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1 Allgemeine Informationen

Unter dem Namen Anlagestiftung Swiss Life besteht eine
Stiftung im Sinne von Art. 80 ff. ZGB und Art. 53g ff.
BVG, im Jahre 2001 errichtet durch die damalige Schwei-
zerische Lebensversicherungs- und Rentenanstalt, heute
Swiss Life AG.

Die Anlagestiftung Swiss Life mit Sitz in Ziirich unter-
steht der Aufsicht der Oberaufsichtskommission Beruf-
liche Vorsorge OAK BV. Die Anlagestiftung Swiss Life
richtet sich an in der Schweiz domizilierte steuerbefreite
Einrichtungen der beruflichen Vorsorge. Sie bezweckt die
kollektive Anlage und die Verwaltung der ihr von den An-
legern anvertrauten Vorsorgegelder.

Die Anlagestiftung Swiss Life ist Mitglied der KGAST
(Konferenz der Geschiftsfiihrer von Anlagestiftun-
gen), die ihre Mitglieder zu hohen Qualititsstandards
und umfassender Transparenz verpflichtet. Das oberste
Organ der Anlagestiftung, die Anlegerversammlung, bie-
tet allen investierenden Anlegern die Moglichkeit, tiber
ihre Mitwirkungsrechte einen direkten Einfluss auszu-
iiben. Die Anlagestiftung Swiss Life besteht aus mehreren
Anlagegruppen, welche in verschiedenen Anlageklassen
wie Aktien, Obligationen, BVG-Mischvermd&gen, Immo-
bilien, alternative Anlagen oder Infrastruktur investieren.

Im Bereich Immobilien gibt es sechs Anlagegruppen:

+ Immobilienfonds Schweiz (Immobilienanlagen tiber
Zielfonds mit Fund-of-Funds-Struktur)

- Immobilien Schweiz ESG
(Immobilienanlagen im Direktbesitz)

- Geschiftsimmobilien Schweiz ESG
(Immobilienanlagen im Direktbesitz)

- Immobilien Schweiz Alter und Gesundheit ESG
(Immobilienanlagen im Direktbesitz)

- Immobilien Europa Industrie und Logistik ESG
(EUR) (Immobilienanlagen tiber Zielfonds)

- Immobilien Europa Industrie und Logistik ESG
(CHF) (Immobilienanlagen tiber Zielfonds)

Der vorliegende Prospekt betrifft die Anlagegruppe
Geschiftsimmobilien Schweiz ESG.
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2 Anlagekonzept

2.1 Anlagestrategie

Investitionen der Anlagegruppe Geschiftsimmobilien
Schweiz ESG erfolgen in direkt gehaltene Liegenschaf-
ten in der Schweiz mit Fokus auf kommerzielle Nutzung
(Geschiftsimmobilien). Dabei kann in rein kommerziell
genutzte, gemischt genutzte Liegenschaften mit Wohn-
anteil und in Wohnhiuser investiert werden.

2.2 Anlageziele

Das Anlageziel besteht darin, eine nachhaltige marktge-
rechte Anlagerendite aus dem Kaufen, Verkaufen, Ent-
wickeln, Bewirtschaften und langfristigen Halten von
Immobilien in der Schweiz mit Fokus auf kommerzielle
Nutzung zu erzielen (aktives Portfoliomanagement). Die
Anlagegruppe verfolgt eine systematische und schritt-
weise Optimierung der Liegenschaften hinsichtlich éko-
logischen (environmental, E) und sozialen (social, S) Kri-
terien sowie Aspekten der guten Unternehmensfithrung
(governance, G) iiber die Haltedauer hinweg (ESG).

2.3 Finanzierung und Ertragsverwendung

Die Finanzierung der Anlagegruppe erfolgt durch die
Ausgabe von Anspriichen und die allfillige Thesaurie-
rung von Ertrigen sowie durch Fremdfinanzierung mit-
tels Belehnung von Grundstiicken und der Aufnahme
von Hypotheken.

