Anlagegruppe «Swisscanto AST

Immobilien Responsible Schweiz»

Prospekt

Temporar fiir Zeichnungen geschlossen

Stand: 23. Februar 2024

Dieser Prospekt, die Statuten, das Stiftungsreglement, das
Organisationsreglement, die Anlagerichtlinien und der letzte
Geschaftsbericht regeln und erldutern die Beziehungen
zwischen den Anlegern und der Swisscanto Anlagestiftung.
Diese Dokumente bilden die Grundlage fir die Zeichnung
und die Rickgabe von Anspriichen gegenlber der Anlage-
stiftung. Der Prospekt ist eine Produkteinformation im Sinne
von Art. 37 Abs. 2 ASV.

1. Information zur Anlagestiftung

Die Swisscanto Anlagestiftung ist eine Stiftung schweizerischen
Rechts im Sinne von Art. 53g ff. BVG und Art. 80 ff. ZGB und
untersteht der Aufsicht der Oberaufsichtskommission Berufliche
Vorsorge (OAK BV) (Art. 64a Abs. 2 BVG).

Die Anlagegruppe bezweckt die kollektive Anlage und Ver-
waltung des von den Anlegern eingebrachten Kapitals in
Immobilien.

Die Anspriche gegentber der Anlagegruppe stellen nach
Art. 56 der Verordnung (BVV 2) zum Bundesgesetz Uber die
berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge
(BVG) vom 25. Juni 1982 eine indirekte Immobilienanlage dar.

Als Anleger kdnnen sich ausschliesslich Vorsorgeeinrichtungen
sowie sonstige steuerbefreite Einrichtungen der beruflichen Vor-
sorge, welche in der Schweiz domiziliert sind, und Personen,
die kollektive Kapitalanlagen der vorgenannten Einrichtungen
verwalten, von der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht
FINMA beaufsichtigt werden und bei der Anlagestiftung aus-
schliesslich Gelder flr diese Einrichtungen anlegen, anschliessen.

2. Angaben zum Vermdgen
Das Stiftungsvermogen setzt sich aus dem Stammvermadgen
und dem Anlagevermdégen zusammen.

Das Stammvermdgen besteht aus dem Widmungsvermdgen
in Hohe von CHF 100°000.00, und dem weiteren Stiftungsver-
mogen, welches kein Anlagevermdgen bildet.

Das Anlagevermogen umfasst die von den Anlegern zum
Zwecke der gemeinschaftlichen Vermdgensanlage einge-
brachten Mittel sowie die daraus resultierenden, nicht an die
Anleger ausgeschiitteten, Netto-Erfolge.
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Die Beteiligung eines Anlegers besteht in gleichen und
nennwertlosen Buchforderungen an der Anlagegruppe oder
in Bruchteilen von Ansprlchen. Die Anlagegruppe wird
rechnerisch selbstandig gefiihrt und ist von anderen Anlage-
gruppen wirtschaftlich unabhangig.

3. Risiken

Besondere Risiken
Investitionen sind den Ublichen besonderen Immobilienrisiken
ausgesetzt.

Eine Belehnung ist, begrenzt durch die Anlagerichtlinien,
maoglich. Durch die Hebelwirkung dieser Verschuldung kann
bei diesen Anlagen eine erhohte Verlustgefahr bei ricklaufiger
Immobilienpreisentwicklung entstehen.

Aufgrund der eingeschrankten Handelbarkeit der Anlage-
klasse kénnen Voranklndigungsfristen fir die Rlickgabe von
Ansprlchen vorgesehen werden. Ausserdem kann bei
Vorliegen ausserordentlicher Verhaltnisse die Ricknahme
von Ansprichen um bis zu zwei Jahre aufgeschoben werden.

Risikomanagement

Das Risikomanagement erfolgt durch ein internes Kontrollsys-
tem (IKS), ein professionelles Fihrungsteam (Risikosteuerung)
und durch Massnahmen auf der jeweiligen Objektebene
(Risikoabwehr).

Risikosteuerung: Leitung und Management durch erfahrene
Immobilienfachleute (breite Fihrungs- und Management-
kompetenz, heterogenes Team mit unterschiedlichen Fach-
kompetenzen). Angestrebt wird ein diversifiziertes Immobilien-
portfolio mit Investitionen in verschiedenen Markten und
Nutzungsarten.

Risikoabwehr auf Objektebene: Laufende Marktanalyse (intern
wie extern), Analyse der Mietstruktur, Analyse der Mietver-
trdge und -laufzeiten auf Objekt- und Portfolioebene.

