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Teil | - Prospekt

Dieser Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, das Basisinformationsblatt’ und der letzte Jahres- bzw. Halbjah-
resbericht (falls nach dem letzten Jahresbericht veroffentlicht) sind Grundlage fir alle Zeichnungen von Anteilen
des Immobilienfonds.

Gultigkeit haben nur Informationen, die im Prospekt, im Basisinformationsblatt oder im Fondsvertrag enthalten
sind.

1. Informationen liber den Immobilienfonds

1.1 Grindung des Immobilienfonds in der Schweiz

Der Fondsvertrag des Schroder ImmoPLUS (nachfolgend «Immobilienfonds») wurde von der Schroder Invest-
ment Management (Switzerland) AG, Zrich, als Fondsleitung aufgestellt und mit Zustimmung der Zircher Kan-
tonalbank, Zrich, als Depotbank der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht FINMA («<FINMA») unterbreitet und
von dieser erstmals am 24. September 1997 genehmigt.

1.2 Laufzeit

Der Immobilienfonds besteht auf unbestimmte Zeit.

1.3  Fur den Immobilienfonds relevante Steuervorschriften

Der Immobilienfonds besitzt in der Schweiz keine Rechtspersonlichkeit. Er unterliegt grundsatzlich weder einer
Ertrags- noch einer Kapitalsteuer. Eine Ausnahme bilden Immobilienfonds mit direktem Grundbesitz. Die Ertrége
aus direktem Grundbesitz unterliegen gemass dem Bundesgesetz Uber die direkte Bundessteuer der Besteue-
rung beim Immobilienfonds selbst und sind daftir beim Anteilinhaber steuerfrei. Kapitalgewinne aus direktem
Grundbesitz sind ebenfalls nur beim Immobilienfonds steuerbar.

Die im Immobilienfonds auf inlandischen Ertragen abgezogene eidgendssische Verrechnungssteuer kann von
der Fondsleitung fir den Immobilienfonds vollumfanglich zurtickgefordert werden.

Die Ertragsausschittungen des Immobilienfonds (an in der Schweiz und im Ausland domizilierte Anleger) unter-
liegen der eidgendssischen Verrechnungssteuer (Quellensteuer) von 35%. Die je mit separatem Coupon ausge-
schutteten Ertrage und Kapitalgewinne aus direktem Grundbesitz und Kapitalgewinne aus der Verdusserung
von Beteiligungen und Ubrigen Vermdgenswerten unterliegen keiner Verrechnungssteuer.

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

Im Ausland domizilierte Anleger kdnnen die Verrechnungssteuer nach dem allfallig zwischen der Schweiz und
ihrem Domizilland bestehenden Doppelbesteuerungsabkommen zurtckfordern. Bei fehlendem Abkommen be-
steht keine Ruckforderungsmaglichkeit.

Die steuerlichen Ausfiihrungen gehen von der derzeit bekannten Rechtslage und Praxis aus. Anderungen der
Gesetzgebung, Rechtsprechung bzw. Erlasse und Praxis der Steuerbehdérden bleiben ausdrtcklich vorbehalten.

Die Besteuerung und die Ubrigen steuerlichen Auswirkungen fir den Anleger beim Halten bzw. Kaufen oder
Verkaufen von Fondsanteilen richten sich nach den steuergesetzlichen Vorschriften im Domizilland des Anlegers.
Fur diesbezlgliche Ausklnfte wenden sich Anleger an ihren Steuerberater.

' Der Begriff «Basisinformationsblatt» in diesem Dokument umfasst Basisinformationsblatter gemass Art. 58 und Art. 59 Abs. 2 des Bundes-
gesetzes Uber die Finanzdienstleistungen vom 15. Juni 2018 («<FIDLEG»).
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Der Immobilienfonds hat folgenden Steuerstatus:
Internationaler automatischer Informationsaustausch in Steuersachen (automatischer Informationsaustausch):

Dieser Immobilienfonds qualifiziert fur die Zwecke des automatischen Informationsaustausches im Sinne des
gemeinsamen Melde- und Sorgfaltsstandards der Organisation fur wirtschaftliche Zusammenarbeit und Ent-
wicklung (OECD) fur Informationen tber Finanzkonten (GMS) als nicht meldendes Finanzinstitut.

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.

1.4 Rechnungsjahr

Das Rechnungsjahr lauft jeweils vom 1. Oktober bis 30. September.

1.5 Prufgesellschaft

Die Prufgesellschaft ist PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, CH-8050 Zurich.

1.6 Anteile

Die Anteile reprasentieren fondsvertragliche Forderungen auf Beteiligung am Vermdégen und Ertrag des Immo-
bilienfonds. Die Anteile werden ausschliesslich buchmassig gefuihrt. Die Anleger sind nicht berechtigt, die Aus-
handigung eines Anteilscheines zu verlangen.

Der Immobilienfonds ist nicht in Anteilsklassen unterteilt.

Gemass Fondsvertrag steht der Fondsleitung das Recht zu, mit Zustimmung der Depotbank und Genehmigung
der Aufsichtsbehdrde jederzeit verschiedene Anteilsklassen zu schaffen, aufzuheben oder zu vereinigen.

1.7 Kotierung und Handel

Die Fondsleitung stellt einen regelmdssigen bdrslichen Handel der Immobilienfondsanteile an der SIX Swiss
Exchange sicher. Als Market Maker wurde die Zircher Kantonalbank eingesetzt.

1.8 Bedingungen fir die Ausgabe und Riicknahme von Fondsantei-
len

Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit méglich. Sie darf nur tranchenweise erfolgen. Die Fondsleitung bestimmt
die geplante Anzahl der neu auszugebenden Anteile, das Bezugsverhaltnis fur die bisherigen Anleger, die Emis-
sionsmethode fur das Bezugsrecht und die Ubrigen Bedingungen in einem separaten Emissionsprospekt.

Der Anleger kann seinen Anteil jeweils auf das Ende eines Rechnungsjahres, unter Einhaltung einer Kiindigungs-
frist von 12 Monaten, kiindigen. Die Fondsleitung kann unter bestimmten Bedingungen die wahrend eines Rech-
nungsjahres gekutndigten Anteile vorzeitig zurtickzahlen (vgl. 8 17 Ziff. 2 des Fondsvertrages). Falls der Anleger
die vorzeitige Ruckzahlung wiinscht, so hat er dies bei der Kiindigung schriftlich zu verlangen. Die ordentliche
wie auch die vorzeitige Riickzahlung erfolgt innerhalb von drei Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres
(vgl. 8 5 Ziff. 5 des Fondsvertrages).

Der Nettoinventarwert des Immobilienfonds wird zum Verkehrswert auf Ende des Rechnungsjahres und bei je-
der Ausgabe von Anteilen berechnet.

Der Ausgabepreis ergibt sich wie folgt: im Hinblick auf die Ausgabe berechneter Nettoinventarwert, zuzlglich
der Nebenkosten (Handanderungssteuern, Notariatskosten, Gebihren, marktkonforme Courtagen, Abgaben
usw.) gemass § 18 Ziff. 3 des Fondsvertrages, die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus der Anlage des
einbezahlten Betrages erwachsen und zuzuglich der Ausgabekommission. Die Héhe der Nebenkosten und der
Ausgabekommission ist aus der nachfolgenden Ziff. 1.12 ersichtlich.
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Der Ricknahmepreis ergibt sich wie folgt: im Hinblick auf die Riickgabe berechneter Nettoinventarwert, abzig-
lich der Nebenkosten gemass 8 18 Ziff. 3 des Fondsvertrages, die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus
dem Verkauf eines dem gekundigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen erwachsen und abziiglich der
Ricknahmekommission. Die Hohe der Nebenkosten und der Riicknahmekommission ist aus der nachfolgenden
Ziff. 1.12 ersichtlich.

Ausgabe- und Ricknahmepreise werden auf 1 Franken gerundet.

Die Fondsleitung veréffentlicht den Verkehrswert des Fondsvermdgens und den sich daraus ergebenden Inven-
tarwert der Fondsanteile gleichzeitig mit der Bekanntgabe an die mit dem regelmassigen bérslichen Handel der
Anteile betraute Bank oder den damit betrauten Effektenhandler im Publikationsorgan.

1.9 Verwendung der Ertrage

Der Nettoertrag des Immobilienfonds wird jahrlich spatestens innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des
Rechnungsjahres in der Rechnungseinheit an die Anleger ausgeschuttet. Die Fondsleitung kann zusatzlich Zwi-
schenausschittungen aus den Ertrégen vornehmen.

Bis zu 30 % des Nettoertrages des Immobilienfonds kénnen auf neue Rechnung vorgetragen werden. Auf eine
Ausschittung kann verzichtet und der gesamte Nettoertrag kann auf neue Rechnung vorgetragen werden,
wenn

- der Nettoertrag des laufenden Geschaftsjahres und die vorgetragenen Ertrage aus friheren Rechnungsjah-
ren des Immobilienfonds weniger als 1% des Nettoinventarwertes des Immobilienfonds betragen, und

- der Nettoertrag des laufenden Geschaftsjahres und die vorgetragenen Ertréage aus friheren Rechnungsjah-
ren des Immobilienfonds weniger als eine Einheit der Rechnungseinheit des Immobilienfonds betragen.

Realisierte Kapitalgewinne aus der Verdusserung von Sachen und Rechten kdnnen von der Fondsleitung ausge-
schuttet oder zur Wiederanlage zurtckbehalten werden.

1.10 Anlageziel und Anlagepolitik des Immobilienfonds

1.10.1  Anlageziel

Das Anlageziel des Immobilienfonds besteht hauptsachlich darin, langfristig ein attraktives inneres Wachstum
zu erzielen. Um dies zu erreichen, wird der Immobilienfonds Immobilien mit Gberdurchschnittlichen Ertragsaus-
sichten erwerben. Neben traditionellen wirtschaftlichen Ertragsuberlegungen bindet die Fondsleitung auch die
Faktoren Umwelt, Soziales und Governance («ESG») und die damit verbundenen Nachhaltigkeitsaspekte und -
risiken in ihre Anlageentscheide ein. Durch Anwendung des in Ziff. 5.8 dieses Prospekts beschriebenen Nachhal-
tigkeitsansatzes «ESG-Integration» Uber den Anlagelebenszyklus von Immobilien (d.h. von der Due Diligence
bei Liegenschaftskaufen, dem Asset Management, der Liegenschaftsverwaltung durch Dritte, den Gebaudesan-
ierungen und -entwicklungen bis hin zum Verkauf, Renovierung, Neu- und Ersatzbauten sowie Abriss) verfolgt
der Immobilienfonds mit einer Dekarbonisierungsstrategie das Ziel von Netto-Null CO,e-Emissionen bis spates-
tens im Jahr 2050 mit Zwischenzielen in den Jahren 2025 und 2030 sowie auch das Ziel einer Verbesserung des
Energieeffizienzprofils der Bestandsimmobilien und einer Vergrésserung des Anteils der in Bezug auf ihre Nach-
haltigkeitseigenschaften zertifizierten Immobilienanlagen im Fondsvermdégen. Die Gebaude-Optimierung er-
folgt in enger Zusammenarbeit mit dem jeweiligen Immobilienbewirtschafter und technischen Fachleuten und
zielt darauf ab, die Energieeffizienz von Bestandsimmobilien durch ausgewahlte kurz- und langfristige Optimie-
rungsmassnahmen tber den Anlagelebenszyklus einer Immobilie hinweg zu verbessern. Zwecks Reduktion der
Emissionsintensitat (kg CO.e/m;) des Immobilienportfolios werden der Energieverbrauch und die Treibhaus-
gasemissionen der Bestandsimmobilien regelmassig gemessen und jahrlich in einen Bericht aufgenommen. Die
Berechnung der Treibhausgasemissionen erfolgt dabei als CO,-Aquivalente (CO,e) basierend auf dem Energie-
verbrauch unter Anwendung angemessener Umrechnungsfaktoren nach der Methodik des Greenhousegas Pro-
tocol (GHGP). Der Energieverbrauch und die Treibhausgasemissionen werden in Bezug auf den Betrieb der Lie-
genschaften gemessen und dokumentiert, soweit die Fondsleitung als Vermieterin auch fir die Bereitstellung
der Betriebsmittel verantwortlich ist: Scope 7 Emissionen beziehen sich dabei auf direkte Emissionen von Brenn-
stoffen, wahrend es sich bei Scope 2 Emissionen um indirekte Emissionen durch den Bezug von Fernwdrme und
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Elektrizitdt handelt. DarUber hinaus werden Emissionen, die sich auf die vom Mieter selbst kontrollierten Be-
triebsmittel beziehen und als Scope 3 bezeichnet werden, nur dann gemessen und dokumentiert, wenn die
Fondsleitung entsprechende Daten vom Mieter erhalt. Die Fondsleitung verfigt nicht Gber die Energiedaten von
allen Bestandsimmobilien des Immobilienfonds. Der Abdeckungsgrad fir den Immobilienfonds (siehe nahere
Angaben dazu in Ziff. 5.8 nachfolgend), d.h. der Anteil der Bestandsimmobilien des Immobilienfonds, fur wel-
chen Energieverbrauchsdaten erhoben, d.h. gemessen oder berechnet werden, betragt mindestens 80%. Fur
einzelne Immobilien und Bauprojekte erfolgt zudem eine Gebaude-Zertifizierung zur Bewertung deren Nach-
haltigkeitseigenschaften aufgrund von marktiblichen Nachhaltigkeitslabeln, Zertifikaten und Energieausweisen
von Drittanbietern (z. B. Minergie, BREEAM, GEAK). Das Profil des Immobilienfonds aufgrund seiner zertifizierten
Bestandsimmobilien und deren Anteil am Fondsvermdgen sind aus dem Jahresbericht des Immobilienfonds er-
sichtlich. Das ESG-Benchmarking umfasst eine jéhrliche ESG-Performance Evaluation des Immobilienfonds unter
Verwendung von Benchmark-Initiativen fir Immobilienfonds, namentlich der Global Real Estate Sustainability
Benchmark (GRESB). Der Immobilienfonds strebt dabei ein «Green Star» GRESB-Rating an.

1.10.2 Anlagepolitik

Die Fondsleitung investiert das Vermdgen dieses Immobilienfonds in Immobilienwerte in der ganzen Schweiz,
d.h. Grundstiicke (einschliesslich Zugehor) gemass dem Fondsvertrag, Schuldbriefe und andere vertragliche
Grundpfandrechte sowie Beteiligungen an und Forderungen gegen Schweizer Immobiliengesellschaften, deren
Zweck einzig der Erwerb und Verkauf oder die Vermietung und Verpachtung eigener Grundstlcke ist, sofern
mindestens zwei Drittel des Kapitals und der Stimmen im Immobilienfonds vereinigt sind.

Der Immobilienfonds investiert in erster Linie in kommerziell genutzte Grundstlicke, deren Erwerb gemass Art.
2 Abs. 2 des Bundesgesetzes tber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland vom 16. Dezember
1983 (BewG) nicht der Bewilligungspflicht untersteht.

Der Immobilienfonds halt Immobilien in indirektem Grundbesitz.

1.10.3 Einsatz von Derivaten

Die Fondsleitung darf Derivate nur zur Absicherung von Zinsrisiken einsetzen. Der Einsatz von Derivaten darf
jedoch auch unter ausserordentlichen Marktverhaltnissen nicht zu einer Abweichung von den Anlagezielen be-
ziehungsweise zu einer Veranderung des Anlagecharakters des Immobilienfonds fuhren. Der Einsatz der Deri-
vate hat ausschliesslich eine engagementreduzierende Wirkung zum Ziel. Aufgrund des vorgesehenen Einsatzes
der Derivate gelangt der modifizierte Commitment-Ansatz I zur Anwendung.

Der Einsatz von Derivaten darf auch unter ausserordentlichen Marktverhaltnissen weder eine Hebelwirkung
(sog. Leverage) auf das Fondsvermdégen austiben noch einem Leerverkauf entsprechen.

Es dirfen nur Derivat-Grundformen verwendet werden, d.h. Swaps und Termingeschafte (Futures und For-
wards), wie sie im Fondsvertrag naher beschrieben sind (vgl. § 12 des Fondsvertrages), sofern deren Basiswerte
gemass Anlagepolitik als Anlage zuldssig sind. Die Derivate kdnnen an einer Borse oder an einem anderen ge-
regelten, dem Publikum offenstehenden Markt gehandelt oder OTC (over-the-counter) abgeschlossen sein. De-
rivate unterliegen neben dem Markt- auch dem Gegenparteirisiko, d.h. dem Risiko, dass die Vertragspartei ihren
Verpflichtungen nicht nachkommen kann und dadurch einen finanziellen Schaden verursacht.

