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Hinweis

Dieser vereinfachte Prospekt enthélt eine Zusammenfassung der wichtigsten Informationen
Uber den Schroder ImmoPLUS (nachstehend «Immobilienfonds»). Die rechtlichen und
wirtschaftlichen Aspekte sind abschliessend im ausfthrlichen Prospekt mit integriertem
Fondsvertrag geregelt. Dieser regelt u.a. die Rechte des Anlegers, die Aufgaben und
Pflichten der Fondsleitung und der Depotbank sowie die Anlagepolitik des Immobilienfonds.
Dem Anleger wird empfohlen, den ausfuhrlichen Prospekt mit integriertem Fondsvertrag zu
konsultieren. Die Jahres- und Halbjahresberichte geben Auskunft Uber die Vermdgens- und
Erfolgsrechnung. Diese Unterlagen sind bei der Fondsleitung, der Depotbank sowie bei
allen Vertriebstragern kostenlos erhaltlich. Zudem kénnen die aktuellsten Informationen im
Internet unter www.schroders.ch/institutionell abgerufen werden.
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1. Kurzdarstellung des
Immobilienfonds

2. Anlageinformationen

Schroder ImmoPLUS

Fondsleitung Schroder Investment Management (Switzerland) AG
Rechtsform Aktiengesellschaft

Sitz CH-8001 Zurich, Central 2

Depotbank Zurcher Kantonalbank

Rechtsform Selbstandige Anstalt des kantonalen 6ffentlichen Rechts
Sitz CH-8001 Zurich, Bahnhofstrasse 9

Prifgesellschaft PricewaterhouseCoopers AG

Rechtsform Aktiengesellschaft

Sitz CH-8050 Zurich, Birchstrasse 160

Delegation von Teilaufgaben

Die Liegenschaftenverwaltung und der technische Unterhalt sind an die Privera AG, Bern,
delegiert. Die Liegenschaftsverwaltung zeichnet sich durch eine langjéhrige Erfahrung in der
Liegenschaftsbranche aus. Die genauen Ausfiihrungen des Auftrages regelt ein zwischen
der Fondsleitung und Privera AG am 18.9.2009 abgeschlossener Vertrag.

Anlageziel

Das Anlageziel des Immobilienfonds besteht hauptsachlich darin, langfristig ein attraktives
inneres Wachstum zu erzielen. Um dies zu erreichen, wird der Immobilienfonds Immobilien
mit Uberdurchschnittlichen Ertragsaussichten erwerben.

Anlagepolitik
Die Fondsleitung investiert das Vermogen dieses Immobilienfonds in Grundstlcke in der
ganzen Schweiz.

Als Anlagen dieses Immobilienfonds sind zugelassen:

a)  Grundstlcke einschliesslich Zugehdr (schwergewichtig kommerziell genutzte Liegen-
schaften, deren Erwerb geméss Art. 2 Abs. 2 des Bundesgesetzes Uber den Erwerb von
Grundstlcken durch Personen im Ausland vom 16. Dezember 1983 (BewG) nicht der
Bewilligungspflicht untersteht).

b)  Beteiligungen an und Forderungen gegen Schweizer Immobiliengesellschaften, deren
Zweck einzig der Erwerb und Verkauf oder die Vermietung und Verpachtung eigener, im
Sinne des BewG nicht bewilligungspflichtiger Grundstlcke ist, sofern mindestens zwei
Drittel ihres Kapitals und der Stimmen im Immobilienfonds vereinigt sind.

C) Schuldbriefe oder andere vertragliche Grundpfandrechte.

Die Fondsleitung darf fir Rechnung des Immobilienfonds Bauten erstellen lassen.

Die Anlagen des Immobilienfonds werden nach Objekten, deren Nutzungsart, Alter, Bau-
substanz und Lage verteilt. Die Anlagen sind auf mindestens zehn Grundstiicke zu verteilen.
Der Verkehrswert eines Grundstiicks darf nicht mehr als 25% des Fondsvermdgens betra-
gen. Im weiteren beachtet die Fondsleitung bei der Verfolgung der Anlagepolitik weitere
Anlagebeschrankungen bezogen auf das Fondsvermégen, namentlich in Bezug auf (i) Bau-
land, einschliesslich Abbruchobjekte, und angefangene Bauten (bis hochstens 30%), (ii)
Baurechtsgrundsttcke (bis hochstens 20%), (i) Schuldbriefe und andere vertragliche Grund-
pfandrechte (bis hochstens 10%) und Anlagen nach lit (i) und (i) vorstehend zusammen bis
hoéchstens 30%.

