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Offentliggjering i henhold til artikkel 10 i forordning (EU) 2019/2088 om
baerekraftsrelaterte opplysninger i finanssektoren (SFDR)

Dato publisert: 28.11.2022

Produktnavn: Swiss Life REF ESG Nordic 2022 Invest || AS
LEI: 5493002WUF2JQHFE8806

Forvaltet av Swiss Life Asset Managers Funds AS (“Forvalteren”)

A. Sammendrag

Swiss Life REF ESG Nordic 2022 Invest Il AS («Selskapet~) er et alternativt investeringsfond etablert
med sikte pa a gi investorer anledning til & oppna finansiell eksponering mot en aktiv forvaltet
eiendomsportefglje. Dette gjores ved at Selskapet investerer all sin tilgjengelige kapital i Swiss Life
REF ESG Nordic 2022 AS («Fondsselskapet»), mens Fondsselskapet foretar alle
portefgljeinvesteringene.

Selskapet fremmer miljoegenskaper, men har ikke barekraftig investering som mal.
Eiendomsportefaljen vil primaert besta av utvalgte investeringer innenfor naeringseiendom relatert til
logistikk, kontor, lager, lett industri og volumhandel (inkludert kombinasjonsbygg).

Ett av Forvalterens overordnede mal er a gke ESG-resultatene, og Forvalteren har satt konkrete
baerekraftsmal pa milja- og styringsaspekter i Selskapets levetid.

Gjennom aktsomhetsvurderingen vil Forvalteren identifisere om en potensiell investering er i trad
med Selskapets miljoegenskaper. Forvalteren har etablert en intern aktsomhetsvurdering som
inkluderer ESG-faktorer for alle investeringer. Den interne aktsomhetsvurderingen utfgres av
Forvalteren og sgker a identifisere ESG-relaterte muligheter for eiendommen og den underliggende
forretningsplan. Resultatene fra ESG-aktsomhetsvurderingen er implementert i forretningsplaner
etter investering, blant annet ved a identifisere omrader med forbedringspotensial.

Som fastsatt i Forvalters ESG Policy, vil ikke Selskapet investere i selskaper som er involvert i alvorlige
og/eller systematiske brudd pa allment aksepterte internasjonale normer for ansvarlig
virksomhetsadferd nar det gjelder menneskerettigheter, arbeidsforhold, miljs, korrupsjon og
gkonomisk kriminalitet. | tillegg vil Forvalter ikke investere i selskaper som er direkte knyttet til
falgende bransjer: gambling, ulovlige vapen og atomvapen og voksenunderholdning.

God styringspraksis i portefeljeselskaper, med hensyn til forsvarlige ledelsesstrukturer,
forholdet til de ansatte, godtgjerelse til medarbeiderne og overholdelse av skattereglene vurderes i
aktsomhetsprosessen far en investering gjennomfares.

Selskapets miljoegenskaper, og baerekraftsindikatorene som brukes til & male oppnaelsen av disse,
overvakes gjennom hele Selskapets livssyklus ved & samle inn informasjon og data direkte fra
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portefoljeselskapene. Forvalteren vil behandle dataene internt og samarbeide med
portefgljeselskapene for a identifisere og gjennomfgre forbedringstiltak. Forvalteren benytter flere
verktgy som sjekklister og muligheter for informasjonsdeling, for ytterligere a stotte
investeringskomiteen i deres identifisering og styring av ESG-faktorer innen eiendomsinvesteringer.

Selskapet forventer a kun investere i prosjekter som er i trad med miljoegenskapene til Selskapet.
B. Ingen baerekraftige investeringsmal
Dette finansielle produktet fremmer miljoegenskaper, men har ikke baerekraftig investering som mal.
C. Det finansielle produktets miljoegenskaper
Swiss Life REF ESG Nordic 2022 Invest Il AS fremmer fglgende miljemessige egenskaper:

e Optimalisere energiforbruk ved & implementere energieffektiviseringstiltak

e Redusere vannbruk, avfall ledet til deponi og klimagassutslipp
Selskapet fremmer ogsa falgende styringsrelaterte egenskaper:

o Opprettholde eller gke verdien av eiendomsportefeljen gjennom ESG-relaterte
optimaliseringer under oppkjopet og hele beholdningsfasen av eiendelene

o Sikre hoy apenhet om baerekraftstilnaerming gjennom intern dokumentasjon og ekstern
rapportering

e Ekskludere kontroversielle leietakere

Folgende baerekraftsindikatorer brukes for a male oppnaelse av de miljgmessige egenskapene som
fremmes av Selskapet, basert pa GRESB-indikatorer:

(i) Redusere energibruk (5 %)

(ii) Redusere vannbruk (5 %)

(iii) Redusere avfall ledet til deponi (5 %)
(iv) Redusere klimagassutslipp (5 %)

| tillegg vil Selskapet benytte folgende indikatorer for & male oppnaelse pa Selskapets
styringsrelaterte egenskaper:

(v) Ingen tilfeller av svindel og bedrageri
(vi) Ingen bestikkelser
(vii) Ingen korrupsjon

Forvalter vil kontinuerlig vurdere & inkludere ytterligere baerekraftsindikatorer som er
hensiktsmessige for a male oppnaelse av de miljgmessige egenskapene til Selskapet.
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D. Investeringsstrategi

Selskapet er et investeringsselskap etablert med sikte pa a gi investorer anledning til a oppna
finansiell eksponering mot en aktiv forvaltet eiendomsportefglje. Dette gjores ved at Selskapet
investerer all sin tilgjengelige kapital i Fondsselskapet, mens Fondsselskapet foretar alle
portefeljeinvesteringene.

Fondsselskapets investeringsstrategi er a bygge en diversifisert portefglje basert pa langsiktige
investeringer med halvarlige utdelinger som gir attraktiv risikojustert investoravkastning.
Fondsselskapet fokuserer pa investeringer i eiendomssektoren, herunder logistikk, kontorer, varehus
og lagerbygninger, lettindustri og varehandel.

De bindende elementene av investeringsstrategien for Fondsselskapet ved utvelgelse av investeringer
som benyttes for a oppna de miljgmessige egenskapene inkluderer falgende:

(i) Folge fastsatte mal for forbedret prestasjon relatert til energi- og vannbruk og
avfallshandtering/gjenbruk

(if) Oppfordre leietakere til a redusere den miljemessige pavirkningen av transport til og
fra eiendommer

(iii) Minimere avfall i alle prosesser
(iv) Begrense bruk av miljgskadelige stoffer og ikke-fornybare materialer og ressurser
Forvalter sgker a oppna dette ved:

(i)  Kontinuerlig overvaking og identifisering av potensielle forbedringer av Forvalters
miljemessige mal, og tiltak implementert for & oppna disse

(if)  Aktivt samarbeid med kunder og leietakere med det formal & redusere Forvalters,
kunders og leietakeres samlede miljgmessige pavirkning

(iii) Oppfordre leverandgrer til a imgtekomme Forvalters krav ved innkjgp av varer og
tjenester

(iv) Etterleve gjeldende lover og regler knyttet til miljg, klima og natur

Dette utgjor de bindende elementene av Fondsselskapets investeringsstrategi som skal bidra til at
Selskapet oppnar de miljgmessige egenskapene omtalt ovenfor.

De bindende elementene av Fondsselskapets investeringsstrategi er implementert i
investeringsprosessen til Forvalter. Forvalter har en analysedrevet tilnaerming til investeringer, som
inkluderer analyse av ESG-faktorer. Forvalter saker a identifisere ESG-relaterte mal og tiltak innenfor
Fondsselskapets strategi og male oppnaelse av disse malene. | investeringsanalysen vurderer Forvalter
ESG-faktorer og de potensielle innvirkningene av slike faktorer pa verdien og prestasjonen til en
potensiell investering.

Styringspraksis i potensielle portefgljeselskaper, saerlig med hensyn til forsvarlige ledelsesstrukturer,
forholdet til de ansatte, godtgjering til medarbeiderne og overholdelse av skattereglene, vurderes av
Forvalter fagr investeringsbeslutninger tas. Omfanget og innholdet i vurderingen av god styringspraksis
vil tilpasses hver enkelt investeringsmulighet. Vurdering av styringspraksis er inkludert i den interne
aktsomhetsvurderingen som Forvalter utfgrer for investeringer gjores.
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Alle Selskapets portefaljeinvesteringer ma etterleve Forvalters Code of Conduct, som oppstiller krav
relatert til:

(a) Barnearbeid

(b) Tvangsarbeid

(c) Bestikkelser og korrupsjon

(d) Mangfold og like muligheter

(e) Rettigheter for aksjonaerer og ansatte

Etter Forvalter gjor en investering vil Forvalter sikre representasjon i styret i portefgljeselskaper og
eventuelle datterselskaper av portefaljeinvesteringer.

