilung der Erlaubnis für die Tätigkeit als AIF-Kapitalverwaltungsgesellschaft wurde der Jahresabschluss der Gesellschaft
für das Jahr 2017 gemäß § 38 Abs. 1 KAGB entsprechend den handelsrechtlichen Vorschriften der für Kreditinstitute einschlägigen §§
340a bis 340o HGB und unter Anwendung der ergänzenden Verordnung für Rechnungslegung der Kredit- und
Finanzdienstleistungsinstitute (RechKredV) aufgestellt. Für die Gliederung der Bilanz hat die Gesellschaft das Formblatt 1, für die
Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung das Formblatt 3 (Staffelform) gemäß § 2 Abs. 1 RechKredV verwendet. Die Gesellschaft
wird gemäß § 340a Absatz 1 HGB wie eine große Kapitalgesellschaft behandelt.

III. Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Aktiva

Die Forderungen an Kreditinstitute werden zu Nominalwerten bilanziert.

Die Forderungen an Kunden werden zu Nominalwerten bzw. den niedrigeren beizulegenden Werten bilanziert.

Die Beteiligungen werden zu Anschaffungskosten bzw. – bei voraussichtlich dauernden Wertminderungen – mit dem niedrigeren
beizulegenden Wert bewertet.

Die Bewertung der entgeltlich erworbenen immateriellen Vermögensgegenstände erfolgt zu Anschaffungskosten abzüglich
planmäßiger Abschreibungen entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer pro rata temporis.

Das bewegliche Sachanlagevermögen wird zu Anschaffungskosten, vermindert um planmäßige Abschreibungen sowie unter
Berücksichtigung des niedrigeren beizulegenden Wertes, bewertet.

Geringwertige Wirtschaftsgüter werden sofort abgeschrieben.

Die Ermittlung der Abschreibungssätze erfolgt auf Basis der betriebsgewöhnlichen Nutzungsdauer.

Die voraussichtlichen Nutzungsdauern betragen:

Entgeltlich erworbene Software und Rechte 3 bis 5 Jahre

Sachanlagen 4 bis 13 Jahre

Die Sonstigen Vermögensgegenstände werden zu Nominalwerten bzw. den niedrigeren beizulegenden Werten bilanziert.

Latente Steuern wurden gemäß § 274 HGB auf bestehende Differenzen zwischen Handels- und Steuerbilanz bzw. Verlustvorträge
ermittelt. Aufgrund bestehender Verlustvorträge ergab sich ein Überhang an aktiven latenten Steuern (Steuerentlastung). Die
Gesellschaft macht von dem Wahlrecht Gebrauch, den Überhang an aktiven latenten Steuern nicht zu aktivieren.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Aufwand für einen
bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.

Passiva

Die Verbindlichkeiten gegenüber Kunden und die sonstigen Verbindlichkeiten werden mit dem Erfüllungsbetrag passiviert.

Die Rückstellungen werden in Höhe des Erfüllungsbetrages angesetzt, der nach vernünftiger kaufmännischer Beurteilung notwendig
ist und berücksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen. Zukünftige Preis- und Kostensteigerungen werden
berücksichtigt, sofern ausreichende objektive Hinweise für deren Eintritt vorliegen.

Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

IV. Angaben und Erläuterungen zu einzelnen Posten der Bilanz

Die Forderungen an Kunden setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2017
EUR

31.12.2016
EUR

Swiss Life REF (DE) European Real Estate Living and Working, Heusenstamm 663.685,61 385.875,00

Swiss Life REF (DE) Key Regional Cities Germany, Heusenstamm 231.171,98 212.500,00

Schwabengalerie Stuttgart S.C.S, Luxemburg 232.823,50 0,00

Schwabengalerie GmbH & Co. KG, Heusenstamm 163.208,50 0,00

Agrippa Quartier GmbH & Co. KG, Heusenstamm 95.531,70 0,00

CORPUS SIREO Real Estate GmbH (vormals: CORPUS SIREO Holding GmbH), Köln 85.590,16 0,00

Swiss Life REF (DE) Key Metropolitan Areas Europe, Heusenstamm 558.330,00 0,00

Swiss Life REF (DE) Major Premises, Heusenstamm 122,40 0,00

2.030.463,85 598.375,00

Die Forderungen an Kunden resultieren im Wesentlichen aus Ankaufsvergütungen für die Vermittlung von Immobilien sowie
Verwaltungsvergütungen. Sie haben eine Restlaufzeit bis zu drei Monaten.

