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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 verschiedene Anlageklassen
wie Aktien, Obligationen, BVG-Mischvermd&gen, Immo-
bilien, alternative Anlagen oder Infrastruktur investieren.

Im Bereich Immobilien gibt es sechs Anlagegruppen:

+ Immobilienfonds Schweiz (Immobilienanlagen
itber 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 Im-
mobilien Europa Industrie und Logistik ESG (CHF).
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2 Anlagekonzept

2.1 Anlageklasse

Die Anlageklasse umfasst Industrie- und Logistikimmo-
bilien gemiss Beschreibung in Ziff. 1 der Anlagerichtlinien
(siehe nachstehend, Kap. 2.4).

2.2 Anlageziele

Das Anlageziel besteht darin, eine nachhaltige marktge-
rechte Anlagerendite aus dem Kaufen, Verkaufen, Entwi-
ckeln, Bewirtschaften und langfristigen Halten von Im-
mobilien im Bereich Industrie und Logistik in Europa
zu erzielen (aktives Portfoliomanagement). Die Anlage-
gruppe verfolgt die Umweltziele der Eindimmung des
Klimawandels und der Umweltverschmutzung sowie den
Schutz der Okosysteme.

2.3 Anlagestrategie

Die Anlagegruppe Immobilien Europa Industrie und Lo-
gistik ESG (CHF) investiert iiber eine kollektive Anlage
(Zielfonds) vorwiegend in europiische Industrie- und
Logistikimmobilien.

Im Bereich «Industrie» soll eine breite Diversifikation
der Nutzungsarten, Branchen und Mieter erreicht wer-
den - idealerweise bereits auf der Asset-Ebene - durch
gezielte Investitionen in gewerbliche Objekte mit Mehr-
fachnutzungen (Multi-Use-Objekte) und mehreren Mie-
tern (Multi-Tenant-Objekte). Im Bereich «Logistik» wird
sowohl in sehr grosse Logistikanlagen (Big-Box-Logistik-
anlagen) als auch in Letzte-Meile-Objekte (Last-Mile-Ob-
jekte) in den wirtschaftsstarken Stidten und Regionen
der Ziellinder mit Fokus auf Drittverwendungsfihig-
keit investiert.

Die Fremdwihrungsrisiken der Anlagegruppe werden zu
einem bedeutenden Teil (mind. 80%) mit Terminkontrak-
ten von bis zu zwolf Monaten abgesichert.

2.4 Anlagerichtlinien

1. Das Vermogen der Anlagegruppe wird tiber eine kol-
lektive Anlage (Zielfonds) in europiische Immobilien
im Bereich Industrie und Logistik angelegt, wobei
ausnahmsweise auch gemischte Nutzungen (wie In-
dustrie- bzw. Logistikimmobilien mit geringfiigigem
Wohn- oder Geschiftsanteil) moglich sind. Als Im-
mobilien im Bereich Industrie und Logistik gelten:
a) Industrie-Objekte, d. h. gemischt genutzte Gewer-

beobjekte mit typischerweise mittelstindischer
Mieterstruktur. Die Nutzungsarten umfassen
dabei insbesondere Fertigung, Lager, Biiro, For-
schung und Dienstleistung.

b) Logistik-Objekte, welche der Lagerhaltung, der
Kommissionierung und der Distribution von Waren
dienen. Sie haben tiblicherweise eine Mindestgrosse
von 10 000 m? und einen sehr geringen Biiroanteil.
Abweichungen beziiglich Mindestgrésse sind ins-
besondere bei City-/Last-Mile-Logistik moglich.

2. Die Anlagegruppe titigt Giber den Zielfonds Investi-
tionen gemdss Ziff. 1 lit. a) und b) vorstehend, wobei
die Anlagegruppe folgende Aufteilung nach Nut-
zungsart anstrebt:

+ Industrie-Objekte: 40-60%

- Logistik-Objekte: 40-60%

3. Die Anlagegruppe investiert indirekt iiber den Ziel-
fonds unter Beachtung einer angemessenen Risiko-
verteilung nach Lindern, Regionen und Lagen in eu-
ropiische Industrie- und Logistikimmobilien. Dabei
strebt die Anlagegruppe die folgende Linderauftei-

lung an:

+ Deutschland: 10-50%
+ Frankreich: 10-50%
+ Benelux: 5-25%
- Vereinigtes Konigreich: 0-30%
+ Schweiz: 0-20%
- Ubrige: 0-20%

4. Der ausschliessliche Zweck der kollektiven Anlage

(Zielfonds) dient dem Erwerb, der Verdusserung, der
Uberbauung, der Vermietung oder der Verpachtung
von eigenen Industrie- und Logistikliegenschaften
(aktives Portfoliomanagement).

5. Die Anlagegruppe berticksichtigt ESG-Kriterien.

6. Der Anteil der auslindischen kollektiven Anlage (Ziel-
fonds) kann mehr als 20% des Vermogens der Anlage-
gruppe betragen, da der Zielfonds von einer auslin-
dischen Aufsichtsbehorde zugelassen ist, mit welcher
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die FINMA eine Vereinbarung nach Art. 120 Abs. 2
Bst. e des Kollektivanlagengesetzes vom 23. Juni 2006
abgeschlossen hat.