Detaillierte Angaben zu den Derivaten sind aus dem Fondsvertrag (vgl. 8 12 des Fondsvertrages) ersichtlich.
1.10.4 Nachhaltigkeit

Als nachhaltiges Investieren bezeichnet man allgemein die angemessene Berlcksichtigung der Faktoren Um-
welt, Soziales und Governance («ESG») durch die Fondsleitung bei Anlageentscheidungen und tUber den gesam-
ten Anlagelebenszyklus von Immobilien. Darunter fallen insbesondere die folgenden, nicht abschliessend auf-
gezahlten Themen und Aspekte bei Immobilienanlagen:

Umwelt (Environmental, «E»): Berlicksichtigung der Qualitat und Funktion der natirlichen Umgebung und der
natlrlichen Systeme, wie z. B. Luft-, Wasser- und Bodenqualitat, CO, und Klima, sauberes Wasser, 6kologischer
Zustand und Biodiversitat, CO,-Emissionen und Klimawandel, Energieeffizienz, Energiequellen, Verknappung na-
trlicher Ressourcen und Abfallwirtschaft. Umweltaspekte lassen sich beispielsweise anhand wichtiger Indikato-
ren fur Ressourceneffizienz bewerten, z. B. Heiz- und Warmebedarf, Energieverbrauch, Nutzung erneuerbarer
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Energien, Rohstoffverbrauch, Emissionen, Treibhausgasemissionen, Wasser- und Abfallverbrauch, Flachennut-
zung und die Auswirkungen auf die Biodiversitat, Umweltverschmutzung, Recycling und die Kreislaufwirtschaft.

Soziales (Social, «S»): Berticksichtigung von Aspekten im Zusammenhang mit Rechten, Sicherheit, Wohlergehen,
Gesundheit und Interessen der Menschen und Gemeinschaften, wie z. B. Menschenrechte, Arbeitsbedingungen
und -standards, Raumgestaltung, hindernisfreie Gebaude, Raumkomfort und Innenraumklima, visueller und
akustischer Komfort, Infrastruktur, Standort, Grundversorgung, Naherholung und Freizeitmoglichkeiten.

Governance (Governance, «G»): Im Allgemeinen Aspekte in Bezug auf eine ordnungsgemasse Fihrung von Un-
ternehmen und anderen investitionsempfangenden Einheiten, wie z. B. die Unabhangigkeit und Beaufsichti-
gung des Verwaltungsrats, die Anwendung von Best Practices und Transparenz, Managementvergutung, Aktio-
narsrechte, Managementstruktur, Massnahmen gegen Korruption und der Umgang mit Whistleblowing.

Nachhaltigkeitsansatz

Fur die Integration von ESG-Faktoren in den Anlageprozess (ESG-Integration) kommen fur den Immobilienfonds
gemass der Schroder Real Estate Sustainability Policy? und dem Schroders Capital Real Estate Sustainability
Framework der Schroder Gruppe, welches als ein nach ISO140013 fur die direkte Vermdgensverwaltung von
Immobilien zertifiziertes Umweltmanagementsystem ausgestaltet wurde, Uber den Anlagelebenszyklus von Im-
mobilien (d.h. von der Due Diligence bei Liegenschaftskaufen, dem Asset Management, der Liegenschaftsver-
waltung durch Dritte, den Gebaudesanierungen und -entwicklungen bis hin zum Verkauf, Renovierung, Neu-
und Ersatzbauten sowie Abriss) die folgenden Massnahmen und Instrumente zur Anwendung:

Gebdude-Optimierung: Die Gebaude-Optimierung erfolgt in enger Zusammenarbeit mit dem jeweiligen Immo-
bilienbewirtschafter und technischen Fachleuten und zielt darauf ab, die Energieeffizienz von Bestandsimmobi-
lien durch ausgewahlte kurz- und langfristige Optimierungsmassnahmen Uber den Anlagelebenszyklus einer
Immobilie hinweg zu verbessern. Zwecks Reduktion der Emissionsintensitét (kg CO,e/m;) des Immobilienport-
folios werden der Energieverbrauch und die Treibhausgasemissionen der Bestandsimmobilien regelmassig ge-
messen und jahrlich in einen Bericht* aufgenommen. Die Berechnung der Treibhausgasemissionen erfolgt dabei
als CO>-Aquivalente (COze) basierend auf dem Energieverbrauch unter Anwendung angemessener Umrech-
nungsfaktoren nach der Methodik des Greenhousegas Protocol (GHGP). Der Energieverbrauch und die Treibhaus-
gasemissionen werden in Bezug auf den Betrieb der Liegenschaften gemessen und dokumentiert, soweit die
Fondsleitung als Vermieterin auch fur die Bereitstellung der Betriebsmittel verantwortlich ist: Scope 7 Emissionen
beziehen sich dabei auf direkte Emissionen von Brennstoffen, wahrend es sich bei Scope 2 Emissionen um indi-
rekte Emissionen durch den Bezug von Fernwarme und Elektrizitdt handelt. Daruiber hinaus werden Emissionen,
die sich auf die vom Mieter selbst kontrollierten Betriebsmittel beziehen und als Scope 3 bezeichnet werden, nur
dann gemessen und dokumentiert, wenn die Fondsleitung entsprechende Daten vom Mieter erhalt. Die Fonds-
leitung verfiigt nicht Uber die Energiedaten von allen Bestandsimmobilien des Immobilienfonds. Der Abde-
ckungsgrad fur den Immobilienfonds, d.h. der Anteil der Bestandsimmobilien des Immobilienfonds, fur welchen
Energieverbrauchsdaten erhoben, d.h. gemessen oder berechnet werden, betragt mindestens 80%. Als Abde-
ckungsgrad gilt dabei die massgebliche Flache der fertigen Bauten in m2 im Verhaltnis zur Gesamtflache aller
fertigen Bauten in m2, wobei als massgebliche Flache fur die Berechnung entweder die Energiebezugsflache
(EBF) oder die vermietbare Flache, fir die der Energieverbrauch gemessen wird, in Quadratmeter (m2) gilt. Vom
Abdeckungsgrad nicht erfasst sein kdnnen beispielsweise Single-Tenant-Liegenschaften sowie vom jeweiligen
Mieter selbst verwaltete Liegenschaften, bei denen Energiedaten fehlen, oder Liegenschaften fur die zeitnah ein
Verkauf oder eine Gesamtsanierung anstehen von der Messung und Berichterstattung ausgeschlossen werden.
Der Abdeckungsgrad wird in Ubereinstimmung mit der «Fachinformation Kennzahlen fir Immobilienfonds» der
Asset Management Association Switzerland (AMAS) ermittelt.

2 Verfugbar auf der Internetseite:
www.schroders.com/de/ch/asset-management/fondscenter/gfc-container/fund/SCHDR_FOGBR04PGX/schroder-immoplus/CH0395718866/profile
31SO 14001 ist ein international anerkannter Standard der Internationalen Organisation fir Normung fiir den Aufbau, die Umsetzung, Auf-
rechterhaltung und fortlaufende Verbesserung eines Umweltmanagementsystems, welches bestimmte Anforderungen fir eine Zertifizie-
rung erfillen muss.

4Verfugbar auf der Internetseite:
www.schroders.com/de/ch/asset-management/fondscenter/gfc-container/fund/SCHDR_FOGBRO4PGX/schroder-immoplus/CH0395718866/profile
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Die Fondsleitung ist bestrebt, die Abdeckung durch Messdaten zum Energieverbrauch und zu den Treibhaus-
gasemissionen des Immobilienportfolios zu erhéhen. Im Einklang mit dem Pariser Klimaabkommen soll das Ziel
von Netto-Null CO.e-Emissionen bis spatestens im Jahr 2050 erreicht werden, wobei die Fondsleitung erstmals
im Jahr 2025 und dann auch im Jahr 2030 den Grad der bisherigen Zielerreichung bestimmt.

Gebdude-Zertifizierung: Die Bewertung einzelner Immobilien und Bauprojekte erfolgt mittels den marktubli-
chen Nachhaltigkeitslabeln, Zertifikaten und Energieausweisen von Drittanbietern (z. B. Minergie, BREEAM,
GEAK), um die Qualitat einer Immobilie in Bezug auf ihre Nachhaltigkeitseigenschaften zu bewerten. Das Profil
des Immobilienfonds aufgrund seiner zertifizierten Bestandsimmobilien und deren Anteil am Fondsvermdgen
sind aus dem Jahresbericht des Immobilienfonds ersichtlich.

ESG-Benchmarking: Jdhrliche ESG-Performance Evaluation des Immobilienfonds unter Verwendung von Bench-
mark-Initiativen fur Immobilienfonds, namentlich der Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB). Der
Immobilienfonds strebt dabei ein «Green Star» GRESB-Rating an.

1.11 Nettoinventarwert

Der Nettoinventarwert des Immobilienfonds wird zum Verkehrswert auf Ende des Rechnungsjahres und bei je-
der Ausgabe von Anteilen berechnet.

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fondsvermdégens, vermindert um
allféllige Verbindlichkeiten des Immobilienfonds sowie um die bei einer allfalligen Liquidation des Immobilien-
fonds wahrscheinlich anfallenden Steuern, dividiert durch die Anzahl der sich im Umlauf befindlichen Anteile. Er
wird auf die kleinste gangige Einheit der Rechnungseinheit gerundet.

1.12 Vergutungen und Nebenkosten

1121  Vergiitungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermégens (Auszug aus § 19 des Fondsvertra-
ges)

Verwaltungskommission der Fondsleitung hochstens 1,00% p.a.
des Gesamtfondsver-
maogens (vgl. § 19 Ziff.
1 des Fondsvertrages)

Die Verwaltungskommission wird verwendet fur die Leitung des Immobilienfonds und der Immobiliengesell-
schaften, die Vermoégensverwaltung und gegebenenfalls fur die Vertriebstatigkeit in Bezug auf den Immobilien-
fonds.

Aus der Verwaltungskommission kénnen Retrozessionen gemass Ziff. 1.12.3 bezahlt werden.

Depotbankkommission der Depotbank héchstens 0,10% p.a.
des Gesamtfondsver-
mogens (vgl. § 19 Ziff.
2 des Fondsvertrages)

Die Depotbankkommission wird verwendet fir die Aufbewahrung des Fondsvermdégens, die Besorgung des Zah-
lungsverkehrs des Immobilienfonds, die sonstigen in § 4 des Fondsvertrages aufgefihrten Aufgaben der Depot-
bank sowie die Auszahlung des Jahresertrages an die Anleger.

Die effektiv angewandten Satze der Verwaltungskommission und der Depotbankkommission sind jeweils aus
dem Jahres- und Halbjahresbericht ersichtlich.

Die Fondsleitung kann fir ihre eigenen Bemihungen im Zusammenhang mit den folgenden Tatigkeiten eine
Kommission erheben, sofern die Tatigkeit nicht von Dritten ausgeubt wird:

Kauf und Verkauf von Grundstlicken hochstens 1,50% des
Kaufs- bzw. Verkaufs-
preises (vgl. 8 19 Ziff. 5
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Bst. a des Fondsver-
trages)

Erstellung von Bauten, bei Renovationen und Umbauten hdchstens 2,00% der
Baukosten (vgl. § 19
Ziff. 5 Bst. b des
Fondsvertrages)

Verwaltung der einzelnen Liegenschaften héchsten 5,00% der
jahrlichen Bruttomiet-
zinseinnahmen (vgl. §
19 Ziff. 5 Bst. c des
Fondsvertrages)

Zusatzlich kdnnen dem Immobilienfonds die weiteren in 8 19 des Fondsvertrages aufgefuhrten Vergitungen
und Nebenkosten in Rechnung gestellt werden.

1.12.2 Total Expense Ratio

Der Koeffizient der gesamten, laufend dem Fondsvermdgen belasteten Kosten (TERger) ist aus der Tabelle zum
Prospekt ersichtlich.

1.12.3 Zahlung von Retrozessionen und Rabatten

Die Fondsleitung und deren Beauftragte kénnen im Rahmen von Kapitalerh6hungen Retrozessionen zur Ent-
schadigung der Vertriebstatigkeit von Fondsanteilen in der Schweiz bezahlen. Als Vertriebstatigkeit gilt insbe-
sondere jede Tatigkeit, die darauf abzielt, den Absatz, den Vertrieb oder die Vermittlung von Fondsanteilen zu
fordern, wie die Organisation von Road Shows, die Teilnahme an Veranstaltungen und Messen, die Herstellung
von Werbe- und Vertriebsmaterialien, die Schulung von Vertriebsmitarbeitern, etc.

Retrozessionen gelten nicht als Rabatte auch wenn sie ganz oder teilweise letztendlich an die Anleger weiterge-
leitet werden.

Die Empfanger der Retrozessionen gewahrleisten eine transparente Offenlegung und informieren den Anleger
von sich aus kostenlos Uber die Hohe der Entschadigung, die sie fur die Vertriebstatigkeit erhalten kénnen.

Auf Anfrage legen die Empfanger der Retrozessionen die effektiv erhaltenen Betrage, welche sie fur die Vertrieb-
statigkeit fur den Immobilienfonds erhalten, offen.

Die Fondsleitung und deren Beauftragte zahlen in Bezug auf die Vertriebstatigkeit in der Schweiz derzeit keine
Rabatte, um die auf den Anleger entfallenden, dem Immobilienfonds belasteten Gebihren und Kosten zu redu-
zieren.

1.12.4 Vergutungen und Nebenkosten zulasten der Anleger (Auszug aus § 18 des Fondsvertrages)

Ausgabekommission zugunsten der Fondsleitung, Depotbank und/oder Vertreibern hdéchstens 2,00%*
im In- und Ausland

Ricknahmekommission zugunsten der Fondsleitung, Depotbank und/oder Vertrei- hoéchstens 1,50%*
bern im In- und Ausland

Nebenkosten zugunsten des Fondsvermogens, die dem Immobilienfonds aus der An-
lage des einbezahlten Betrages bzw. dem Verkauf von Anlagen erwachsen (§ 17 Ziff.
3i.V.m. § 18 Ziff. 3 des Fondsvertrages)

: héchstens 5,00%*
- Zuschlag zum Nettoinventarwert

. hochstens 5,00%*
- Abzug vom Nettoinventarwert
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Kommission der Depotbank fiir die Auszahlung des Liquidationsbetreffnisses im Falle hochstens 0,30%*
der Auflésung des Immobilienfonds

* Berechnungsgrundlage Nettoinventarwert.

1.12.5 Gebuhrenteilungsvereinbarungen («commission sharing agreements») und geldwerte Vorteile
(«soft commissions»)

Die Fondsleitung hat keine Gebuhrenteilungsvereinbarungen («commission sharing agreements») abgeschlos-
sen.

Die Fondsleitung hat keine Vereinbarungen bezulglich so genannten «soft commissions» abgeschlossen.

1.13 Verfugbarkeit von Fondsdokumenten

Der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, das Basisinformationsblatt und die Jahres- bzw. Halbjahresberichte
kénnen bei der Fondsleitung, der Depotbank und allen Vertreibern kostenlos bezogen werden.

1.14 Rechtsform des Immobilienfonds

Der Immobilienfonds ist ein vertraglicher Anlagefonds schweizerischen Rechts der Art «<Immobilienfonds» ge-
mass Bundesgesetz uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006 («KAG»).

Der Immobilienfonds basiert auf einem Kollektivanlagevertrag (Fondsvertrag), in dem sich die Fondsleitung ver-
pflichtet, den Anleger® nach Massgabe der von ihm erworbenen Fondsanteile am Anlagefonds zu beteiligen und
diesen gemass den Bestimmungen von Gesetz und Fondsvertrag selbstandig und im eigenen Namen zu verwal-
ten. Die Depotbank nimmt nach Massgabe der ihr durch Gesetz und Fondsvertrag Ubertragenen Aufgaben am
Fondsvertrag teil.

1.15 Wesentliche Risiken

Der Wert der im Immobilienfonds gehaltenen Anlagen sowie deren Ertrage kénnen sowohl steigen als auch
fallen.