E. Andel av investeringer

Selskapet forventes kun a foreta investeringer som er tilpasset miljgegenskaper beskrevet i avsnitt C
ovenfor. Det er ikke utpekt noen referanseindeks for a oppna de miljeegenskapene Selskapet soker.

All eksponering forventes a vare direkte for Swiss Life REF ESG Nordic 2022 AS. Eksponeringen mot
de underliggende portefgljeinvesteringene vil vaere indirekte for Swiss Life REF ESG Nordic 2022 Invest
Il AS, gjennom sine investeringer i Swiss Life REF ESG Nordic 2022 AS.

Du kan finne mer informasjon om fordeling av eiendeler i Artikkel 8-dokumentet som kan mottas ved
a kontakte Forvalteren.

F. Overvaking av miljoegenskaper

Selskapets miljoegenskaper, og baerekraftsindikatorene som brukes til a male oppnaelsen av disse,
overvakes gjennom hele Selskapets livssyklus ved & samle inn informasjon og data direkte fra
portefaljeselskapene. Forvalter vil sgke hensiktsmessig rapportering om ESG og baerekraftsrelaterte
spersmal fra portefaljeselskapene.

Forvalteren har et overvakingssystem for & vurdere effekten av tiltak som iverksettes for a forbedre
miljgprestasjonene i eierperioden. Overvakingssystemet, Varig, maler energi, oppvarming, vann og
avfall for selskapene det investeres i, i tillegg til a beregne klimagassutslippene. Dette gjaor det mulig
for Forvalteren & aktivt overvake, analysere og sammenligne hvert portefaljeselskap. De fleste data
rapporteres automatisk daglig, men noen manuelle data vil bli rapportert arlig, fordelt pa manedlig
basis. Dette gjor det mulig a se trender og avvik, og er saledes et verktgy for Forvalteren til a innlede
dialog med leietaker for & forbedre effektiviteten.

Interne kontrollmekanismer omfatter blant annet Forvalters rammeverk for styring (governance), som
fastsetter at investeringskomiteen og Compliance-funksjonen skal fegre tilsyn med at Forvalteren
etterlever interne retningslinjer og Selskapets mandat. Forvalteren har etablert en intern aktsomhets-
vurdering for alle investeringer som inkluderer ESG-faktorer, herunder hvordan overvaking planlegges
integrert. Dette dokumentet presenteres for Forvalterens investeringskomité og ma godkjennes for
det signeres av bade fondsforvalter og Compliance Officer.
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G. Metoder

Forvalters metodikk for & male oppnaelsen av Selskapets miljeegenskaper er a samle inn informasjon
og data pa baerekraftsindikatorene. Forvalteren vil behandle dataene internt og samarbeide med
portefgljeselskapene for a identifisere og gjennomfgre forbedringstiltak. Forvalteren benytter flere
verktgy som sjekklister og muligheter for informasjonsdeling, for vytterligere a stotte
investeringskomiteen i deres identifisering og styring av ESG-faktorer innen eiendomsinvesteringer.

H. Datakilder og databehandling

Datakilder som brukes for a oppna Selskapets miljeegenskaper er direkte informasjon innhentet fra
portefgljeselskapene samt Forvalterens overvakingssystem. For a sikre datakvaliteten vil Forvalteren
vurdere mottatte data, og samarbeide med portefgljeselskapet for a identifisere potensielle feil.
Dataene behandles internt av Forvalterens team. Det meste av data, som energi- og oppvarmingsdata,
synkroniseres automatisk fra energileverandgren, noe som begrenser feilkilder. Forvalteren ma stole
pa estimater under spesielle omstendigheter der data ikke er lett tilgjengelig.

I. Begrensninger med hensyn til metoder og data

Eventuelle begrensninger i metoder og datakilder forventes hovedsakelig a skyldes mangel pa presise
data fra portefeljeselskapene. Forvalteren forventer ikke at slike begrensninger vil pavirke
oppnaelsen av Selskapets miljoegenskaper. Forvalteren vil Kkontinuerlig jobbe med
portefgljeselskapene for a styrke og forbedre datakilder, og vil sske & implementere automatiske
overvakingssystemer der dette er mulig.

