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Sehr geehrte Leserinnen und Leser

US-Prisident Franklin D. Roosevelt dusserte sich einst iiber Immobilien
wie folgt:

«Real Estate cannot be lost or stolen, nor can it be carried away. Purchased
with common sense, paid for in full, and managed with reasonable care it is
about the safest investment in the world.»

Der krisenerprobte Staatsprisident brachte es auf den Punkt. Was damals
schon galt, gilt heute in einem sich immer schneller verindernden Marktum-
feld umso mehr. Die Immobilienmanager miissen heute jedoch besonders
professionell und beweglich agieren. Der Kauf von Immobilien will sorgfiltig
gepriift sein. Ein hoher Eigenmittelanteil fihrt zu Transaktionssicherheit
und mindert die Risiken in Krisenzeiten enorm. Gute Lagefaktoren erleichtern
kiinftige Anderungen im Nutzungsmix, was in einem dynamischen Um-

feld zunehmend an Bedeutung gewinnt. Im gesamten Lebenszyklus miissen
die Immobilien aktiv positioniert und bewirtschaftet werden kénnen.

Das langfristige Anlagegut Immobilien braucht einen konsequenten «Buy
and Manage»-Ansatz.

Diese Anlagegrundsitze verfolgen wir bei Swiss Life Asset Managers schon
seit tiber 125 Jahren mit grossem Erfolg.

Ich wiinsche Ihnen viel Spass bei der Lekttire.

Z //f—
Gerhard Demmelmair

Head Real Estate Portfolio Management
Third-Party Asset Management Schweiz



Wirtschaftliches Umfeld

Rahmenbedingungen fiir den
Immobilienmarkt anhaltend attraktiv

Die Anlage in Liegenschaften bleibt vielversprechend - auch in der Schweiz. Doch je linger der Zyklus

dauert, desto mehr Gewicht erhalten Fragen rund um die nachhaltige Sicherheit von Immobilienanlagen.

Francesca Boucard, Economist Real Estate

Der Zusammenbruch der amerikanischen
Bank Lehman Brothers im Herbst 2008
markierte den Beginn einer globalen Fi-
nanzkrise. Der Beginn dieser Krise jihrt
sich somit 2018 zum zehnten Mal. Auf den
Crash folgte in den letzten Jahren ein syn-
chroner globaler Aufschwung. Wihrend
die US-Wirtschaft noch keine Ermiidungs-
erscheinungen zeigt, schwicht sich das
Wachstum in der Eurozone jedoch schon
wieder ab. Die Leitzinsen - urspriinglich
als Massnahme zur Stiitzung der Wirt-
schaft gesenkt - bleiben wohl noch eine
Weile tief und kurbeln damit die europii-
schen Immobilienmirkte weiter an. Ge-
trieben werden diese schon seit lingerem
nicht mehr nur von der Mieternachfrage,
sondern durch den attraktiven Risi-
ko-Spread, den Immobilien dem Investor
bieten kénnen. Auch wenn die Unsicher-
heit iiber das Momentum bei den Investo-
ren langsam zunimmt, diirfte der bereits
recht lang anhaltende Immobilienmarke-
zyklus noch nicht gleich zu Ende sein.
Auch in der Schweiz wird sich dies-
beztiglich wohl so schnell nichts dndern.
Zuletzt hat die Schweizer Wirtschaft (und
die Revision der Zahlen fiir das Jahr 2017)
sogar nach oben tiberrascht, sodass viele
Institutionen ihre Prognosen fiir das lau-
fende Jahr stark nach oben korrigieren
mussten. Optimismus ist demnach ange-
bracht, wenn auch nur verhalten. Wir ge-
hen davon aus, dass sich die Wirtschaft in
der Schweiz in ihrer Abhingigkeit zur Eu-

rozone abschwichen wird. Gleichzeitig

Verhaltener Optimismus angebracht
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wird aber auch die SNB nicht im Allein-
gang an den Zinsen drehen, sodass die Rah-

