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1. Information zur
Anlagestiftung
1.1, Angaben zur Anlagestiftung

Die 1291 Die Schweizer Anlagestiftung ist eine
Stiftung schweizerischen Rechts im Sinne von
Art. 80 ff. des Schweizerischen Zivilgesetzbu-
ches (ZGB) vom 10. Dezember 1907 und Art.
53 g ff. des Bundesgesetzes liber die berufli-
che Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvor-
sorge (BVG) vom 25. Juni 1982. Sie untersteht
der Aufsicht der Oberaufsichts- kommission
Berufliche Vorsorge (OAK BV).

Die Anlagestiftung bezweckt die kollektive An-
lage und Verwaltung des von den Anlegern
eingebrachten Kapitals in Immobilien.

1.2, Angaben zum
Stiftungsvermogen

Das Gesamtvermodgen der Anlagestiftung um-
fasst das Stammvermdgen und das Anlage-
vermogen, das zum Zweck der gemeinsamen
Vermogensanlage von den Anlegern einge-
bracht wird.

Das Stammvermdgen kann im Rahmen der ge-
setzlichen Vorgaben als Betriebskapital, zur
Anlage oder zur Begleichung der Liquidations-
kosten dienen. Das Anlagevermdgen gliedert
sich in eine oder verschiedene, rechnerisch
selbstandig
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gefiihrte, wirtschaftlich voneinander unabhéan-
gige Anlagegruppen. Jede Anlagegruppe haftet
nur fir eigene Verbindlichkeiten.

Eine Anlagegruppe ist grundsatzlich fur alle
Anleger zuganglich. Der Anlegerkreis einer An-
lagegruppe kann jedoch seitens der Anlagestif-
tung beschrankt werden. Einanleger- Anlage-
gruppen fiir einen einzigen Anleger sind zulds-
Sig.

Das Anlagevermdgen setzt sich aus gleichen,
nennwertlosen und unentziehbaren Anspri-
chen der Anleger zusammen. Die Anspriiche
sind keine Wertpapiere; sie werden buchhalte-
risch erfasst. Den Anlegern werden Bestati-
gungen iber die von ihnen gehaltenen An-
spriiche an den Anlagegruppen ausgestellt.

1.3. Anlagegruppe Immobilien

Schweiz
Diese Anlagegruppe gehort zur Kategorie

,Immobilien® gemass Art. 53 Abs. 1 lit. c BWV
2.

1.4. Best Board Practice

Die Fiihrung und Organisation der Anlagestif-
tung erfolgt unter Einhaltung der Grundsatze
der Best Board Practice.

2. Struktur der Anlagegruppe und involvierte Parteien
I Anleger1 I I Anleger2 l I Anleger3 l
lhichnung I Zeichnung l Zeichnung
OAKBV
Aufsicht 1291 Die Schweizer Anlagestiftung Produktbuchhaltung, Steuem
und Compliance
. - I Stiftungsrat l = e
R 4 - Kontrolle
Prifvertrag Kontrolle
I h
R cicssaisial Geschaftstuhrung priomsenschuds
Zahlungsverkehr Sivaitsvednag Advisoryund
Portfol
Schiitzungsexperte [ Anlagegruppe Immobilien Schweiz ] Auftrag Beratung und
Bewertungsauftrag BT Verwaltung Anlagevermogen
// / - s (ohne Anlageentscheide)
o / l Bewirtschaftung I I 1
| Immobilie 1 " Immobilien | Als Erginzung: Bewirtschaftung Bauprojekte/
Kollektivanlage / Liegenschaftsbuch-§ Technische Entwicklungen
Tochtergesellschaft haltung / Zentrales § Bewirtschaftung Auftrag
im Alleineigentum Rechnungswesen § Auftrag
Auftrag
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2.1, Anleger

Der Anlegerkreis der Anlagestiftung beschrankt
sich auf folgende Einrichtungen:

a) Vorsorgeeinrichtungen sowie sonstige
steuerbefreite Einrichtungen mit Sitz in der
Schweiz, die nach ihrem Zweck der beruflichen
Vorsorge dienen; und

b) Personen, die kollektive Kapitalanlagen der
Einrichtungen nach Buchstabe a verwalten,
von der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht
(FINMA) beaufsichtigt werden und bei der An-
lagestiftung ausschliesslich Gelder fiir diese
Einrichtungen anlegen.

Wer als Anleger aufgenommen werden will,
muss bei der Anlagestiftung ein schriftliches
Aufnahmegesuch (Beitrittserklarung)
einreichen und nachweisen, dass er die Vo-
raussetzung fir die Aufnahme erfiillt. Mit die-
ser Beitrittserklarung bestétigt der Anleger die
Kenntnisnahme der Stiftungssatzungen und
anerkennt diese als verbindlich. Ausserdem
verpflichtet er sich zum Erwerb bzw. zur Kapi-
talzusage fiir den Erwerb von mindestens ei-
nem Anspruch einer Anlagegruppe. Uber die
Aufnahme neuer Anleger entscheidet die Ge-
schéftsfiihrung. Die Aufnahme in die Anlage-
stiftung wird mit der Zustimmung der Ge-
schaftsfihrung und nach Liberierung mindes-
tens eines Anspruchs oder nach Abschluss des
Vertrags liber die Kapitalzusage rechtswirksam.
Der Status als Anleger ist gegeben, solange
mindestens ein Anspruch oder eine verbindli-
che Kapitalzusage besteht.