2.4 Anlagerichtlinien

1. Das Vermdgen der Anlagegruppe wird unter Be-
achtung einer angemessenen Risikoverteilung nach
Regionen, Lage, Nutzungsarten, Grosse und Alter in
schweizerische Immobilienwerte angelegt. Als solche
gelten:

a) Geschifts-/Gewerbeliegenschaften, Objekte mit
gemischter Nutzung sowie Wohnhiuser (inklu-
sive Stockwerkeigentum und Bauten im Bau-
recht);

b) Unbebaute Grundstiicke, sofern sie erschlossen
sind und die Voraussetzung fiir eine umgehende
Uberbauung erfiillen, wobei das Vorliegen einer
rechtskriftigen Baubewilligung dabei nicht vor-
ausgesetzt wird;

c) Beteiligungen an schweizerischen borsenkotier-
ten Immobiliengesellschaften und Erwerb im
Alleineigentum von nicht bérsenkotierten schwei-
zerischen Immobiliengesellschaften, deren aus-
schliesslicher Gegenstand und Zweck der Erwerb
und der Verkauf in der Schweiz gelegener Wohn-
und Geschiftsimmobilien, die Uberbauung von
inlindischen Grundstiicken sowie die Vermietung
und die Verpachtung dieser Immobilien ist;

d) Anteile an schweizerischen Immobilienanlage-
fonds oder Immobilienanlagegruppen von Anla-
gestiftungen. Der Fokus liegt bei kommerziell ge-
nutzten Objekten.

Die Anlagegruppe titigt vorwiegend Direktinves-

titionen gemiss lit. a) und b) oben, wobei die Anlage-

gruppe folgende Aufteilung anstrebt:

- Kommerzielle Nutzung >60%

- Wohnen <40%

Die Anlagegruppe beriicksichtigt ESG-Kriterien.

Grundstiicke in Miteigentum ohne Mehrheit der Mit-

eigentumsanteile und Stimmen an Immobilien ge-

miss Ziff. 1 lit. a) und b) sind zulissig, sofern deren

Verkehrswert gesamthaft héchstens 30% der Anlage-

gruppe betrigt.

Die Anlagegruppe darf nicht in reine Fabrikliegen-

schaften und reine Landwirtschaftsgebdude investie-

ren, die nicht in andere Nutzungsarten umgewandelt
werden kénnen.

Anlagen in Bauland, angefangene Bauten sowie sanie-

rungsbediirftige Objekte diirfen gesamthaft hochs-

tens 30% des Vermogens der Anlagegruppe betragen.

Investitionen in kollektive Anlagen haben unter Ein-

haltung von Art. 56 BVV 2 und Art. 30 ASV zu erfol-

gen und sind auf maximal 25% des Vermogens der

Anlagegruppe beschrinket.

Die Investitionen in kollektive Anlagen diirfen die Ein-

haltung der Anlagerichtlinien und die Wahrung der

Fihrungsverantwortung nicht beeintrichtigen.

Kollektive Anlagen sind nur zulissig, sofern deren

Zweck ausschliesslich dem Erwerb, der Uberbauung,

der Vermietung oder der Verpachtung von eigenen

Grundstiicken dient. Von der Zweckbindung ausge-

nommen sind Geldmarktfonds.
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10.

11.

12.

13.

14.

135.

16.

Der Anteil einer kollektiven Anlage ist auf hochs-
tens 20% des Vermogens zu beschrinken, sofern die
kollektive Anlage nicht: a) der Aufsicht der FINMA
untersteht oder von ihr in der Schweiz zum Vertrieb
zugelassen ist oder b) von schweizerischen Anlage-
stiftungen aufgelegt wurde.

Die Anlagen sind auf mindestens zehn Objekte zu
verteilen. Dabei ist eine angemessene Risikovertei-
lung nach Nutzungsart, Alter und Lage zu beachten.
Der Verkehrswert eines einzelnen Grundstiicks darf
15% des Anlagevermogens der Anlagegruppe nicht
iibersteigen.

Investitionen mit Nachschusspflichten, die tiber das
urspringliche Investment hinausgehen, sind nicht
erlaubt.

Die Belehnung der Immobilien ist zulissig. Der ge-
samte Immobilienbestand darf im Durchschnitt zu
maximal einem Drittel des Verkehrswertes belehnt
werden. Die Belehnungsquote kann ausnahmsweise
und voriibergehend auf 50% erhoht werden, wenn
dies zur Wahrung der Liquiditit erforderlich ist und
im Interesse der Anlegerinnen und Anleger liegt. Der
Wert der kollektiven Anlagen, die eine Belehnungs-
quote von 50% iiberschreiten, darf hochstens 20% des
Vermogens der Anlagegruppe betragen.