— Die Fondsleitung tatigt keine Effektenleihe-Geschafte oder Pensionsgeschafte.
Die Fondsleitung setzt Derivate zur Zinssicherung ein.

Benchmark der kollektiven Kapitalanlage: SX| Real Estate® Funds TR.
Rechnungswahrung der kollektiven Kapitalanlage: Schweizer Franken (CHF).

Risikoprofil des Immobilienfonds
Die wesentlichen Risiken des Immobilienfonds bestehen in den normalen Marktschwankun-
gen und anderen mit der Anlage in Grundstiicke und Immobilien verbundenen Risiken.



Seite 4

Schroder ImmoPLUS

Diese bestehen insbesondere in Form der Abhangigkeit von konjunkturellen Entwicklungen,
der Veranderung des Angebots und der Nachfrage im schweizerischen Immobilienmarkt,
dem Mietzinsausfallrisiko, der beschrankten Liquiditat des schweizerischen Immobilienmarkts
insbesondere bei grosseren Immobilienprojekten, von Veranderungen der Kapitalmarktzinsen
und Hypothekarzinsen, der subjektiven Bewertung der Immobilien, von inhdrenten Risiken
beim Erstellen von Bauten, der Umweltrisiken (u.a. Altlasten), der ungewissen Entwicklung
des Wettbewerbs im Immobilienmarkt, der Anderung von Gesetzen oder Vorschriften und
von méglichen Interessenkonflikten. Uberdies muss beachtet werden, dass eine Steigerung
des Anteilskurses kein Indiz fUr eine entsprechende Entwicklung in der Zukunft ist.

Performance
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Durchschnittliche jahrliche Performance per 30.9.2014
Letzte 3 Jahre: 1,33%
Letzte 5 Jahre: 6,48%
Seit Lancierung:  6,32%

Die in der Vergangenheit erzielte Performance ist kein Hinweis auf die zukUnftige Wertent-
wicklung der Immobilienfondsanteile. Diese hangt davon ab, wie sich die Markte und die
Ertrage der Anlagen entwickeln und wie erfolgreich der Fondsmanager die Anlagepolitik
umsetzt. Die Performancedaten lassen auch die bei der Ausgabe und Rticknahme der
Anteile erhobenen Kommissionen und Kosten unbericksichtigt.

Profil des typischen Anlegers

Der Immobilienfonds eignet sich fir Anleger mit einem mittel- bis langfristigen Anlagehorizont.
Die Anleger kdnnen zeitweilige Schwankungen des Inventarwertes der Fondsanteile in Kauf
nehmen und sind nicht auf einen bestimmten Termin hin auf eine Realisierung der Anlage
angewiesen.

Ausschiittungspolitik
Der Nettoertrag des Immobilienfonds wird grundsétzlich jahrlich in Schweizer Franken an
die Anleger ausgeschuttet.

Die Fondsleitung kann zuséatzlich Zwischenausschuttungen aus den Ertrdgen vornehmen.
Bis zu maximal 30 % des Nettoertrages der kollektiven Kapitalanlage (Einkommen, welches
der Fonds von seinen gehaltenen Beteiligungen erzielt) inklusive vorgetragene Ertrage aus
friheren Rechnungsjahren kénnen auf neue Rechnung vorgetragen werden. Betragt der
Nettoertrag eines Rechnungsjahres inklusive vorgetragene Ertrage aus friheren Rechnungs-
jahren weniger als a) 1 % des Nettofondsvermégens und b) CHF 1 pro Anteil, so kann auf
eine Ausschuttung verzichtet werden und der gesamte Nettoertrag auf neue Rechnung
vorgetragenen werden.
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Realisierte Kapitalgewinne aus der Verdusserung von Sachen und Rechten kénnen von
der Fondsleitung ausgeschuttet oder zur Wiederanlage zurlckbehalten werden.

Anteilsklasse
Es besteht nur eine Anteilsklasse.