Der bereits recht
lang anhaltende
Immobilienzyklus
diirfte noch nicht
gleich zu Ende sein.
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bleiben duirften. Angesichts des Preisni-
veaus und des andauernden Ausbaus des
Angebots stellt sich aber die Frage, wie in
diesem spiten Stadium des Zyklus noch
profitable Investitionen getitigt werden
konnen. Neben dem Wo und Wie ist das
Sichern von Einkommen, also vor allem
Mieteinnahmen, ein wichtiger Faktor. ®
Redaktionsschluss: 28.9.2018
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Anlagestiftung Swiss Life:
Anlagegruppe Immobilien Schweiz

Horgen: Verdichtungspotenzial
genutzt - Wohnen mit Seesicht

Die Wohnliegenschaft liegt in Horgen am
linken Ziirichseeufer oberhalb der Seestras-
se. Der Bahnhof ist in Gehdistanz und
die Autobahn in wenigen Fahrminuten er-
reichbar. Unweit der Liegenschaft befindet
sich eine Busstation sowie die Fihre Rich-
tung Meilen.

Inmitten der bestehenden Hiuser
wurde das Potenzial fiir eine verdichtete
Ausnutzung des Grundstiicks erkannt. Es
entsteht ein Neubau mit vier Wohnungen.
Das Grundstiick liegt umgeben von Biu-
men an einer privilegierten Hanglage. Der
Neubau fiigt sich harmonisch ins Umfeld
ein und sticht zugleich mit seiner schlan-
ken Form und seinem modernen Ausseren

aus den benachbarten Wohniiberbauun-
gen hervor. Durch die optimale Ausrich-
tung des Gebiudes ergibt sich fiir die Be-
wohner jeder der vier neuen Wohnungen
eine phantastische Seesicht.

Der marktfokussierte Wohnungs-
mix umfasst eine 2V2-Zimmer-Wohnung
im Erdgeschoss sowie drei 3%:-Zimmer-
Wohnungen in den oberen Etagen. Der
Neubau tiberzeugt mit modernen Grund-
rissen, hochwertiger Materialauswahl und
stimmiger Farbgestaltung. Der individuel-
le Liftzugang zur Wohnung, die eigene
Waschmaschine mit Tumbler und der di-
rekte Zugang zur bestehenden Einstellhal-
le runden das Angebot ab.

Beispielhafte Verdichtung kombiniert mit ansprechender Architektur
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Diese Einzigartigkeit spiegelt sich auch in
der Nachfrage nach den auf Mirz 2019 be-
zugsbereiten Wohnungen wider: Alle vier
stehen kurz vor Mietvertragsabschluss.
Moderne, attraktive Wohnungen mit ei-
nem hochwertigen Ausbaustandard und
«einem gewissen Etwas» konnen sich im
anspruchsvollen Wohnungsmarkt nach
wie vor von der Konkurrenz abheben. W



Anlagestiftung Swiss Life:
Anlagegruppe Immobilien Schweiz

Blick auf den Ziirichsee und die Fihren-Anlegestelle Horgen

Anlagestiftung Swiss Life: Geografische Aufteilung

Anlagegruppe Immobilien Schweiz H Zirich 29,2%
ISIN CHO0106150136 M Bern 7,8%
Lancierungsdatum 01.12.2009 B Innerschweiz 5,8%
Portfoliomanager Nils Linsi Westschweiz 5,5%

B Nordwestschweiz 15,8%
Kennzahlen per 30.09.2018

B Ostschweiz 9,3%
Marktwert Immobilien CHF 2246,3 Mio. Sidechuels 8,0%
Anzahl Liegenschaften 186 Confercoe 18.6%
Vermietungsquote 95,6 %
Fremdfinanzierungsquote 13,0%
Nettovermégen (NAV) CHF 1905,5 Mio.

Nutzungsarten
Performance
Geschiftsjahr 2017/2018 5,34% B Wohnen 72,1%
Performance 2017 6,06% M Biiro 9,4%
Performance 2016 6,52% Verkauf 71%
Performance 2015 6,56 % Parking 7,7%
Performance seit Lancierung 5,77 % p.a. Nebennutzungen 3,7%
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Anlagestiftung Swiss Life:

Anlagegruppe Geschiftsimmobilien Schweiz

Bern: attraktive Vertragsverlangerung
mit filhrendem Bildungszentrum

Die 1970 errichtete Liegenschaft liegt stid-
westlich der Berner Innenstadt in einem
von Geschiftshiusern geprigten Quartier.
Das schlichte, moderne Erscheinungsbild
und die stattliche Gebdudehohe sorgen
fur einen hohen Wiedererkennungswert.
Der Bahnhof ist von hier in fiinf Minuten
mit offentlichen Verkehrsmitteln erreich-
bar. Auch der zwei Kilometer entfernte Au-
tobahnanschluss spricht fiir die sehr gute
Standortqualitit.