Eigenkapital der
Gesellschaft

EUR
Anteil

%

Ergebnis des
Geschäftsjahres

2016
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EUR

Agrippa Quartier GmbH & Co. Geschlossene

1. Investmentkommanditgesellschaft (vormals: CCAA Immobilien
GmbH & Co. Geschlossene Investmentkommanditgesellschaft),
Heusenstamm

10.806.120,75 0,000009 -3.979,25

2. Schwabengalerie GmbH & Co. Geschlossene
Investmentkommanditgesellschaft, Heusenstamm

9.002.658,76 0,000011 -7.441,24

Die Beteiligungen gliedern sich wie folgt:

Die Anteile in Höhe von jeweils EUR 100,00 werden jeweils in der Funktion als geschäftsführende Kommanditistin gehalten.

Die Gliederung und Entwicklung des Anlagevermögens ist im Anlagengitter dargestellt (Anlage zum Anhang).

Die sonstigen Vermögensgegenstände entsprechen in Höhe von EUR 3.412.858,01 Forderungen gegen die Gesellschafterin Swiss Life
Investment Management Holding AG, Zürich, aus der Verlustübernahme sowie in geringem Umfang geleisteten Kautionszahlungen.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten entspricht in voller Höhe Versicherungsprämien für Folgeperioden.

Die Verbindlichkeiten gegenüber Kunden setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2017
EUR

31.12.2016
EUR

CORPUS SIREO Real Estate GmbH (vormals: CORPUS SIREO Holding GmbH), Köln 2.515.008,53 198.471,81

CORPUS SIREO Asset Management Commercial GmbH, Heusenstamm 0,00 409.372,25

Swiss Life REF (DE) European Real Estate Living and Working, Heusenstamm 60.222,31 0,00

Swiss Life REF (DE) Key Metropolitan Areas Europe, Heusenstamm 3.420,00 0,00

Diverse Kreditoren (fremde Dritte) 78.671,14 67.007,00

2.657.321,98 674.851,06

Die Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen resultieren aus bezogenen Leistungen.

Die sonstigen Verbindlichkeiten resultieren aus Lohn- und Kirchensteuer.

Sämtliche Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit bis zu drei Monaten.

Die anderen Rückstellungen gliedern sich wie folgt:

31.12.2017
EUR

31.12.2016
EUR

Abschluss- und Prüfungskosten 92.820,00 100.000,00

Ausstehende Rechnungen 291.889,71 92.622,00

Personalbezogene Rückstellungen 533.684,54 73.614,40

Provisionen Vertriebspartner 208.000,00 0,00

1.126.394,25 266.236,40

Das gezeichnete Kapital der Gesellschaft beträgt EUR 125.000,00. Die Geschäftsanteile werden zu 100 % von der Swiss Life
Investment Management Holding AG, Zürich, gehalten.

Mit Vertrag vom 10./14. November 2016 wurde zwischen der Gesellschaft und der Gesellschafterin Swiss Life Investment
Management Holding AG, Zürich, ein Beherrschungsvertrag mit Verlustübernahme abgeschlossen (Eintragung in das Handelsregister
am 29. Dezember 2016).

IV. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Provisionserträge resultieren aus Ankaufsvergütungen für die Vermittlung von Immobilien sowie aus Verwaltungsvergütungen.

Die Provisionsaufwendungen betreffen die Vergütungen aus Unterbeauftragungen im Bereich der Ankaufsvergütungen sowie der
Verwaltungsvergütungen.