Die Anlagegruppe kann voriibergehend Schuldbriefe
auf Immobilien Dritter im Zusammenhang mit
einem vorgesehenen Liegenschaftskauf ibernehmen.
Zur Liquidititssteuerung kénnen liquide Mittel ge-
halten werden. Geldmarktfonds sind beschrinkt auf
10% des Vermogens der Anlagegruppe.

Bei fehlenden Anlagemdoglichkeiten darf die Anlage-
gruppe in auf CHF lautende Forderungspapiere von
Schuldnern mit Domizil in der Schweiz mit einer
Restlaufzeit von bis zu zwolf Monaten investieren.
Als Mindestanforderung beim Erwerb von solchen
direkten Forderungspapieren gilt ein «A»-Rating,
und die durchschnittliche Ratingqualitit muss min-
destens «A+» betragen.

Sowohl zur Liquidititssteuerung als auch bei fehlen-
den Anlagemoglichkeiten sind Darlehen mit hypo-
thekarischer Deckung gemiss Art. 53 Abs. 1 Bst. b
Ziff. 6 BVV 2 (schweizerische Grundpfandtitel) an
andere Anlagegruppen mit Direktanlagen in Immo-
bilien in der Schweiz der Anlagestiftung Swiss Life
zulissig. Die Laufzeit der Darlehen darf hochstens

17.

18.

zwolf Monate betragen. Die Darlehen diirfen hochs-
tens 10% des Nettoinventarwerts (NAV) der Anlage-
gruppe betragen.

Es diirfen hochstens 5% des Vermdgens in Beteili-
gungspapiere der gleichen borsenkotierten Immo-
biliengesellschaft nach Ziff. 1 lit. ¢) angelegt werden.
Es diirfen hochstens 10% des Vermogens beim selben
Schuldner angelegt werden.

2.5 Sorgfiltige Auswahl (Due Diligence)

Das Due-Diligence-Verfahren beinhaltet eine eingehende

qualitative und quantitative Analyse der zu erwerbenden

Immobilie bzw. kollektiven Anlagen. Dabei werden insbe-

sondere finanzielle, rechtliche, technische Aspekte sowie
ESG-Kriterien gepriift.
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3 Organisation

Anleger

Geschéaftsfiihrung und

Geschéftsfiihrungs- und

AR Administrationsvertrag

v

Swiss Life Asset <
Management AG

I Bewirtschaftungsvertrag

Liegenschaftsverwaltung

LIVIT AG

Anlegerversammlung

Anlagekommission Immobilien

Anspriiche

Anlagestiftung Swiss Life

Prifungsvertrag

>

A

PricewaterhouseCoopers
AG

Stiftungsrat

Portfolio und Asset

Vermdgensverwaltungs-

vertrag Manager

Swiss Life Asset
Management AG

Anlagegruppe Geschaftsimmobilien

Schéatzungsauftrag

Schéatzungsexperte

v

Wiiest Partner AG

3.1 Anlegerversammlung

Das oberste Organ der Stiftung ist die Anlegerversamm-
lung, welche durch die Vertreter der Anleger gebildet
wird. Die Anlegerversammlung tritt nach Massgabe des
Stiftungsreglements zusammen, mindestens jedoch ein-
mal jihrlich.

Im Zusammenhang mit den Aufgaben und Kompeten-
zen der Anlegerversammlung verweisen wir auf die Sta-
tuten und das Stiftungsreglement der Anlagestiftung
Swiss Life.

3.2 Stiftungsrat

Der Stiftungsrat ist das oberste geschiftsfithrende Organ.
Thm obliegen simtliche Aufgaben, die nicht ausdriick-
lich der Anlegerversammlung, der Revisionsstelle oder
der Aufsichtsbehorde vorbehalten sind. Der Stiftungs-
rat vertritt die Stiftung nach aussen. Der Stiftungsrat
besteht aus mindestens fiinf fachkundigen Mitgliedern,
die nattirliche Personen sein miissen. Die Mitglieder des
Stiftungsrats werden von der Anlegerversammlung ge-
wihlt. Dabei diirfen die Stifterin, deren Rechtsnachfol-
ger und Personen, welche mit der Stifterin wirtschaftlich

Schweiz ESG

Depotbankvertrag

Depotbank

A

UBS Switzerland AG

verbunden sind, hochstens von einem Drittel des Stif-
tungsrats vertreten werden. Fiir die Wahl der Mitglieder
des Stiftungsrats steht der Stifterin ein Vorschlagsrecht
zu. Personen, die mit der Verwaltung oder der Vermo-
gensverwaltung der Stiftung betraut sind, diirfen nicht
in den Stiftungsrat gewihlt werden. Ubertrigt der Stif-
tungsrat die Geschiftsfithrung Dritten, so diirfen diese
nicht im Stiftungsrat vertreten sein.