Letztes Jahr konnte der auslaufende
Single-Tenant-Vertrag mit dem bestehen-
den Mieter, dem Verein Wirtschafts- und
Kaderschule KV Bern (WKS), tiber zehn
Jahre zu attraktiven Konditionen neu ab-

An zentraler Lage unweit des Bundeshauses in Bern

Quelle: Foto Werder
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geschlossen werden. Zugleich wurde der
Eingangsbereich baulich den Bediirfnis-
sen des Mieters angepasst und das Flach-
dach saniert.

Die gesamte Liegenschaft umfasst
zehn Stockwerke mit einer Mietfliche von
knapp 6000 m? sowie 84 Parkplitze.
Damit ist der Verein Wirtschafts- und
Kaderschule KV Bern einer der grossten
Mieter der Anlagegruppe Geschiftsimmo-
bilien Schweiz. Durch die erfolgreiche Ver-
lingerung des Mietvertrags konnte die
Ertragssituation der Anlagegruppe verbes-
sert werden.

Der Verein Wirtschafts- und Kader-
schule KV Bern ist in der Stadt ein sehr

wichtiger Anbieter im Bereich Bildung
und wird vom Kanton Bern subventio-
niert. Eine zentrale und attraktive Bil-
dungsstitte ist Voraussetzung fiir eine
gute Leistungserbringung. Unsere Liegen-
schaft an der Schwarztorstrasse 61 eignet
sich hervorragend fur diese Nutzung und
bietet somit einen grossen Mehrwert fiir
die gesamte Stadt Bern. W




Anlagestiftung Swiss Life:
Anlagegruppe Geschiftsimmobilien Schweiz
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Moderne Geschiftsliegenschaft an der Kreuzung Schwarztorstrasse/Zieglerstrasse

Anlagestiftung Swiss Life: Geografische Aufteilung

Anlagegruppe Geschiftsimmobilien W Zirich 30,8%
Schweiz M Bern 4,4%
ISIN CHO0136837587 B Innerschweiz 16,1%
Lancierungsdatum 01.11.2011 Westschweiz 6,4%
Portfoliomanager Nils Linsi B Nordwestschweiz 14,3 %
Ostschweiz 9,3%
Kennzahlen per 30.09.2018 e L on
Marktwert Immobilien CHF 1278,0 Mio. ’
Genfersee 17,7 %
Anzahl Liegenschaften 89
Vermietungsquote 96,7 %
Fremdfinanzierungsquote 17,8%
Nettovermogen (NAV) CHF 1017,4 Mio. Nutzungsarten
B Wohnen 12,4%
Performance
Geschiftsjahr 2017/2018 5,00% H Biro 38,5%
Performance 2017 5,55% Verkauf 34,9%
Performance 2016 5,25% Parking 6,0%
Performance 2015 5,17 % Nebennutzungen 8,2%

Performance seit Lancierung 5,23 % p.a.
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Swiss Life-lmmobilienfonds:

Swiss Life REF (LUX) Commercial Properties Switzerland

Ziirich: Akquisition Bellerivestrasse
Zirichsee vor der Haustiir

Die Ziircher Burogebiude «Bellerivestras-
se 241» und «Bellerivestrasse 245» beste-
chen durch ihre zeitlose Optik. Aufgrund
ihrer Lage am Verkehrsknoten «Tiefen-
brunnen» werden sie von Pendlern und
Passanten prominent wahrgenommen.
Zug, Tram und Bus verkehren in unmittel-
barer Nihe zur Liegenschaft. Nach Nor-
den hin erstreckt sich das Seefeld-Quartier
mit reichhaltigen Verpflegungs- und Ein-
kaufsmoglichkeiten. Stdwirts schliesst
die Ziircher «Goldkiiste» mit bevorzugten
Wohnlagen wie Zollikon, Kiisnacht und
Erlenbach an.