Die Wertentwicklung der Anteile ist von der Marktentwicklung der Anlagen des Immobilienfonds abhangig.

Es besteht keine Gewahr dafir, dass das Anlageziel des Immobilienfonds erreicht wird oder dass der Anleger
das gesamte von ihm investierte Kapital zurlickerhalt, einen bestimmten Ertrag erzielt und/oder die Anteile zu
einem bestimmten Preis an die Fondsleitung zurtickgeben kann.

Die Wertentwicklung in der Vergangenheit lasst nicht auf kiinftige Anlageergebnisse schliessen.

Die folgenden, nicht abschliessend aufgezahlten Risiken kénnen einzeln oder in Kombination die Wertentwick-
lung des Immobilienfonds sowie dessen Bewertung beeintrachtigen:

Abhangigkeit von der konjunkturellen Entwicklung: Der Immobilienfonds investiert ausschliesslich in Immobi-
lienwerte in der Schweiz. Die Wirtschaftlichkeit des Immobilienfonds wird daher durch die Entwicklung der
Schweizer Konjunktur und der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen beeinflusst. Der Immobilienfonds inves-
tiert Uberwiegend in kommerziell genutzte Liegenschaften. Eine schlechte konjunkturelle Entwicklung kann zum
Beispiel einen erheblichen Einfluss auf die Vermietbarkeit der durch den Immobilienfonds gehaltenen Liegen-
schaften und damit einhergehend zu héheren und langer andauernden Leerstanden fiihren. Dies wiederum
schmalert den Ertrag und kann die Bewertung der Liegenschaften negativ beeinflussen.

Risiken im Zusammenhang mit der Zinsentwicklung / Inflation: Veranderungen der Kapitalmarktzinsen, insbe-
sondere des Hypothekarzinssatzes, und der Inflation bzw. Inflationserwartungen kénnen einen massgeblichen

5 Aus Grunden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung der Sprachformen mannlich, weiblich und divers (m/w/d) ver-
zichtet. Samtliche Personenbezeichnungen gelten gleichermassen fir alle Geschlechter.
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Einfluss auf den Wert und den Preis der Immobilien sowie auf die Entwicklung der Mietertrage und die Finanzie-
rungskosten haben.

Verénderungen des schweizerischen Immobilienmarkts: Die vergangene Entwicklung des schweizerischen Im-
mobilienmarktes bietet keine Gewahr fur die zukinftige Entwicklung. Zyklische Schwankungen von Angebot und
Nachfrage kdnnen sowohl auf dem Mieter- als auch auf dem Eigentimermarkt auftreten. Diese Schwankungen
mussen nicht notwendigerweise mit der allgemeinen konjunkturellen Entwicklung einhergehen. Uberangebote
kénnen zu einer Reduktion der Mietertrage und der Immobilienpreise, eine Verknappung des Angebots dage-
gen zu deren Erhdhung fuhren. Bei Liegenschaften kommt dem Standort und der Entwicklung desselben gene-
rell eine hohe Bedeutung zu. Darlber hinaus beeinflussen verschiedene weitere Faktoren, wie z.B. die Erschlies-
sung, Nutzungsart, Bauqualitat und Steuern, die Attraktivitat des Gebaudes und den Wert der Liegenschaft. Des-
halb ist nicht auszuschliessen, dass die Wertentwicklung von Immobilien je nach ihrem Standort sehr unter-
schiedlich ausfallt.

Beschrénkte Liguiditat: Die Liquiditat im Schweizer Immobilienmarkt gilt grundsatzlich als beschrénkt. Dies kann
sich negativ auf die Preisgestaltung auswirken. Es besteht das Risiko, dass der kurzfristige Kauf bzw. Verkauf von
Liegenschaften je nach Marktlage teilweise nicht oder nur mit entsprechenden Preiszugestandnissen moglich
ist.

Risiken, die sich aufgrund von Fremdfinanzierung ergeben kdnnen: Der Immobilienfonds kann die getatigten
Anlagen im Rahmen der fir diesen geltenden Kreditlimite teilweise fremdfinanzieren. Insbesondere darf die
Fondsleitung fir Rechnung des Immobilienfonds Kredite aufnehmen. Zudem darf die Fondsleitung Grundstiicke
verpféanden. Die Fremdfinanzierung kann im Idealfall die Rendite fiir die Anleger steigern. Demgegenuber kann
sich aufgrund einer Fremdfinanzierung das Risiko (und damit ein potentieller Verlust) fur die Anleger erhéhen.
Ein hoherer Fremdfinanzierungsgrad kann demnach sowohl allféllige Wertsteigerungen als auch mdgliche Wert-
verluste des zugrundeliegenden Immobilienportfolios des Immobilienfonds verstarken.

Bewertungsrisiken: Die Bewertung von Immobilien ist von zahlreichen Faktoren abhéngig (wie z.B. Zinsentwick-
lung, Mieterstruktur, Bonitatsrisiken der Mieter oder Leerstandsrisiken), welche nicht zuletzt einer gewissen sub-
jektiven Einschatzung unterliegen. Die vom Immobilienfonds per jeweiligen Stichtag festgelegten und von den
unabhangigen Schatzungsexperten gepriften Werte der Liegenschaften kdnnen deshalb von dem bei einem
Verkauf der Liegenschaft zu erzielenden Preis abweichen. Der Verkaufspreis richtet sich jeweils nach Angebot
und Nachfrage zum Zeitpunkt des Verkaufs.

Umweltrisiken: Liegenschaften und Projekte werden beim Erwerb resp. vor Baubeginn grundsatzlich auf um-
weltrelevante Risiken gepruft. Bei erkennbaren, umweltrelevanten Belastungen oder Problemen werden entwe-
der die zu erwartenden Kosten in die Risikoanalyse resp. Kaufpreisberechnung einbezogen, mit dem Verkaufer
eine Schadloshaltung vereinbart oder vom Kauf der Liegenschaft Abstand genommen. Die Méglichkeit von un-
bekannten, erst spater zu Tage tretenden Altlasten oder umweltrelevanten Belastungen kann aber nicht generell
ausgeschlossen werden. Diese kdnnen zu erheblichen, nicht vorgesehenen Sanierungskosten mit entsprechen-
den Auswirkungen auf die Bewertung des Fondsvermdégens fuhren.

Gesetze oder Vorschriften: Mdgliche zukiinftige Anderungen von Gesetzen, sonstigen Vorschriften oder der Pra-
xis von Behodrden, insbesondere im Bereich des Steuer-, Miet-, Umweltschutz-, Raumplanungs- und Baurechts
und des Bundesgesetzes Uber den Erwerb von Grundsticken durch Personen im Ausland (Lex Koller), kénnen
Immobilienpreise, Kosten und Ertrage und damit die Bewertung des Fondsvermdégens und der Anteile beein-
flussen.

Preisbildung am Sekundarmarkt: Es gibt keine Gewissheit, dass stets ein genligend liquider Markt fir die Anteile
vorhanden sein wird. Eine ungenugende Liquiditat kann die Handelbarkeit und die Kurse der Anteile negativ
beeinflussen sowie zu einer erhéhten Volatilitat der Kurse fuhren. Es kann nicht gewahrleistet werden, dass die
Anteile zum oder Uber dem Ausgabepreis oder Nettoinventarwert gehandelt werden; der Anteilskurs kann unter
Umstanden erheblich vom Nettoinventarwert des Anteils abweichen (Agio/Disagio). Der voribergehende und
ausnahmsweise Aufschub der Rickzahlung der Anteile im Interesse der Gesamtheit der Anleger (vgl. 8 17 Ziff. 5
des Fondsvertrages), dies u.a. wenn zahlreiche Anteile gekindigt werden, kann mit erheblichen Auswirkungen
auf den Anteilskurs am Sekundarmarkt verbunden sein. Die Fondsleitung ist zur Riicknahme der Anteile unter
Einhaltung einer Kindigungsfrist von 12 Monaten auf das Ende eines Rechnungsjahrs zu den im Fondsvertrag
festgelegten Bedingungen verpflichtet.
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Beteiligungen an Immobiliengesellschaften: Die oben erwdhnten spezifischen Risiken bestehen auch bei Inves-
titionen in Immobilienwerte, die von Immobiliengesellschaften gehalten werden. Dartber hinaus ist zu bertck-
sichtigen, dass im Falle des Erwerbs von Beteiligungen an Immobiliengesellschaften diese mit nur schwer er-
kennbaren Verpflichtungen belastet sein kénnen. Ferner kann es im Falle der Verdusserung der Beteiligung an
einem ausreichend liquiden Sekundarmarkt fehlen.

Nachhaltigkeitsrisiken: In jedem Stadium des Anlagelebenszyklus von Immobilien kénnen Nachhaltigkeitsrisiken
entstehen, namentlich beim Erwerb, Grundeigentum und bei der Uberbauung und Renovierung. Nachhaltig-
keitsrisiken, welche den Wert einer bestimmten Liegenschaft oder eines Portfolios von Immobilienanlagen ne-
gativ beeinflussen kdnnen, betreffen insbesondere die folgenden Aspekte:

- Umwelt (Environmental): Extreme Wetterbedingungen und Risiken im Zusammenhang mit aus dem Kli-
mawandel resultierenden Ereignissen (sog. physisches Klimarisiko), wie z.B. Uberschwemmungen; Pro-
duktion von Abfall und Emission von Treibhausgas; Umweltverschmutzungsereignisse; Schadigung der
Biodiversitat.

- Soziales (Social): Sicherheitsprobleme im Bauwesen und bei Baumaterialien; Vorfalle im Bereich Gesund-
heit und Sicherheit, wie z.B. Verletzungen und Todesfalle.

— Governance (Governance): Versaumnis, neue Vorschriften, Steuern oder Industriestandards, einschliess-
lich der damit verbundenen Ubergangsrisiken, zu erkennen und zu verstehen, um nachhaltige Aktivita-
ten und Praktiken im Anlagelebenszyklus von Immobilien zu bewahren oder zu férdern, wie z.B. Min-
destanforderungen an die Energieeffizienz und die Energieeinsparung, die eingefiihrt werden kénnen.

Besondere Risiken im Zusammenhang mit der Anwendung von Nachhaltigkeitsansatzen: Das Fehlen etablierter
Standards und harmonisierter Definitionen im Bereich des nachhaltigen Investierens kann zu unterschiedlichen
Interpretationen und Ansatzen in der Festlegung und Umsetzung nachhaltiger Anlageziele fuhren, was die Ver-
gleichbarkeit verschiedener nachhaltiger Finanzprodukte erschweren kann. Die fehlende standardisierte Taxo-
nomie lasst der Fondsleitung ein gewisses subjektives Ermessen bei der Ausgestaltung und Anwendung von
Nachhaltigkeitsansatzen im Anlageprozess, dessen Austibung nur eingeschrankt nachvollziehbar ist. Die Fonds-
leitung basiert ihren Analyseprozess sodann auf von Drittanbietern bezogenen Daten (z.B. Energie-Monitoring,
ESG Benchmarks, Nachhaltigkeitslabel, Zertifikate, Energieausweise), deren Erhebung und Evaluation durch den
jeweiligen Anbieter aufgrund eigener Prozesse bestimmt werden und deren Richtigkeit und Vollstandigkeit von
der Fondsleitung nur eingeschrankt Uberprifbar sind. Die Verfugbarkeit von Daten zu Mietliegenschaften ist
unter Umstanden von der Zustimmung Dritter abhangig. Die Anwendung von Nachhaltigkeitsansatzen im Anla-
geprozess kann die Wertentwicklung des Immobilienfonds beeinflussen. Entsprechend kann sich das Vermdgen
des Immobilienfonds im Vergleich zu einem ahnlichen Anlagefonds mit Immobilienanlagen, bei dem Anlagen
ohne Bertucksichtigung von ESG-Faktoren getatigt werden, anders entwickeln.

1.16 Liquiditatsrisikomanagement

Die Fondsleitung stellt fir den Immobilienfonds ein angemessenes Liquiditdtsmanagement sicher.

Gemass den Bestimmungen des Fondsvertrages (vgl. § 5 Ziff. 5 des Fondsvertrages) kdnnen die Anleger ihre
Anteile jeweils auf das Ende eines Rechnungsjahres, unter Einhaltung einer Kuindigungsfrist von 12 Monaten,
kindigen. Entsprechend identifiziert, Uberwacht und rapportiert die Fondsleitung die Liquiditatsrisiken der Ver-
mogenswerte des Immobilienfonds im Hinblick auf die Rlicknahme von Anteilen respektive den damit verbun-
denen Nettovermogensabfluss. In regelmassigen Stresstests wird der Immobilienfonds verschiedenen Extrem-
szenarien, unter anderem grésseren Ricknahmen, ausgesetzt. Die Resultate werden analysiert und falls not-
wendig Massnahmen definiert, um potenzielle Liquiditdtsengpasse zu vermeiden. Die Fondsleitung beurteilt die
Liquiditat des Immobilienfonds grundsatzlich quartalsweise.
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2. Informationen liber die Fondsleitung

2.1 Allgemeine Angaben zur Fondsleitung

Die Fondsleitung ist die Schroder Investment Management (Switzerland) AG. Seit der Grindung im Jahre 1988
als Aktiengesellschaft ist die Fondsleitung mit Sitz in Zirich im Fondsgeschaft tatig.

2.2 Weitere Angaben zur Fondsleitung

Die Fondsleitung verwaltete in der Schweiz per 31. Dezember 2022 insgesamt funf kollektive Kapitalanlagen,
wobei sich die Summe der verwalteten Vermégen auf CHF 2,601 Mia. belief.

Weiter erbringt die Fondsleitung insbesondere die folgenden Dienstleistungen:
- \Vertriebstatigkeit fur auslandische kollektive Kapitalanlagen der Schroder Group;
- Vertretung fir ausléndische kollektive Kapitalanlagen der Schroder Group;

- Erbringung von Vermdégensverwaltungsdienstleistungen (einschliesslich damit zusammenhangender admi-
nistrativer Dienstleistungen) fir professionelle und institutionelle Kunden (einschliesslich Kollektivvermo-
gen);

- Erbringung von Anlageberatungsdienstleistungen (einschliesslich damit zusammenh&ngender administra-
tiver Dienstleistungen) fur professionelle und institutionelle Kunden (einschliesslich Kollektivwermégen);

- Erbringung von unterstitzenden administrativen Dienstleistungen im Fondsgeschéft fur Gesellschaften der
Schroder Group.

Auf der Internetseite www.schroders.ch sind zusatzliche Informationen erhaltlich.

2.3 Verwaltungs- und Leitungsorgane

Verwaltungsrat

Karine Szenberg Prasidentin

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: Head of Europe/Global
Head of Marketing and Product, Schroder Investment Management (Europe)
S.A., Paris; Mitglied des Group Management Committees von Schroders plc, Lon-
don; Mitglied des Aufsichtsrats von Schroders Capital Management France SAS,
Paris; Mitglied des Verwaltungsrates von Schroder Real Estate (France), Paris;
Mitglied des Verwaltungsrates der APECI Association Professionelle des Entre-
prises de Conseil en Investissement, Paris; BlueOrchard Finance AG, Zirich

Serge Ledermann Vizeprasident
Unabhangiges Mitglied des Verwaltungsrates.

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: Prasident des Verwaltungs-
rates der XO Investments SA, Neuchatel; Prasident des Verwaltungsrates der
Procimmo SA, Le Mont sur-Lausanne; Vizeprasident des Verwaltungsrates der
Rothschild & Co. Bank AG, Zurich; Vizeprasident des Verwaltungsrates der Quil-
vest (Switzerland) Ltd, Zurich; Prasident des Verwaltungsrates der 1959 Advisors
SA, Tannay; Mitglied des Verwaltungsrates der Quaero Capital SA, Genf; Mitglied
des Verwaltungsrates der Smartnews SA, Genf; Prasident des Stiftungsrates der
BVG-Stiftung der Schroder & Co Bank AG, Zurich; Prasident des Stiftungsrates
der Vorsorgestiftung der Schroder & Co Bank AG, Zurich; Mitglied des Stiftungs-
rates der IST Investmentstiftung, IST2 Investmentstiftung und IST3 Investment-
stiftung, Zirich; Mitglied des Stiftungsrates der Fondation Leenaards, Lausanne
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Andreas Markwalder

Delegierter des Verwaltungsrates und Geschaftsfuhrer der Fondsleitung

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: Mitglied des Stiftungsrates
der BVG-Stiftung der Schroder & Co Bank AG, Zurich; Mitglied des Stiftungsrates
der Vorsorgestiftung der Schroder & Co Bank AG, Zirich

Benno Flury

Mitglied
Unabhangiges Mitglied des Verwaltungsrates.