3.3 Geschiftsfithrung und Administration

Die Geschiftsfithrung der Anlagestiftung Swiss Life be-
sorgt die laufenden Geschifte der Stiftung im Rahmen
der Statuten, des Stiftungsreglements, der Anlagericht-
linien, allfilliger weiterer Spezialreglemente, Direktiven
und Erlasse des Stiftungsrats. Ausserdem ist sie fiir die
Administration der Anlagegruppe zustindig, fihrt das
Performance-Controlling durch und koordiniert die
Zusammenarbeit mit der Revisionsstelle und der Auf-
sicht.
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3.4 Portfolio und Asset Manager

Das Portfolio und Asset Management der Anlagegruppe
ist an die Swiss Life Asset Management AG delegiert.
Die Swiss Life Asset Management AG trifft die Auswahl
der Liegenschaften und kann vom Stiftungsrat bevoll-
michtigt werden, Transaktionen durchzufiihren. Der
Stiftungsrat wird an der ndchsten Sitzung tiber den Er-
werb informiert.

3.5 Anlagekommission Immobilien

Die Anlagekommission Immobilien wird vom Stiftungs-

rat einberufen und dient ihm als beratendes Gremium

namentlich fiir folgende Aufgaben:

+ Vorbereitung und Empfehlung von grossen Immo-
bilientransaktionen zuhanden des Stiftungsrats

- Vorberatung spezieller Immobilienthemen wie Sach-
einlagen von Immobilien durch bestehende oder neue
Anleger, Offnung der Anlagegruppe fiir die Emission
von neuen Anspriichen etc.

3.6 Liegenschaftsverwaltung

Die Liegenschaftsverwaltung richtet sich nach dem
Konzept des Portfolio und Asset Managers und erfolgt
durch die LIVIT AG.

3.7 Schitzungsexperte

Die Stiftung lisst den Wert der Immobilien einmal jihr-
lich durch den unabhingigen Schitzungsexperten schit-
zen. Der geschitzte Wert kann fiir den Rechnungsab-
schluss iibernommen werden, sofern keine ersichtlichen
wesentlichen Anderungen seit der Schitzung eingetre-
ten sind.

Vor dem Erwerb und dem Verkauf von Immobilien ist
eine Schitzung durch den Schitzungsexperten vorzu-
nehmen. Fiir diese Schitzung besichtigt der Schitzungs-
experte die Immobilien.

Die Anlagestiftung hat die Wiiest Partner AG als unab-
hingigen Schitzungsexperten ernannt.

3.8 Revisionsstelle

Als Revisionsstelle fur die Anlagestiftung ist die Price-
waterhouseCoopers AG mandatiert. Die Aufgaben der
Revisionsstelle richten sich nach Art. 10 ASV. Zu die-
sen zihlt die Priiffung der Einhaltung der Bestimmun-
gen der Statuten, des Stiftungsreglements und der An-
lagerichtlinien. Sie plausibilisiert zudem den Wert einer
Sacheinlage.

3.9 Depotbank

Die Depotbank der Anlagegruppe ist die UBS Switzer-
land AG.
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4 Ausgabe und Riicknahme

von Anspriichen

4.1 Ausgabe von Anspriichen

Die Anleger kénnen im Rahmen des Stiftungsreglements
sowie nach Massgabe ihrer eigenen Anlagerichtlinien in
der Regel eine unbeschrinkte Anzahl von Anspriichen
erwerben.

Der Erwerb von Anspriichen erfolgt durch die Emission
von neuen Anspriichen durch die Stiftung. Ein freier
Handel von Anspriichen ist nicht zugelassen. Die Zes-
sion von Anspriichen unter den Anlegern ist unter der
Voraussetzung einer vorgingigen Zustimmung durch die
Geschiftsfithrung erlaubt.

In der Regel erfolgt die Emission von neuen Anspriichen
im Rahmen von Offnungen ohne Kapitalzusagen unter
Ansetzung einer vorgingigen Zeichnungsfrist.

Die Stiftung behilt sich jedoch vor, zu jedem Zeitpunkt
und in beliebiger Hohe Kapitalzusagen entgegenzuneh-
men. Die mit einer Kapitalzusage verbundenen Rechte
und Pflichten sind in diesem Prospekt (siehe nachfol-
gende Absitze), im Stiftungsreglement sowie in einem
separaten Vertrag tiber die Kapitalzusage geregelt.