Die Einmaligkeit dieses Biirostand-

orts liegt in seinem aussergewdhnlichen

Bezug zum Ziirichsee begriindet. Die Bii-
roflichen bieten freien Blick auf das nahe
gelegene Gewisser. Die zur Front hin rund
gestalteten und vollverglasten Baukorper
bieten eine spektakulire Aussicht auf See
und Alpen. Strandbad, Seepromenade und
Hafen liegen nur wenige Gehminuten ent-
fernt. Zur 6stlich verlaufenden Bahnlinie
hin wurde das Gebdude gegen Lirm und
Strahlung abgedichtet.

Die 2007 bzw. 2009 erstellten Hiu-
ser decken simtliche Anforderungen an
hochwertige Biiroflichen ab: Flexible Un-
terteilbarkeit, Liftung und Kithlung diffe-
renziert nach Zonen, eigene Garagen im

Untergeschoss und ein hoher Ausbaustan-

Moderner und reprisentativer Auftritt direkt am Verkehrsknoten Tiefenbrunnen

)
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|
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dard sind die wichtigsten Merkmale dieser
Biiroeinheiten, die allesamt vermietet sind.

Die Liegenschaft wurde im Mai 2018
erworben und erginzt das Portfolio von
Swiss Life REF (LUX) Commercial Proper-
ties Switzerland auf ideale Weise. Der
Fonds zeichnet sich durch beste Lage- und
Objektqualititen aus und verfiigt damit
tiber attraktive Mietflichen, die auch kiinf-
tig auf stabile Nachfrage treffen werden.
Die gute Vermietbarkeit der Flichen konn-
te bereits kurz nach Akquisition der Lie-
genschaft unter Beweis gestellt werden: Die
zwei leer werdenden Biiroeinheiten konn-
ten nahtlos wiedervermietet werden - zu

iiberdurchschnittlichen Konditionen. W




Swiss Life-lmmobilienfonds:
Swiss Life REF (LUX) Commercial Properties Switzerland

Der geschwungene Baukérper mit vollverglaster Front bietet optimale Sicht auf den Ziirichsee.

Swiss Life REF (LUX) Geografische Aufteilung

Commercial Properties Switzerland B Zirich 53,5%
ISIN LU0820924123 M Bern 7,2%
Lancierungsdatum 01.11.2012 B innerschweiz 3,2%
Portfoliomanager Marcel Schmitt Westschweiz 2,3%

B Nordwestschweiz 8,4%

Kennzahlen per 30.09.2018

Ostschweiz 5,3%
Marktwert Immobilien CHF 976,8 Mio. Siidschweiz 4,3%
Anzahl Liegenschaften 33 Genfersee 15,8%
Vermietungsquote 96,6 %
Fremdfinanzierungsquote 12,7 %
Nettovermoégen (NAV) CHF 833,1 Mio. Nutzungsarten
Performance
Geschiftsjahr 2017/2018  4,71% W Biro 53,6%
Performance 2017 4,92 % Verlauf 30,9%
Performance 2016 6,00% Parking 44%
Performance 2015 7,34% Nebennutzungen 11,1%

Performance seit Lancierung 5,21% p.a.

Exposé - November 2018 9



Swiss Life-lImmobilienfonds:
Swiss Life REF (CH) Swiss Properties

Sursee: Wohnungssanierung
mit hohem Mieternutzen

Die Wohniiberbauung «Christoph-Schny-
der-Strasse 30-44» wurde 1984 in Form
von zwei Riegelbauten und zwei Punktge-
biuden errichtet. Die Mehrfamilienhduser
beherbergen 64 Wohnungen in einem Mix
zwischen zwei und fiinf Zimmern. Die
Wohnungen sind von mittlerer Grdsse
und verfiigen tber gut durchdachte
Grundrisse. So sind beispielsweise Aufent-
halts- und Schlafbereiche harmonisch
voneinander getrennt.

Im Jahr 2018 wurden die in ihren
Strukturen noch zeitgemissen Gebiude
umfassend erneuert. Dabei standen vor al-
lem diejenigen Elemente im Fokus, welche
bei bestehenden und potenziellen Mietern

Komplette Fassadensanierung und Erneuerung der Wirmeerzeugung senken Energie- und Nebenkosten.