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: Head of Real Estate Switzer-
land der Helvetia Schweizerische Versicherungsgesellschaft AG, St. Gallen; Pra-
sident des Verwaltungsrates der Ifang Park AG, Zuirich; Stiftungsrat der
Swisscanto Freizlgigkeitsstiftung der Kantonalbanken, Basel; Beisitzer der
Swisscanto Supra Sammelstiftung der Kantonalbanken, Basel; Mitglied des An-
lagekomitees des Stilllegungsfonds fur Kernanlagen und Entsorgungsfonds fur
Kernkraftwerke STENFO, Bern; externes Mitglied der Anlagekommission der
Pensionskasse der Schweizerische Ruckversicherungs-Gesellschaft (Swiss Re),
Zurich; Mitglied der Kommission fur Anlagefragen des Schweizerischen Pensi-
onskassenverbandes ASIP, Zurich

Dirk Lohmann

Mitglied

Senior Advisor Insurance Linked Securities bei der Fondsleitung

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: Mitglied des Aufsichtsrates
der Talanx AG, Hannover; Mitglied des Verwaltungsrates von Secquaero Re ICC

(Guernsey) Ltd, St. Peter Port, Guernsey (einschliesslich der inkorporierten Zel-
len von Secquaero Re ICC (Guernsey) Ltd)

Oluremi Tolulope Olupitan

Mitglied

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: Head of Multi Asset Growth
& Income Strategies, Schroder Investment Management Limited, London

Geschaftsfuhrung

Andreas Markwalder

Delegierter des Verwaltungsrates und Geschaftsfihrer

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: Mitglied des Stiftungsrates
der BVG-Stiftung der Schroder & Co Bank AG, Zurich; Mitglied des Stiftungsrates
der Vorsorgestiftung der Schroder & Co Bank AG, Zurich

Stefan Frischknecht

Stellvertretender Geschaftsflhrer, Leiter Aktien Schweiz

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: Mitglied des Verwaltungsra-
tes der IGIMO AG, Zurich

Daniel Grinig

Mitglied, General Counsel

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: Mitglied des Verwaltungsra-
tes der IGIMO AG, Zurich

Marcel Vogt Mitglied, Chief Operating Officer
Keine relevanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung
Dirk Dillinger Mitglied, Head of Finance

Keine relevanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung
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24 Gezeichnetes und einbezahltes Kapital

Die Hohe des gezeichneten Aktienkapitals der Fondsleitung betrug am 31. Dezember 2022 CHF 1 Mio. Das Ak-
tienkapital ist in Namenaktien eingeteilt und voll einbezahlt.

Die Fondsleitung ist eine 100%ige Tochtergesellschaft der Schroder International Holdings Limited, London.

2.5 Ubertragung von Teilaufgaben

Ubertragung weiterer Teilaufgaben

Die Fondsleitung hat im Rahmen ihrer Tatigkeit als Fondsleitung und Vermégensverwalterin verschiedene Teil-
aufgaben an die folgenden Gesellschaften der Schroders Gruppe Ubertragen:

- Schroder Investment Management Ltd, London: verschiedene operationelle Dienstleistungen und Neben-
dienstleistungen zur Unterstitzung der Vermdgensverwaltungstatigkeit (insb. Trade Execution; Cash Man-
agement Services; Derivatives & Broker Management Services; Regulatory Operations Services; Pricing Sup-
port Services; Accounting Control Service Management; Performance Data Services; Fee Billing Services; Fi-
nance Support Services, Tax Services; Data Management Services; RFP, RFI & DDQ Services; Transition and
Implementation Support Services), unterstiitzende Dienstleistungen in den Bereichen Compliance, Legal &
Governance, Risk Management und Finance; IT Dienstleistungen;

- Schroder Corporate Services Ltd, Horsham: verschiedene operationelle Dienstleistungen und Nebendienst-
leistungen (insb. Cash Operations; Asset Servicing; Custodian Oversight, Trade Confirmation/Reporting;
Trade Settlements; Reconciliation; Accounting Control Process Management; Regulatory Services; Reporting
Services);

- Schroder Investment Management (Europe) S.A., Luxemburg: operationelle Dienstleistungen in den Be-
reichen Finance, Regulatory & Risk;

Ausserdem hat die Fondsleitung im Zusammenhang mit der Verwaltung des Immobilienfonds weitere Teilauf-
gaben an die folgenden Dritten Ubertragen:

- PRIVERA AG, Muri bei Bern: Liegenschaftenverwaltung und technischer Unterhalt;
- Credit Suisse Funds AG, Zirich: Unterstutzung bei der Erstellung der Basisinformationsblatter und Facts-
heets.

Die obigen Gesellschaften zeichnen sich durch ihre langjahrige Erfahrung in den entsprechenden Bereichen aus
und verfugen jeweils Uber die fir diese Tatigkeiten erforderliche Bewilligung.

Die genaue Ausfuhrung des jeweiligen Auftrages regelt ein zwischen der Fondsleitung und den genannten Ge-
sellschaften abgeschlossener Vertrag.

2.6 Ausubung von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten

Die Fondsleitung ubt die mit den Anlagen der verwalteten Anlagefonds verbundenen Mitgliedschafts- und Glau-
bigerrechte unabhangig und ausschliesslich im Interesse der Anleger aus. Die Anleger erhalten auf Wunsch bei
der Fondsleitung Auskunft Gber die Ausibung der Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte.

Bei anstehenden Routinegeschaften ist es der Fondsleitung freigestellt, die Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte
selber auszulben oder die Ausibung an die Depotbank oder Dritte zu Ubertragen sowie auf die Ausibung der
Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte zu verzichten.

Bei allen sonstigen Traktanden, welche die Interessen der Anleger nachhaltig tangieren kénnten, wie namentlich
bei der Austibung von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten, welche der Fondsleitung als Aktionarin oder Glau-
bigerin der Depotbank oder sonstiger ihr nahestehender juristischer Personen zustehen, bt die Fondsleitung
das Stimmrecht selber aus oder erteilt ausdriickliche Weisungen. Sie darf sich dabei auf Informationen abstut-
zen, die sie von der Depotbank, dem Vermdgensverwalter, der Gesellschaft oder von Stimmrechtsberatern und
weiteren Dritten erhalt oder aus der Presse erfahrt.
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3. Informationen liber die Depotbank

3.1 Allgemeine Angaben zur Depotbank

Depotbank ist die Zurcher Kantonalbank. Sie ist eine selbstandige Anstalt des kantonalen 6ffentlichen Rechts mit
Sitz in Zurich. Die Zurcher Kantonalbank wurde am 15. Februar 1870 gegriindet und ist als Universalbank tatig.

3.2 Weitere Angaben zur Depotbank

Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer im In- und Ausland mit der Aufbewahrung des Fondsvermoé-
gens beauftragen, soweit dies im Interesse einer sachgerechten Verwahrung liegt. Die Dritt- und Zentralverwah-
rung bringt das Risiko mit sich, dass die Fondsleitung an den hinterlegten Wertpapieren nicht mehr das Allein-,
sondern nur noch das Miteigentum hat. Sind die Dritt- und Zentralverwahrer Uberdies nicht beaufsichtigt, so
durften sie organisatorisch nicht den Anforderungen gentigen, welche an Schweizer Banken gestellt werden.
Die Aufgaben der Depotbank bei der Delegation der Verwahrung an einen Beauftragten richten sich nach § 4
Ziff. 5 des Fondsvertrages. Die Depotbank haftet fir den durch den Beauftragten verursachten Schaden, sofern
sie nicht nachweisen kann, dass sie bei der Auswabhl, Instruktion und Uberwachung die nach den Umstianden
gebotene Sorgfalt angewendet hat.

Fir Finanzinstrumente darf die Ubertragung im Sinne des vorstehenden Absatzes nur an beaufsichtigte Dritt-
oder Zentralverwahrer erfolgen. Davon ausgenommen ist die zwingende Verwahrung an einem Ort, an dem die
Ubertragung an beaufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer nicht méglich ist, wie insbesondere aufgrund zwin-
gender Rechtsvor-schriften oder der Modalitaten des Anlageprodukts.

Die Depotbank ist bei den US-Steuerbehdérden als Reporting Swiss Financial Institution im Sinne der Sections
1471 - 1474 des U.S. Internal Revenue Code (Foreign Account Tax Compliance Act, einschliesslich diesbeztglicher
Erlasse, "FATCA") angemeldet.

4. Informationen liber Dritte

4.1 Zahlstellen

Zahlstelle ist die ZUrcher Kantonalbank, Bahnhofstrasse 9, CH-8001 Ziirich.

4.2 Vertreiber

Mit der Vertriebstatigkeit in Bezug auf den Immobilienfonds kann die Fondsleitung Vertreiber beauftragen.

4.3 Schatzungsexperten

Die Fondsleitung hat mit Genehmigung der Aufsichtsbehdrde die Wuest Partner AG, Zurich (Hauptverantwortli-
che: Andreas Ammann, dipl. Architekt ETH, und Reto Stiefel, dipl. Architekt ETH), als unabhangige Schatzungsex-
pertin beauftragt.

Die Wuest Partner AG ist ein international tatiges Beratungsunternehmen in den Bereichen Immobilien- und
Baumarkt sowie Raum- und Standortentwicklung und zeichnet sich durch langjahrige Erfahrung in Bewertungs-
dienstleistungen fur Immobilienportfolios (einschliesslich Immobilienfonds) aus.

Die genaue Ausfuhrung des Auftrags regelt ein zwischen der Fondsleitung und der Wuest Partner AG abge-
schlossener Vertrag.
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5. Weitere Informationen

5.1 Nutzliche Hinweise

Weitere nutzliche Hinweise zum Immobilienfonds werden in der Tabelle zum Prospekt ausgewiesen.

5.2 Publikationen des Immobilienfonds

Weitere Informationen tber den Immobilienfonds sind im letzten Jahres- bzw. Halbjahresbericht enthalten. Zu-
dem kénnen aktuellste Informationen im Internet unter www.schroders.ch und auf der elektronischen Plattform
der Swiss Fund Data AG (www.swissfunddata.ch) abgerufen werden.

Bei einer Fondsvertragsanderung, einem Wechsel der Fondsleitung oder der Depotbank, der Schaffung, Aufhe-
bung oder Vereinigung von Anteilsklassen sowie der Auflésung des Immobilienfonds erfolgt die Veroffentli-
chung durch die Fondsleitung auf der elektronischen Plattform der Swiss Fund Data AG (www.swissfunddata.ch).
Weitere Publikationen kénnen in durch die Fondsleitung bestimmten Zeitungen, Zeitschriften bzw. elektroni-
schen Medien erfolgen.

Die Fondsleitung publiziert die Ausgabe- und Rucknahmepreise bzw. den Nettoinventarwert mit dem Hinweis
~exklusive Kommissionen” bei jeder Ausgabe und Riicknahme von Anteilen auf der elektronischen Plattform der
Swiss Fund Data AG (www.swissfunddata.ch). Die Kurse werden taglich in durch die Fondsleitung bestimmten
Zeitungen, Zeitschriften bzw. elektronischen Medien publiziert.

5.3 Versicherungen der Immobilien

Die sich im Eigentum dieses Immobilienfonds befindlichen Immobilien sind grundsatzlich gegen Feuer- und
Wasserschaden, Schaden infolge haftpflichtrechtlich relevanter Ursachen und Erdbeben sowie Terrorschaden
versichert. Mietertragsausfalle als Folgekosten von Feuer- und Wasserschaden sind in diesem Versicherungs-
schutz eingeschlossen.

5.4 Verkaufsrestriktionen

Bei der Ausgabe und Rucknahme von Anteilen dieses Immobilienfonds im Ausland kommen die dort geltenden
Bestimmungen zur Anwendung.

a. Fur folgendes Land liegt eine Vertriebsbewilligung vor: Schweiz

b. Anteile dieses Immobilienfonds durfen innerhalb der USA weder angeboten, verkauft noch ausgeliefert wer-
den

Anteile dieses Immobilienfonds dirfen Blrgern der USA oder Personen mit Wohnsitz in den USA und/oder an-
deren natlrlichen oder juristischen Personen, deren Einkommen und/oder Ertrag, ungeachtet der Herkunft, der
US Einkommenssteuer unterliegt, sowie Personen, die gemass Regulation S des US Securities Act von 1933
und/oder dem US Commodity Exchange Act in der jeweils aktuellen Fassung als US-Personen gelten, weder an-
geboten noch verkauft oder ausgeliefert werden.

Sollten Sie Fragen bezlglich Ihrem Status haben, sprechen Sie bitte mit Ihrem Finanz- oder sonstigen Fachbera-
ter.

Die Fondsleitung und die Depotbank kénnen gegenuber nattirlichen oder juristischen Personen in bestimmten
Landern und Gebieten den Verkauf, die Vermittlung oder Ubertragung von Anteilen untersagen oder beschran-
ken.

5.5 Datenschutz

Anleger, die Anteile des Immobilienfonds zeichnen und halten, sollten beachten, dass ihre Daten (einschliesslich
personlicher Daten) von der Fondsleitung und der Depotbank sowie von diesen beauftragten Dritten in der
Schweiz und im Ausland bearbeitet werden kénnen, soweit dies zur Erfullung der im Fondsvertrag vorgesehen
Aufgaben notwendig ist. Die von den Anlegern zur Verfligung gestellten Daten werden insbesondere verarbeitet
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im Zusammenhang mit der Abwicklung von Zeichnungen, Ricknahmen und dem Umtausch von Anteilen, mit
Ausschuttungen an Anleger sowie zur Sicherstellung der Einhaltung gesetzlicher, aufsichtsrechtlicher und/oder
steuerlicher Verpflichtungen der Fondsleitung, der Depotbank und/oder des Immobilienfonds.

Alle Dienstleistungserbringer sind verpflichtet, die Daten vertraulich zu behandeln und ausschliesslich far die
Zwecke zu nutzen, fur die sie ihnen zur Verfiigung gestellt werden. Die Datenschutzgesetzgebung im Ausland
kann von den Datenschutzbestimmungen in der Schweiz abweichen und einen geringeren Schutzstandard vor-
sehen.

Anleger kénnen sich in eigenem Ermessen weigern, der Fondsleitung oder der Depotbank die notwendigen Da-
ten mitzuteilen. In diesem Fall kdnnen Zeichnungsantrage des jeweiligen Anlegers abgelehnt werden.

Die Datenschutzrichtlinie der Fondsleitung wird auf der Webseite der Fondsleitung veréffentlicht
(https://www.schroders.com/de/privacy-policy/schweiz/).

6. Weitere Anlageinformationen

6.1 Bisherige Ergebnisse

Angaben zur Performance des Immobilienfonds werden zusammengefasst in der Tabelle zum Prospekt sowie
in detaillierter Weise in den Jahres- und Halbjahresberichten ausgewiesen. Die Jahres- bzw. Halbjahresberichte
kénnen bei der Fondsleitung kostenlos bezogen oder auf www.schroders.ch bzw. auf der elektronischen Platt-
form der Swiss Fund Data AG (www.swissfunddata.ch) heruntergeladen werden.

Die historische Performance des Immobilienfonds stellt keine Indikation fur die laufende oder zukinftige Per-
formance dar. Die Performancedaten lassen die bei der Ausgabe und Ricknahme der Anteile erhobenen Kom-
missionen und Kosten unbertcksichtigt.

6.2 Profil des typischen Anlegers

Der Immobilienfonds eignet sich fur Anleger mit einem mittel- bis langfristigen Anlagehorizont, die am Schwei-
zer Immobilienmarkt partizipieren wollen und ihren Fokus gleichzeitig auf einen nachhaltigen Ertrag setzen. 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.

