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|ST Prospekt

IMMO INVEST SCHWEIZ (11S)

Diese Anlagegruppe IIS gehort zur Kategorie ,Immobilien® gemass Art. 53 Abs. 1 Bst. ¢ BVV 2
und zur Kategorie «Schweizer Liegenschaften» gemass Art. 55 Bst. ¢ BVV 2.

Die im Prospekt enthaltenen Angaben beruhen auf den Statuten, dem Reglement und den Anla-
gerichtlinien der IST Investmentstiftung (nachstehend ,,IST" genannt), die Emittentin der Anlage-
gruppe IMMO INVEST SCHWEIZ (IIS) ist. Bei Widerspriichen gehen das Gesetz, die darauf basie-
rende Rechtspraxis, Statuten, Reglement und Anlagerichtlinien sowie Anderungen derselben dem
Prospekt vor.

Verwalterin der Anlagegruppe ist die IST. Statuten, Reglement und Prospekt sowie die aktuellen
Jahres- bzw. Monatsberichte kénnen bei der IST kostenlos bezogen oder auf der Homepage un-
ter www.istfunds.ch abgerufen werden.

Als Anleger sind nur in der Schweiz domizilierte, steuerbefreite Einrichtungen der beruflichen Vor-
sorge zugelassen (Art. 6, Statuten IST).

1. Die Anlagegruppe IIS im Uberblick

Die Anlagegruppe IIS ermdglicht ihren Anlegern einen einfachen Zugang zu einem breit diversifi-
zierten Portfolio von indirekten Immobilienanlagen. Die Anlagegruppe IIS tatigt Investitionen in
kollektive Anlageinstrumente, welche ausschliesslich Anlagen in Immobilien in der Schweiz tati-
gen und welche die Anforderungen nach Art. 56 Abs. 2 BVV 2 einhalten, angemessen diversifi-
ziert und mit ausreichenden Informations- und Auskunftspflichten versehen sind.

2. Anlagerichtlinien
2.1 Anlagestrategie

IMMO INVEST SCHWEIZ ist eine aktiv verwaltete Anlagegruppe. Die Anlagegruppe IIS richtet die
Investitionen primar auf Anlagestiftungen aus, welche hauptsachlich in Wohnbauten investieren.
Daneben sind auch schweizerische borsenkotierte Immobilien-Beteiligungsgesellschaften und
nicht kotierte Immobilien-Anlagefonds zugelassen. Die Anlagen erfolgen in der ganzen Schweiz.
Die Hauptkriterien zur Auswahl von Anlagegefassen sind:

e Rendite

o Portfoliostruktur
 Diversifikation

e Qualitat des Managements
e Kosten und

e Anlagestrategie
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Die Anlagegruppe IIS wird nicht gegen eine Benchmark verwaltet. Fir vergleichende Darstellun-
gen wird allerdings der KGAST-Immobilienindex herangezogen.

2.2 Anlageziel

Das Anlageziel besteht darin, marktgerechte Ertrédge sowie einen langfristigen und stetigen Ver-
mogenszuwachs zu erwirtschaften.

2.3 Anlagerestriktionen
Es gelten folgende Bestimmungen:

e Kollektivanlagen miissen angemessen diversifiziert (Art. 56 Abs. 2 BVV 2) und mit ausreichen-
den Informations- und Auskunftspflichten versehen sein.

e Der Anteil einer kollektiven Anlage ist auf héchstens 20% des Vermdgens der Anlagegruppe
zu beschranken, sofern die kollektive Anlage nicht:

e der Aufsicht der FINMA untersteht oder von ihr in der Schweiz zum Vertrieb zugelassen
ist;

e von einer schweizerischen Anlagestiftung aufgelegt wurde.

e Maximal 20% der Anlagegruppe IIS dirfen in schweizerische borsenkotierte Immaobilien-Betei-
ligungsgesellschaften, kotierte und/oder nicht kotierte Immobilien-Anlagefonds investiert wer-
den.

e Der Anteil pro Immobilien-Beteiligungsgesellschaft darf 5% des Vermdgens der Anlagegruppe
nicht tiberschreiten.

e Mindestens 60% der Anlagegruppe IIS missen in Wohnbauten investiert sein. Erganzend
kann bis maximal 40% in gemischte Liegenschaften und Biro-, Verkaufs-, Industrieobjekte,
Spezialbauten (z.B. Studenten-/Seniorenheime, Logistik-Immobilien etc.) sowie Bauland inves-
tiert werden.

o Direktanlagen sind nicht zulassig.
e Investitionen in Kollektivanlagen mit einer Dachfondsstruktur sind nicht zuldssig.
e Anlagen mit Nachschusspflicht sind verboten.

e Festgelder, Geldmarktanlagen und Kontoguthaben in Schweizer Franken werden bei erstklassi-
gen Banken in der Schweiz unterhalten.

o Die Anlagegruppe IIS darf selber kein Fremdkapital aufnehmen und somit keine zusatzliche
Hebelwirkung erzeugen.

e Rechnungseinheit der Anlagegruppe ist der Schweizer Franken.
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3. Organisation der Anlagegruppe

3.1 Stiftungsrat

Der Stiftungsrat erldsst die Anlagerichtlinien. Er kann zudem Kontrollfunktionen an den Stiftungs-
ratsausschuss Traditionelle Anlagen (STRA-TA) delegieren. Er ernennt die geschaftsfiihrende
Stelle (Geschaftsfiihrung) und den Geschaftsfihrer. Er wahlt zudem den Portfoliomanager.