Quelle: Thomas Zimmermann
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am meisten geschitzt werden: Die beste-
henden Stidbalkone wurden vergrossert,
die nordseitigen Nebenbalkone in grosszii-
gige Kiichen tiberfiithrt. Fassaden wurden
nach neusten Standards gedimmct, Fenster
ersetzt und im Bereich der Wohnzimmer
auf Raumhohe vergrossert. Alte Olheizun-
gen wichen einem modernen Heizsystem
und die dezentralen Elektroboiler einer zen-
tralen Warmwasseraufbereitung. Hausein-
ginge und Treppenhiuser erhielten eine
helle und einladende Gestaltung. Die Bade-
zimmer waren im Baujahr weitgehend neu-
tral gestaltet worden und konnten daher in
ihrer Grundsubstanz belassen werden. Er-

neuert hat man hier Beleuchtung, Spiegel-

schrinke und Armaturen und konnte so
mit vergleichsweise geringen Mitteln ein
frisches Erscheinungsbild schaffen.

Die konsequente Ausrichtung auf
den Mieternutzen gewihrleistete im be-
schriebenen Beispiel eine hohe mietrecht-
liche Uberwilzbarkeit der Sanierungskos-
ten. Zudem stellt die Investition in den
nichsten Jahren sicher, dass die Wohnun-
gen weiterhin gut vermietet und Leerstin-
de weitestgehend vermieden werden. Fiir
die Mieter von Bedeutung sind die Neben-
kosten: Durch die energetischen Verbesse-
rungen konnten diese spiirbar gesenkt
werden. W




Swiss Life-lmmobilienfonds:
Swiss Life REF (CH) Swiss Properties

Quellet Thomas'&immermann

Moderne und grossziigige Kiichen werden von Mietern geschiitzt.

Swiss Life REF (CH) Swiss Properties Geografische Aufteilung

ISIN CH0293784861 M Ziirich 331%
Lancierungsdatum 02.11.2015 M Bern 8,9%
Portfoliomanager Marcel Schmitt B innerschweiz 6,4%

I Westschweiz 5,8%

Kennzahlen per 30.09.2018

B Nordwestschweiz 16,1%

Marktwert Immobilien CHF 674,3 Mio. B Ostschweiz 12,8%

Anzahl Liegenschaften 48 B sidschweiz 6,6%

Vermietungsquote 97,4% Genfersee 10,3%

Fremdfinanzierungsquote 11,3%

Nettovermégen (NAV) CHF 582,4 Mio.

Performance

Geschiftsjahr 2017/2018  1,35% Nutzungsarten

Performance 2017 6,08% B wohnen 52,9%

Performance 2016 16,09% W ro 19,2%

Performance 2015 n/a B Verkauf 14,6%
M Parking 5,5%

Performance seit Lancierung 8,81% p.a.
Nebennutzungen 7,8%
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Herausforderung demografischer Wandel

Vielfiltige Wohnformen im Alter

Der Anteil alter und hochbetagter Menschen in der Schweiz nimmt stetig zu. Heute betrigt die Zahl der
iiber 80-Jdhrigen gut 400 000; 2050 diirften es rund 1,2 Millionen sein. lhr Anteil an der Bevolkerung

wird damit von 6 auf 11 Prozent steigen. Fiir die alternde Gesellschaft wird es eine zentrale Aufgabe sein,

diesen Menschen auch kiinftig geeigneten Wohnraum anbieten zu konnen.

Alfonso Tedeschi, Real Estate Product & Service Manager
Gerhard Demmelmair, Head Real Estate Portfolio Management

Die hohe Lebenserwartung stellt Senioren,
ihre Angehorigen, Politik, Gesellschaft,
aber auch Immobilieninvestoren vor neue
Herausforderungen. Aus der Perspektive
eines Investors stellt sich die Frage, wel-
ches die meistgenutzten Wohnformen im
Alter sein werden. Das Spektrum ist breit
gefichert: Es reicht von altersgerechten
Wohnungen bis zu stationiren Pflegean-
geboten. Die Wohnformen unterscheiden
sich stark in ihrer Betreuungs- und Kos-

tenintensitit und ihre Inanspruchnahme

hingtvon der jeweiligen Lebenssituation ab.