Die Namen der Anleger werden nicht offentlich
publiziert.

2.2. Stiftungsrat
Die Mitglieder des Stiftungsrats sind:

Dr. Mark Montanari, Prasident
Albert Leiser, Vizeprasident
Sandra Wolfensberger, Mitlied

Der Stiftungsrat der Anlagestiftung nimmt alle
Aufgaben und Befugnisse wahr, die nicht durch
das Gesetz oder die Stiftungssatzungen der
Anlegerversammlung zugeteilt ist. Der Stif-
tungsrat nimmt insbesondere die Vermdgens-
verwaltung wahr; d.h. er trifft die Anlageent-
scheide. Ausserdem erldsst er die Anlagericht-
linien, ernennt die Geschaftsfiihrung, wahlt die
Depotbank sowie die Schatzungsexperten und
bestimmt die Compliance Stelle.

Seite 4 von 11

Die ubertragbaren Aufgaben kann der Stif-
tungsrat an die Geschaftsfiihrung oder an be-
auftragte externe Fachpersonen delegieren.

2.3. Geschiftsfiihrung

Der Stiftungsrat bestimmt eine Geschaftsfiih-
rung, welche die laufenden Geschéfte der An-
lagestiftung besorgt, sofern diese nicht an ex-
terne Partner delegiert wurden. Die Geschafts-
fihrung wird durch Herrn Rudolf B. Zeller
wahrgenommen.

Die Geschaftsfiihrung ist insbesondere fiir die
Fiihrung des Tagesgeschafts, die Umsetzung
der Entscheide des Stiftungsrats, den Vertrieb
von Anteilen sowie die Vertretung der Anlage-
stiftung gegen aussen verantwortlich. Die Ge-
schéftsfiihrung ist dem Stiftungsrat unterstellt
und ihm gegeniiber verantwortlich. Die Ge-
schaftsfiihrung kann ihre Teilaufgaben teilwei-
se oder ganz weiterdelegieren, wobei die Ge-
schaftsfiihrung die Verantwortung tragt.

Die Geschaftsfiihrung strebt die Mitgliedschaft
bei der KGAST (Konferenz der Geschaftsfiihrer
von Anlagestiftungen) an, die ihre Mitglieder
zu hohen Qualitatsstandards und zu umfas-
sender Transparenz verpflichtet.

2.4. Ausschiisse / Kommissionen /
Komitees

Es bestehen keine solche Gremien.

2.5. Advisory und Portfolio-
management Gesellschaft

Der Stiftungsrat sowie die Geschaftsfiihrung
werden bei ihrer Tatigkeit durch eine Advisory
und Portfoliomanagement Gesellschaft unter-
stlitzt. Als Advisory und Portfoliomanagement
Gesellschaft amtet die Nova Property Ma-
nagement AG, Freienbach (CHE-403.795.970).
Die Advisory und Portfoliomanagement Gesell-
schaft Ubernimmt insbesondere beratende
Funktion im Bereich Portfolio-Management, in-
dem sie dem Stiftungsrat die Entscheidgrund-
lagen fiir Anlageentscheide unterbreitet. Da-
neben Ubernimmt die Advisory und Portfolio-
management Gesellschaft verwaltende Aufga-
ben; sie ist insbesondere fiir die Fiihrung und
Bewirtschaftung des Anlagegruppenvermdgens
zustandig.

Weder der Stiftungsrat noch die Geschaftsfiih-
rung sind an die Empfehlungen der Advisory
und Portfoliomanagement Gesellschaft gebun-
den.

Die Advisory und Portfoliomanagement Gesell-
schaft kann die Technische Bewirtschaftung
mit Zustimmung des
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Stiftungsrats an lokale Bewirtschaftungsunter-
nehmen subdelegieren. Die Liegenschafts-
buchhaltung wurde mit Zustimmung des Stif-
tungsrats an die Huwiler Services AG subdele-
giert.

Fir Bau- und Entwicklungsprojekte kann die
Advisory und Portfoliomanagement Gesell-
schaft mit Zustimmung des Stiftungsrats ge-
eignete Projektpartner beauftragen.

2.6. Buchhaltung, Steuern und
Compliance

Die Produktbuchhaltung, Steuern und Compli-
ance-Aufgaben werden direkt vom Stiftungsrat
auf die Huwiler Treuhand AG, Ostermundi-
gen(CHE-101.873.959) ausgelagert. Dabei
handelt es sich um ein unabhangiges Treu-
handunternehmen.

Als Compliance Stelle iberwacht die Huwiler
Treuhand AG insbesondere die Einhaltung der
Anlagerichtlinien sowie des Gebiihren- und
Kostenreglements.