Der Verkehrswert eines einzelnen Grundstiicks, wel-
ches von der Anlagegruppe indirekt tiber den Ziel-
fonds gehalten wird, darf 15% des Anlagevermdgens
der Anlagegruppe nicht iibersteigen. Siedlungen, die
nach den gleichen baulichen Grundsitzen erstellt
worden sind, sowie aneinandergrenzende Parzellen
gelten als ein einziges Grundstiick.

Bauland, angefangene Bauten und sanierungsbedtirf-
tige Objekte, welche von der Anlagegruppe indirekt
iiber den Zielfonds gehalten werden, diirfen gesamt-
haft hochstens 30% des Vermaogens der Anlagegruppe
betragen.

Die Belehnung der Immobilien, welche von der Anla-
gegruppe indirekt iiber den Zielfonds gehalten wer-
den, ist zulissig. Der gesamte Immobilienbestand
darf im Durchschnitt zu maximal einem Drittel des
Verkehrswertes belehnt werden. Die Belehnungsquote
kann ausnahmsweise und voriibergehend auf 50% er-
hoéht werden, wenn dies zur Wahrung der Liquiditit
erforderlich ist und im Interesse der Anlegerinnen
und Anleger liegt.

10. Zusitzlich zur Belehnung gemiss Zift. 9 ist auf Stufe

11.

Anlagegruppe eine technisch bedingte, kurzfristige
Kreditaufnahme zulissig.

Das Halten von Liquiditit mit einer Laufzeit von bis
zu zwolf Monaten auf Stufe Anlagegruppe ist bis zu
einer Quote von 10% des gesamten Volumens der
Anlagegruppe zulissig. Dabei konnen nebst Gutha-
ben auf Sicht und Zeit bei erstklassigen Banken und
der Post auch Geldmarktanlagen gehalten werden.
Bei fehlenden Anlagemdoglichkeiten darf die Anlage-
gruppe in auf CHF lautende Forderungspapiere von
Schuldnern mit Domizil in der Schweiz und der EU
und einer Laufzeit oder einer Restlaufzeit von bis
zu zwolf Monaten investieren. Als Mindestanforde-
rung beim Erwerb gilt ein «A»-Rating und die durch-
schnittliche Ratingqualitit muss mindestens «A+»
betragen. Die 10%-Quote darf ausnahmsweise und
voriibergehend zur Abwicklung von Kapitalabrufen
und Riickzahlungen sowie im Fall von grosseren Li-
quidititszuflissen im Zusammenhang mit den Wih-
rungsabsicherungsgeschiften tiberschritten werden.
Sollte zu irgendeinem Zeitpunkt tiberschiissige Liqui-
ditit bestehen, dann kann diese anteilsmissig an die
Anleger in Cash zuriickerstattet werden.

12. Direkte Anlagen in Immobilien sind auf der Stufe der

Anlagegruppe nicht zulissig.

13. Derivate diirfen einzig zur Absicherung von Fremd-

wihrungsrisiken eingesetzt werden. Dabei darf die
Anlagegruppe derivative Instrumente nur unter Be-
achtung der in Art. 56a BVV 2 festgehaltenen Bedin-
gungen sowie der diesbeziiglichen aufsichtsrechtli-
chen Praxis einsetzen. Die Fremdwihrungsrisiken
werden mit Terminkontrakten von bis zu zwdlf
Monaten abgesichert. Zulissig sind Fremdwih-
rungs-Forwards, -Swaps und -Futures. Die auf die
Anlagegruppe entfallenden abzusichernden Vermo-
genswerte werden insgesamt zum jeweils relevanten
Bewertungstermin zu mind. 80% abgesichert. Die Ab-
sicherung kann ausnahmsweise und voriibergehend
(wenn das vorhandene Liquidititspolster fiir die Be-
reitstellung der Hedging-Sicherheitsleistung nicht
ausreicht) unter 80% fallen bzw. als ultima ratio ginz-
lich aufgehoben werden. Die Anleger werden nach
Unterschreitung der 80%-Absicherungslimite unver-
ztiglich informiert. Sobald die Anlagegruppe wieder
iiber ausreichend Liquiditit verfugt, wird die Absi-
cherung wieder erhoht.

14. Wihrend einer Zeitdauer von lingstens fiinf Jahren

nach der Erstemission kann von den Vorschriften ge-
miss Zift. 2, 3, 7 und 8 abgewichen werden.
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2.5 Liquiditdtshaltung

Um ein Liquiditdtspolster fiir die zu leistenden Aus-

gleichszahlungen, die infolge von Wihrungsschwankun-

gen (steigende Fremdwihrungskurse) entstehen kénnen,
aufzubauen, kann die Anlagegruppe auf folgende Mass-
nahmen zurtickgreifen:

1. Die Anlagegruppe ruft neue Kapitalzusagen jeweils
nicht zu 100%, sondern zu lediglich 95% ab. Die rest-
lichen 5% werden jeweils als offene Kapitalzusagen er-
halten und kénnen im Bedarfsfall zu einem spiteren
Zeitpunkt abgerufen werden. Damit soll ein Liquidi-
tatspolster gehalten werden, welches die Performance
der Anlagegruppe nicht verwissert.