Lingeres selbstbestimmtes
Wohnen

Viele Betagte wollen ihre Unabhingigkeit
in der eigenen Wohnung moglichst lange
behalten. Deren Gestaltung gewinnt da-
durch an Bedeutung: Altersgerechte Woh-
nungen zeichnen sich vornehmlich durch
Barrierefreiheit aus. Das heisst: geniigend

Platz und keine Stufen. Die Tiiren miissen
zudem etwas breiter sein als iiblich und
ohne Schwellen auskommen. Auch Stand-
ort und unmittelbare Umgebung werden
als Faktoren immer wichtiger, da sie gros-
sen Einfluss auf die Mdglichkeiten haben,
am gesellschaftlichen Leben teilzuneh-
men, Besorgungen zu titigen oder alltigli-
che Dienstleistungen zu nutzen. Der sozi-
ale Austausch innerhalb der Uberbauung
gewinnt zudem an Bedeutung.

Angebotsformen fiir das Wohnen im Alter

Privates Wohnen
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Quelle: casea und Swiss Life Asset Managers
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Ein wichtiger Beitrag zum Wohnen zu
Hause wird von den 1900 Spitex-Diensten
geleistet, die iiber 300000 Personen nut-
zen. Zudem hat der rasante technologische
Fortschritt auch im Alltag der Senioren
Einzug gehalten. Technische Assistenzsys-
teme verlingern die Selbstindigkeit dlcerer
Menschen erheblich. Alterswohnungen
ermoglichen eine lingere eigenstindige
Lebensfithrung und werden von ilteren
Menschen und deren Angehérigen gegen-
tiber den tibrigen, betreuungsintensiven

Wohnformen oftmals favorisiert.

Kombination von Alterswohnen
und Langzeitpflege

Verschlechtert sich der Zustand eines Seni-
ors, wird die vermehrte Inanspruchnahme
von Pflegedienstleistungen notwendig.
Hierfiir eignen sich Seniorenzentren, die
neben Alterswohnungen auch stationire
Pflegeplitze anbieten. Erstere sind wibli-

cherweise mit einem Notrufsystem ausge-
stattet. Dienstleistungen konnen dann
bezogen werden, wenn die Bewohner dies
als notwendig erachten. Leichtere wie auch
umfassendere Pflege und Betreuung findet
aber auch in den Wohnungen statt.

Der Ubergang zwischen den ver-
schiedenen Wohnformen muss sich mog-
lichst einfach gestalten, damit Senioren
und ihre Angehorigen die fiir sie passen-
den Wohnformen je nach Lebenssituation
flexibel wihlen kénnen. Entsprechend ha-
ben sich kombinierte Wohnformen am
Markt etabliert, die Alterswohnen mit
Langzeitpflege verbinden.

Auch fiir Investoren interessant

2016 wohnten rund 150000 Personen in
einem Pflegeheim, 19% mehr als 2006. Al-
terswohnungen und Pflegeheime zeichnen
sich durch tiefere Konjunktursensitivitit
aus und erhdhen als Beimischung in ein

Herausforderung demografischer Wandel

Immobilienportfolio die Diversifikation.
Pflegeheime koénnen zudem mit einer
Mehrrendite gegeniiber traditionellen Im-
mobilienanlagen auftrumpfen. Diese ist
teilweise mit den Betreiberrisiken und ei-
ner beschrinkten Drittverwendbarkeit zu
erkldren. Diese Risiken kénnen mit pro-
funden Kenntnissen des Immobilien-, Al-
ters- und Gesundheitsmarktes minimiert
werden. Die risikoberichtigte Mehrrendite
kann dann die Ertragskraft im Portfolio
stirken. W

Die kommende Generation von Senioren méchte méglichst lange selbstbestimmt in der eigenen Wohnung leben kénnen.