2.7. Revisionsstelle

Die Revisionsstelle wird jahrlich von der Anle-
gerversammlung gewdhlt. Als Revisionsstelle
wurde die BDO AG, Ziirich (CHE-105.952.747),
staatlich beaufsichtigtes Revisionsunternehmen
(Registernummer 500705) gewahlt.

2.8. Depotbank

Der Stiftungsrat ernennt eine Depotbank in der
Schweiz. Als Depotbank wurde die Bank J. Saf-
ra Sarasin AG, Basel (CHE-105.933.773) einge-
setzt. Es kann vom Stiftungsrat auch eine an-
dere Depotbank gewahlt werden.

2.9. Schéatzungsexperte

Als primédrer Schatzungsexperte wird die Zir-
cher Kantonalbank, Zirich (CHE-108.954.607)
eingesetzt. Falls der primédre Schatzungsexper-
te nicht in der Lage ist, eine unabhangige Be-
wertung erstellen zu kdnnen, so wird als se-
kundarer Schatzungsexperte Pricewaterhouse-
Coopers AG, Ziirich (CHE-106.839.438) einge-
setzt. Beide sind unabhdngig von der Anlage-
stiftung und nach Ausbildung und Erfahrung
zur Erfiillung ihrer Aufgaben beféhigt. Der Stif-
tungsrat kann andere unabhdngige und befa-
higte Schatzungsexperten wahlen.
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3. Weitere Informationen

3.1. Ausgabe und Riicknahme von
Anspriichen

Der Erwerb von Anspriichen erfolgt ausschliess-
lich durch die Emission neuer Anspriiche seitens
der Stiftung. Die Ausgabe von Anspriichen er-
folgt mittels Kapitalabrufen durch die Anlage-
stiftung oder im Austausch zu Sacheinlagen.
Die Ausgabe neuer Anspriiche erfolgt in der
Regel quartalsweise.

Die Aufnahme von Anlegern auf dem Weg von
Sacheinlagen (,Asset swaps" — Einbringen von
Immobilien gegen Ausgabe von Anspriichen)
ist moglich und wird gefordert. Die eingebrach-
ten Immobilien miissen der Produktstrategie
entsprechen. Die Interessen der (ibrigen Anle-
ger dirfen durch Sacheinlagen in keiner Weise
beeintrachtigt werden. Sacheinlagen werden
zum NAV im Zeitpunkt der Einbringung abge-
wickelt. Der Preis der Immobilien wird durch
einen unabhdngigen Schatzungsexpertenge-
mass den reglementarischen Bestimmungen
geschatzt. Ein zweiter von der Anlagestiftung
und vom ersten Experten unabhéngiger Schat-
zungsexperte priift die Schatzung.

Die Anleger konnen unter Beachtung einer
Kiindigungsfrist von 18 Monaten die Riicknah-
me aller oder eines Teils ihrer Anspriiche durch
die Stiftung auf Ende eines Geschaftsjahres
verlangen.

3.2. Kapitalzusagen

Die Stiftung kann verbindliche, auf einen fes-
ten Betrag lautende Kapitalzusagen entgegen-
nehmen. Rechte und Pflichten aus Kapitalzu-
sagen entstehen fiir den Anleger und die Stif-
tung erst nach Zustimmung der Geschaftsfiih-
rung und Abschluss des Vertrags iber die Ka-
pitalzusage.

Uber Abrufe von Kapital im Rahmen verbindli-
cher Kapitalzusagen entscheidet die Geschafts-
fihrung. Jeder Anleger, dessen Kapitalzusage
noch nicht zur Ganze abgerufen wurde, hat ein
Recht auf Teilnahme an jedem Kapitalabruf,
dies in proportionaler Hohe zu den Teilnahme-
rechten der anderen Anleger und nach Mass-
gabe der insgesamt noch nicht abgerufenen
Kapitalzusagen. Im Gegenzug ist jeder Anle-
ger, dessen Kapitalzusage noch nicht vollstén-
dig abgerufen wurde, verpflichtet, bis maximal
zur Hohe seiner Kapitalzusage Kapitalabrufen
der Anlagestiftung proportional (Verhaltnis der
jeweiligen Kapitalzusage in Relation zur ge-
samten Hohe der Kapitalzusagen) nachzu-
kommen.

Fiir Kapitalabrufe im Rahmen getéatigter Kapi-
talzusagen ist eine Zahlungsfrist von mindes-
tens 10 Tagen einzuraumen.
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3.3. Ausgabe- und Riicknahmepreis

Die Ausgabe von Anspriichen erfolgt — vorbe-
haltlich der Erstemission — zu dem zum Ausga-
bezeitpunkt giiltigen NAV je Anspruch zuziig-
lich einer Ausgabekommission. Die Grundziige
der Ausgabekommission sind im Gebihren-
und Kostenreglement geregelt (vgl. nachfol-
gend Art. 8.1).