2. Die Anlagegruppe kann Liquiditit bis zu 10% des
gesamten Volumens der Anlagegruppe halten (siehe
vorstehend, Kap. 2.4, Ziff. 11).

3. DieAnlagegruppe kann eine technisch bedingte, kurz-
fristige Kreditaufnahme titigen (siehe vorstehend,
Kap. 2.4, Zift. 10).

4. Der Reinertrag der Anlagegruppe wird in der Regel
thesauriert (siehe nachstehend, Kap. 10).

5. Die Anlagegruppe kann Anteile am Zielfonds ver-
dussern.

Die Haltung des Liquidititspolsters ist so ausgestaltet,
dass sich das Engagement der Anleger auf die Hohe der
Kapitalzusagen beschrinkt. Es besteht in keinem Fall
eine dariiberhinausgehende Nachschusspflicht der An-
leger.

Um eine optimale Liquidititshaltung zu gewihrleisten,

wird in regelmissigen Abstinden eine Liquidititspla-

nung durchgefiithrt unter Berticksichtigung von erwar-

teten Cash-Zufliissen und -Abfliissen. Als Grundlage fuir

die regelmissige Liquidititsplanung sollen u.a. die fol-

genden Parameter beigezogen werden:

- bestehende Liquiditit in der Anlagegruppe

« Informationen betreffend Marktwerte

- Filligkeiten und erwartete Cashflows aktuell ausstehen-
der Terminkontrakte (zwecks Wihrungsabsicherung)

- Hohe aller offenen Kapitalzusagen von bestehenden
und neuen Anlegern der Anlagegruppe

- Hohe und Zeitpunkt eventuell bevorstehender Riick-
gaben von Anspriichen

- Hohe und Zeitpunkt der Ausschiittungen des Ziel-
fonds und sonstige Einnahmen und Kosten

3 Sorgtiltige Aus-
wahl (Due Diligence)

Das Due-Diligence-Verfahren beinhaltet eine eingehende
qualitative und quantitative Analyse der zu erwerbenden
Grundstiicke. Dabei werden insbesondere finanzielle, be-
triebswirtschaftliche, rechtliche, steuerliche, technische
Aspekte sowie ESG-Kriterien gepriift. Die Due-Diligence-
Priifungen erfolgen ausschliesslich auf Ebene Zielfonds.
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4 Organisation

Anleger

Geschéftsflihrungs-

Geschéaftsfiihrung vertrag

A

v

Swiss Life Asset
Management AG

Administrator

Northern Trust Global
Services SE, Leudelange,
Luxembourg,
Zweigniederlassung Basel

Administrationsvertrag

A
v

Depotbank

Depotbankvertrag

v

UBS Switzerland AG

Alternative Investment
Fund Management
Agreement

Alternative Investment
Fund Manager
(Fondsleitung)

v

Swiss Life Asset
Managers Luxembourg

i Investment Advisory
+ Agreement

Investment Advisor

BEOS AG Berlin

4.1 Organisation der Anlagegruppe

4.1.1 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.

4.1.2 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 natiirliche Personen sein miissen. Die Mitglieder des
Stiftungsrats werden von der Anlegerversammlung ge-

Anlagestiftung Swiss Life
Anlegerversammlung

Stiftungsrat

Anlagegruppe Immobilien Europa
Industrie und Logistik ESG (CHF)

Swiss Life Real Estate Funds (LUX)
S.A,, SICAV-SIF —
ESG European Industrial & Logistics

Revisionsstelle

Anspriiche
Priifungsvertrag PricewaterhouseCoopers
< > AG
Vermdgensverwaltungs- Portfoliomanager
vertrag
< > Swiss Life Asset
Management AG

Revisionsstelle

Deloitte Audit
Luxembourg

Depotbank und
Verwahrstelle

Depotbank- und
Verwahrstellenvertrag

Société Générale
Luxembourg

4
A

Administrationsvertrag

KPMG Services S.a.r.l.,
Luxembourg

Schéatzungsexpertenvertrag Schatzungsexperten
<

<

v

Wiiest Partner AG

wihlt. Dabei diirfen die Stifterin, deren Rechtsnachfol-
ger und Personen, welche mit der Stifterin wirtschaftlich
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, dirfen nicht
in den Stiftungsrat gewahlt werden. Ubertrigt der Stif-
tungsrat die Geschiftsfithrung Dritten, so diirfen diese
nicht im Stiftungsrat vertreten sein.