7. Ausfihrliche Bestimmungen

Alle weiteren Angaben zum Immobilienfonds wie zum Beispiel die Bewertung des Fondsvermdgens, die Auffuh-
rung samtlicher dem Anleger und dem Immobilienfonds belasteten Vergltungen und Nebenkosten sowie die
Verwendung des Erfolges gehen im Detail aus dem Fondsvertrag hervor.
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Tabelle zum Prospekt:

CHO0395718866

Rechnungsjahr 1. Oktober bis 30. September

Rechnungseinheit Schweizerfranken (CHF)
VA RVEL UL S ([Nl Ausschittung innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres

Total Expense Ratio im Ver-
héltnis zum Gesamtfonds-

vermoégen (TERgrerGAV)*

Rechnungsjahr 2019/20 0,75%

Rechnungsjahr 2020/21 0,72%

Rechnungsjahr 2021/22 0,74%

Total Expense Ratio im Ver-
haltnis zum Marktwert

(TERrerMV)*

Rechnungsjahr 2019/20 0,93%

Rechnungsjahr 2020/21 0,96%

Rechnungsjahr 2021/22 1,00%

Bisherige Ergebnisse /Per-
formance*

Rechnungsjahr 2019/20 -6,0%

Rechnungsjahr 2020/21 +13.2%

Rechnungsjahr 2021/22 -13.5%

* Gemass der Fachinformation Kennzahlen von Immobilienfonds der Asset Management Association Switzer-
land (AMAS).
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Teil Il - Fondsvertrag

I. Grundlagen
§ 1 Bezeichnung; Firma und Sitz von Fondsleitung und Depotbank

Unter der Bezeichnung Schroder ImmoPLUS besteht ein vertraglicher Anlagefonds der Art «<Immobilien-
fonds» (der «Immobilienfonds») im Sinne von Art. 25 ff. in Verbindung mit Art. 58 ff. des Bundesgesetzes
Uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006 («KAG»).

Fondsleitung ist die Schroder Investment Management (Switzerland) AG, Zurich.

Depotbank ist die Zurcher Kantonalbank, Zurich.

II. Rechte und Pflichten der Vertragsparteien

§ 2 Der Fondsvertrag

Die Rechtsbeziehungen zwischen Anlegern einerseits und Fondsleitung sowie Depotbank andererseits werden
durch den vorliegenden Fondsvertrag und die einschlagigen Bestimmungen der Kollektivanlagengesetzgebung
geordnet.

§ 3 Die Fondsleitung

Die Fondsleitung verwaltet den Immobilienfonds fur Rechnung der Anleger selbstandig und in eigenem
Namen. Sie entscheidet insbesondere Uber die Ausgabe von Anteilen, die Anlagen und deren Bewertung.
Sie berechnet den Nettoinventarwert und setzt Ausgabe- und Riicknahmepreise sowie Gewinnausschuttun-
gen fest. Sie macht alle zum Immobilienfonds gehdrenden Rechte geltend.

Die Fondsleitung und ihre Beauftragten unterliegen der Treue-, Sorgfalts- und Informationspflicht. Sie han-
deln unabhangig und wahren ausschliesslich die Interessen der Anleger. Sie treffen die organisatorischen
Massnahmen, die fur eine einwandfreie Geschaftsfihrung erforderlich sind. Sie legen Rechenschaft ab Uber
die von ihnen verwalteten kollektiven Kapitalanlagen und informieren Uber samtliche den Anlegern direkt
oder indirekt belasteten GebUhren und Kosten sowie Gber von Dritten zugeflossene Entschadigungen, ins-
besondere Provisionen, Rabatte oder sonstige vermdgenswerte Vorteile.

Die Fondsleitung darf die Anlageentscheide sowie Teilaufgaben an Dritte Ubertragen, soweit dies im Inte-
resse einer sachgerechten Verwaltung liegt. Sie beauftragt ausschliesslich Personen, die tber die fur diese
Tatigkeit notwendigen Fahigkeiten, Kenntnisse und Erfahrungen und tber die erforderlichen Bewilligungen
verfugen. Sie instruiert und Uberwacht die beigezogenen Dritten sorgfaltig.

Die Fondsleitung bleibt fir die Erfillung der aufsichtsrechtlichen Pflichten verantwortlich und wahrt bei der
Ubertragung von Aufgaben die Interessen der Anleger. Fiir Handlungen der Personen, denen die Fondslei-
tung Aufgaben Ubertragen hat, haftet sie wie fur eigenes Handeln.

Die Anlageentscheide durfen nur an Vermdgensverwalter Ubertragen werden, die Uber die erforderliche
Bewilligung verfugen.

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank eine Anderung dieses Fondsvertrages bei der Auf-
sichtsbehoérde zur Genehmigung einreichen (siehe § 27).

Die Fondsleitung kann den Immobilienfonds mit anderen Immobilienfonds gemass den Bestimmungen von
8§ 24 vereinigen, gemass den Bestimmungen von 8 25 in eine andere Rechtsform einer kollektiven Kapital-
anlage umwandeln oder gemass den Bestimmungen von § 26 auflosen.

Die Fondsleitung hat Anspruch auf die in den 88 18 und 19 vorgesehenen Vergltungen, auf Befreiung von
den Verbindlichkeiten, die sie in richtiger Erfillung ihrer Aufgaben eingegangen ist, und auf Ersatz der Auf-
wendungen, die sie zur Erfillung dieser Verbindlichkeiten gemacht hat.

Die Fondsleitung haftet dem Anleger daflr, dass die Immobiliengesellschaften, die zum Immobilienfonds
gehoren, die Vorschriften des KAG und des Fondsvertrags einhalten.
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Die Fondsleitung sowie deren Beauftragte und die ihnen nahestehenden nattrlichen und juristischen Per-
sonen durfen vom Immobilienfonds keine Immobilienwerte Gbernehmen oder ihm abtreten.

Die Aufsichtsbehérde kann in begriindeten Einzelfdllen Ausnahmen vom Verbot von Geschéften mit nahe-
stehenden Personen bewilligen, wenn die Ausnahme im Interesse der Anleger ist und zusatzlich zur Schat-
zung der standigen Schatzungsexperten des Immobilienfonds ein von diesen beziehungsweise deren Ar-
beitgeber und von der Fondsleitung sowie der Depotbank des Immobilienfonds unabhangiger Schatzungs-
experte die Marktkonformitat des Kaufs- und Verkaufspreises des Immobilienwertes sowie der Transakti-
onskosten bestatigt.

Nach Abschluss der Transaktion erstellt die Fondsleitung einen Bericht mit Angaben zu den einzelnen uber-
nommenen oder Ubertragenen Immobilienwerten und deren Wert am Stichtag der Ubernahme oder Ab-
tretung, mit dem Schatzungsbericht der standigen Schatzungsexperten sowie dem Bericht Gber die Markt-
konformitat des Kaufs- oder Verkaufspreises des unabhangigen Schatzungsexperten im Sinne von Art. 32a
Abs. 1 Bst. c KKV.

Die Prufgesellschaft bestatigt im Rahmen ihrer Prifung der Fondsleitung die Einhaltung der besonderen
Treuepflicht bei Immobilienanlagen.

Die Fondsleitung erwahnt im Jahresbericht des Immobilienfonds die bewilligten Geschafte mit nahestehen-
den Personen.

§ 4 Die Depotbank

Die Depotbank bewahrt das Fondsvermdgen auf, insbesondere die unbelehnten Schuldbriefe sowie die Ak-
tien der Immobiliengesellschaften. Sie besorgt die Ausgabe und Ricknahme der Fondsanteile sowie den
Zahlungsverkehr fur den Immobilienfonds. Fur die laufende Verwaltung von Immobilienwerten kann sie
Konten von Dritten flihren lassen.

Die Depotbank gewahrleistet, dass ihr bei Geschéaften, die sich auf das Vermégen des Immobilienfonds be-
ziehen, der Gegenwert innert der Ublichen Fristen Ubertragen wird. Sie benachrichtigt die Fondsleitung,
falls der Gegenwert nicht innert der Ublichen Frist erstattet wird, und fordert von der Gegenpartei Ersatz
fir den betroffenen Vermogenswert, sofern dies moglich ist.

Die Depotbank fuhrt die erforderlichen Aufzeichnungen und Konten so, dass sie jederzeit die verwahrten
Vermdgensgegenstande der einzelnen Anlagefonds voneinander unterscheiden kann.

Die Depotbank pruft bei Vermégensgegenstanden, die nicht in Verwahrung genommen werden kénnen,
das Eigentum der Fondsleitung und fuhrt dariber Aufzeichnungen.

Die Depotbank und ihre Beauftragten unterliegen der Treue-, Sorgfalts- und Informationspflicht. Sie han-
deln unabhangig und wahren ausschliesslich die Interessen der Anleger. Sie treffen die organisatorischen
Massnahmen, die flr eine einwandfreie Geschaftsfihrung erforderlich sind. Sie legen Rechenschaft ab tGber
die von ihnen aufbewahrten kollektiven Kapitalanlagen und informieren Giber sémtliche den Anlegern direkt
oder indirekt belasteten Gebihren und Kosten sowie Uber von Dritten zugeflossene Entschadigungen, ins-
besondere Provisionen, Rabatte oder sonstige vermdgenswerte Vorteile.

Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer im In- oder Ausland mit der Aufbewahrung des Fondsver-
mdogens beauftragen, soweit dies im Interesse einer sachgerechten Verwahrung liegt. Sie pruft und Uber-
wacht, ob der von ihr beauftragte Dritt- oder Zentralverwahrer:

a. Ubereine angemessene Betriebsorganisation, finanzielle Garantien und die fachlichen Qualifikationen
verfugt, die fur die Art und die Komplexitat der Vermdgensgegenstande, die ihm anvertraut wurden,
erforderlich sind;

b. einer regelmassigen externen Prifung unterzogen und damit sichergestellt wird, dass sich die Finan-
zinstrumente in seinem Besitz befinden;

c. die von der Depotbank erhaltenen Vermdgensgegenstande so verwahrt, dass sie von der Depotbank
durch regelmassige Bestandesabgleiche zu jeder Zeit eindeutig als zum Fondsvermdgen gehdrend
identifiziert werden kénnen;

d. die fur die Depotbank geltenden Vorschriften hinsichtlich der Wahrnehmung ihrer delegierten Aufga-
ben und der Vermeidung von Interessenkonflikten einhalt.
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Die Depotbank haftet fur den durch den Beauftragten verursachten Schaden, sofern sie nicht nachweisen
kann, dass sie bei der Auswabhl, Instruktion und Uberwachung die nach den Umsténden gebotene Sorgfalt
angewendet hat. Der Prospekt enthélt Ausfihrungen zu den mit der Ubertragung der Aufbewahrung auf
Dritt- und Zentralverwahrer verbundenen Risiken.

Fir Finanzinstrumente darf die Ubertragung im Sinne des vorstehenden Absatzes nur an beaufsichtigte
Dritt- oder Zentralverwahrer erfolgen. Davon ausgenommen ist die zwingende Verwahrung an einem Ort,
an dem die Ubertragung an beaufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer nicht méglich ist, wie insbesondere
aufgrund zwingender Rechtsvorschriften oder der Modalitaten des Anlageprodukts. Die Anleger sind im
Prospekt Uber die Aufbewahrung durch nicht beaufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer zu informieren.

Die Depotbank sorgt dafur, dass die Fondsleitung das Gesetz und den Fondsvertrag beachtet. Sie pruft, ob
die Berechnung des Nettoinventarwertes und der Ausgabe- und Ricknahmepreise der Anteile sowie die
Anlageentscheide Gesetz und Fondsvertrag entsprechen und ob der Erfolg nach Massgabe des Fondsver-
trages verwendet wird. Fir die Auswahl der Anlagen, welche die Fondsleitung im Rahmen der Anlagevor-
schriften trifft, ist die Depotbank nicht verantwortlich.

Die Depotbank hat Anspruch auf die in den 88 18 und 19 vorgesehenen Vergltungen, auf Befreiung von
den Verbindlichkeiten, die sie in richtiger Erfillung ihrer Aufgaben eingegangen ist, und auf Ersatz der Auf-
wendungen, die sie zur Erfillung dieser Verbindlichkeiten gemacht hat.

Die Depotbank sowie deren Beauftragte und die ihnen nahestehenden natirlichen und juristischen Perso-
nen durfen vom Immobilienfonds keine Immobilienwerte Glbernehmen oder ihm abtreten.

Die Aufsichtsbehorde kann in begriindeten Einzelfallen Ausnahmen vom Verbot von Geschaften mit nahe-
stehenden Personen bewilligen, wenn die Ausnahme im Interesse der Anleger ist und zusatzlich zur Schat-
zung der standigen Schatzungsexperten des Immobilienfonds ein von diesen beziehungsweise deren Ar-
beitgeber und von der Fondsleitung sowie der Depotbank des Immobilienfonds unabhangiger Schatzungs-
experte die Marktkonformitat des Kaufs- und Verkaufspreises des Immobilienwertes sowie der Transakti-
onskosten bestatigt.

Die Prufgesellschaft bestatigt im Rahmen ihrer Prifung der Fondsleitung die Einhaltung der besonderen
Treuepflicht bei Immobilienanlagen.

§ 5 Die Anleger
Der Kreis der Anleger ist nicht beschrankt.

Die Anleger erwerben mit Vertragsabschluss und der Einzahlung in bar eine Forderung gegen die Fondslei-
tung auf Beteiligung am Vermdgen und am Ertrag des Immobilienfonds. Die Forderung der Anleger ist in
Anteilen begrundet.

Die Anleger sind nur zur Einzahlung des von ihnen gezeichneten Anteils in den Immobilienfonds verpflich-
tet. Ihre personliche Haftung fir Verbindlichkeiten des Immobilienfonds ist ausgeschlossen.

Die Anleger erhalten bei der Fondsleitung jederzeit Auskunft Uber die Grundlagen flr die Berechnung des
Nettoinventarwertes pro Anteil. Machen die Anleger ein Interesse an naheren Angaben Uber einzelne Ge-
schafte der Fondsleitung, wie die Ausibung von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten oder tber das Ris-
kmanagement geltend, so erteilt ihnen die Fondsleitung auch dariber jederzeit Auskunft. Die Anleger kén-
nen beim Gericht am Sitz der Fondsleitung verlangen, dass die Prifgesellschaft oder eine andere sachver-
standige Person den abklarungsbedurftigen Sachverhalt untersucht und ihnen dariber Bericht erstattet.

Die Anleger kdnnen den Fondsvertrag jeweils auf das Ende eines Rechnungsjahres unter Einhaltung einer
Kdndigungsfrist von 12 Monaten kindigen und die Auszahlung ihres Anteils am Immobilienfonds in bar
verlangen.

Die Fondsleitung kann unter bestimmten Bedingungen die wahrend eines Rechnungsjahres gekindigten
Anteile nach Abschluss desselben vorzeitig zurlickzahlen (vgl. § 17 Ziff. 2).

Die ordentliche wie auch die vorzeitige Riickzahlung erfolgen innerhalb von maximal 3 Monaten nach Ab-
schluss des Rechnungsjahres.

Die Anteile eines Anlegers mussen durch die Fondsleitung in Zusammenarbeit mit der Depotbank zum je-
weiligen Ricknahmepreis zwangsweise zuriickgenommen werden, wenn:
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a. dies zur Wahrung des Rufes des Finanzplatzes, namentlich zur Bekampfung der Geldwascherei, erfor-
derlich ist;

b. der Anleger die gesetzlichen oder vertraglichen Voraussetzungen zur Teilnahme an diesem Immobili-
enfonds nicht mehr erfullt.

Zusatzlich kdnnen die Anteile eines Anlegers durch die Fondsleitung in Zusammenarbeit mit der Depotbank
zum jeweiligen Rucknahmepreis zwangsweise zurickgenommen werden, wenn:

a. die Beteiligung des Anlegers am Immobilienfonds geeignet ist, die wirtschaftlichen Interessen der Ub-
rigen Anleger massgeblich zu beeintrachtigen, insbesondere wenn die Beteiligung steuerliche Nach-
teile fir den Immobilienfonds im In- oder Ausland zeitigen kann;

b. Anleger ihre Anteile in Verletzung von Bestimmungen eines auf sie anwendbaren in- oder auslandi-
schen Gesetzes, dieses Fondsvertrages oder des Prospekts erworben haben oder halten.

c. die wirtschaftlichen Interessen der Anleger beeintrachtigt werden, insbesondere in Féllen, wo einzelne
Anleger durch systematische Zeichnungen und unmittelbar darauffolgende Riicknahmen Vermégens-
vorteile zu erzielen versuchen, indem sie Zeitunterschiede zwischen der Festlegung der Schlusskurse
und der Bewertung des Fondsvermdgens ausnutzen (Market Timing).