Unter einer Kapitalzusage ist eine bindende Offerte zum
Erwerb von Anspriichen der Anlagegruppe Geschiftsim-
mobilien Schweiz ESG zu verstehen. Sie enthilt das un-
widerrufliche und vorbehaltlose Zahlungsversprechen,
auf erstes Verlangen der Anlagestiftung - den sogenann-
ten Kapitalabruf oder «Capital Call» - den abgerufenen
Betrag gegen Einlage in Geld zu liberieren.

Bei einem Eingang von Zeichnungen bzw. Kapitalzusa-
gen kann die Geschiftsfithrung nach objektiven Krite-
rien Kiirzungen vornehmen.

Die Geschiftsfihrung entscheidet tiber die genaue An-
zahl und den Zeitpunkt der einzelnen Kapitalabrufe.

Kapitalabrufe erfolgen mit einer Zahlungsfrist von min-
destens zehn Bankwerktagen. Die detaillierte Regelung
der Rechtsfolgen eines Zahlungsverzugs findet sich im
separaten Vertrag tiber die Kapitalzusage.

Die Geschiftsfithrung kann auf schriftliches Gesuch
eines Anlegers dessen verbindliche Kapitalzusagen zu
Gunsten einer Anlagegruppe einem oder mehreren an-
deren bisherigen oder potenziellen Anlegern zur Uber-
nahme anbieten.

4.2 Ausgabepreis

Die Ausgabe von Anspriichen erfolgt zu dem zum Aus-
gabezeitpunkt giiltigen Nettoinventarwert zuziiglich
einer Ausgabekommission. Der Gegenwert des Ausgabe-
preises ist in der Regel in bar zu erbringen. Er kann mit
Zustimmung der Anlagestiftung auch als Sacheinlage er-
bracht werden (siehe nachstehend, Kap. 4.5).

4.3 Riicknahme von Anspriichen

Die Anleger kénnen unter Beachtung der Kiindigungs-
fristen die Riicknahme aller oder eines Teils ihrer An-
spriiche durch die Stiftung verlangen. Der Verkauf von
Anspriichen erfolgt durch die Riicknahme von bestehen-
den Anspriichen durch die Stiftung. Ein freier Handel
von Anspriichen ist nicht zugelassen.

Die Riicknahme der Anspriiche erfolgt per Ende Quartal.
Die Kundigungsfrist betrigt sechs Monate. Der An-
spruch auf Riicknahme der gekiindigten Anspriiche
ist pro Anleger und Quartal auf CHF 20 Mio. limi-
tiert (Cap). Alle gekiindigten Anspriiche werden spites-
tens nach 24 Monaten seit Beginn der Kindigungsfrist
zuriickgenommen. Davon unabhingig kann die Riick-
nahme gemiss Art. 9 Ziff. 7 des Stiftungsreglements auf-
geschoben werden.

Bei einer valutagerechten Weiterplatzierung ist eine
tigliche Riicknahme der Anspriiche ohne Riicknahme-
kommission und ohne Beschrinkung des Riicknahme-
volumens moglich.

4.4 Riicknahmepreis
Der Riicknahmepreis pro Anspruch entspricht dem

Nettoinventarwert zum Zeitpunkt der Riicknahme ab-
ziiglich einer Riicknahmekommission.
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4.5 Sacheinlagen

Die Geschiiftsfiihrung kann einem Anleger gestatten, an-
stelle einer Geldleistung die Anlage in Form einer Sach-
einlage einzubringen. Eine Sacheinlage ist nur zulissig,
wenn die eingebrachten Immobilien mit der Anlage-
politik und den Anlagerichtlinien vereinbar sind und die
Interessen der tibrigen Anleger in keiner Art und Weise
beeintrichtigt werden.

Die Bewertung von Sacheinlagen erfolgt grundsitzlich
nach der Discounted-Cash-Flow-Methode, falls notig
nach einer anderen bewihrten Methode. Der Wert einer
Sacheinlage wird durch einen zweiten unabhingigen
Experten bestitigt und von der Revisionsstelle plausi-
bilisiert.

Sacheinlagen sind jederzeit zulissig.