4.1.3 Geschdftsfiibrung

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 fiihrt sie das
Performance-Controlling durch und koordiniert die Zu-
sammenarbeit mit Revision und Aufsicht.
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4.1.4 Portfoliomanager

Das Portfoliomanagement der Anlagegruppe, inkl. der
Umsetzung der Fremdwihrungsabsicherung, ist an die
Swiss Life Asset Management AG delegiert. Die Umset-
zung der Vermdgensanlage erfolgt iiber Investitionen in
den Zielfonds «Swiss Life Real Estate Funds (LUX) S.A.,
SICAV-SIF - ESG European Industrial & Logistics» (siehe
nachstehend, Kap. 4.2).

4.1.5 Depotbank

Die Depotbank der Anlagegruppe ist die UBS Switzer-
land AG, welche fiir die Verwahrung und die Verwaltung
der Anteile des Zielfonds zustindig ist.

4.1.6 Administrator

Als Administrator fungiert die Northern Trust Global
Services SE, Leudelange, Luxembourg, Zweignieder-
lassung Basel. Diese ist fiir die Berechnung des Netto-
inventarwertes und die Buchfiihrung der Anlagegruppe
verantwortlich.

4.1.7 Revisionsstelle

Als Revisionsstelle fiir die Anlagestiftung ist die Price-
waterhouseCoopers AG mandatiert. Die Aufgaben der
Revisionsstelle richten sich nach Art. 10 ASV. Zu die-
sen zihlt die Prifung der Einhaltung der Bestimmun-
gen der Statuten, des Stiftungsreglements und der
Anlagerichtlinien.

4.2 Organisation des Zielfonds

4.2.1 Der Zielfonds

Der Zielfonds «Swiss Life Real Estate Funds (LUX) S.A.,
SICAV-SIF - ESG European Industrial & Logistics» ist
ein Teilfonds der Aktiengesellschaft (société anonyme)
«Swiss Life Real Estate Funds (LUX) S.A., SICAV-SIF»
(SICAV), einer organisierten Investmentgesellschaft mit
variablem Kapital, welche eine Umbrella-Struktur auf-
weist. Der Zielfonds qualifiziert als Spezialisierter Invest-
mentfonds (fonds d’investissement spécialisé) gemiss
dem luxemburgischen Gesetz vom 13. Februar 2007.
Der Zielfonds wurde von der luxemburgischen Finanz-
aufsicht CSSF (Commission de Surveillance du Secteur
Financier) genehmigt und unterliegt deren stindiger
Aufsicht.

4.2.2 Der Alternative Investment Fund Manager
(Fondsleitung)
Die Umsetzung der Vermogensanlage erfolgt tber In-
vestitionen in den Zielfonds «Swiss Life Real Estate
Funds (LUX) S.A., SICAV-SIF - ESG European Indus-
trial & Logistics».
Die «Swiss Life Real Estate Funds (LUX) S.A., SICAV-SIF»
hat Swiss Life Asset Managers Luxembourg als externen
Manager fiir alternative Investmentfonds im Sinne von
Kapitel 2 des luxemburgischen Gesetzes vom 13. Juli
2013 ernannt. In seiner Funktion als Alternative Invest-
ment Fund Manager (AIFM) der SICAV ist der AIFM ins-
besondere fur die Verwaltung der Vermogenswerte der
Teilfonds (einschliesslich Portfolio- und Risikomanage-
ment) verantwortlich.

4.2.3 Investment Advisor

Die BEOS AG («BEOS») ist der Investment Advisor und
ist fiir die Beratung des AIFM in Einklang mit dem An-
lageziel, der Anlagepolitik, den Anlagemdoglichkeiten und
-beschrinkungen des Zielfonds «Swiss Life Real Estate
Funds (LUX) S.A., SICAV-SIF - ESG European Industrial
& Logistics» beauftragt. Der Investment Advisor erstat-
tet vierteljahrlich Bericht an die Geschiftsfithrung der
Anlagestiftung Swiss Life und gibt detaillierte Auskiinfte
uiber die Entwicklung der einzelnen Investitionen.

BEOS ist ein flihrender Asset Manager und Projektent-
wickler von Unternehmensimmobilien in Deutschland
und gehort seit 2018 zu Swiss Life Asset Managers. Die
Gesellschaft, welche 1997 gegriindet wurde, hat Nieder-
lassungen in Berlin (Hauptsitz), Hamburg, Frankfure,
Koln, Miinchen und Stuttgart.

4.2.4 Depotbank und Verwahrstelle

Die Société Générale Luxembourg («SG») ist als Depot-
bank und Verwahrstelle eingesetzt. SG ist insbesondere
fur die Bearbeitung von Zeichnungen, Ausgaben sowie
Riicknahmen von Anteilen sowie deren Abrechnungs-
modalititen zustindig. Ausserdem tibernimmt SG die
Verpflichtungen und Aufgaben in Bezug auf die Verwah-
rung der Vermogenswerte.
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4.2.5 Administrator

Als Administrator des Zielfonds ist die KPMG Services
S.arl, Luxembourg (<KKPMG») eingesetzt. Als solcher
fuhrt die KPMG die Buchhaltung fir den Zielfonds,
einschliesslich der Aufstellung von Einzel- und konsoli-
dierten Abschliissen, und berechnet den Nettoinventar-
wert der Fondsanteile.