Der Riicknahmepreis pro Anspruch entspricht
dem NAV je Anspruch zum Zeitpunkt der
Riicknahme abziiglich einer Riicknahmekom-
mission. Die Grundziige der Riicknahmekom-
mission sind im Gebiihren- und Kostenregle-
ment geregelt (vgl. nachfolgend Art. 8.1).

Die aktuellen Ausgabe- und Riicknahmekom-
missionen werden von der Geschaftsfiihrung
im Rahmen der Vorgaben des Stiftungsrats
festgelegt und koénnen bei dieser angefragt
werden.

3.4. Haltedauer und Handel

Die Geschéftsfilhrung kann mit Ricksicht auf
die Anlagemdglichkeiten im Interesse der in-
vestierten Anleger die Ausgabe von Ansprii-
chen der Anlagegruppen beschréanken oder vo-
riibergehend einstellen.

Bei Vorliegen besonderer Verhdltnisse, na-
mentlich zur Vermeidung von Liquiditdtseng-
passen, kann die  Geschafts-
fihrung die Riicknahme von Anspriichen fiir
langstens 12 Monate aufzuschieben. Der Stif-
tungsrat kann die Ricknahme um weitere 12
Monate aufschieben.Die Berechnung des Riick-
nahmepreises erfolgt auf der am Ende der Auf-
schubfrist gliltigen Bewertung. Die Geschafts-
fiihrung teilt den betroffenen Anlegern den
Aufschub mit.

Ein freier Handel von Anspriichen und allfalli-
gen Kapitalzusagen ist nicht zugelassen.

3.5. Bewertung

Das Nettovermdgen der Anlagegruppe besteht
im Wert der einzelnen Grundstiicke, zuziiglich
allfélliger Marchzinsen, vermindert um allféllige
Verbindlichkeiten sowie der bei der Verdusse-
rung der Grundstiicke wahrscheinlich anfallen-
den Steuern.

Die Aktiven und Passiven der Anlagestiftung
werden nach den Fachempfehlungen zur
Rechnungslegung Swiss GAAP FER 26 bewer-
tet. Die Bewertung der Direktanlagen in Im-
mobilien basiert auf
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Verkehrswertschatzungen, die in Ubereinstim-
mung mit den International Valuation Stan-
dards (IVS) respektive den Swiss Valuation
Standards (SVS) nach der Discounted Cash-
Flow-Methode (DCF) erfolgen. Bauland, Lie-
genschaften im Bau und Entwicklungsareale
werden ,at cost" bewertet.

Die Bewertung von nicht kotierten Anlagen er-
folgt aufgrund des zuletzt bekannt gegebenen
NAV, abziiglich allfalliger Kommissionen. Bei
kotierten Kollektivanlagen erfolgt die Bewer-
tung nach deren Kurswert.

Jede Immobilienanlage wird laufend (iberwacht
und der Verkehrswert samtlicher Liegenschaf-
ten wird beim Kauf geschatzt und ist einmal
jahrlich durch den Schatzungsexperten zu
Uberpriifen. Die Bewertungen der Liegenschaf-
ten der Anlagegruppe erfolgt per Ende des Ge-
schaftsjahrs.

4. Anlagerichtlinien der An-
lagegruppe Immobilien
Schweiz

4.1, Grundlagen

Den Anlagerichtlinien iibergeordnet sind die
rechtlichen und internen Bestimmungen, ins-
besondere die Anlagevorschriften der Gesetz-
gebung uber die berufliche Vorsorge bzw. die
darauf basierenden Fachempfehlungen der
Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge
(OAK BV), die fiir die Anlagestiftungen mass-
geblichen Ausfiihrungsbestimmungen,

d.h. die ASV sowie die Statuten der Anlagestif-
tung und das Stiftungsreglement.

Von den allgemeinen Grundsatzen sowie den
besonderen Bestimmungen der
Anlagerichtlinien darf nur im Einzelfall und be-
fristet abgewichen werden, wenn das Interesse
der Anleger eine Abweichung dringend erfor-
dert und der Prasident des Stiftungsrates den
Abweichungen zustimmt.

Die Abweichungen sind im Anhang der Jahres-
rechnung offenzulegen und zu begriinden.

Die Anlagerichtlinien legen den Anlagefokus,
die zuldssigen Anlagen und die Anlagerestrikti-
onen vollsténdig und klar dar.

Vor dem Erwerb einer Immobilie fiihrt die An-
lagestiftung jeweils eine umfassende, qualitati-
ve und quantitative Priifung in rechtlicher, fi-
nanzieller und geschéaftlicher bzw. technischer
Hinsicht durch.
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4.2, Anlageuniversum und
Anlagefokus

Die Anlagegruppe Immobilien Schweiz inves-
tiert in Immobilien in der gesamten Schweiz.
Neben Wohnimmobilien kdnnen auch Immobi-
lien mit anderer Nutzung wie Biiros, Verkauf,
Gewerbe und Logistik erworben werden. Eine
angemessene Verteilung nach Regionen, La-
gen und Nutzungsarten steht dabei im Vorder-
grund. Bei der Auswahl der Standorte wird ins-
besondere den Immobilien- Marktzyklen, der
Wirtschaftskraft, den Konjunkturprognosen
sowie dem politischen, rechtlichen und steuer-
lichen Umfeld Rechnung getragen. Der Lage
und der Qualitat der Immobilien werden gros-
se Wichtigkeit beigemessen, weil damit grund-
satzlich die Vermietbarkeit, die langfristige Er-
tragskraft und das Wertsteigerungspotential
zusammen- hangen.