3.2 Geschaftsfiihrung und Portfoliomanagement

Die IST ist fir die Verwaltung und das Portfoliomanagement der Anlagegruppe zustandig. Wei-
tere Aufgaben sind die Nettoinventarwertberechnung und Buchfiihrung der Anlagegruppe. Sie
kann gewisse Aufgaben an Dritte delegieren.

3.3 Depotbank

Als Depotbank fiir die Anlagegruppe IIS fungiert die Bank Lombard Odier & Cie., Genf.

3.4 Revisionsstelle

Die Aufgaben der Revisionsstelle richten sich nach Art. 10 ASV.

4. Anspriiche

4.1 Struktur und Laufzeit

Die Anlagegruppe hat eine offene Struktur und selbst keinen Endzeitpunkt (Evergreen-Struktur).
4.2 Ausgabe und Riicknahme von Anspriichen

Die Ausgabe von Anspriichen ist jederzeit mdglich. In der Regel erfolgt sie tranchenweise, wobei
die Geschaftsfiihrung lber die Anzahl der neu auszugebenden Anspriiche, den Zeitpunkt der Aus-
gabe sowie das Abschluss- und Valutadatum bestimmt. Die Anteile kdnnen in Bruchteile zerlegt
werden.

Unter Einhaltung einer Klindigungsfrist von 12 Monaten kénnen die Anleger die Riicknahme aller
oder eines Teils ihrer Anspriiche auf das Ende des Geschaftsjahres (30.09.) verlangen. Einmal
eingereichte Riicknahmegesuche kénnen nicht mehr zurlickgezogen werden.

Die Abwicklung (Settlement) der Ausgaben erfolgt in der Regel auf das relevante Ausgabedatum,
die der Riickgaben bis spatestens 15 Bankarbeitstage nach Ende des Geschaftsjahres.

Die Geschaftsflihrung kann nach ihrem alleinigen Ermessen und im Interesse der Anleger die
Ricknahme- und Abwicklungsfrist verkiirzen.

Der Stiftungsrat kann die Riicknahme von Anspriichen bei Vorliegen ausserordentlicher Umstande
(z.B. ungentigende Marktliquiditat, Vermeidung von Liquiditatsengpassen) fiir langstens 24 Mo-
nate aufschieben.
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Der Ricknahmepreis entspricht dem am Ende der Aufschubfrist giiltigen Riicknahmepreis. Wah-
rend der Aufschubfrist bleiben alle Anlegerrechte bestehen.

4.3 Ausgabe- und Ricknahmepreis

Der Ausgabepreis eines Anspruchs entspricht dem jeweiligen Inventarwert pro Anspruch zuziig-
lich Spesen und Abgaben, die aus dem Kauf von Anlagen infolge Zeichnung von Anspriichen
durchschnittlich entstehen. Der Riicknahmepreis eines Anspruchs entspricht dem jeweiligen In-
ventarwert pro Anspruch abziiglich den Spesen und Abgaben, die aus dem Verkauf von Anlagen
infolge von Riickgaben von Ansprichen durchschnittlich entstehen.

4.4 Anspruchsklassen

Es kénnen verschiedene Anspruchsklassen emittiert werden.

4.5 Zusatzliche Einschrankungen bei der Ausgabe und Riicknahme von Ansprlichen

Die Ausgabe und Riicknahme von Anspriichen unterliegt zusatzlich folgenden Einschrankungen:

e Aufgrund mangelnder Investitionsmdglichkeiten kann die Anlagegruppe flir Zeichnungen vo-
ribergehend geschlossen werden.

e In begriindeten Fallen kdnnen unter der Voraussetzung der vorgangigen Zustimmung der Ge-
schaftsfuhrung Anspriiche unter den Anlegern zediert werden.

5. Ausschittung der Ertrage

Die Anlagegruppe IIS tatigt grundsatzlich keine Ausschiittungen. Samtliche Ertrage und Kapital-
gewinne aus den Anlagen werden laufend reinvestiert. Der STRA-TA kann im Ausnahmefall Aus-
schittungen beschliessen. Er entscheidet in diesem Fall Gber die Periodizitat und die Héhe der
Ausschiittung.

6. Bewertung

Das Nettovermoégen der Anlagegruppe IIS ergibt sich aus dem Marktwert der einzelnen Immobili-
enbeteiligungen, zuziiglich sonstiger Vermdgenswerte, vermindert um allfallige Verbindlichkeiten.