4.2.6 Revisionsstelle

Als Revisionsstelle fiir den Zielfonds ist die Deloitte
Audit S.arl. in Luxemburg mandatiert. Die Revisions-
stelle des Zielfonds ist insbesondere fiir die Priifung
der Transaktionen, der und der Jahresberichte des Ziel-
fonds zustindig.

4.2.7 Schétzungsexperten

Der Zielfonds hat die Wiiest Partner AG als unabhin-
gigen Schitzungsexperten ernannt. Der Wert der Im-
mobilien wird einmal jihrlich geschitzt. Der geschitzte
Wert kann fiir den Rechnungsabschluss itbernommen
werden, sofern keine ersichtlichen wesentlichen Ande-
rungen seit der Schitzung eingetreten sind. Vor dem
Erwerb und i. d. R. vor dem Verkauf von Immobilien ist
eine Schitzung durch den oder die Schitzungsexperten
vorzunehmen.
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5 Ausgabe und Riicknahme

von Anspriichen

5.1 Ausgabe von Anspriichen

Die Anleger konnen im Rahmen des Stiftungsreglements
sowie nach Massgabe ihrer eigenen Anlagerichtlinien in
der Regel eine unbeschrinkte Anzahl von Anspriichen
erwerben. Fiir den Erwerb von Anspriichen an der An-
lagegruppe Immobilien Europa Industrie und Logistik
ESG (CHEF) gilt jedoch ein Mindestzeichnungsbetrag in
der Hohe von CHF 100 000.00.

Der Erwerb von Anspriichen erfolgt durch die Emission
von neuen Anspriichen durch die Anlagestiftung Swiss Life
im Rahmen von Kapitalabrufen.

Die Anlagestiftung Swiss Life nimmt jeweils zum Quar-
talsende neue Kapitalzusagen entgegen. Der Vertrag tiber
die Kapitalzusage (inkl. Zeichnungsschein) muss bis spi-
testens fiinf Bankwerktage vor Quartalsende (Ultimo -5)
bei der Geschiftsfithrung der Anlagestiftung Swiss Life
eintreffen. Vertrige, welche nach Ultimo -5 eintreffen,
werden erst zum darauffolgenden Quartal berticksich-
tigt. Die Anlagestiftung Swiss Life bestitigt den Anle-
gern ihre Kapitalzusage fiinf Bankwerktage nach Quar-
talsende. Bei Kapitalabrufen der Anlagegruppe werden
alle Anleger (bestehende und neue Anleger resp. neue
Kapitalzusagen bestehender Anleger) gleich abgerufen.
Das heisst, dass neue Anleger (oder neue Kapitalzusagen
bestehender Anleger) nicht zuerst auf das Niveau beste-
hender Anleger angehoben werden. Es findet somit keine
«Equalization» statt.

Die mit einer Kapitalzusage verbundenen Rechte und
Pflichten sind in diesem Prospekt (siehe nachfolgende
Absitze), im Stiftungsreglement sowie in einem separa-
ten Vertrag tiber die Kapitalzusage geregelt.

Unter einer Kapitalzusage ist eine bindende Offerte zum
Erwerb von Anspriichen der Anlagegruppe Immobilien
Europa Industrie und Logistik ESG (CHF) zu verste-
hen. Sie enthilt das unwiderrufliche und vorbehaltlose
Zahlungsversprechen, auf erstes Verlangen der Anlage-
stiftung - den sogenannten Kapitalabruf oder «Capital
Call» - den abgerufenen Betrag gegen Einlage in Geld
zu liberieren.

Von den Kapitalzusagen werden jeweils nur 95% abge-
rufen und 5% verbleiben vorerst offen fiir den Fall, dass
die Anlagegruppe fiir die Wahrungsabsicherung weitere
Liquiditit benotigt (siehe vorstehend, Kap. 2.5), wobei
ein Abruf der verbleibenden 5% wihrend der gesamten
Zeit, in welcher der Anleger in die Anlagegruppe inves-
tiert ist (Investitionsphase), moglich ist.

Bei einem Eingang von Kapitalzusagen tiber dem Emis-
sionsvolumen kann die Geschiftsfithrung der Anlage-
stiftung Swiss Life Kiirzungen vornehmen.

Die Geschiftsfithrung entscheidet iiber die genaue Anzahl
und den Zeitpunkt der einzelnen Kapitalabrufe. Kapitalab-
rufe erfolgen mit einer Zahlungsfrist von mindestens zehn
Bankwerktagen. Die detaillierte Regelung der Rechtsfol-
gen eines Zahlungsverzugs findet sich im separaten Ver-
trag tiber die Kapitalzusage.

Die Abwicklung (Settlement) der Zeichnungen erfolgt
spitestens am 20. Bankwerktag nach dem relevanten
Ausgabedatum.