4.3. Zuldssige Anlagen und Anlage-
instrumente

Als Anlagen fiir das Vermogen der Anlage-
gruppe Immobilien Schweiz sind Immobilien im
Allein-, Mit- und/oder Stockwerkeigentum,
Bauten im Baurecht, unbebaute Grundstiicke
oder Bau- und Immobilienentwicklungsprojekte
zulassig.

Die Einbringung von Immobilien mittels Sach-
einlage / Asset Deal in die Anlagegruppe ist zu-
lassig und wird gefordert.

Die Immobilien werden primar direkt gehalten.

Als Erganzung ist ein limitiertes indirektes En-
gagement in Immobilien mittels Kollektivanla-
gen und/oder Tochtergesell- schaften mdglich.

Zum Zwecke des Liquiditats-Managements ist
es gestattet, in Geldmarktanlagen (inkl. Obliga-
tionen mit einer Restlaufzeit von max. 12 Mo-
naten) zu investieren. Ausserdem sind zu die-
sem Zweck auch Bankguthaben auf Sicht und
Zeit sowie Forderungspapiere zuldssig.

4.4. Anlageziel

Das Anlageziel besteht darin, einen nachhalti-
gen Anlageertrag mittels langfristigem Halten
und Bewirtschaften von Immobilien zu errei-
chen. Zudem soll die Rendite durch Umnut-
zungs-, Bau- und Immobilien- Entwicklungs-
projekte optimiert werden.
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4.5. Anlagestrategie

Die Anlagegruppe Immobilien Schweiz inves-
tiert gesamtschweizerisch in Immobilien mit
unterschiedlicher Standort- und Objektqualitat.
Dabei werden gezielt Marktopportunitaten ge-
nutzt. Es handelt sich um ein gemischtes Im-
mobilien-Portfolio, welches sowohl Wohnim-
mobilien als auch Immobilien mit kommerziel-
ler Nutzung umfasst, wobei der Fokus auf Lie-
genschaften mit Wohnnutzung liegt.

Bei den kommerziell genutzten Immobilien sind
Biiro/Dienstleistungs- oder Verkaufsnutzung
sowie Gewerbe (inkl. Logistik) zu favorisieren.
Als Ergénzung sind auch Anlagen in Immobi-
lien mit Betreibervertrdgen wie Alterswohnen,
Gastronomie etc. maoglich.

Investitionen in Liegenschaften werden primar
gemass folgenden Kriterien getatigt:

a) attraktive Standorte mit
Wertsteigerungspotential;

b) nachhaltige Ertragssicherung durch lang-
fristig ausgerichtete Mietverhéltnisse;

¢) nutzungskonforme Bauqualitat und
Bausubstanz;

d) im Ergénzungsbereich: Vermietung an
Betreiber (Altersheime, Gastronomie etc.)
mit guter Bonitat.

Die Anlagegruppe Immobilien Schweiz kann
zudem in Umnutzungs-, Bau- und Immobilien-
entwicklungsprojekte, ausschliesslich in der
Schweiz, investieren. Fokussiert wird dabei auf
die Entwicklung und Realisation von Immobili-
enprojekten mit attraktivem Wertschépfungs-
potential, wobei auch Investitionen in Bauland
und der Kauf von bestehenden Immobilien mit
Entwicklungspotential (insbesondere auch Um-
nutzungen) getdtigt werden kdnnen.

Anlagen in unbebaute Grundstiicke sind zulds-
sig, sofern diese erschlossen sind und die Vo-
raussetzungen fiir eine umgehende Uberbau-
ung erfiillen.
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4.6. Anlagerestriktionen

Anlagen in Wohnimmobilien miissen mindes-
tens 50% des Gesamtvermogens der Anlage-
gruppe ausmachen.

Anlagen in Immobilien mit kommerzieller Nut-
zung (Biro, Dienstleistung, Verkauf, Logistik,
Gewerbe, Gastrobetriebe, Alterswohnformen
mit Betreibervertragen) sind insgesamt bis zu
einer Gesamtquote von maximal 50% des Ge-
samtvermogens der Anlagegruppe erlaubt,
wobei zusétzlich folgende Begrenzungen ein-
zuhalten sind:

a) Biiro/Dienstleistung/Verkauf/Gewerbe (inkl.
Logistik): max. 50% des Gesamtvermdgens
der Anlagegruppe;

b) Gastronomie: max. 15% des Ge-
samtvermogens der Anlagegruppe

¢) Alterswohnformen mit Betreibervertragen:
max. 15% des Gesamtvermdgens der An-

lagegruppe.