Vergiitungen und Nebenkosten 2012 2013 2014

Bei Zeichnung und Riicknahme direkt dem Anleger
anfallende Vergitungen und Nebenkosten

Ausgabekommission und Vertriebstrager-Zuschlag
maximal 5,00% 5,00% 5,00%

Rucknahmekommission maximal 1,50% 1,50% 1,50%

Laufend dem Fondsvermégen belastete
Vergitungen und Nebenkosten

Verwaltungskommission der Fondsleitung

zusammen maximal 1,00% 1,00% 1,00%
Performance Fee Keine Keine Keine
Kommission der Depotbank maximal 0,10% 0,10% 0,10%

Zusatzliche, in effektiver Hohe belastete Kosten
(jahrliche Gebuhren der Aufsicht Gber den Fonds in der
Schweiz, Druck der Jahres- und Halbjahresberichte

usw., ohne Titeltransaktionskosten) 0,01% 0,01% 0,01%
Total Expense Ratio (TER)

(ohne Titeltransaktionskosten) 0,82% 0,82% 0,82%
Portfolio Turnover Rate PTR nach EU-Norm n.a. n.a. n.a.

Gebiihrenteilungsvereinbarungen und geldwerte Vorteile («<soft commissions»)
Es bestehen keine Gebuhrenteilungsvereinbarungen.

Die Fondsleitung hat keine Vereinbarungen bezlglich Retrozessionen in Form von so
genannten «soft commissions» geschlossen.

Steuerliches (Immobilienfonds)

Der Immobilienfonds besitzt in der Schweiz keine Rechtspersénlichkeit. Er unterliegt grund-
satzlich weder einer Ertrags- noch einer Kapitalsteuer. Eine Ausnahme bilden Immobilien-
fonds mit direktem Grundbesitz. Die Ertrége aus direktem Grundbesitz unterliegen gemass
dem Bundesgesetz Uber die direkte Bundessteuer der Besteuerung beim Immobilienfonds
selbst und sind dafir beim Anteilinhaber steuerfrei. Kapitalgewinne aus direktem Grundbesitz
sind ebenfalls nur beim Immobilienfonds steuerbar.

Die im Immobilienfonds auf inlandischen Ertrdgen abgezogene eidgendssische Verrech-
nungssteuer kann von der Fondsleitung flr den Immobilienfonds vollumféanglich zurtickgefor-
dert werden.

Die Ertragsausschittungen des Immobilienfonds (an in der Schweiz und im Ausland domizi-
lierte Anleger) unterliegen der eidgendssischen Verrechnungssteuer (Quellensteuer) von 35%.
Die je mit separatem Coupon ausgeschltteten Ertrdge und Kapitalgewinne aus direktem
Grundbesitz und Kapitalgewinne aus der Verausserung von Beteiligungen und Ubrigen
Vermogenswerten unterliegen keiner Verrechnungssteuer.

In der Schweiz domizilierte Anleger kénnen die in Abzug gebrachte Verrechnungssteuer
durch Deklaration in der Steuererklarung resp. durch separaten Verrechnungssteuerantrag
zurtickfordern.

Im Ausland domizilierte Anleger kénnen die Verrechnungssteuer nach dem allfallig zwischen
der Schweiz und ihrem Domizilland bestehenden Doppelbesteuerungsabkommen zurlckfor-
dern. Bei fehlendem Abkommen besteht keine Rickforderungsmaglichkeit.
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4. Den Handel
betreffende Informationen

Schroder ImmoPLUS

Die steuerlichen Ausflihrungen gehen von der derzeit bekannten Rechtslage und Praxis
aus. Anderungen der Gesetzgebung, Rechtsprechung bzw. Erlasse und Praxis der Steuer-
behorden bleiben ausdricklich vorbehalten.

Die Besteuerung und die iibrigen steuerlichen Auswirkungen fiir den Anleger
beim Halten bzw. Kaufen oder Verkaufen von Fondsanteilen richten sich nach den
steuergesetzlichen Vorschriften im Domizilland des Anlegers. Fiir diesbeziigliche
Auskiinfte wenden sich Anleger an ihren Steuerberater.