5 Netto-
1nventarwert

Das Nettovermogen einer Immobilienanlagegruppe er-
gibt sich aus dem Wert der einzelnen Aktiven, zuziiglich
allfilliger Marchzinsen, vermindert um allfillige Ver-
bindlichkeiten sowie die bei der Liquidation der Liegen-
schaften wahrscheinlich anfallenden Steuern.

Die Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilien wird
jeweils bei jedem Kauf nach der Discounted-Cash-Flow-
Methode oder bei Bauprojekten mittels adiquater Be-
wertungsmethode vorgenommen.

Der Inventarwert eines Anspruchs wird durch Teilung
des am Tag der Berechnung in der betreffenden Anlage-
gruppe vorhandenen Nettovermogens durch die Anzahl
der bestehenden Anspriiche ermittelt. Die Berechnung
des Nettoinventarwerts erfolgt tiglich.
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6 Gebiihrenstruktur

Die nachstehend aufgefithrten Gebiihren und Kosten
fuhren zu einer Verminderung der durch die Anleger er-
zielbaren Rendite auf die Anspriiche.

6.1 Managementgebiihr

Fir die Leitung und die Verwaltung der Stiftung und
der Anlagegruppe durch die Swiss Life Asset Manage-
ment AG wird der Anlagegruppe eine Management Fee in
der Hohe von maximal 1,00% p.a. des Gesamtanlagever-
mogens belastet. Die Gebithren werden im Gebiihren-
und Kostenreglement geregelt.

6.2 Liegenschaftsverwaltung

Als Entschidigung fiir die Liegenschaftsverwaltung der
einzelnen Liegenschaften werden der Anlagegruppe
maximal 4,50% der jihrlichen Nettomietzinseinnah-
men IST belastet.

6.3 Transaktionskommission

Beim Kauf und beim Verkauf von Grundstiicken und
Liegenschaften wird der Anlagegruppe eine Kommission
von maximal 2,00% des Transaktionsvolumens belastet.
6.4 Bau- und Renovationshonorar

Fur den Aufwand bei der Erstellung von Bauten sowie
bei Renovationen und Umbauten wird der Anlagegruppe
ein Bau- und Renovationshonorar von maximal 3,00%
der Gesamtkosten belastet.

6.5 Ausgabekommission

Es kann eine Ausgabekommission von maximal 5,00%
zugunsten der Anlagegruppe erhoben werden.

6.6 Riicknahmekommission

Es kann eine Riicknahmekommission von maximal
5,00% zugunsten der Anlagegruppe erhoben werden.
Koénnen Anspriiche valutagerecht weiterplatziert wer-
den, entfillt die Riicknahmekommission.

6.7 Weitere Kosten

Nebst den ordentlichen Liegenschaftskosten werden der
Anlagegruppe Kosten, welche durch Dritte in Rechnung
gestellt werden, belastet (ausserordentliche Schitzungs-
kosten, Bautreuhandgebiihren, Verwaltungshonorare,
Handinderungssteuern, Notariatskosten, Abgaben, An-
walts- und Gerichtskosten, Maklergebiihren und spezi-
fische Liegenschaftskosten etc.).
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7 Risikohinweise

Zu welchem Preis Anspriiche zuriickgenommen werden,
hingt unter anderem davon ab, wie sich das Immobilien-
portfolio der Anlagegruppe in der Zukunft entwickelt.
Im Fall einer ungtinstigen Entwicklung besteht fiir den
Anleger das Risiko eines teilweisen oder vollstindigen
Verlustes des von ihm eingesetzten Kapitals. Aufgrund
ihrer besonderen Ausrichtung wird die Anlagegruppe le-
diglich zur Beimischung empfohlen.

Bei Investitionen in Immobilien und insbesondere in
Geschiftsimmobilien bestehen folgende Risiken:

7.1 Risiken im Zusammenhang mit dem verfolgten
Nachhaltigkeitsansatz

Die Berticksichtigung der Nachhaltigkeitsstrategie kann
zu erhohten Instandsetzungsinvestitionen fithren. Bei
der Beurteilung einer Anlage basiert die Gewichtung
der ESG-Faktoren nicht ausschliesslich auf quantita-
tiven, sondern auch auf qualitativen Einschitzungen.
Bei der Bewertung sind daher eine gewisse Subjektivi-
tit und ein gewisser Ermessenspielraum unumginglich.
Energieverbrauchsdaten werden von den beauftragten
Liegenschaftsbewirtschaftern sowie von weiteren Dritt-
anbietern bezogen. Dadurch besteht eine gewisse Abhin-
gigkeit von der Qualitit sowie der Piinktlichkeit dieser
Daten. Trotz angemessener Kontrollprozesse kann eine
gewisse Fehleranfilligkeit bzw. eine reduzierte Datenab-
deckung wihrend einer Berichtsperiode nicht vollstin-
dig ausgeschlossen werden.