Der Nettoinventarwert der Anlagegruppe IIS wird auf der Grundlage der jeweils vorliegenden In-
formationen monatlich berechnet.

7. Gebihren, Kosten und Aufwendungen

Die nachstehend aufgefiihrten Kosten und Aufwendungen flihren zu einer Verminderung der
durch die Anleger erzielbaren Rendite auf die Anspriiche.

7.1 Managementgeblhr

Die Managementgeblihr von maximal 0.15% p.a. wird auf dem NAV erhoben und entschadigt
den Portfoliomanager fiir das Management der Anlagegruppe IIS (Basisgebiihr).
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7.2 Transaktionskosten

Beim Kauf und Verkauf von Anlagestiftungen/Fonds entstehen Transaktionskosten, welche die
Performance der Anlagegruppe beeinflussen.

7.3 Weitere Kosten und Aufwendungen

Als weitere Kosten fallen Depotgebiihren bei der Bank sowie Verwaltungs- und Distributionsge-
bihren bei der IST an.

Die vorgenannten Gebihren, Kosten und Aufwendungen kénnen aufgrund von Markt- oder Kos-
tenveranderungen angepasst werden.

Die Kennzahl TER wird jeweils in den Berichterstattungen gemass den giiltigen Richtlinien offen-
gelegt.

8. Risikohinweise

Die nachfolgende Umschreibung der Risiken fiir die Anlagegruppe IIS ist nicht abschliessend. Die
Reihenfolge der Aufzahlung ist frei gewahlt und sagt nichts (iber die Gewichtung betreffend Ein-
trittswahrscheinlichkeit oder Auswirkung aus. Zusatzliche Risiken, die zurzeit noch nicht bekannt
sind oder welche zurzeit als nicht relevant erachtet werden, kdnnen ebenfalls einen Einfluss ha-
ben. Jedes dieser Risiken kénnte die finanzielle Lage oder die Rentabilitat der Anlagegruppe IIS
negativ beeinflussen.

Im Einzelnen bestehen u.a. die folgenden Risiken:

8.1 Risiken im Zusammenhang mit der Zinsentwicklung

Veranderungen der Kapitalmarktzinsen haben einen direkten Einfluss auf die Hypothekarzins-
und Diskontierungssatze. Diese wiederum kénnen unmittelbare Auswirkungen auf die Finanzie-
rungskosten, die Entwicklung der Mietertréage sowie den Wert der Immobilien-Anlagestiftungen,
Immobilien-Anlagefonds respektive Immobilien-Beteiligungsgesellschaften haben.

8.2 Liquiditatsrisiken

Die unterliegenden Immobilien-Anlagestiftungen sind nicht taglich handelbar und es besteht kein
standarisierter Sekunddrmarkt. Es besteht somit die Méglichkeit, dass die Liquiditat eingeschrankt
sein kann und die Riicknahme der Anspriiche verzdgert wird.

8.3 Risiken im Zusammenhang mit den Marktschwankungen

Borsenkotierte Immobilien-Anlagefonds und Immobilien-Beteiligungsgesellschaften unterliegen
ahnlichen Marktschwankungen wie Aktien und weisen daher im Vergleich zu NAV-basierten Im-
mobilienanlagen héhere Schwankungsrisiken auf.
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0. Information der Anleger

Uber die Entwicklung der Anlagegruppe IIS wird den Anlegern durch die Stiftung monatlich Be-
richt erstattet. Die Berichterstattung beinhaltet, u.a. die folgenden ungepriiften Angaben:

Allokation nach geografischer Lage und Nutzung

Anzahl Investments

NAV der Anlagegruppe, NAV pro Anspruch

Wertentwicklung der Ansprtiche

Kosten und Aufwendungen

Statuten, Stiftungsreglement, Anlagerichtlinien, Prospekt sowie die jeweiligen Monatsberichte
werden im Internet unter www.istfunds.ch als PDF-Dateien zum Download veréffentlicht. Die
oben erwdhnten Dokumente sowie die Jahresberichte (inkl. testierte Jahresrechnung) und allfal-
lige weitere Unterlagen kénnen auch bei der Geschaftsfiihrung der IST kostenlos bezogen wer-
den.

10.  Valoren Nummer / ISIN

Kategorie I Kategorie II Kategorie III
Valoren Nummer 2903'122 2'903'120 2'733'869
ISIN CHO0029031223 CHO0029031207 CHO0027338695

11.  Anderungen

Anderungen des Prospekts werden vom STRA-TA beantragt und vom Stiftungsrat der IST geneh-
migt. Der geanderte Prospekt wird unverziglich allen Anlegern der Anlagegruppe in geeigneter
Form zur Verfligung gestellt.

12.  Inkrafttreten

Der vorliegende Prospekt wurde am 05.05.2020 vom Stiftungsrat genehmigt und ersetzt den
Prospekt vom 23.08.2018.
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