Anlagen in Grundstiicke in Miteigentum ohne
Mehrheit der Miteigentumsanteile und Stim-
men sind zuldssig, sofern deren Verkehrswert
gesamthaft héchstens 30% des Gesamtvermo-
gens der Anlagegruppe betragt.

Bauland (inkl. Abbruch- und/oder Umnut-
zungsobjekte und Entwicklungsprojekte), an-
gefangene Bauten und Sanierungsobjekte diir-
fen gesamthaft hdchstens 30% des Gesamt-
vermogens der Anlagegruppe ausmachen.

Der Verkehrswert eines Grundstiicks darf
hochstens 15% des Gesamtvermdgens der An-
lagegruppe betragen. Siedlungen, die nach
den gleichen baulichen Grundsatzen erstellt
worden sind, sowie aneinandergrenzende Par-
zellen gelten als ein einziges Grundstiick.

Nicht zuléssig sind:

a) Anlagen in landwirtschaftlich genutzte
Grundstiicke;

b) Anlagen in Einfamilienhdauser und Villen,
Schlésser und Burgen.

Die vorgangig aufgefiihrten quantitativen und
nutzungsbezogenen Kriterien kommen 5 Jahre
nach Lancierung der Anlagegruppe Immobilien
Schweiz zum Tragen. Wahrend dieser Aufbau-
phase kann von den vorliegenden Bandbreiten
abgewichen werden. Abweichungen von Art.
6.6 sind auch wahrend der Aufbauphase unzu-
lassig.
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4.7. Kollektivanlagen

Kollektivanlagen, namentlich der Erwerb von
Anteilen an Schweizerischen Immobilienfonds
und von Anspriichen an Anlagestiftungen mit
Sitz in der Schweiz (kollektive Anlagen), sind
zuldssig, sofern deren Zweck ausschliesslich
dem Erwerb, dem Verkauf, der Uberbauung,
der Vermietung oder der Verpachtung eigener
Grundstiicke dient.

Die Anlage darf nur in angemessen diversifizier-
te kollektive Anlage nach Art. 56 Abs. 2 BVV 2
mit ausreichender Informations- und Aus-
kunftspflicht erfolgen. Unzuldssig sind kollektive
Anlagen, die fiir die Anleger Nachschuss- oder
Sicherstellungspflichten bedingen.

Kollektivanlagen diirfen zusammen maximal
10% des Gesamtvermdgens der Anlagegruppe
ausmachen.

4.8. Tochtergesellschaften

Tochtergesellschaften sind zuldssig, sofern sie
ihren Sitz in der Schweiz haben und der Zweck
der Gesellschaft einzig im Erwerb, im Verkauf,
in der Vermietung oder der Verpachtung eige-
ner Grundstiicke besteht. Sie miissen im Al-
leineigentum der Anlagestiftung stehen (Toch-
tergesellschaft der Anlagegruppe Immobilien
Schweiz).

Sie diirfen zusammen maximal 20% des Ge-
samtvermoégens der Anlagegruppe ausmachen.

Die Anlagegruppe kann ihren Tochtergesell-
schaften Darlehen gewahren. Sie kann fiir ihre
Tochtergesellschaften Garantien abgeben oder
Biirgschaften eingehen. Die Garantien und
Biirgschaften diirfen gesamthaft entweder die
Hohe der liquiden Mittel der Anlagegruppe oder
5 Prozent des Gesamtvermdégens der Anlage-
gruppe nicht Uberschreiten und nur fiir kurzfris-
tige Finanzierungszusagen oder Uberbriickungs-
finanzierungen abgegeben werden.
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4.9. Belehnungsbeschriankungen

Die Belehnung von Grundstiicken ist zuldssig.
Die Belehnungsquote darf jedoch im Durch-
schnitt aller Grundstiicke, die direkt, Uber
Tochtergesellschaften oder in kollektiven An-
lagen gehalten werden, 33.33 Prozent (ein
Drittel) des Verkehrswerts der Grundstiicke
nicht tberschreiten.

Die Belehnungsquote kann ausnahmsweise
und voriibergehend auf 50 Prozent erhoht
werden, wenn dies:

a) zur Wahrung der Liquiditdt erforderlich
ist; und
b) im Interesse der Anleger liegt.

Der Wert der kollektiven Anlagen, die eine Be-
lehnungsquote von 50 Prozent iiberschreiten,
darf hochstens 20% des Gesamtvermdgens
der Anlagegruppe betragen.

4.10. Schlussbestimmungen

Diese Anlagerichtlinien sind in jedem Ge-
schaftsjahr in der ersten Stiftungsratssitzung
nach der Anlegerversammlung oder bei Be-
darf zu lberpriifen und in der Folge gegebe-
nenfalls zu liberarbeiten.

5. Risiken

5.1, Allgemeine Risiken Immobilien

Eine Investition in die Anlagegruppe ist vor-
wiegend fiir einen mehrjéhrigen Anlagezeit-
raum geeignet.