J. Aktsomhetsvurdering

Gjennom aktsomhetsvurderingen vil Forvalteren identifisere om en eventuell investering er i trad med
Selskapets miljgegenskaper.

Som fastsatt i Forvalterens ESG Policy, vil ikke Fondsselskapet investere i selskaper som er involvert
i alvorlige og/eller systematiske brudd pa allment aksepterte internasjonale normer for ansvarlig
virksomhetsadferd nar det gjelder menneskerettigheter, arbeidsforhold, miljs, korrupsjon og
gkonomisk kriminalitet. | tillegg vil Forvalteren ikke investere i selskaper som er direkte knyttet til
falgende bransjer: gambling, ulovlige vapen og atomvapen og voksenunderholdning.

Gjennom aktsomhetsvurderinger sgker Forvalteren & identifisere miljeomessige, sosiale eller
styringsrelaterte bekymringer knyttet til en potensiell investering. Forvalteren har en analysedrevet
tilnaerming til investeringer, som inkluderer analyse av ESG-faktorer.

Forvalteren har etablert en intern aktsomhetsvurdering for alle investeringer som inkluderer ESG-
faktorer. Dette dokumentet presenteres for Forvalterens investeringskomité og ma godkjennes for
det signeres av bade fondsforvalter og Compliance Officer.

Den interne aktsomhetsvurderingen som utfgres av Forvalteren, sgker & identifisere ESG-relaterte
muligheter ved eiendommen og den underliggende forretningsplan. Resultatene fra den interne ESG-
aktsomhetsvurderingen blir implementert i prosjektets forretningsplan, blant annet ved a identifisere
omrader med forbedringspotensial. Forskjellige verktgy, som sjekklister, brukes til a statte
investeringskomiteen i & identifisere ESG-faktorer knyttet til en potensiell investering. Sjekklistene
inkluderer bade eksklusjonskriterier i trad med ESG-policyen til SLAM NO, og verdivurderinger av
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potensielle investeringer nar det gjelder effektivitet (energi, vann og avfall), potensielle fornybare
energikilder og «grgnne bygg»-sertifiseringer.

| tillegg blir det for alle potensielle investeringer utfert en teknisk aktsomhetsvurdering og en
miljemessig aktsomhetsvurdering av tredjepartsradgivere. Aktsomhetsvurderingene inkluderer
kvalitative og kvantitative vurderinger, som dekker bade det tekniske aspektet av prosjektet, og
effektiviteten til bygningen. En KYC- og AML-sjekk vil bli utfart pa Selger av SLAM NOs Compliance-
funksjon.

K. Retningslinjer for engasjement

Etter en investeringsbeslutning vil Forvalteren jobbe aktivt med portefaljeselskapet mot de
forhandsdefinerte baerekraftmalene som er beskrevet i avsnitt C ovenfor. Disse kan inkludere
identifisering av avhjelpende tiltak, som implementering av tiltak for energibesparelser, reduksjon i
vannforbruk og optimalisering av avfallshandtering.

L. Utpekt referanseverdi

Ingen referanseverdi utpekt for Selskapet.

Viktig meddelelse: Dette dokumentet er utarbeidet for a oppfylle kravene i artikkel 10 i EU-
forordningen om baerekraftig finans (REGULATION (EU) 2019/2088 - SFDR) og er ikke et
markedsfaringsdokument. Dette dokumentet er utarbeidet etter beste skjgnn, kunnskap og
forstaelse. Informasjonen i dette dokumentet gjenspeiler den faktiske informasjonen om fondet.
Informasjonen her er utelukkende ment for SFDR-offentliggjaringsformal, og skal ikke betraktes som
et investeringsrad, investeringsanbefaling eller en oppfordring om & kjope eller selge
investeringsfond. Fgr enhver tegning ber investorer innhente og ngye lese den detaljerte
informasjonen om fondet i all regulatorisk dokumentasjon for hvert fond (spesielt
prospekt/informasjonsdokument, aksjonaeravtale eller vedtekter og investeringsmandat, periodiske
rapporter og nakkelinformasjonsdokument), som sammen med dette dokumentet fungerer som det
eneste gjeldende rettslige grunnlaget for kjgp av fondsandeler. Mer informasjon er tilgjengelig pa
www.swisslife-am.com. Kilde: Swiss Life Asset Managers / ©2022. Alle rettigheter forbeholdt.
Kundeservice: info@swisslife-am.no