§ 6 Anteile und Anteilsklassen

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank und Genehmigung der Aufsichtsbehdrde jederzeit
verschiedene Anteilsklassen schaffen, aufheben oder vereinigen. Alle Anteilsklassen berechtigen zur Betei-
ligung am ungeteilten Fondsvermdgen, welches seinerseits nicht segmentiert ist. Diese Beteiligung kann
aufgrund klassenspezifischer Kostenbelastungen oder Ausschittungen oder aufgrund klassenspezifischer
Ertréage unterschiedlich ausfallen und die verschiedenen Anteilsklassen kénnen deshalb einen unterschied-
lichen Nettoinventarwert pro Anteil aufweisen. Fur klassenspezifische Kostenbelastungen haftet das Ver-
mogen des Immobilienfonds als Ganzes.

Die Schaffung, Aufhebung oder Vereinigung von Anteilsklassen wird im Publikationsorgan bekannt ge-
macht. Nur die Vereinigung gilt als Anderung des Fondsvertrages im Sinne von § 27.

Die verschiedenen Anteilsklassen kédnnen sich namentlich hinsichtlich Kostenstruktur, Referenzwahrung,
Wahrungsabsicherung, Ausschittung oder Thesaurierung der Ertrdge, Mindestanlage sowie Anlegerkreis
unterscheiden.

Vergutungen und Kosten werden nur derjenigen Anteilsklasse belastet, der eine bestimmte Leistung zu-
kommt. Vergltitungen und Kosten, die nicht eindeutig einer Anteilsklasse zugeordnet werden kénnen, wer-
den den einzelnen Anteilsklassen im Verhaltnis zum Fondsvermoégen belastet.

Der Immobilienfonds ist nicht in Anteilsklassen unterteilt.

Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchmassig gefuhrt. Der Anleger ist nicht berechtigt, die Aus-
héndigung eines Anteilscheines zu verlangen.

III.Richtlinien der Anlagepolitik
A. Anlagegrundsatze
§ 7 Einhaltung der Anlagevorschriften

Bei der Auswahl der einzelnen Anlagen und zur Umsetzung der Anlagepolitik gemass § 8 beachtet die
Fondsleitung im Sinne einer ausgewogenen Risikoverteilung die nachfolgend aufgefiihrten Grundsatze und
prozentualen Beschrankungen. Diese beziehen sich auf das Fondsvermdgen zu Verkehrswerten und sind
standig einzuhalten.

Werden die Beschrankungen durch Marktveranderungen Uberschritten, so missen die Anlagen unter Wah-
rung der Interessen der Anleger innerhalb einer angemessenen Frist auf das zulassige Mass zurtickgefuhrt
werden. Werden Beschrankungen in Verbindung mit Derivaten gemass 8 12 nachstehend durch eine Ver-
anderung des Deltas verletzt, so ist der ordnungsgemasse Zustand unter Wahrung der Interessen der An-
leger spatestens innerhalb von drei Bankwerktagen wiederherzustellen.
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§ 8 Anlageziel und Anlagepolitik

Das Anlageziel des Immobilienfonds besteht hauptsachlich darin, langfristig ein attraktives inneres Wachs-
tum zu erzielen. Neben traditionellen wirtschaftlichen Ertragsiiberlegungen bindet die Fondsleitung auch
die Faktoren Umwelt, Soziales und Governance («ESG») und die damit verbundenen Nachhaltigkeitsaspekte
und -risiken in ihre Anlageentscheide ein. Durch Anwendung des im Prospekt beschriebenen Nachhaltig-
keitsansatzes «ESG-Integration» (Gebdaude-Optimierung, Gebdude-Zertifizierung und ESG-Benchmar-
king) Uber den Anlagelebenszyklus von Immobilien (d.h. von der Due Diligence bei Liegenschaftskaufen,
dem Asset Management, der Liegenschaftsverwaltung durch Dritte, den Gebaudesanierungen und -ent-
wicklungen bis hin zum Verkauf, Renovierung, Neu- und Ersatzbauten sowie Abriss) verfolgt der Immobili-
enfonds mit einer Dekarbonisierungsstrategie das Ziel von Netto-Null COe-Emissionen bis spatestens im
Jahr 2050 mit Zwischenzielen in den Jahren 2025 und 2030 sowie auch das Ziel einer Verbesserung des
Energieeffizienzprofils der Bestandsimmobilien und einer Vergrésserung des Anteils der in Bezug auf ihre
Nachhaltigkeitseigenschaften zertifizierten Immobilienanlagen im Fondsvermégen. Zwecks Reduktion der
Emissionsintensitat des Immobilienportfolios werden der Energieverbrauch und die Treibhausgasemissio-
nen der Bestandsimmobilien regelmassig gemessen und jahrlich in einen Bericht aufgenommen. Der Ab-
deckungsgrad fur den Immobilienfonds, d.h. der Anteil der Bestandsimmobilien des Immobilienfonds, fur
welchen Energieverbrauchsdaten erhoben, d.h. gemessen oder berechnet werden, betragt mindestens
80%. Weitere Informationen hierzu sind dem Prospekt zu entnehmen.

Die Fondsleitung investiert das Vermdgen dieses Immobilienfonds in Immobilienwerte in der ganzen
Schweiz.

Als Anlagen dieses Immobilienfonds sind zugelassen:
a. Grundstucke (einschliesslich Zugehor)

Als Grundstucke gelten:

- Wohnbauten

- Kommerziell genutzte Liegenschaften

- Bauten mit gemischter Nutzung

- Stockwerkeigentum

- Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten; Unbebaute Grundstiicke mussen er-
schlossen und fiir eine umgehende Uberbauung geeignet sein sowie (iber eine rechtskréftige Bau-
bewilligung fiir deren Uberbauung verfiigen. Mit der Ausfiihrung der Bauarbeiten muss vor Ablauf
der Gultigkeitsdauer der jeweiligen Baubewilligung begonnen werden kénnen.

- Baurechtsgrundsticke (inkl. Bauten und Baudienstbarkeiten).

Gewohnliches Miteigentum an Grundstucken ist zulassig, sofern die Fondsleitung einen beherrschen-
den Einfluss austiben kann, d.h. wenn sie tber die Mehrheit der Miteigentumsanteile und Stimmen
verfugt.

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 be-
willigungspflichtiger Grundsticke ist, sofern mindestens zwei Drittel ihres Kapitals und der Stimmen
im Immobilienfonds vereinigt sind.

¢. Schuldbriefe oder andere vertragliche Grundpfandrechte.

Die Fondsleitung darf fur Rechnung des Immobilienfonds Bauten erstellen lassen. Sie darf in diesem Fall
fUr die Zeit der Vorbereitung, des Baus oder der Gebaudesanierung der Ertragsrechnung des Immobilien-
fonds fur Bauland und angefangene Bauten einen Bauzins zum marktlblichen Satz gutschreiben, sofern
dadurch die Kosten den geschatzten Verkehrswert nicht tbersteigen.

Die Fondsleitung stellt ein angemessenes Liquiditdtsmanagement sicher. Die Einzelheiten werden im Pros-
pekt offengelegt.
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§ 9 Sicherstellung der Verbindlichkeiten und kurzfristig verfugbare Mittel

Die Fondsleitung muss zur Sicherstellung der Verbindlichkeiten einen angemessenen Teil des Fondsvermo-
gens in kurzfristigen festverzinslichen Effekten oder in kurzfristig verfliigbaren Mitteln halten. Sie darf diese
Effekten und Mittel in der Rechnungseinheit des Immobilienfonds sowie in anderen Wahrungen, auf welche
die Verbindlichkeiten lauten, halten.

Als Verbindlichkeiten gelten aufgenommene Kredite, Verpflichtungen aus dem Geschéaftsgang sowie samt-
liche Verpflichtungen aus gekiindigten Anteilen.

Als kurzfristig festverzinsliche Effekten gelten Forderungsrechte mit einer Laufzeit oder Restlaufzeit bis zu
12 Monaten.

Als kurzfristig verfugbare Mittel gelten Kasse sowie Bankguthaben auf Sicht und Zeit mit Laufzeiten bis zu
12 Monaten sowie fest zugesagte Kreditlimiten einer Bank bis zu 10% des Nettofondsvermégens. Die Kre-
ditlimiten sind der Héchstgrenze der zuldssigen Verpfandung nach § 14 Ziff. 2 anzurechnen.

Zur Sicherstellung von bevorstehenden Bauvorhaben kdnnen festverzinsliche Effekten mit einer Laufzeit
oder Restlaufzeit von bis zu 24 Monaten gehalten werden.

Anlagetechniken und -instrumente

§ 10 Effektenleihe

Die Fondsleitung tatigt keine Effektenleihe-Geschafte.

§ 11 Pensionsgeschafte

Die Fondsleitung tatigt keine Pensionsgeschafte.

§ 12 Derivate

Die Fondsleitung darf Derivate nur zur Absicherung von Zinsrisiken einsetzen. Sie sorgt dafur, dass der
Einsatz von Derivaten in seiner 6konomischen Wirkung auch unter ausserordentlichen Marktverhaltnissen
nicht zu einer Abweichung von den in diesem Fondsvertrag, im Prospekt und im Basisinformationsblatt
genannten Anlagezielen oder zu einer Veranderung des Anlagecharakters des Immobilienfonds fuhrt. Der
Einsatz der Derivate hat ausschliesslich eine engagementreduzierende Wirkung zum Ziel.

Bei der Risikomessung gelangt der modifizierte Commitment-Ansatz I zur Anwendung. Der Einsatz der De-
rivate Ubt unter Berucksichtigung der nach diesem Paragrafen notwendigen Deckung weder eine Hebel-
wirkung auf das Fondsvermdégen aus noch entspricht dieser einem Leerverkauf.

Es dirfen nur Derivat-Grundformen verwendet werden. Diese umfassen:
a. Termingeschafte (Futures und Forwards), deren Wert linear vom Wert des Basiswertes abhangt;

b. Swaps, deren Zahlungen linear und pfadunabhangig vom Wert des Basiswertes oder einem absoluten
Betrag abhangen.

Der Einsatz von Derivaten ist in seiner 6konomischen Wirkung einem Verkauf (engagementreduzierendes
Derivat) eines Basiswertes ahnlich.

a. Die mit engagementreduzierenden Derivaten eingegangenen Verpflichtungen mussen unter Vorbe
halt von Bst. b und d dauernd durch die dem Derivat zugrundeliegenden Basiswerte gedeckt
sein.

b. Eine Deckung mit anderen Anlagen als den Basiswerten ist bei engagementreduzierenden Derivaten
zulassig, die auf einen Index lauten, welcher

- von einer externen, unabhangigen Stelle berechnet wird;
- fir die als Deckung dienenden Anlagen reprasentativ ist;
- in einer adaquaten Korrelation zu diesen Anlagen steht.
c. Die Fondsleitung muss jederzeit uneingeschrankt Gber die Basiswerte oder Anlagen verfiigen kdnnen.

d. Ein engagementreduzierendes Derivat kann bei der Berechnung der entsprechenden Basiswerte mit
dem "Delta" gewichtet werden.
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Die Fondsleitung hat bei der Verrechnung von Derivatpositionen folgende Regeln zu berucksichtigen:

a. Gegenlaufige Positionen in Derivaten des gleichen Basiswerts sowie gegenlaufige Positionen in Deri-
vaten und in Anlagen des gleichen Basiswerts durfen miteinander verrechnet werden ungeachtet des
Verfalls der Derivate (,Netting”), wenn das Derivat-Geschaft einzig zum Zwecke abgeschlossen wurde,
um die mit dem erworbenen Derivaten oder Anlagen im Zusammenhang stehenden Risiken zu elimi-
nieren, dabei die wesentlichen Risiken nicht vernachlassigt werden und der Anrechnungsbetrag der
Derivate nach Art. 35 KKV-FINMA ermittelt wird.

b. Gedeckte Absicherungsgeschafte durch Zinsderivate sind zulassig.

Die Fondsleitung kann sowohl standardisierte als auch nicht standardisierte Derivate einsetzen. Sie kann
die Geschafte mit Derivaten an einer Bérse, an einem anderen geregelten, dem Publikum offenstehenden
Markt oder OTC (Over-the-Counter) abschliessen.

a. Die Fondsleitung darf OTC-Geschafte nur mit beaufsichtigten Finanzintermediaren abschliessen, wel-

che auf diese Geschaftsarten spezialisiert sind und eine einwandfreie Durchfihrung des Ge-
schaftes gewahrleisten. Handelt es sich bei der Gegenpartei nicht um die Depotbank, hat ers-
tere oder deren Garant eine hohe Bonitat aufzuweisen.

b. Ein OTC-Derivat muss taglich zuverlassig und nachvollziehbar bewertet und jederzeit zum Verkehrs-
wert veraussert, liquidiert oder durch ein Gegengeschaft glattgestellt werden kénnen.

c. Istflr ein OTC-Derivat kein Marktpreis erhaltlich, so muss der Preis anhand eines angemessenen und
in der Praxis anerkannten Bewertungsmodells gestutzt auf den Verkehrswert der Basiswerte, von de-
nen das Derivat abgeleitet ist, jederzeit nachvollziehbar sein. Vor dem Abschluss eines Vertrags Uber
ein solches Derivat sind grundsatzlich konkrete Offerten von mindestens zwei Gegenparteien einzuho-
len, wobei der Vertrag mit derjenigen Gegenpartei abzuschliessen ist, welche die preislich beste Offerte
unterbreitet. Abweichungen von diesem Grundsatz sind zuldssig aus Grunden der Risikoverteilung
oder wenn weitere Vertragsbestandteile wie Bonitat oder Dienstleistungsangebot der Gegenpartei
eine andere Offerte als insgesamt vorteilhafter fur die Anleger erscheinen lassen. Ausserdem kann
ausnahmsweise auf die Einholung von Offerten von mindestens zwei moéglichen Gegenparteien ver-
zichtet werden, wenn dies im besten Interesse der Anleger ist. Die Grinde hierfur sowie der Vertrags-
abschluss und die Preisbestimmung sind nachvollziehbar zu dokumentieren.

d. Die Fondsleitung bzw. deren Beauftragten durfen im Rahmen eines OTC-Geschéfts nur Sicherheiten
entgegennehmen, welche die Anforderungen gemass Art. 51 KKV-FINMA erftllen. Der Emittent der
Sicherheiten muss eine hohe Bonitat aufweisen und die Sicherheiten dirfen nicht von der Gegenpartei
oder von einer dem Konzern der Gegenpartei angehdrigen oder davon abhangigen Gesellschaft bege-
ben sein. Die Sicherheiten mussen hoch liquide sein, zu einem transparenten Preis an einer Borse oder
einem anderen geregelten, dem Publikum offenstehenden Markt gehandelt werden und mindestens
borsentaglich bewertet werden. Die Fondsleitung bzw. deren Beauftragte mussen bei der Verwaltung
der Sicherheiten die Pflichten und Anforderungen gemass Art. 52 KKV-FINMA erfullen. Insbesondere
mussen sie die Sicherheiten in Bezug auf Lander, Markte und Emittenten angemessen diversifizieren,
wobei eine angemessene Diversifikation der Emittenten als erreicht gilt, wenn die von einem einzelnen
Emittenten gehaltenen Sicherheiten nicht mehr als 20% des Nettoinventarwertes entsprechen. Vorbe-
halten bleiben Ausnahmen fir 6ffentlich garantierte oder begebene Anlagen gemass Art. 83 KKV. Wei-
ter miUssen die Fondsleitung bzw. deren Beauftragten die Verfigungsmacht und die Verfiigungsbe-
fugnis an den erhaltenen Sicherheiten bei Ausfall der Gegenpartei jederzeit und ohne Einbezug der
Gegenpartei oder deren Zustimmung erlangen kdénnen. Die erhaltenen Sicherheiten sind bei der De-
potbank zu verwahren. Die erhaltenen Sicherheiten kénnen im Auftrag der Fondsleitung bei einer be-
aufsichtigten Drittverwahrstelle verwahrt werden, wenn das Eigentum an den Sicherheiten nicht tber-
tragen wird und die Drittverwahrstelle von der Gegenpartei unabhangig ist.

Bei der Einhaltung der gesetzlichen und vertraglichen Anlagebeschrankungen (Maximal- und Minimallimi-
ten) sind die Derivate nach Massgabe der Kollektivanlagengesetzgebung zu berucksichtigen.