Die sonstigen betrieblichen Erträge betreffen im Wesentlichen Erträge aus der Kfz-Gestellung an Arbeitnehmer.

Die anderen Verwaltungsaufwendungen betreffen im Wesentlichen Aufwendungen aus der Personalsuche, Werbekosten,
Prüfungskosten sowie Aufwendungen für sonstige bezogene Dienstleistungen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betreffen im Wesentlichen Kostenerstattungen an verbundene Unternehmen sowie sonstige
in Anspruch genommene Leistungen.

V. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Zum 31. Dezember 2017 bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Miet-, Leasing- und Lizenzverträgen von jährlich TEUR
151.

Bis zum Ende der Laufzeit dieser Verträge bis Dezember 2020 ergibt sich eine Gesamtverpflichtung in Höhe von TEUR 357.

N icht in der Bilanz enthaltene Geschäfte
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Zum 31. Dezember 2017 bestehen keine nicht in der Bilanz enthaltenen Geschäfte.

Honorare des Abschlussprüfers

Für die erbrachten Dienstleistungen des Abschlussprüfers PricewaterhouseCoopers GmbH Wirtschaftsprüfungsgesellschaft sind
folgende Honorare zzgl. Umsatzsteuer als Aufwand erfasst worden:

TEUR

Abschlussprüfungsleistungen 78

Andere Bestätigungsleistungen 8

86

Organe der Gesellschaft

• Geschäftsführung

• Ingo Hartlief, Diplom-Kaufmann, COO CORPUS SIREO Real Estate GmbH (vormals: CORPUS SIREO Holding, Heikendorf ( bis
zum 31. August 2017)

• Dr. Christine Bernhofer, Diplom-Kauffrau, Geschäftsführerin Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, Neuried

• Dr. Bernd Wieberneit, Jurist, CFO CORPUS SIREO Real Estate GmbH (vormals: CORPUS SIREO Holding, Idstein (Sprecher der
Geschäftsführung, ab dem 1. September 2017)

• Martin Eberhardt, Diplom-Kaufmann (Univ.), COO CORPUS SIREO Real Estate GmbH (vormals: CORPUS SIREO Holding),
Hamburg (ab 15. Mai 2018)

Ist nur ein Geschäftsführer bestellt, so vertritt er die Gesellschaft allein. Sind mehrere Geschäftsführer bestellt, so wird die
Gesellschaft durch zwei Geschäftsführer oder durch einen Geschäftsführer gemeinsam mit einem Prokuristen vertreten.

Die Angabe der Bezüge der Geschäftsführung entfällt nach § 286 Abs. 4 HGB.

Aufsichtsrat

Die Gesellschaft hat einen Aufsichtsrat, der sich wie folgt zusammensetzt:

Stefan Mächler (Vorsitzender),

Jurist, Group CIO Swiss Life Asset Managers, Herrliberg

Bernhard Berg (stellvertretender Vorsitzender),

Diplom-Betriebswirt, CEO CORPUS SIREO Real Estate GmbH (vormals: CORPUS SIREO Holding GmbH), Wiesbaden

Jan Bettink (externes Mitglied),

ehemaliger Vorstandsvorsitzender Berlin Hyp AG, Vorsitzender des Verwaltungsrates FMS Wertmanagement, Köln

Ralph Günther,

Bankkaufmann, Head Real Estate Business & Product Management Swiss Life Asset Managers, Köln

Hermann Inglin,

Bachelor of Business Administration, COO Swiss Life Asset Managers, Feusisberg

Dr. Bernd Wieberneit,

Jurist, CFO CORPUS SIREO Real Estate GmbH (vormals: CORPUS SIREO Holding GmbH), Idstein (bis zum 31. August 2017)

Robin van Berkel

Volkswirt, Head Collective Investments und Vorsitzender der Geschäftsleitung Swiss Life Asset Management AG, Dübendorf

(ab dem 28. August 2017)

Ausschließlich ein Mitglied des Aufsichtsrats erhielt für seine Tätigkeit eine Vergütung.