7.2 Liquidititsrisiken

Immobilien sind in der Regel wenig liquid. Die Veriusse-
rung ist deshalb schwieriger als bei einem bérsenkotier-
ten Wertpapier. Die Riickzahlung von gekiindigten An-
spriichen an der Anlagegruppe kann sich daher tiber eine
lingere Periode erstrecken (siehe vorstehend, Kap. 4.3).

7.3 Standortrisiken

Bei der Auswahl von Liegenschaften kommt dem Stand-
ort und der Entwicklung desselben generell eine hohe
Bedeutung zu. Dartiber hinaus beeinflussen verschiedene
weitere Faktoren, z.B. Erschliessung, Nutzungsart, Bau-
qualitit und Steuern, die Attrakeivitit des Gebiudes und
den Wert der Liegenschaft.

7.4 Entwicklungsrisiken

Durch Auflagen der Behorden sowie Probleme bei der
Planung und der Realisierung des Bauwerks konnen Ver-
zogerungen entstehen. Bei der Planung und der Budge-
tierung besteht die Gefahr von Kostentiberschreitungen.
Folgende Elemente konnen sich negativ auf die Ertrags-
situation eines Bauprojekts auswirken: Mingel, unsach-
gemisse Erstellung oder Konstruktionsfehler, welche un-
erwartete und iiberdurchschnittliche Unterhalts- und
Sanierungskosten verursachen kénnen. Im Zusammen-
hang mit der Vermietung neu erstellter Liegenschaften
koénnen Ertragsausfille entstehen. Gebiude mit spezia-
lisierter Nutzung kénnen an Betriebsbewilligungen ge-
kniipft sein, die in der Phase der Entwicklung noch nicht
abschliessend vorliegen.

7.5 Mietermarktrisiken

Die Mietertrige sind konjunkturellen Schwankungen
und mietrechtlichen Einschrinkungen unterworfen. Der
Bedarf an Mietflichen hingt in der Regel von der Wirt-
schaftslage und der demografischen Entwicklung ab. Bei
spezifisch auf den Nutzer ausgerichteten Liegenschaften
kann eine Umnutzung erschwert sein.

7.6 Hohere Gewalt

Im Zusammenhang mit hoherer Gewalt (z. B. Erdbeben,
Uberschwemmungen, Umweltbelastungen, Terrorismus
oder Pandemien wie Covid-19) koénnen erhebliche
konjunkturelle Belastungen entstehen, die sich fiir den
Immobilienmarkt unterschiedlich stark negativ aus-
wirken kénnen.
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7.7 Umweltrisiken

Liegenschaften und Projekte werden beim Erwerb res-
pektive vor Baubeginn auf umweltrelevante Risiken ge-
priift. Bei erkennbaren umweltrelevanten Belastungen
oder Problemen werden entweder die zu erwartenden
Kosten in die Risikoanalyse respektive Kaufpreisberech-
nung einbezogen, mit dem Verkaufer eine Schadloshal-
tung vereinbart oder vom Kauf der Liegenschaft Ab-
stand genommen. Die Moglichkeit von unbekannten,
erst spiter zu Tage tretenden Altlasten kann aber nicht
generell ausgeschlossen werden. Diese konnen zu erheb-
lichen, nicht vorgesehenen Sanierungskosten mit ent-
sprechenden Auswirkungen auf die Bewertung des An-
lagevermogens fithren.

7.8 Bewertungsrisiken

Die Bewertung der Liegenschaften ist von zahlreichen
Faktoren abhingig und unterliegt einer gewissen sub-
jektiven Einschitzung dieser Faktoren. Die per Stich-
tag festgelegten und vom Schitzungsexperten gepriif-
ten Werte der Liegenschaften konnen deshalb von dem
beim Verkauf der Liegenschaft zu erzielenden Preis ab-
weichen, da sich der Verkaufspreis nach Angebot und
Nachfrage zum Zeitpunkt des Verkaufs richtet.

7.9 Zinsrisiken

Verinderungen der Kapitalmarktzinsen haben einen
Einfluss auf die Hypothekarzins- und die Diskontie-
rungssitze der unabhingigen Immobilienbewerter. Diese
wiederum kénnen Auswirkungen auf die Finanzierungs-
kosten, die Entwicklung der Mietertrige und somit den
Wert der Immobilien haben.