Der Immobilienfonds hat folgenden Steuerstatus:

Abgeltende Quellensteuer:

Dieser Immobilienfonds ist fUr die abgeltende Quellensteuer im Vereinigten Konigreich und in
Osterreich nicht transparent, d.h. die Erhebung der abgeltende Quellensteuer basiert nicht
auf den konkreten Steuerfaktoren des Anlagefonds (Fonds-Reporting), sondern wird aufgrund
einer Ersatzbemessung erfolgen.

EU-Zinsbesteuerung:
Die ausgeschuitteten Ertrage und/oder der beim Verkauf bzw. der Ruckgabe realisierte Zins
unterliegen nicht der européaischen Zinsbesteuerung.

FATCA:

Der Immobilienfonds wurde bei den US-Steuerbehdrden als Registered Deemed Compliant
Financial Institution unter einem Model 2 IGA im Sinne der Sections 1471-1474 des U.S.
Internal Revenue Code (Foreign Account Tax Compliance Act, einschliesslich diesbezlglicher
Erlasse, «FATCA») angemeldet.

Preispublikation

Preisveroffentlichung erfolgen bei Swiss Fund Data AG (www.swissfunddata.ch). Kurse
kdnnen daneben in durch die Fondsleitung bestimmten Zeitungen, Zeitschriften bzw.
elektronischen Medien publiziert werden.

Die Nettoinventarwerte sind jederzeit bei der Swiss Fund Data AG (www.swissfunddata.ch)
einsehbar und werden jahrlich nach Vorliegen des revidierten Jahresabschlusses aktualisiert.

Publikationsorgane des Immobilienfonds

Publikationsorgane des Immobilienfonds sind das Schweizerische Handelsblatt sowie Swiss
Fund Data (www.swissfunddata.ch). Weitere Publikationen kénnen in durch die Fondsleitung
bestimmten Zeitungen, Zeitschriften bzw. elektronischen Medien erfolgen.

Der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, der vereinfachte Prospekt sowie die jeweiligen
Jahres- und Halbjahresberichte kénnen bei der Fondsleitung, der Depotbank und bei allen
Vertriebstragern kostenlos bezogen werden.

Art und Weise der Zeichnung und Riicknahme von Anteilen
Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit mdglich, doch darf sie nur tranchenweise erfolgen.
Die Fondsleitung bietet neue Anteile zuerst den bisherigen Anlegern an.

Die Fondsleitung kann die wahrend eines Rechnungsjahres gekindigten Anteile nach
Abschluss desselben vorzeitig zurickzahlen, wenn:

a)  der Anleger dies bei der Kindigung schriftlich verlangt;
b)  sé&mtliche Anleger, die eine vorzeitige Ruckzahlung gewlinscht haben,
befriedigt werden kénnen.

Ferner stellt die Fondsleitung Uber eine Bank oder einen Effektenhandler einen regelmassigen
bérslichen oder ausserbdrslichen Handel der Immobilienfondsanteile sicher.

Der Prospekt und der Fondsvertrag regeln die Einzelheiten.
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Kurzdarstellung des Immobilienfonds

Fondstypus
Fondsdomizil
Lancierungsdatum
Rechnungswahrung
Rechnungsjahr
Fondsleitung

Asset Manager
Depotbank
Delegation von Teilaufgaben
Prifgesellschaft
Laufzeit

Kotierung
Valorennummer
ISIN Nr.

Bloomberg
Aufsichtsbehdrde

Kontaktstelle

Offener vertraglicher Fonds der Art «\mmobilienfonds»
Schweiz

17. Dezember 1997

Schweizer Franken

1. Oktober — 30. September

Schroder Investment Management (Switzerland) AG, ZUrich
Schroder Investment Management (Switzerland) AG, Zurich
Zurcher Kantonalbank, Zurich

Privera AG, Bern

PricewaterhouseCoopers AG, Zlrich

unbegrenzt

SWX

725141

CHO0007251413

SRI SW

Eidgenossische Finanzmarktaufsicht FINMA
Einsteinstrasse 2, 3003 Bern

Schroder Investment Management (Switzerland) AG
Central 2, 8001 Zurich



Schroder Investment Management (Switzerland) AG
Central 2

CH-8001 Zurich

Tel. +41 (0)44 250 11 11

www.schroders.ch
contact@schroders.ch