Arbeitnehmer
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Die Gesellschaft beschäftigt zum Bilanzstichtag 12 Mitarbeiter, davon 11 außertarifliche Angestellte. 2017 betrug die durchschnittliche
Mitarbeiterzahl 11.

Verbundene Unternehmen/ Konzernzugehörigkeit

Die Gesellschaft ist ein verbundenes Unternehmen im Sinne des § 271 Abs. 2 HGB der Swiss Life Holding AG, Zürich, und wird in
deren Konzernabschluss einbezogen (größter und kleinster Konsolidierungskreis). Der Konzernabschluss wird in Übereinstimmung mit
den International Financial Reporting Standards (IFRS) erstellt und im Bundesanzeiger unter der Swiss Life AG, Niederlassung für
Deutschland, Garching, veröffentlicht.

Zwischen der Gesellschaft und der Swiss Life Deutschland Holding GmbH, Hannover, besteht eine umsatzsteuerliche Organschaft.

Geschäfte mit nahestehenden Unternehmen und Personen werden grundsätzlich zu marktüblichen Konditionen abgewickelt.
Transaktionen zu marktunüblichen Bedingungen mit Unternehmen, die nicht in vollständigem Anteilsbesitz stehen und über die gemäß
§ 285 Nr. 21 HGB zu berichten wäre, haben nicht stattgefunden.

Ergebnis des Geschäftsjahres

Das Geschäftsjahr schließt mit einem negativen Ergebnis der normalen Geschäftstätigkeit in Höhe von EUR 3.412.858,01, das im
Rahmen der Verlustübernahmeerklärung der Gesellschafterin in voller Höhe von dieser ausgeglichen wird.

Ereignisse nach dem Abschlussstichtag (Nachtragsbericht)

Vorgänge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschäftsjahres eingetreten und weder in der Gewinn- und
Verlustrechnung noch in der Bilanz berücksichtigt sind, liegen nicht vor.

Heusenstamm, den 05. Juni 2018

Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Geschäftsführung

Dr. Bernd Wieberneit

Dr. Christine Bernhofer

Martin Eberhardt

Anlage 1 zum Anhang für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

Entwicklung des Anlagevermögens

Anschaffungs- und Herstellungskosten

01.01.2017
EUR

Zugänge
EUR

Abgänge
EUR

31.12.2017
EUR

1. Beteiligungen 200,00 0,00 0,00 200,00

2. Immaterielle Anlagewerte

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ähnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten

0,00 98.651,00 0,00 98.651,00

3. Sachanlagen

Betriebs- und Geschäftsausstattung 4.996,22 6.305,38 0,00 11.301,60

5.196,22 104.956,38 0,00 110.152,60

Abschreibungen

01.01.2017
EUR

Zugänge
EUR

Abgänge
EUR

31.12.2017
EUR

1. Beteiligungen 0,00 0,00 0,00 0,00

2. Immaterielle Anlagewerte

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ähnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten

0,00 6.216,36 0,00 6.216,36

3. Sachanlagen

Betriebs- und Geschäftsausstattung 4.996,22 3.660,52 0,00 8.656,74

4.996,22 9.876,88 0,00 14.873,10

Buchwerte

31.12.2017
EUR

31.12.2016
EUR

1. Beteiligungen 200,00 200,00

2. Immaterielle Anlagewerte

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ähnliche Rechte und
Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

92.434,64 0,00

3. Sachanlagen
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Buchwerte

31.12.2017
EUR

31.12.2016
EUR

Betriebs- und Geschäftsausstattung 2.644,86 0,00

95.279,50 200,00

Bestätigungsvermerk des unabhängigen Abschlussprüfers

An die Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, Heusenstamm

Prüfungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, Heusenstamm, – bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2017 und der Gewinn- und Verlustrechnung für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2017 sowie
dem Anhang, einschließlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden – geprüft. Darüber hinaus haben wir den
Lagebericht der Swiss Life Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2017
geprüft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse

• entspricht der beigefügte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen
entsprechendes Bild der Vermögens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2017 sowie ihrer Ertragslage für das
Geschäftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2017 und

• vermittelt der beigefügte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen
Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklären wir, dass unsere Prüfung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmäßigkeit des
Jahresabschlusses und des Lageberichts geführt hat.