Der Prospekt enthalt weitere Angaben:
- zur Bedeutung von Derivaten im Rahmen der Anlagestrategie;

- zuden Auswirkungen der Derivatverwendung auf das Risikoprofil des Immobilienfonds;
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- zu den Gegenparteirisiken von Derivaten

- zur Sicherheitenstrategie.

§ 13 Aufnahme und Gewdahrung von Krediten

Die Fondsleitung darf fir Rechnung des Immobilienfonds keine Kredite gewdhren, mit Ausnahme von For-
derungen gegen Immobiliengesellschaften des Immobilienfonds, Schuldbriefen oder anderen vertragli-
chen Grundpfandrechten.

Die Fondsleitung darf fir Rechnung des Immobilienfonds Kredite aufnehmen.

§ 14 Belastung der Grundstulcke

C.

Die Fondsleitung darf Grundstiicke verpfanden und die Pfandrechte zur Sicherung Ubereignen.

Die Belastung aller Grundstucke darf jedoch im Durchschnitt ein Drittel des Verkehrswertes nicht tGberstei-
gen.

Zur Wahrung der Liquiditat kann die Belastung voribergehend und ausnahmsweise auf die Halfte des Ver-
kehrswertes erhoht werden, sofern die Interessen der Anleger gewahrt bleiben. In diesem Fall hat die Pruf-
gesellschaft im Rahmen der Prafung des Immobilienfonds zu den Voraussetzungen gemass Art. 96 Abs.
1bis KKV Stellung zu nehmen.

Anlagebeschrankungen

§ 15 Risikoverteilung und deren Beschrankungen

Die Anlagen sind nach Objekten, deren Nutzungsart, Alter, Bausubstanz und Lage zu verteilen.

Die Anlagen sind auf mindestens zehn Grundsticke zu verteilen. Siedlungen, die nach den gleichen bauli-
chen Grundsatzen erstellt worden sind, sowie aneinander grenzende Parzellen gelten als ein einziges
Grundstuck.

Der Verkehrswert eines Grundsticks darf nicht mehr als 25% des Fondsvermdgens betragen.

Im weiteren beachtet die Fondsleitung bei der Verfolgung der Anlagepolitik gemass & 8 folgende Anlage-
beschrankungen bezogen auf das Fondsvermdgen:

a. Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte, und angefangene Bauten bis hdchstens 30%;
b. Baurechtsgrundstlicke bis hochstens 30%;
¢. Schuldbriefe und andere vertragliche Grundpfandrechte bis héchstens 10%;

d. Die Anlagen nach Buchstaben a und b vorstehend zusammen bis hdchstens 40%.

IV.Berechnung des Nettoinventarwertes sowie Ausgabe und Ruck-

nahme von Anteilen

§ 16 Berechnung des Nettoinventarwertes und Beizug von Schiatzungsexperten

Der Nettoinventarwert des Immobilienfonds wird zum Verkehrswert auf Ende des Rechnungsjahres sowie
bei jeder Ausgabe von Anteilen in der Rechnungseinheit des Immobilienfonds berechnet.

Die Fondsleitung lasst auf den Abschluss jedes Rechnungsjahres sowie bei der Ausgabe von Anteilen den
Verkehrswert der zum Immobilienfonds gehdrenden Grundstiicke durch unabhangige Schatzungsexperten
Uberprifen. Dazu beauftragt die Fondsleitung mit Genehmigung der Aufsichtsbehdrde mindestens zwei
naturliche oder eine juristische Person als unabhangige Schatzungsexperten. Die Besichtigung der Grund-
stucke durch die Schatzungsexperten ist mindestens alle drei Jahre zu wiederholen. Bei Erwerb/Verausse-
rung von Grundstuicken lasst die Fondsleitung die Grundstticke vorgangig schatzen. Bei Verausserungen ist
eine neue Schatzung nicht notig, sofern die bestehende Schatzung nicht alter als 3 Monate ist und sich die
Verhaltnisse nicht wesentlich geandert haben.

An einer Borse oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offenstehenden Markt gehandelte Anla-
gen sind mit den am Hauptmarkt bezahlten aktuellen Kursen zu bewerten. Andere Anlagen oder Anlagen,
far die keine aktuellen Kurse verfligbar sind, sind mit dem Preis zu bewerten, der bei sorgfaltigem Verkauf
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im Zeitpunkt der Schatzung wahrscheinlich erzielt wirde. Die Fondsleitung wendet in diesem Fall zur Er-
mittlung des Verkehrswertes angemessene und in der Praxis anerkannte Bewertungsmodelle und -grunds-
atze an.

Der Wert von kurzfristigen festverzinslichen Effekten, welche nicht an einer Bérse oder an einem anderen
geregelten, dem Publikum offenstehenden Markt gehandelt werden, wird wie folgt bestimmt: Der Bewer-
tungspreis solcher Anlagen wird, ausgehend vom Nettoerwerbspreis, unter Konstanthaltung der daraus
berechneten Anlagerendite, sukzessiv dem Riickzahlungspreis angeglichen. Bei wesentlichen Anderungen
der Marktbedingungen wird die Bewertungsgrundlage der einzelnen Anlagen der neuen Marktrendite an-
gepasst. Dabei wird bei fehlendem aktuellem Marktpreis in der Regel auf die Bewertung von Geldmarktin-
strumenten mit gleichen Merkmalen (Qualitat und Sitz des Emittenten, Ausgabewahrung, Laufzeit) abge-
stellt.

Bankguthaben werden mit ihrem Forderungsbetrag plus aufgelaufene Zinsen bewertet. Bei wesentlichen
Anderungen der Marktbedingungen oder der Bonitit wird die Bewertungsgrundlage fur Bankguthaben auf
Zeit den neuen Verhaltnissen angepasst.

Die Bewertung der Grundstiicke fur den Immobilienfonds erfolgt nach der aktuellen Richtlinie fir die Im-
mobilienfonds der Asset Management Association Switzerland (AMAS).

Die Bewertung von unbebauten Grundstlcken und angefangenen Bauten erfolgt nach dem Verkehrswert-
prinzip. Die Fondsleitung lasst die angefangenen Bauten, welche zu Verkehrswerten aufgefihrt werden,
auf den Abschluss des Rechnungsjahres schatzen.

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fondsvermdégens, vermindert
um allfallige Verbindlichkeiten des Immobilienfonds sowie um die bei einer allfélligen Liquidation des Im-
mobilienfonds wahrscheinlich anfallenden Steuern, dividiert durch die Anzahl der sich im Umlauf befindli-
chen Anteile. Er wird auf die kleinste gangige Einheit der Rechnungseinheit gerundet.

§ 17 Ausgabe und Riicknahme von Anteilen sowie Handel

Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit méglich, doch darf sie nur tranchenweise erfolgen. Die Fondsleitung
bietet neue Anteile zuerst den bisherigen Anlegern an.

Die Riicknahme von Anteilen erfolgt in Ubereinstimmung mit § 5 Ziff. 5. Die Fondsleitung kann die wahrend
eines Rechnungsjahres geklndigten Anteile nach Abschluss desselben vorzeitig zuriickzahlen, wenn:

a. der Anleger dies bei der Kiindigung schriftlich verlangt;
b. samtliche Anleger, die eine vorzeitige Ruckzahlung gewtinscht haben, befriedigt werden kénnen.

Ferner stellt die Fondsleitung Uber eine Bank oder einen Effektenhandler einen regelmassigen boérslichen
oder ausserbdrslichen Handel der Immobilienfondsanteile sicher. Der Prospekt regelt die Einzelheiten.

Der Ausgabe- und Riucknahmepreis der Anteile basiert auf dem gemass 8 16 berechneten Nettoinventar-
wert je Anteil. Bei der Ausgabe werden zum Nettoinventarwert die Nebenkosten (Handanderungssteuern,
Notariatskosten, GebuUhren, marktkonforme Courtagen, Abgaben usw.), die dem Immobilienfonds im
Durchschnitt aus der Anlage des einbezahlten Betrages erwachsen, zugeschlagen. Bei der Riicknahme wer-
den vom Nettoinventarwert die Nebenkosten, die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus dem Verkauf
eines dem gekindigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen erwachsen, abgezogen. Der jeweils ange-
wandte Satz ist aus dem Prospekt und dem Basisinformationsblatt ersichtlich. Ausserdem kann bei der Aus-
gabe und Ricknahme von Anteilen zum Nettoinventarwert eine Ausgabekommission gemass 8 18 zuge-
schlagen resp. eine Ricknahmekommission gemass 8 18 vom Nettoinventarwert abgezogen werden.

Die Fondsleitung kann die Ausgabe der Anteile jederzeit einstellen sowie Antrage auf Zeichnung oder Um-
tausch von Anteilen zurtickweisen.

Die Fondsleitung kann im Interesse der Gesamtheit der Anleger die Rickzahlung der Anteile voriiberge-
hend und ausnahmsweise aufschieben, wenn:

a. ein Markt, welcher Grundlage firr die Bewertung eines wesentlichen Teils des Fondsvermoégens bildet,
geschlossen ist oder wenn der Handel an einem solchen Markt beschrankt oder ausgesetzt ist;

b. ein politischer, wirtschaftlicher, militarischer, monetarer oder anderer Notfall vorliegt;
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c. wegen Beschrankungen des Devisenverkehrs oder Beschrankungen sonstiger Ubertragungen von
Vermogenswerten Geschafte fur den Immobilienfonds undurchfihrbar werden;

d. zahlreiche Anteile gekiindigt werden und dadurch die Interessen der tbrigen Anleger wesentlich be-
eintrachtigt werden kénnen.

Die Fondsleitung teilt den Entscheid Uber den Aufschub unverztglich der Prifgesellschaft, der Aufsichtsbe-
horde, der Depotbank sowie in angemessener Weise den Anlegern mit.

Solange die Rickzahlung der Anteile aus den unter Ziff. 5 Bst. a) bis c) genannten Griinden aufgeschoben
ist, findet keine Ausgabe von Anteilen statt.

V. Vergutungen und Nebenkosten

§ 18 Vergutungen und Nebenkosten zulasten der Anleger

Bei der Ausgabe von Anteilen kann dem Anleger eine Ausgabekommission zugunsten der Fondsleitung, der
Depotbank und/oder von Vertreibern im In- und Ausland von zusammen héchstens 2,00% des Nettoinven-
tarwertes belastet werden. Der zurzeit massgebliche Hochstsatz ist aus dem Prospekt ersichtlich.

Bei der Rucknahme von Anteilen kann dem Anleger eine Rucknahmekommission zugunsten der Fondslei-
tung, der Depotbank und/oder von Vertreibern im In- und Ausland von zusammen héchstens 1,50% des
Nettoinventarwertes belastet werden. Der zurzeit massgebliche Hochstsatz ist aus dem Prospekt ersicht-
lich.

Bei der Ausgabe und Rucknahme von Anteilen erhebt die Fondsleitung zudem zugunsten des Fondsvermé-
gens die Nebenkosten, die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus der Anlage des einbezahlten Betra-
ges bzw. aus dem Verkauf eines dem gekiindigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen erwachsen (vgl.
§ 17 Ziff. 2). Der jeweils angewandte Satz ist aus dem Prospekt ersichtlich.

Fur die Auszahlung des Liquidationsbetreffnisses im Falle der Auflésung des Immobilienfonds berechnet
die Depotbank dem Anleger auf dem Nettoinventarwert der Anteile eine Kommission von bis zu 0,30%.

§ 19 Vergutungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermogens

Fur die Leitung des Immobilienfonds und der Immobiliengesellschaften, die Vermégensverwaltung und die
Vertriebstatigkeit in Bezug auf den Immobilienfonds belastet die Fondsleitung zulasten des Immobilien-
fonds eine Kommission von jahrlich héchstens 1,00% des Gesamtfondsvermégens des Immobilienfonds
(Verwaltungskommission). Die Berechnung und Belastung der Verwaltungskommission erfolgen jeweils
halbjahrlich per 31. Marz bzw. per 30. September des laufenden Rechnungsjahres. Als Berechnungsgrund-
lage fur die Periode vom 1. Oktober bis 31. Marz dient das Gesamtfondsvermégen des Immobilienfonds zu
Ende des vorangegangenen Rechnungsjahres (30. September) und fir die Periode vom 1. April bis 30. Sep-
tember das Gesamtfondsvermdgen des Immobilienfonds zum Halbjahresabschluss des laufenden Rech-
nungsjahres (31. Marz).

Der effektiv angewandte Satz der Verwaltungskommission ist jeweils aus dem Jahres- und Halbjahresbe-
richt ersichtlich.

Fir die Aufbewahrung des Fondsvermdgens, die Besorgung des Zahlungsverkehrs des Immobilienfonds,
die sonstigen in § 4 aufgefihrten Aufgaben der Depotbank sowie die Auszahlung des Jahresertrages an die
Anleger belastet die Depotbank dem Immobilienfonds eine Kommission von jahrlich hdchstens 0,10% des
Gesamtfondsvermégens des Immobilienfonds (Depotbankkommission). Die Berechnung und Belastung
der Depotbankkommission erfolgen halbjahrlich per 31. Marz und per 30. September des jeweils laufenden
Rechnungsjahres. Als Berechnungsgrundlage dient das Gesamtfondsvermdégen des Immobilienfonds zu
Beginn des Rechnungsjahres.

Der effektivangewandte Satz der Depotbankkommission ist jeweils aus dem Jahres- und Halbjahresbericht
ersichtlich.

Fondsleitung und Depotbank haben ausserdem Anspruch auf Ersatz der folgenden Auslagen, die ihnen in
Ausfuihrung des Fondsvertrages entstanden sind:
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Kosten fur den An- und Verkauf von Anlagen, namentlich marktibliche Courtagen, Kommissionen,
Steuern und Abgaben, sowie Kosten fir die Uberprifung und Aufrechterhaltung von Qualititsstan-
dards bei physischen Anlagen;

Abgaben der Aufsichtsbehérde fur die Griindung, Anderungen, Auflésung oder Vereinigung des Im-
mobilienfonds;

Jahresgebihr der Aufsichtsbehoérde;

Honorare der Prifgesellschaft fur die jahrliche Prifung sowie flr Bescheinigungen im Rahmen von
Grindung, Anderungen, Auflésung oder Vereinigung des Immobilienfonds;

Honorare firr Rechts- und Steuerberater im Zusammenhang mit Griindung, Anderungen, Auflésung
oder Vereinigung des Immobilienfonds sowie der allgemeinen Wahrnehmung der Interessen des Im-
mobilienfonds und seiner Anleger;

Kosten fur die Publikation des Nettoinventarwertes des Immobilienfonds sowie sémtliche Kosten flr
Mitteilungen an die Anleger einschliesslich der Ubersetzungskosten, welche nicht einem Fehlverhalten
der Fondsleitung zuzuschreiben sind;

Kosten fur den Druck juristischer Dokumente sowie Jahres- und Halbjahresberichte des Immobilien-
fonds;

Kosten fur eine allfallige Eintragung des Immobilienfonds bei einer auslandischen Aufsichtsbehdrde,
namentlich von der ausléandischen Aufsichtsbehérde erhobene Kommissionen, Ubersetzungskosten
sowie die Entschadigung des Vertreters und/oder der Zahlstelle im Ausland;

Kosten im Zusammenhang mit der Ausibung von Stimmrechten oder Glaubigerrechten durch den Im-
mobilienfonds, einschliesslich der Honorarkosten flr externe Berater;

Kosten und Honorare im Zusammenhang mit im Namen des Immobilienfonds eingetragenem geisti-
gen Eigentum oder mit Nutzungsrechten des Immobilienfonds;

alle Kosten, die durch die Ergreifung ausserordentlicher Schritte zur Wahrung der Anlegerinteressen
durch die Fondsleitung, den Vermdgensverwalter oder die Depotbank verursacht werden.

Zusatzlich kénnen die folgenden Nebenkosten dem Fondsvermdgen belastet werden:

a.