L1 b

Quielle: Swiss Life
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Bedeutung von Lage und Qualitit

Immobilienanlagen:
Lage und Qualitit zahlen sich aus

Schweizer Immobilienanlagen stehen bei Investoren weiter hoch im Kurs. Allerdings fiihrt

die vermehrte Neubautitigkeit im Wohnsegment zu lokalen Uberangeboten. Qualitit und

Lage eines Objekts gewinnen deshalb immer mehr an Bedeutung.

Alfonso Tedeschi, Real Estate Product & Service Manager

Marcel Schmitt, Real Estate Portfolio Management

Schweizer Immobilienanlagen haben tber
die letzten 20 Jahre ein aussergewohnliches
Wachstum erfahren und gegentiber ande-
ren Anlageklassen besser abgeschnitten.
Das fithrt dazu, dass immer noch viel Inves-
torengeld in den Neubau von Anlageimmo-
bilien fliesst - insbesondere in den Bau von
Mietwohnungen. Im 2. Quartal 2018 lag die
Zahl der Baubewilligungen fiir Wohnun-
gen in Mehrfamilienhiusern bei dber
46000, was einem Plus von 12% gegentiber

dem gleitenden 10-Jahres-Durchschnitt
entspricht. Die hohe Bauaktivitit fihrt bei
gleichzeitig verhaltener Nachfrage zu leicht
steigenden Leerstinden. Der Hauptgrund
daftr findet sich in der riickldufigen Zu-
wanderung aus den EU-Staaten. Fur 2017
war im Vergleich zum Vorjahr eine Erho-
hung der Leerstandsquote von 2,0% auf
2,4% bei Mietwohnungen zu verzeichnen.
Auch im laufenden Jahr ist mit weiter stei-
genden Leerstinden zu rechnen.

Eine differenzierte Betrachtung zeigt aber,
dass dies nicht fiir die ganze Schweiz gilt.
An der Mietwohnungsknappheit in den
Gross- und Mittelzentren hat sich bisher
wenig gedndert: In Zirich (0,2%), Genf
(0,6%), Basel (0,6%), Bern (0,7%) und Lau-
sanne (0,4%) tibersteigt die Nachfrage das
Angebot weiterhin. Allgemein ist eine Ak-
zentuierung des Stadt-Land-Gefilles zu
beobachten. Liegenschaften mit hoher
Lage- und Objektqualitit in den Zentren

Leerstand Mietwohnungen in den Grosszentren
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Bedeutung von Lage und Qualitit

und deren Agglomerationen konnen

weiterhin gut vermietet werden und gene- Emission von Swiss Life REF (CH)
rieren deshalb konstante Ertrige. Aus In- SWiSS Properties

vestorenperspektive punkten diese Liegen-

Der 2015 lancierte Immobilienfonds Swiss Life REF (CH) Swiss Properties blickt
auf eine erfreuliche Ertrags- und Wertentwicklung zuriick. Der selektive Ausbau des
Portfolios mit klarem Fokus auf Qualitit hat sich bewdbrt: Schwerpunkt des Fonds
bilden Wobnliegenschaften in Schweizer Stidten und deren Agglomeration sowie
kommerzielle Liegenschaften an zentralen Lagen. Dank dem Fokus auf erstklassige
Immobilien und einem aktiven Vermietungsmanagement konnte der Leerstand seit

schaften mit einer hohen Wert- und
Ertragsstabilitit. Eigenschaften, deren
Bedeutung im aktuellen Marktumfeld

weiter zunehmen diirften. W

Lancierung des Fonds vermindert werden.

Der Fonds richtet sich an qualifizierte Investoren und wird ausserborslich gehandelt.
Das Anlageziel besteht hauptsdichlich in der langfristigen Werterhaltung sowie in der
Ausschiittung stabiler Ertrdge.

Swiss Life REF (CH) Swiss Properties plant fitr 21. November bis 3. Dezember 2018
eine Kapitalerhohung. Mit den zusdtzlichen Mitteln wird der Erwerb eines hochwerti-
gen Liegenschaftenportfolios (Zugangsportfolios) iiber rund CHF 500 Mio. finanziert.
Der Hauptfokus liegt dabei auf Wobnliegenschaften (rund 70% der Ertrdge) und
wirtschaftsstarke Regionen. Durch den Ausbau des Portfolios profitieren Investoren
von einer breiteren Diversifikation und einer erhohten Liquiditdt.