Die Due Diligence wird mehrstufig durchgeflhrt. Das Wieder-
vermietungsrisiko wird durch Pflege des Partnernetzwerkes
reduziert (Managementfirmen, externe Berater, Vermieter,
Mieter und Kaufer). Bei Bedarf werden lokale Projektpartner-
schaften eingegangen.
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4. Informationen lber die Organe und die Organisation
der Anlagestiftung

Anlegerversammlung

Das oberste Organ der Anlagestiftung ist die Anlegerver-
sammlung. Die Anlegerversammlung erldsst Bestimmungen
Uber die Organisation, die Verwaltung und die Kontrolle
der Anlagestiftung.

Stiftungsrat

Der Stiftungsrat ist das geschaftsfihrende Organ. Mit Aus-
nahme der Aufgaben, die unmittelbar mit der obersten
Leitung der Anlagestiftung verbunden sind, delegiert er
die Geschaftsfiihrung an Dritte.

Geschaftsfihrung und Verwaltung

Der Stiftungsrat hat gestltzt auf das Stiftungsreglement
die Geschaftsfihrung und Verwaltung an die Swisscanto
Fondsleitung AG, Bahnhofstrasse 9, 8001 ZUrich, delegiert.

Geschaftsfihrerin
Stv. Geschaftsfuhrer

Sonja Spichtig
Luca Fischler

Vermdgensverwalterin
Zurcher Kantonalbank

Revisionsstelle
KPMG AG, Zirich

Zu den Aufgaben der Revisionsstelle gehdren insbesondere
die Prifung der Jahresrechnung und die Prifung der Organi-
sation, der Tatigkeit der Geschaftsfiihrung und der anderen
vom Stiftungsrat Beauftragten sowie der Vermégensanlage-
tatigkeit in Hinblick auf die Einhaltung der gesetzlichen und
reglementarischen Bestimmungen.

Schatzungsexperte
PricewaterhouseCoopers AG, Zlrich.

Compliance Office

Der Stiftungsrat hat gestltzt auf das Stiftungsreglement
der Stiftung sowie aufgrund der Anforderungen der KGAST
(Konferenz der Geschaftsfihrer der Anlagestiftungen) ein
Compliance Office eingesetzt, deren Aufgaben von der
Swisscanto Fondsleitung AG wahrgenommen werden.

Depotbank
ZUrcher Kantonalbank
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5. Fir die Anlagestiftung relevante Steuervorschriften
Die Anlagestiftung ist, da ihre Einklinfte und Vermogenswerte
ausschliesslich der beruflichen Vorsorge dienen, von den
direkten Steuern des Bundes, der Kantone und der Gemein-
den befreit (Art. 80 Absatz 2 des Bundesgesetzes Uber die
berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge vom
25. Juni 1982 [BVG] i.V.m. Art. 23 Absatz 1 lit. d des Bundes-
gesetzes Uber die Harmonisierung der direkten Steuern der
Kantone und Gemeinden vom 14. Dezember 1990 [StHG]).
Nicht befreit ist sie von Objektsteuern, Liegenschaftssteuern
und von Vermdégensverkehrssteuern, insbesondere Grund-
stickgewinn- und Handanderungssteuern (Art. 80 Absatz 3
und 4 BVG).

6. Bestimmungen fiir die Ausgabe und Riicknahme
von Anspriichen

Die Aufnahme von Anlegern oder die Zeichnung von An-

sprichen an den einzelnen Anlagegruppen kann ohne

Angabe von Grlinden verweigert werden.

Die Anlagegruppe ist temporar fiir Zeichnungen geschlossen.
Die Rlckgabe von Ansprlichen ist mit einer Vorankindigungs-
frist von sechs Monaten auf jedes Quartalsende moglich. Um
das investierte Vermdgen zu schltzen, wird eine Riicknahme-
kommission erhoben.

Bei ausserordentlichen Marktumstanden (etwa Liquiditatseng-
passe) kann der Stiftungsrat eine zusatzliche «Exit Gebuihr»
zugunsten der Anlagegruppe erheben. Uber die jeweils aktuell
glltigen Ausgabe-, Ricknahmekommissionen sowie eine
allfallige «Exit Geblhr» wird Uber die Internetseite informiert.