5.2 Ausgabepreis

Die Ausgabe von Anspriichen erfolgt zu dem zum Aus-
gabezeitpunkt giiltigen Nettoinventarwert zuziiglich
einer allfilligen Ausgabekommission. Der Gegenwert
des Ausgabepreises ist in der Regel in bar zu erbringen.
Sacheinlagen in der Form von Anteilen am Zielfonds
sind unter dem Vorbehalt einer vorgingigen Zustim-
mung durch die Geschiftsfihrung jederzeit zulidssig.
Dabei ist gemiss Art. 20 Abs. 29 ASV auf den jeweili-
gen Nettoinventarwert des Zielfonds abzustellen. Weitere
Sacheinlagen sind nicht zugelassen.
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5.3 Riicknahme von Anspriichen

Die Anleger konnen unter Beachtung der Kandigungs-
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 Anlagestiftung Swiss Life.
Ein freier Handel von Anspriichen ist nicht zugelassen.

Die Ricknahme von Anspriichen erfolgt jeweils halb-
jihrlich per 31. Mirz und 30. September (Riicknahme-
termin), unter Einhaltung einer siebenmonatigen Kiin-
digungsfrist. Die Riickgabemitteilung muss schriftlich
bei der Geschiftsfithrung der Anlagestiftung Swiss Life
eintreffen. Riickgabemitteilungen, welche nicht rechtzei-
tig bei der Geschiftsfihrung eintreffen, beziehen sich
automatisch auf das nichstfolgende Riicknahmedatum.

Die Riicknahme von Anspriichen unterliegt zusitzlich

den im Folgenden beschriebenen Einschrinkungen:

- Die Riicknahmen sind begrenzt auf 10% des investier-
ten Kapitals der Anlagegruppe oder maximal CHF 20
Millionen pro Halbjahr, wobei die Riickgaben aller An-
leger aufgrund von Liquidititsengpissen proportional
gekiirzt werden konnen. Nicht bediente Riickgaben
werden auf das folgende Halbjahr tibertragen.

- In aussergewohnlichen Marktsituationen kann die
Riicknahme von Anspriichen weiter beschrinkt werden
(z.B. Aufschub der Riicknahmen um bis zu zwei
Jahre). Die Anleger werden umgehend in geeigneter
Form tiber diesen Beschluss informiert.

In begriindeten Fillen konnen unter der Voraussetzung
der vorgingigen Zustimmung der Geschiftsfithrung An-
spriiche unter den Anlegern zediert werden (siehe auch
nachstehend, Kap. 5.5).

Die Abwicklung (Settlement) der Riicknahmen erfolgt
spatestens 20. Bankwerktage nach Vorliegen des Netto-
inventarwertes per 31. Mirz bzw. 30. September.

5.4 Ricknahmepreis

Der Riicknahmepreis pro Anspruch entspricht dem
Nettoinventarwert zum Zeitpunkt der Riicknahme ab-
ztiglich einer Riicknahmekommission.

Bei einer valutagerechten Weiterplatzierung entfillt die
Riicknahmekommission.

5.5 Zession und Weiterplatzierung

Ein freier Handel von Anspriichen ist nicht zugelassen.
Die Zession von Anspriichen unter den Anlegern ist
unter der Voraussetzung einer vorgingigen Zustimmung
durch die Geschiftsfithrung erlaubt.

Die Geschiftsfithrung kann auf schriftliches Gesuch
eines Anlegers dessen verbindliche Kapitalzusagen zu
Gunsten der Anlagegruppe einem oder mehreren an-
deren bisherigen oder potenziellen Anlegern zur Uber-
nahme anbieten (Weiterplatzierung).
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6 Netto-
1nventarwert

Das Nettovermdgen der Anlagegruppe ergibt sich aus
dem Wert der einzelnen Aktiven, zuziglich allfilliger
Marchzinsen, vermindert um allfillige Verbindlichkeiten.

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 monatlich.

7 Gebiihren-
struktur

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

Gebiihren und Kosten, die bei der Anlagegruppe Immo-
bilien Europa Industrie und Logistik ESG (CHF) ent-
stehen:

7.1 Managementgebiihr

Auf Stufe Anlagegruppe wird eine Managementgebiihr
von 0,03% (exkl. MwSt.) fiir die Fremdwihrungsabsiche-
rung erhoben.

Die vollstindigen Kosten, inklusive des zugrunde liegen-
den Zielfonds (sog. «zusammengesetzte [synthetische]
Betriebsaufwandquote TER,»), werden jihrlich ex-
postim Geschiftsbericht der Anlagestiftung ausgewiesen.

7.2 Ausgabekommission

Es kann eine Ausgabekommission von maximal 2,00%
zugunsten der Anlagegruppe erhoben werden.

7.3 Riicknahmekommission

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

Anspriiche valutagerecht weiterplatziert werden, entfillt
die Riicknahmekommission.
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8 Risikohinweise

Zu welchem Preis Anspriiche zuriickgenommen werden,
hingt unter anderem davon ab, wie sich das durch den
Zielfonds gehaltene Immobilienportfolio in der Zukunft
entwickelt. Im Fall einer ungiinstigen Entwicklung be-
steht fiir den Anleger das Risiko eines teilweisen oder
vollstindigen Verlustes des von ihm eingesetzten Kapi-
tals. Aufgrund ihrer besonderen Ausrichtung wird die
Anlagegruppe lediglich zur Beimischung empfohlen.