Es besteht keine Gewahr fiir das Erreichen der
Anlageziele; ebenso ist die vergangene Per-
formance dieser oder ahnlichen Immobilienan-
lagen keine Garantie fiir die zukiinftige Ent-
wicklung.

Investitionen der Anlagegruppe sind den ubli-
chen Immobilienrisiken ausgesetzt. Die Anla-
gekategorie Immobilien zeichnet sich in der
Regel durch eine stabile Wertentwicklung und
geringe Wertschwankungen aus. Anlagen in
Immobilien generieren dank Mieteinnahmen
regelméssige Ertrage. Die Ertrége sind insbe-
sondere von der Konjunktur, der Bevolke-
rungsentwicklung, der Beschéftigung und vom
Zinsniveau abhdngig. Immobilien sind stand-
ortgebunden. Die Marktgangigkeit ist abhangig
von der Lage, der Nutzungsart, der Qualitat
der Liegenschaft sowie der Liquiditat des Mark-
tes.
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5.2. Belehnung

Gemass den Anlagerichtlinien darf die Beleh-
nung 33 % vom Verkehrswert der Grundstiicke
nicht (bersteigen (wobei die Belehnungsquote
ausnahmsweise und voriibergehend auf 50 %
erhoht werden kann). Durch die Hebelwirkung
dieser Verschuldung kann bei diesen Anlagen
eine erhohte Verlustgefahr bei riicklaufiger Im-
mobilien-preisentwicklung entstehen.

5.3. Kiindigung

Es wird darauf hingewiesen, dass die Anlage-
gruppen schwergewichtig direkt in Immobilien
investieren und deshalb allenfalls ldngere Fris-
ten fir die Desinvestition in Kauf genommen
werden missen. Deshalb gelten fiir die Anla-
gegruppen erhohte Kiindigungsfristen.

5.4. Risikomanagement und
Compliance

Die Anlagestiftung verfiigt iber ein internes
Kontrollsystem (IKS) und Risikomanagement,
welches eine periodische Risikobeurteilung ba-
sierend auf einer Risiko-/Kontrollmatrix vor-
sieht. Damit werden die Risiken denen die An-
lagestiftung und die Anlagegruppen ausgesetzt
sind, periodisch uberpriift.

Der Stiftungsrat, die Geschaftsfiihrung, Mitar-
beiter der Advisory und Portfoliomanagement
Gesellschaft mit Beteiligung an Entscheidungs-
prozessen bei der Geschaftsflihrung, Verwal-
tung oder Vermogensverwaltung sowie externe
Beauftragte, die mit Aufgaben der Geschafts-
fihrung, Verwaltung, Compliance oder Vermo-
gensverwaltung betraut sind, sind zur Einhal-
tung der Richtlinien Integritdt und Loyalitat
verpflichtet und geben jahrlich eine Loyalitats-
erklarung ab.

Die Compliance-Stelle {iberwacht insbesondere
der Einhaltung der Anlagerichtlinien sowie des
Gebiihren- und Kostenreglements.

6. Nettoinventarwert (NAV)

Der Nettoinventarwert (NAV) eines Anspruchs
wird durch Teilung des am Tage der Berech-
nung der betreffenden Anlagegruppe vorhan-
denen Nettovermégens durch die Anzahl der
bestehenden Anspriiche ermittelt.

Der NAV wird per Ende des Geschéftsjahres
(Bilanzierungsstichtag), sowie auf die Ausgabe-
und Riicknahmetage hin berechnet. Ausserdem
wird er einmal im Jahr von der Revisionsstelle
Uberpriift.



1291 Die Schweizer Anlagestiftung — Prospekt

T Ertragsverwendung

Der Stiftungsrat legt die Thesaurierungs-/ Aus-
schiittungspolitik fest. Aufgelaufene Ertrage der
Anlagegruppen werden grundsatzlich zu 100%
ausgeschiittet. In Ausnahmefallen kann der
Stiftungsrat fiir einzelne Anlagegruppen Ein-
schrankungen der Ausschiittungen beschlies-
sen.

8. Gebiihren und Kosten

8.1. Kommissionen zu Lasten
der Anleger

Die Anlagestiftung erhebt fiir die Ausgabe und
Riicknahme von Anspriichen Ausgabe- und
Riicknahmekommissionen zu Gunsten der An-
lagegruppen.

Der Maximalsatz fiir die Ausgabekommission
betréagt 8%, fiir die Ricknahmekommission
betragt er 5%. Die jeweiligen Ansétze pro An-
lagegruppe werden von der Geschéftsfiihrung
festgesetzt. Sie werden im Internet und im
Jahresbericht publiziert.

Die Geschaftsfiihrung kann in Einzelfallen, bei-
spielsweise beim Tausch von Anspriichen oder
bei direkter Weiterplatzierung, auf die Erhe-
bung einer Ausgabe- und Riicknahmekommis-
sion ganz oder teilweise verzichten.