Leerstinde Wohnen in den MS’-Regionen und Liegenschaften Swiss Life REF (CH)
Swiss Properties (inkl. Zugangsportfolio)

® Liegenschaften Swiss Life REF (CH)
Swiss Properties (inkl. Zugangsportfolio)

Leerstinde in %
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Real Estate — Fakten und Zahlen

Verwaltete und bewirtschaftete Vermogen Unser Anlageuniversum .
B Kernmirkte

Anlagemirkte

(in CHF Mrd.)
UK
Luxemburg Deutschland
Frankreich Schweiz
= Total
Total
REuMA®
83,6 Transaktionsvolumen Mitarbeitende
Immobilien
REuM? -
—,
—1
7,87 /1 >1300
, —
—1
" Real Estate under Administration (nicht in der AuM-Definition von Swiss Life enthalten) . =
2 Assets under Management and Administration * Real Estate under Management (in CHF Mrd.)
“)Real Estate under Management and Administration (Durchschnitt 2015, 2016, 2017)
Kontakt
Gerhard Demmelmair
Head Real Estate Portfolio Management
Third-Party Asset Management Schweiz
Direkt +41 43 284 33 45
gerhard.demmelmair@swisslife.ch
www.swisslife-am.com
Alle Zahlen per 30. Juni 2018, sofern nicht anders angegeben Folgen Sie uns auf LinkedIn, Twitter und XING.

Swiss Life Asset Management AG: General-Guisan-Quai 40, Postfach, 8022 Ziirich, Tel.: +41 43 284 33 11, info@swisslife-am.com
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Haftungsausschluss: Dieses Dokument wurde mit grosster Sorgfalt und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Wir geben jedoch keine Gewihr hinsichtlich dessen Inhalt und Vollstindigkeit und lehnen
jede Haftung fiir Verluste ab, die sich aus der Verwendung dieser Informationen ergeben. Die vorliegende Publikation begriindet weder eine Aufforderung noch eine Empfehlung zum Erwerb oder Verkaufvon
Anlageinstrumenten, sondern dient lediglich Informationszwecken. Sowohl die Swiss Life AG als auch die tibrigen Mitglieder der Swiss Life-Gruppe sind zu Positionen in diesem Fonds sowie zu deren

Kauf bzw. Verkauf berechtigt. Dieses Dokument enthilt «zukunftsgerichtete Aussagen», welche unsere Einschitzung und unsere Erwartungen zu einem bestimmten Zeitpunkrt ausdriicken. Dabei kénnen
verschiedene Risiken, Unsicherheiten und andere Einflussfaktoren dazu fithren, dass die tatsichlichen Entwicklungen und Resultate sich von unseren Erwartungen deutlich unterscheiden. Quelle fiir
simtliche Daten und Grafiken (sofern nicht anders vermerkt): Swiss Life Asset Management AG.

Die genannten Fonds werden nicht zum Vertrieb an nicht qualifizierte Anlegerinnen und Anleger in der Schweiz zugelassen und richten sich daher ausschliesslich an qualifizierte Anlegerinnen und Anleger
im Sinne des Kollektivanlagegesetzes.

Die vollstindigen Angaben zu den Fonds kénnen den Dokumenten entnommen werden, welche die rechtliche Grundlage fiir eine allfillige Investition bilden. Sie kénnen kostenlos in elektronischer oder
gedruckter Form in deutscher Sprache bei der Fondsleitung bzw. beim Vertreter in der Schweiz bezogen werden: Swiss Life Asset Management AG, General-Guisan-Quai 40, 8002 Ziirich. Zahlstelle

ist die UBS Switzerland AG, Bahnhofstrasse 45, 8001 Ziirich. Gerichtsstand fiir alle in der Schweiz vertriebenen Anteile ist am Sitz der Fondsleitung bzw. des Vertreters. Die Fonds sind in der Schweiz bzw.
im Grossherzogtum Luxemburg domiziliert.

Die vergangene Performance stellt keinen Indikator fiir die laufende und zukiinftige Entwicklung dar. Die Performancedaten lassen die bei der Ausgabe und Riicknahme der Anteile allenfalls erhobenen
Kommissionen und Kosten unberticksichtigt.