Bei Investitionen in Immobilien und insbesondere in
Immobilien im Bereich Industrie und Logistik bestehen
folgende Risiken:

8.1 Risiken im Zusammenhang mit dem verfolgten
Nachhaltigkeitsansatz

Die Beriicksichtigung der Nachhaltigkeitsstrategie kann
zu erhdhten 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 Daten-
abdeckung wihrend einer Berichtsperiode nicht voll-
stindig ausgeschlossen werden.

8.2 Liquiditétsrisiken

Immobilien sind in der Regel wenig liquid. Die Verdusse-
rung ist deshalb schwieriger als bei einem borsenkotier-
ten Wertpapier. Die Riickzahlung von gekiindigten An-
spriichen an der Anlagegruppe kann sich daher tiber eine
lingere Periode erstrecken (siehe vorstehend, Kap. 5.3).

8.3 Standortrisiken

Bei der Auswahl von Liegenschaften kommt dem Stand-
ort (Region und Land) und der Entwicklung desselben
generell eine hohe Bedeutung zu. Insbesondere bei In-
vestitionen in auslindische Liegenschaften werden die
mit dem Standort verbundenen Faktoren, welche die Be-
wertung der Immobilien massgeblich beeinflussen, um
Rechts-/Steuersystematiken sowie die jeweiligen poli-
tischen Rahmenbedingungen erweitert (Linderrisiko).
Dariiber hinaus beeinflussen verschiedene weitere Fak-
toren, z. B. Erschliessung, Nutzungsart, Bauqualitit und
Steuern, die Attraktivitit des Gebidudes und den Wert
der Liegenschaft.

8.4 Entwicklungsrisiken

Durch Auflagen der Behorden sowie Probleme bei der
Planung und der Realisierung des Bauwerks kénnen zeit-
liche Verzogerungen entstehen. Bei der Planung und der
Budgetierung besteht die Gefahr von Kostentiberschrei-
tungen. Folgende Elemente kénnen sich negativ auf die
Ertragssituation eines Bauprojekts auswirken: Mingel,
unsachgemisse Erstellung oder Konstruktionsfehler,
welche unerwartete und iiberdurchschnittliche Unter-
halts- und Sanierungskosten verursachen konnen. Im
Zusammenhang mit der Vermietung neu erstellter Lie-
genschaften konnen Ertragsausfille entstehen. Gebiude
mit spezialisierter Nutzung kénnen an Betriebsbewilli-
gungen gekniipft sein, die in der Phase der Entwicklung
noch nicht abschliessend vorliegen.

8.5 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.
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8.6 Hohere Gewalt

Im Zusammenhang mit hoherer Gewalt (z.B. Erdbe-
ben, Uberschwemmungen, Umweltbelastungen, Terro-
rismus oder Pandemien wie Covid-19) kénnen erhebli-
che konjunkturelle Belastungen entstehen, die sich fiir
den Markt der Industrie- und der Logistikimmobilien je
nach Nutzung der jeweiligen Liegenschaften sowie der
Branche des Mieters unterschiedlich stark negativ aus-
wirken kénnen.

8.7 Umweltrisiken

Liegenschaften und Projekte werden vom Zielfonds beim
Erwerb respektive vor Baubeginn auf umweltrelevante
Risiken gepriift. Bei erkennbaren umweltrelevanten Be-
lastungen oder Problemen werden entweder die zu er-
wartenden Kosten in die Risikoanalyse respektive Kauf-
preisberechnung einbezogen, mit dem Verkiufer eine
Schadloshaltung vereinbart oder vom Kauf der Liegen-
schaft Abstand genommen. Diese Priifung wird bei In-
dustrie-/Logistikliegenschaften insbesondere vor dem
Hintergrund der aktuellen bzw. der historischen Nut-
zung durchgefiihrt. Die Moglichkeit von unbekannten,
erst spater 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-
lagevermdogens fiihren.

8.8 Bewertungsrisiken

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

8.9 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.

8.10 Regulatorische Risiken

Die Nutzung von Industrie-/Logistikimmobilien un-
terliegt lokal teilweise verschiedenen regulatorischen
Risiken. Anderungen oder Neuerungen kénnen Aus-
wirkungen auf die Nutzbarkeit und den Betrieb der Im-
mobilien haben.

8.11 Betreiberrisiken

Die Mietertrige und die Bewertung der Liegenschaften
kénnen bei einem Mietverhiltnis mit einem Betreiber
vom Erfolg des Betreibers abhingen. Wirtschaftliche
Schwierigkeiten des Betreibers kénnen sich negativ auf
die Anlagegruppe auswirken.