Die Anlagestiftung verzichtet auf die Differen-
zierung der Gebiihrensatze nach Massgabe des
Investitionsvolumens der Anleger.

8.2. Verwaltungsaufwand zu Lasten
der Anlagegruppen

Die nachfolgend aufgefiihrten Kosten und
Aufwendungen fiihren zu einer Verminderung
der durch die Anleger erzielbaren Rendite auf
die Anspriiche:

Vertriebskommission

Bei der Ausgabe neuer Anspriiche belastet die
Anlagestiftung der Anlagegruppe zur Deckung
des Aufwands fiir die Kapitalbeschaffung und
den Vertrieb der Anspriiche eine Vertriebs-
kommission von max. 0.75% des Ausgabeprei-
ses. Der Geschéftsfiihrer setzt die Hohe im
Einzelfall fest.

Allgemeine Gebiihr

Fiir die Leitung und Verwaltung der Anlagestif-
tung belastet diese der Anlagegruppe einen
Satz von 0.4% des Gesamtvermdgens der An-

lagegruppe.
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Ausserordentliche Gebiihren/Kosten

Die ausserordentlichen Gebiihren und Kosten
werden als Anlagekosten oder als Aufwand di-
rekt den einzelnen Anlageobjekten belastet.
Dazu gehoren insbesondere:

a) Transaktions-Fee (Kauf/Verkauf/Sach-
einlagen): max. 2% der beurkundeten
Kaufpreise/Ubernahmepreise;

b) Liegenschaftsverwaltung: max. 5% der
Jahres-Brutto-Soll-Mieteinnahmen;

¢) Facility Management Kosten: tatsachliche
Kosten;

d) Bauherrenvertretung, Projekt-Management
fiir Instandsetzungsmassnahmen, Bauten
und Umbauten: max. 3% der Projektsum-
me;

e) Bauherrenseitige Projektentwicklungsleis-
tungen zur Steuerung der Projektentwick-
lung bis zur Baureife: max. 3% der Pro-
jektsumme;

f) Objektvermietung (Erstvermietung): max.
15% der normalen Jahres-Brutto-Soll-
Mieteinnahmen;

g) Due Diligence Aufwand nach Budget.

Des Weiteren werden Kosten, welche durch
Dritte in Rechnung gestellt werden, als Anla-
gekosten oder als Aufwand direkt den einzel-
nen Anlageobjekten belastet.

Die vorstehend aufgefiihrten Gebiihren verste-
hen sich exkl. MWST.

Die vorgenannten Gebiihren und Kosten kon-
nen aufgrund von Markt- oder Kostenverénde-
rungen angepasst werden. Die Kennzahl TER
ISA wird jeweils im Jahresbericht gemdss den
gliltigen Richtlinien verdffentlicht.

9. Fiir die Anlagestiftung rele-
vante Steuervorschriften

Die Anlagestiftung ist, da ihre Einkiinfte und
Vermodgenswerte ausschliesslich der berufli-
chen Vorsorge dienen, von den direkten Steu-
ern des Bundes, der Kantone und der Gemein-
den befreit (Art. 80 Abs. 2 BVG i.V.m. Art. 23
Abs. 1 lit. d des Bundesgesetzes (iber die Har-
monisierung der direkten Steuern der Kantone
und Gemeinden vom 14. Dezember 1990
(StHG) bzw. Art. 56 lit. e des Bundesgesetzes
Uber die direkte Bundessteuer vom 14. De-
zember 1990 (DBG)). Nicht befreit ist sie von
Objektsteuern, Liegenschaftssteuern und von
Vermodgensverkehrssteuern (insbesondere
Grundstiickgewinn- und Hand&nderungssteu-
ern).
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10. Schlussbestimmungen

10.1.

Anlagekategorie:
Region:
Nutzung:

Vermoégensverwaltung:
Revisionsstelle:
rich Aufsichtsbehorde:

Publikation NAV:

Geschéftsjahr:

Ausschuttungspolitik:
Valoren Nummer:
ISIN:

Handelsregister Nr.

Der Brasidént

Allgemeine Angaben

Immobilien

Schweiz

Gemischt, wobei

der Fokus auf
Wohnnutzung liegt.
Stiftungsrat

BDO AG, Zii-
Oberaufsichts-
kommission Berufliche
Vorsorge (OAK BV),
Bern

jahrlich sowie auf
Ausgabe- und
Riicknahmetermine
01.07. bis 30.06.

ausschiittend
42726072
CH0427260721

CHE-230.322.751

Mark Montanari
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10.2. Inkrafttreten und Anderungen

Der vorliegende Prospekt wurde vom Stiftungs-
rat genehmigt und per 1. Mai 2020 in Kraft ge-
setzt. Anderungen des Prospekts werden von
der Geschaftsfiihrung beantragt und vom Stif-
tungsrat genehmigt. Der geanderte Prospekt
wird unverziiglich allen Anlegern der Anlage-
gruppe in geeigneter Form zur Verfiigung ge-
stellt.

/ﬁb.;rt Ileiser