Grundlage für die Prüfungsurteile

Wir haben unsere Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Übereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsätzen ist im Abschnitt "Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts" unseres Bestätigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen
unabhängig in Übereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in Übereinstimmung mit diesen Anforderungen erfüllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prüfungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prüfungsurteile zum Jahresabschluss und
zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats für den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafür, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die internen Kontrollen, die sie in
Übereinstimmung mit den deutschen Grundsätzen ordnungsmäßiger Buchführung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung
eines Jahresabschlusses zu ermöglichen, der frei von wesentlichen – beabsichtigten oder unbeabsichtigten – falschen Darstellungen
ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafür verantwortlich, die Fähigkeit der Gesellschaft zur
Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortführung der Unternehmenstätigkeit, sofern einschlägig, anzugeben. Darüber hinaus sind sie dafür verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht
tatsächliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Außerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die Vorkehrungen und Maßnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Lageberichts in Übereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermöglichen, und
um ausreichende geeignete Nachweise für die Aussagen im Lagebericht erbringen zu können.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich für die Überwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen –
beabsichtigten oder unbeabsichtigten – falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prüfung
gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukünftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestätigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prüfungsurteile zum
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Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicherheit, aber keine Garantie dafür, dass eine in Übereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger
Abschlussprüfung durchgeführte Prüfung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen können aus
Verstößen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn vernünftigerweise erwartet werden könnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Während der Prüfung üben wir pflichtgemäßes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Darüber hinaus

• identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher – beabsichtigter oder unbeabsichtigter – falscher Darstellungen im
Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und führen Prüfungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prüfungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prüfungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstößen höher als bei Unrichtigkeiten, da
Verstöße betrügerisches Zusammenwirken, Fälschungen, beabsichtigte Unvollständigkeiten, irreführende Darstellungen bzw.
das Außerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten können.

• gewinnen wir ein Verständnis von dem für die Prüfung des Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und den für
die Prüfung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Maßnahmen, um Prüfungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umständen angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prüfungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der
Gesellschaft abzugeben.

• beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die
Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschätzten Werte und damit zusammenhängenden
Angaben.

• ziehen wir Schlussfolgerungen über die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung der Unternehmenstätigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten
Prüfungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die
bedeutsame Zweifel an der Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit aufwerfen können. Falls wir
zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestätigungsvermerk auf die
dazugehörigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser jeweiliges Prüfungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestätigungsvermerks erlangten Prüfungsnachweise. Zukünftige Ereignisse oder
Gegebenheiten können jedoch dazu führen, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstätigkeit nicht mehr fortführen kann.

• beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses einschließlich der Angaben sowie ob
der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschäftsvorfälle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild
der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

• beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm
vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

• führen wir Prüfungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten Angaben im
Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prüfungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den
zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und
beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenständiges
Prüfungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es
besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass künftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben
abweichen.

Wir erörtern mit den für die Überwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prüfung
sowie bedeutsame Prüfungsfeststellungen, einschließlich etwaiger Mängel im internen Kontrollsystem, die wir während unserer
Prüfung feststellen.

Frankfurt am Main, den 5. Juni 2018

PricewaterhouseCoopers GmbH

Wirtschaftsprüfungsgesellschaft

Anita Dietrich, Wirtschaftsprüfer

ppa. Alexander Gießler, Wirtschaftsprüfer

Der Jahresabschluss zum 31.12.2017 wurde am 18.7.2018 festgestellt.
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