8.12 Beschriankte Drittverwendbarkeit
Industrie- und Logistikimmobilien kénnen eine be-

schrinkt drittverwendbare Gebiudenutzungsart auf-
weisen.
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8.13 Versicherungsrisiken

Auf Stufe Zielfonds wird angestrebt, die tiblichen Haft-
pflicht-/Sachschadens-/Gebiudeversicherungen abzu-
schliessen. Es kann jedoch nicht zugesichert werden, dass
eine Versicherung erhiltlich sein oder zur Deckung sol-
cher Risiken ausreichen wird. Versicherungen gegen be-
stimmte Risiken (z.B. Erdbeben, Uberschwemmungen,
Umweltbelastungen oder Terrorismus) sind moglicher-
weise nicht oder nur in einer Hohe, die unter dem vol-
len Marktwert oder den Wiederherstellungskosten der
Portfolioanlagen liegt, oder nur mit einer hohen Selbst-

beteiligung erhiltlich.

8.14 Gegenparteirisiken

Das Gegenparteirisiko ist das Risiko, dass Gegenpar-
teien am Markt (bei Finanzanlagen) oder Mieter (bei
Immobilienanlagen) ihren Vertrag nicht erfullen, was
zu einem Zahlungsausfall fithrt. Durch einen Zahlungs-
ausfall kann sich der Wert der Liegenschaften in der An-
lagegruppe verringern.

8.15 Konzentrationsrisiken

Es konnen im Zuge der Akquisition von Immobilien
entsprechende Konzentrationsrisiken u.a. hinsichtlich
Regionen, Branchen sowie einzelner Mieter entstehen.
Durch unzureichende Diversifizierung des Portfolios
kann die Wertentwicklung durch die entsprechende sek-
torale bzw. geografische Geschifts-/Wirtschaftsentwick-
lung beeinflusst werden.

8.16 Fremdwihrungsrisiken

Fir den nicht abgesicherten Anteil an Fremdwihrun-
gen bestehen Fremdwihrungsrisiken, welche sich nega-
tiv auf die Rendite der Anlagegruppe auswirken kénnen.

Die Termingeschifte fiir die Wechselkursabsicherung er-
fordern eine termingerechte Bereitstellung von Liquidi-
tit. Bei hohen Wechselkursschwankungen kann dies zu
einem Liquidititsengpass fithren. Die Absicherung kann
ausnahmsweise und voriibergehend (wenn das vorhan-
dene Liquidititspolster fiir die Bereitstellung der Hed-
ging-Sicherheitsleistung nicht ausreicht) unter 80% fal-
len bzw. als ultima ratio ginzlich aufgehoben werden.
Dieses Risiko wird durch einen mehrstufigen Ansatz
(siehe vorstehend, Kap. 2.5) abgesichert, der die Haltung
eines adidquaten Liquidititspolsters beinhaltet.
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9 Steuern

Da ihre Einkiinfte und ihre Vermogenswerte ausschliess-
lich der beruflichen Vorsorge dienen, ist die Anlagestif-
tung Swiss Life von den direkten Steuern des Bundes, der
Kantone und der Gemeinden befreit (Art. 80 Abs. 2 des
Bundesgesetzes iiber die berufliche Alters-, Hinterlasse-
nen- und Invalidenvorsorge vom 25. Juni 1982 [BVG] in
Verbindung mit Art. 23 Abs. 1 lit. d des Bundesgesetzes
tiber die Harmonisierung der direkten Steuern der Kan-
tone und Gemeinden vom 14. Dezember 1990 [StHG]
sowie Art. 56 lit. e des Bundesgesetzes tiber die direkte
Bundessteuer vom 14. Dezember 1990 [DBG]).

Die Ertragsausschiittungen der Anlagestiftung Swiss Life
erfolgen ohne Abzug der eidgendssischen Verrechnungs-
steuer. Die Anlagestiftung ist berechtigt, die Riickerstat-
tung der einer Anlagegruppe angefallenen Verrechnungs-
steuern geltend zu machen.
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10 Weitere Informationen

Anlagekategorie
Immobilien Ausland (Art. 53 Abs. 1 lit. ¢ BVV 2). Die
Anspriiche gelten als kollektive Anlage (Art. 56 BVV 2).

Valorennummer
56 847985

Rechnungsjahr
1. Oktober bis 30. September

Rechnungseinheit
Schweizer Franken (CHF)

Ausschiittungspolitik

Der Reinertrag der Anlagegruppe wird in der Regel the-
sauriert. Der Stiftungsrat kann Ausschiittungen der
Nettoertrige an die Anleger entsprechend der Anzahl
Anspriiche beschliessen.

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 Verfii-

gung.

Die Dokumente zum «Swiss Life Real Estate Funds (LUX)
S.A., SICAV-SIF - ESG European Industrial & Logistics»
kénnen kostenlos in elektronischer oder gedruckter Form
beim Portfoliomanager der Anlagegruppe, Swiss Life
Asset Management AG, General-Guisan-Quai 40, 8002
Zurich, bezogen werden.

Anderungen und Inkrafttreten

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

Der vorliegende Prospekt ersetzt denjenigen vom 1. Ja-
nuar 2022 und tritt am 30. September 2023 in Kraft.
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