7.10 Betreiberrisiken

Die Mietertrige und die Bewertung der Liegenschaft kon-
nen vom Erfolg des Betreibers abhingen. Wirtschaftli-
che Schwierigkeiten des Betreibers kénnen sich negativ
auf die Anlagegruppe auswirken.

7.11 Gegenparteirisiken

Das Gegenparteirisiko bei Immobilienanlagen ist das
Risiko, dass Mieter ihren Vertrag nicht erfiillen, was zu
einem Zahlungsausfall fithrt. Durch einen Zahlungsaus-
fall kann sich der Wert der Liegenschaften in der Anla-
gegruppe verringern.

7.12 Konzentrationsrisiken

Es kénnen im Zuge der Akquisition von Immobilien
Konzentrationsrisiken u. a. hinsichtlich Regionen, Bran-
chen sowie einzelner Mieter entstehen. Durch unzurei-
chende Diversifizierung des Portfolios kann die Wert-
entwicklung durch die entsprechende sektorale bzw.
geografische Geschifts-/Wirtschaftsentwicklung beein-
flusst werden.
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8 Steuern

Da ihre Einkiinfte und ihre Vermogenswerte ausschliess-
lich der beruflichen Vorsorge dienen, ist die Anlagestif-
tung von den direkten Steuern des Bundes, der Kantone
und der Gemeinden befreit (Art. 80 Abs. 2 des Bundesge-
setzes iiber die berufliche Alters-, Hinterlassenen- und In-
validenvorsorge vom 25. Juni 1982 [BVG] in Verbindung
mit Art. 23 Abs. 1 lit. d des Bundesgesetzes tiber die Har-
monisierung der direkten Steuern der Kantone und Ge-
meinden vom 14. Dezember 1990 [StHG] sowie Art. 56
lit. e des Bundesgesetzes tiber die direkte Bundessteuer
vom 14. Dezember 1990 [DBG]).

Die Anlagestiftung ist hingegen nicht befreit von Grund-
steuern (insbesondere Liegenschaftssteuern vom Brutto-
wert der Liegenschaft), Handinderungssteuern und
Rechtsverkehrssteuern (insbesondere Umsatzabgabe)
sowie der Besteuerung von Mehrwerten aus der Verius-
serung von Liegenschaften.

Die Ertragsausschiittungen der Anlagestiftung erfolgen
ohne Abzug der eidgenossischen Verrechnungssteuer.
Die Anlagestiftung ist berechtigt, die Riickerstattung der
einer Anlagegruppe angefallenen Verrechnungssteuern
geltend zu machen.

9 Weitere
Informationen

Anlagekategorie
Immobilien Schweiz (Art. 53 Abs. 1 lit.c BVV 2). Die An-
spriiche gelten als kollektive Anlage (Art. 56 BVV 2).

Valorennummer
13 683 758

Rechnungsjahr
1. Oktober bis 30. September

Rechnungseinheit
Schweizer Franken (CHF)

Ausschiittungspolitik

Der Reinertrag der Anlagegruppe wird grundsitzlich
jahrlich thesauriert. Der Stiftungsrat kann Ausschiit-
tungen der Nettoertrige an die Anleger entsprechend
der Anzahl Anspriiche beschliessen.

Benchmark
KGAST Immo-Index

Information der Anleger/Publikationen

Die Statuten und das Stiftungsreglement, die Anlage-
richtlinien, die Factsheets, die Jahres- und die Quartals-
berichte sowie weitere wichtige Anlegerinformationen
stehen auf www.swisslife.ch/anlagestiftung zur Ver-
fugung.

Anderungen und Inkrafttreten

Anderungen des Prospektes werden von der Geschifts-
fuhrung beantragt und vom Stiftungsrat genehmigt. Der
geinderte Prospekt wird unverziiglich allen Anlegern der
Anlagegruppe in geeigneter Form zur Verfigung gestellt.

Der vorliegende Prospekt ersetzt denjenigen vom 30. Sep-
tember 2022 und tritt am 30. September 2023 in Kraft.






09.2023

/6‘-,

SwissLife

Anlagestiftung Swiss Life
General-Guisan-Quai 40
Postfach, 8022 Ziirich

Telefon 043 547 71 11
anlagestiftung@swisslife-am.com
www.swisslife.ch/anlagestiftung