Die Entgegennahme von Kapitalzusagen ist erlaubt. Zulassig
ist auch der Erwerb von Ansprichen gegen Sacheinlage,
sofern diese mit der Anlagestrategie vereinbar sind und die
Interessen der Ubrigen Anleger der betreffenden Anlage-
gruppe nicht beeintrachtigen. Der Preis muss durch den un-
abhangigen Schatzungsexperten der Anlagestiftung geschatzt
und durch einen zweiten unabhédngigen und dazu befdhigten
Schatzungsexperten Uberprift werden. Der Ricknahme-
bzw. der Ausgabepreis entspricht dem Nettoinventarwert im
Rucknahme- bzw. im Ausgabezeitpunkt abzlglich bzw. zu-
zlglich allfalliger Kosten und Gebdhren.

Fir die detaillierte Beschreibung der Modalitaten der Ausgabe
und der Ricknahme von Anspriichen wird auf Art. 8 und Art.
9 des Stiftungsreglements verwiesen.

7. Bewertung

Der Nettoinventarwert der Anlagegruppe wird mindestens
wochentlich sowie an jedem Ausgabe- und Ricknahmetermin
bewertet. Die Bewertung der Objekte und rechtskraftig
bewilligten Projekte erfolgt jahrlich nach der DCF-Methode.
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8. Handel

Ein Handel mit Ansprichen ist nicht zulassig und die Anspriiche
sind nicht abtretbar. Der Erwerb von Anspriichen erfolgt aus-
schliesslich durch Ausgabe neuer Anspriche durch die Stiftung
oder durch eine Ubernahme von Anspriichen aufgrund einer
Vereinbarung aller Beteiligten mit Festsetzung des Ubernahme-
preises.

9. Anlagerichtlinien

Anlagepolitik
Die Anlagegruppe investiert ausschliesslich in Immobilien in
der Schweiz.

Zulassige Anlagen

Zulassige Anlagen sind:

a) Wohnbauten;

b) Liegenschaften mit gemischter Nutzung;

) Liegenschaften mit kommerzieller Nutzung;

d) Bauland, angefangene Bauten und sanierungsbedurftige
Objekte (inkl. Abbruchobjekte);

e) Baurechtsgrundsticke (Baurechte und die Bauten im
Baurecht)

) Miteigentumsgrundstiicke;

g) Stockwerkeinheiten;

h) Investitionen in Tochtergesellschaften, sofern deren Zweck
einzig im Erwerb, im Verkauf, in der Vermietung oder
Verpachtung eigener Grundstiicke besteht und die
Tochtergesellschaften im Alleineigentum der Stiftung
stehen.

Nicht zulassige Anlagen

Nicht zuldssige Anlagen sind:

— Kollektive Anlagen wie beispielsweise Anteile an schweizeri-
schen Immobilienfonds und Anspriichen von Immobilienan-
lagegruppen von Schweizer Anlagestiftungen

— Beteiligungswertpapiere von Immobiliengesellschaften, die
an einer Borse oder an einem anderen geregelten Markt
gehandelt werden.

Anlagebeschrankungen

Unbebaute Grundstlcke dirfen nur erworben werden, sofern
sie erschlossen sind und die Voraussetzungen fir eine um-
gehende Uberbauung erfillen.

Bauland, angefangene Bauten sowie sanierungsbedurftige
Objekte dirfen gesamthaft hochstens 30% des Gesamtver-
mogens der Anlagegruppe betragen.

Der Verkehrswert eines einzelnen Grundstlicks darf nicht
mehr als 15% des Gesamtvermdgens der Anlagegruppe
betragen. Aneinandergrenzende Parzellen sowie Siedlungen,
die nach gleichen baulichen Grundsatzen erstellt worden sind,
gelten als ein einziges Grundstuick.
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Der Verkehrswert von Miteigentum einer einzigen Immobilie
darf nicht mehr als 15% des Gesamtvermdgens der Anlage-
gruppe ausmachen.

Der Verkehrswert von Miteigentum bei Immobilien ohne
Mehrheit der Miteigentumsanteile und Stimmen darf hochs-
tens 30% des Gesamtvermogens betragen.

Stockwerkseigentum wird als Alleineigentum behandelt.

Diversifikation
Bei den Anlagen ist eine angemessene Risikoverteilung nach
Regionen, Lagen, Nutzungsarten und Objekten zu beachten.

Nutzungsarten

Die Quantifizierung der Nutzungsbeschrankungen erfolgt
aufgrund der Mietertrage. Parkplatze werden anteilig zu den
jeweiligen Nutzungsarten dazugeschlagen. Die folgenden
Limiten sind einzuhalten:

Wohnen 40%-70%
Buro, Gewerbe 10%-60%
Verkauf 0% -20%
Sonstige 0% —-20%

(z.B. Logistik, Gastronomie, Schulen, Alters- und
Pflegeheime, Hotels etc.)

Innerhalb der Nutzungsart «Sonstige» ist eine
angemessene Diversifikation sicherzustellen.

Aufnahme von fremden Mitteln (Leverage)

Die Belehnung von Grundstiicken ist zulassig. Die Belehnungs-
quote darf jedoch im Durchschnitt aller Grundstlcke, die

von der Anlagegruppe direkt oder Uber Tochtergesellschaften
nach Art. 33 ASV gehalten werden, ein Drittel des Verkehrs-
wertes der Grundstlicke nicht Uberschreiten.

Flissige Mittel

Gelder, die fir die Verwirklichung von Bauvorhaben oder
den Ankauf weiterer Immobilienanlagen bestimmt sind, sind
kurzfristig anzulegen. Die Anlagegruppe kann liquide Mittel
in Schuldbriefe und andere vertragliche Grundpfandrechte
anlegen.

Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit ist ein zentrales Handlungskriterium des
Vermogensverwalters. Dabei wird nebst 6konomischen auch
Okologischen und sozialen Aspekten ein hoher Stellenwert
beigemessen.

Fur die Prifung 6kologischer und sozialer Aspekte kann sich
der Vermogensverwalter auf Daten von Drittanbietern sowie
auf eigene qualitative und quantitative Analysen stiitzen.
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Der Energie- und Treibhausgas-Verbrauch der Bestandesim-
mobilien wird laufend gemessen und der Vermdgensverwalter
definiert ein CO,-Reduktionsziel. Dabei richtet sich der
Vermdgensverwalter an Zielwerten aus, die sich an der Vision
der 2000-Watt-Gesellschaft und am 2-Grad-Ziel des Pariser
Klimaabkommens orientieren.

Bei Bauprojekten orientiert sich der Vermogensverwalter an
etablierten Standards (z.B. Minergie Standard), um ein ener-
gieeffizientes Bauwerk zu erreichen. Auch bei der Beschaffung
und den verwendeten Materialen werden beztglich 6kologi-
scher Aspekte hohe Anforderungen gestellt.

Die Vermeidung besonders kritisch beurteilter Geschaftsakti-
vitaten wird durch Ausschlisse (dazu gehoren z.B. Hersteller
von geachteten Waffen) bericksichtigt.

Die Ausschlisse werden laufend an neue Gegebenheiten und
Erkenntnisse angepasst.

10. Key Facts

DT CHF-Klasse GT CHF-Klasse* NT CHF-Klasse*

Valor 287589 19225290 19225288

ISIN CH0002875893 CH0192252903 CH0192252887
thesaurierend

PVK! 0,40% p.a. 0,30% p.a. 0,00% p.a

TER? 0,57% 0,47% 0,17%

SSp? nein

Ausgabekommission zu Gunsten
der Anlagegruppe:

temporar fur Zeichnungen
geschlossen

Ridcknahmekommission zu 3,0%
Gunsten der Anlagegruppe:

«Exit Gebuihr» zu Gunsten
der Anlagegruppe:

bei Vorliegen ausserordentlichen
Marktumstande (wird auf der Internet-
seite informiert)

' PVK =Pauschale Verwaltungskommission;

2 TER =Total Expense Ratio;

3 SSP=Single Swinging Pricing;

4 Anlagen in die G- und N-Klassen sind an bestimmte Voraussetzungen gebunden

Disclaimer

11. Publikationen der Stiftung

Statuten, Stiftungsreglement, Anlagerichtlinien und Prospekt
werden im Internet unter anlagestiftung.ch veroffentlicht.
Anderungen dieses Prospekts werden von der Geschaftsfiih-
rung beantragt, vom Stiftungsrat genehmigt und veroffent-
licht. Der geanderte Prospekt wird mit den Anlagerichtlinien
der Aufsichtsbehorde zugestellt. Diese Dokumente sowie
letzte Geschaftsberichte und allfallige weitere Unterlagen
kénnen auch kostenlos bezogen werden bei der

Swisscanto Anlagestiftung
Geschaftsfihrung
Bahnhofstrasse 9
CH-8001 Zurich

Diese Angaben sind keine Offerte. Sie dienen lediglich zu Informationszwecken. Die in diesem Dokument enthaltenen Informationen wurden mit grosster Sorgfalt
zusammengestellt. Obwohl diese Informationen und Meinungen aus zuverlassiger Quelle stammen, kann weder die Richtigkeit noch die Vollstdndigkeit der An-
gaben garantiert werden. Im Falle von Abweichungen zu den verabschiedeten Statuten, Reglementen und Richtlinien gehen die Bestimmungen der verabschiedeten

Dokumente dem Text dieses Prospektes vor.
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