Kosten fur den An- und Verkauf von Immobilienanlagen, namentlich marktubliche Vermittlungskom-
missionen, Berater- und Anwaltshonorare, Notar- und andere GebUhren sowie Steuern;

marktUbliche an Dritte bezahlte Courtagen im Zusammenhang mit Erstvermietungen von Immobilien;
marktubliche Kosten fur die Verwaltung von Liegenschaften durch Dritte;

Liegenschaftsaufwand, insbesondere Unterhalt- und Betriebskosten, einschliesslich Versicherungskos-
ten, offentlich-rechtliche Abgaben sowie Kosten fir Service- und Infrastrukturdienstleistungen, sofern
dieser marktiblich ist und nicht von Dritten getragen wird;

Honorare der unabhangigen Schatzungsexperten sowie allfalliger weiterer Experten fir den Interes-
sen der Anleger dienende Abklarungen;

Beratungs- und Verfahrenskosten im Zusammenhang mit der allgemeinen Wahrnehmung der Interes-
sen des Immobilienfonds und seiner Anleger;Kosten bzw. GeblUhren im Zusammenhang mit der Neu-
ausgabe von Fondsanteilen (Kapitalerh6hung) bzw. der Ricknahme von Fondsanteilen (Kapitalreduk-
tion) und/oder mit einer allfalligen Kotierung bzw. der Sicherstellung des bérslichen oder ausserbors-
lichen Handels der Anteile des Immobilienfonds (einschliesslich Market Making).

Die Fondsleitung kann fir ihre eigenen Bemihungen im Zusammenhang mit den folgenden Tatigkeiten
eine Kommission erheben, sofern die Tatigkeit nicht von Dritten ausgetbt wird:

a.
b.

C.

Kauf und Verkauf von Grundstticken, bis hdchstens 1,5% des Kaufs- bzw. Verkaufspreises;
Erstellung von Bauten, bei Renovationen und Umbauten, bis hochstens 2% der Baukosten;

Verwaltung der einzelnen Liegenschaften, bis hdchstens 5% der jahrlichen Bruttomietzinseinnahmen.
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Die Kosten, GeblUhren und Steuern im Zusammenhang mit der Erstellung von Bauten, Sanierungen und
Umbauten (namentlich Planer- und Architektenhonorare, Baubewilligungs- und Anschlussgebuhren, Kos-
ten fur die Einrdumung von Dienstbarkeiten etc.) werden direkt den Gestehungskosten der Immobilienan-
lagen zugeschlagen.

Die Kosten nach Ziff. 3 Bst. a und Ziff. 4 a werden direkt dem Einstandspreis zugeschlagen bzw. dem Ver-
kaufswert abgezogen.

Die Leistungen der Immobiliengesellschaften an die Mitglieder ihrer Verwaltung, die Geschaftsfuhrung und
das Personal sind auf die Vergutungen anzurechnen, auf welche die Fondsleitung nach § 19 Anspruch hat.

Die Fondsleitung und deren Beauftragte kdnnen gemass den Bestimmungen im Prospekt Retrozessionen
zur Entschadigung der Vertriebstatigkeit von Fondsanteilen und Rabatte, um die auf den Anleger entfallen-
den, dem Immobilienfonds belasteten Geblihren und Kosten zu reduzieren, bezahlen.

VI. Rechenschaftsablage und Priifung
§ 20 Rechenschaftsablage

Die Rechnungseinheit des Immobilienfonds ist Schweizerfranken (CHF).
Das Rechnungsjahr lauft jeweils vom 1. Oktober bis am 30. September.

Innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres verdffentlicht die Fondsleitung einen ge-
pruften Jahresbericht des Immobilienfonds.

Innerhalb von zwei Monaten nach Ablauf der ersten Halfte des Rechnungsjahres verdffentlicht die Fonds-
leitung einen Halbjahresbericht.

Das Auskunftsrecht des Anlegers gemass 8 5 Ziff. 4 bleibt vorbehalten.
§ 21 Prufung

Die Prufgesellschaft pruft, ob die Fondsleitung und die Depotbank die gesetzlichen und vertraglichen Vorschrif-
ten wie auch die allenfalls auf sie anwendbaren Standesregeln der Asset Management Association Switzerland
(AMAS) eingehalten haben. Ein Kurzbericht der Prifgesellschaft zur publizierten Jahresrechnung erscheint im
Jahresbericht.

VII. Verwendung des Erfolges
§22

Der Nettoertrag des Immobilienfonds wird jahrlich spatestens innerhalb von vier Monaten nach Abschluss
des Rechnungsjahres in der Rechnungseinheit an die Anleger ausgeschuttet.

Die Fondsleitung kann zusatzlich Zwischenausschuttungen aus den Ertragen vornehmen.

Bis zu 30 % des Nettoertrages des Immobilienfonds kdnnen auf neue Rechnung vorgetragen werden. Auf
eine Ausschuttung kann verzichtet und der gesamte Nettoertrag kann auf neue Rechnung vorgetragen
werden, wenn

- der Nettoertrag des laufenden Geschaftsjahres und die vorgetragenen Ertrage aus friheren Rechnungs-
jahren des Immobilienfonds weniger als 1% des Nettoinventarwertes des Immobilienfonds betragen,
und

- der Nettoertrag des laufenden Geschaftsjahres und die vorgetragenen Ertrage aus friheren Rechnungs-
jahren des Immobilienfonds weniger als eine Einheit der Rechnungseinheit des Immobilienfonds betra-
gen.

Realisierte Kapitalgewinne aus der Verdusserung von Sachen und Rechten kdnnen von der Fondsleitung
ausgeschuttet oder zur Wiederanlage zurtickbehalten werden.
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VIII. Publikationen des Immobilienfonds

§23

IX.

Publikationsorgan des Immobilienfonds ist das im Prospekt genannte Printmedium oder elektronische Me-
dium. Der Wechsel eines Publikationsorgans ist im Publikationsorgan anzuzeigen.

Im Publikationsorgan werden insbesondere Zusammenfassungen wesentlicher Anderungen des Fondsver-
trages unter Hinweis auf die Stellen, bei denen die Anderungen im Wortlaut kostenlos bezogen werden
kénnen, der Wechsel der Fondsleitung und/oder der Depotbank, die Schaffung, Aufhebung oder Vereini-
gung von Anteilsklassen sowie die Auflésung des Immobilienfonds veréffentlicht. Anderungen, die von Ge-
setzes wegen erforderlich sind, welche die Rechte der Anleger nicht bertihren oder die ausschliesslich for-
meller Natur sind, kdnnen mit Zustimmung der Aufsichtsbehérde von der Publikationspflicht ausgenom-
men werden.

Die Fondsleitung publiziert die Ausgabe- und Ricknahmepreise bzw. den Nettoinventarwert mit dem Hin-
weis "exklusive Kommissionen" bei jeder Ausgabe und Ricknahme von Anteilen im Publikationsorgan.

Der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, das Basisinformationsblatt sowie die jeweiligen Jahres- und
Halbjahresberichte kénnen bei der Fondsleitung, der Depotbank und bei allen Vertreibern kostenlos bezo-
gen werden.

Umstrukturierung

§ 24 Vereinigung

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank Immobilienfonds vereinigen, indem sie auf den
Zeitpunkt der Vereinigung die Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten des bzw. der zu Ubertragenden Im-
mobilienfonds auf den Ubernehmenden Immobilienfonds Ubertragt. Die Anleger des Ubertragenden Im-
mobilienfonds erhalten Anteile am GUbernehmenden Immobilienfonds in entsprechender Hohe. Allfallige
Fraktionen werden in bar ausbezahlt. Auf den Zeitpunkt der Vereinigung wird der tbertragende Immobili-
enfonds ohne Liquidation aufgeldst und der Fondsvertrag des tlbernehmenden Immobilienfonds gilt auch
fir den Ubertragenden Immobilienfonds.

Immobilienfonds kénnen nur vereinigt werden, sofern:
a. die entsprechenden Fondsvertrage dies vorsehen;
b. sievon der gleichen Fondsleitung verwaltet werden;

c¢. die entsprechenden Fondsvertrage bezlglich folgender Bestimmungen grundsatzlich Ubereinstim-
men:

- die Anlagepolitik, die Anlagetechniken, die Risikoverteilung sowie die mit der Anlage verbundenen
Risiken,

- die Verwendung des Nettoertrages und der Kapitalgewinne,

- die Art, die Hohe und die Berechnung aller Vergiitungen, die Ausgabe- und Ricknahmekommissio-
nen sowie die Nebenkosten fir den An- und Verkauf von Anlagen (Courtagen, Gebuhren, Abgaben),
die dem Fondsvermdgen oder den Anlegern belastet werden durfen,

- die Ricknahmebedingungen,
- die Laufzeit des Vertrages und die Voraussetzungen der Auflésung;

d. amgleichen Tag die Vermdégen der beteiligten Immobilienfonds bewertet, das Umtauschverhaltnis be-
rechnet und die Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten tbernommen werden;

e. weder den Immobilienfonds noch den Anlegern daraus Kosten erwachsen. Vorbehalten bleiben die
Bestimmungen gemass § 19 Ziff. 3 Bst. b, d und e.

Wenn die Vereinigung voraussichtlich mehr als einen Tag in Anspruch nimmt, kann die Aufsichtsbehorde
einen befristeten Aufschub der Ruickzahlung der Anteile der beteiligten Immobilienfonds bewilligen.
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Die Fondsleitung legt mindestens einen Monat vor der geplanten Veréffentlichung die beabsichtigten An-
derungen des Fondsvertrages sowie die beabsichtigte Vereinigung zusammen mit dem Vereinigungsplan
der Aufsichtsbehérde zur Uberpriifung vor. Der Vereinigungsplan enthélt Angaben zu den Griinden der
Vereinigung, zur Anlagepolitik der beteiligten Immobilienfonds und den allfélligen Unterschieden zwischen
dem Ubernehmenden und dem Ubertragenden Immobilienfonds, zur Berechnung des Umtauschverhalt-
nisses, zu allfalligen Unterschieden in den Vergltungen, zu allfalligen Steuerfolgen fir die Immobilienfonds
sowie die Stellungnahme der zustandigen Prufgesellschaft.

Die Fondsleitung publiziert die beabsichtigten Anderungen des Fondsvertrages nach § 23 Ziff. 2 sowie die
beabsichtigte Vereinigung und deren Zeitpunkt zusammen mit dem Vereinigungsplan mindestens zwei Mo-
nate vor dem von ihr festgelegten Stichtag im Publikationsorgan der beteiligten Immobilienfonds. Dabei
weist sie die Anleger darauf hin, dass diese bei der Aufsichtsbehdrde innert 30 Tagen seit der letzten Publi-
kation Einwendungen gegen die beabsichtigten Anderungen des Fondsvertrages erheben oder die Ruck-
zahlung ihrer Anteile verlangen kénnen.

Die Prufgesellschaft berprift unmittelbar die ordnungsgemasse Durchfihrung der Vereinigung und aus-
sert sich dazu in einem Bericht zuhanden der Fondsleitung und der Aufsichtsbehérde.

Die Fondsleitung meldet der Aufsichtsbehérde den Abschluss der Vereinigung und publiziert den Vollzug
der Vereinigung, die Bestatigung der Priifgesellschaft zur ordnungsgemassen Durchfiihrung sowie das Um-
tauschverhaltnis ohne Verzug in den Publikationsorganen der beteiligten Immobilienfonds.

Die Fondsleitung erwahnt die Vereinigung im nachsten Jahresbericht des Ubernehmenden Immobilien-
fonds und im allfdllig vorher zu erstellenden Halbjahresbericht. Fir den Ubertragenden Immobilienfonds
ist ein geprufter Abschlussbericht zu erstellen, falls die Vereinigung nicht auf den ordentlichen Jahresab-
schluss fallt.

§ 25 Umwandlung in eine andere Rechtsform

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank Immobilienfonds in Teilvermégen einer SICAV nach
schweizerischem Recht umwandeln, wobei die Aktiven und Passiven des/der umgewandelten Immobilien-
fonds zum Zeitpunkt der Umwandlung auf das Anleger-Teilvermdgen einer SICAV Ubertragen werden. Die
Anleger des umgewandelten Immobilienfonds erhalten Anteile des Anleger-Teilvermdgens der SICAV mit
einem entsprechenden Wert. Am Tag der Umwandlung wird der umgewandelte Immobilienfonds ohne Li-
quidation aufgeldst und das Anlagereglement der SICAV gilt fur die Anleger des umgewandelten Immobili-
enfonds, die Anleger des Anleger-Teilvermdgens der SICAV werden.

Der Immobilienfonds darf nur in ein Teilvermdgen einer SICAV umgewandelt werden, wenn:
a. der Fondsvertrag dies vorsieht und das Anlagereglement der SICAV dies ausdriicklich festhalt;
b. der Immobilienfonds und das Teilvermdgen von der gleichen Fondsleitung verwaltet werden;

c. der Fondsvertrag und das Anlagereglement der SICAV beziglich folgender Bestimmungen grundsatz-
lich Ubereinstimmen:

- die Anlagepolitik (einschliesslich Liquiditat), die Anlagetechniken (Wertpapierleihe, Pensionsge-
schafte und umgekehrte Pensionsgeschafte, Finanzderivate), Kreditaufnahme und -vergabe, Ver-
pfandung von Vermdgenswerten der gemeinsamen Anlage, Risikoverteilung und Anlagerisiken, die
Art der kollektiven Kapitalanlage, der Anlegerkreis, die Anteils-/Aktienklassen und die Berechnung
des Nettoinventarwertes,

- die Verwendung von Nettoerldsen und Verdusserungsgewinnen aus der Verausserung von Gegen-
standen und Rechten,

- die Verwendung des Ergebnisses und die Berichterstattung,

- Art, Hoéhe und Berechnung aller Vergitungen, Ausgabe- und Ricknahmeabschldge sowie Neben-
kosten fir den Erwerb und die Verausserung von Anlagen (Maklergebihren, Abgaben, Steuern),
die dem Fondsvermdgen oder der SICAV, den Anlegern oder den Aktionaren belastet werden kon-
nen, vorbehaltlich rechtsformspezifischer Nebenkosten der SICAV,

- die Bedingungen flr Ausgabe und Ricknahme,
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- die Laufzeit des Vertrags oder der SICAV,
- das Publikationsorgan;

d. die Bewertung der Vermdgenswerte der beteiligten kollektiven Kapitalanlagen, die Berechnung des
Umtauschverhéltnisses und die Ubertragung der Vermégenswerte und Verbindlichkeiten erfolgen am
selben Tag;

e. Dem Immobilienfonds oder der SICAV bzw. den Anlegern oder Aktionaren entstehen keine Kosten.

Die FINMA kann die Aussetzung der Riicknahme fiir einen bestimmten Zeitraum genehmigen, wenn abseh-
bar ist, dass die Umwandlung langer als einen Tag dauern wird.

Die Fondsleitung hat der FINMA vor der geplanten Veréffentlichung die geplanten Anderungen des Fonds-
vertrages und die geplante Umwandlung zusammen mit dem Umwandlungsplan zur Prifung vorzulegen.
Der Umwandlungsplan enthalt Angaben zu den Grunden fur die Umwandlung, zur Anlagepolitik der be-
troffenen kollektiven Kapitalanlagen und zu allfalligen Unterschieden zwischen dem umgewandelten Im-
mobilienfonds und dem Teilvermégen der SICAV, zur Berechnung des Umtauschverhéltnisses, zu allfalligen
Unterschieden in der Vergitung, zu allfélligen steuerlichen Folgen fir die kollektiven Kapitalanlagen sowie
die Stellungnahme der Prifgesellschaft des Immobilienfonds.

Die Fondsleitung veréffentlicht allfillige Anderungen des Fondsvertrages nach § 23 Ziff. 2 sowie die ge-
plante Umwandlung und den vorgesehenen Zeitpunkt in Verbindung mit dem Umwandlungsplan mindes-
tens zwei Monate vor dem von ihr in der Publikation des umgewandelten Immobilienfonds festgelegten
Zeitpunkt. Dabei weist sie die Anleger darauf hin, dass diese bei der Aufsichtsbehdrde innert 30 Tagen nach
der Publikation Einwendungen gegen die beabsichtigten Anderungen des Fondsvertrages erheben oder
die Ruckzahlung ihrer Anteile verlangen kénnen.

Die Prufgesellschaft des Immobilienfonds bzw. der SICAV (falls abweichend) prift unverziglich die ord-
nungsgemasse Durchfihrung der Umwandlung und erstattet der Fondsleitung, der SICAV und der FINMA
daruber Bericht.

Die Fondsleitung meldet der FINMA unverziglich den Abschluss der Umwandlung und leitet der FINMA die
Bestatigung der Prufgesellschaft Uber die ordnungsgemasse Durchfihrung des Geschafts und den Um-
wandlungsbericht im Publikationsorgan der beteiligten Immobilienfonds weiter.

Die Fondsleitung oder die SICAV erwahnt die Umwandlung im nachsten Jahresbericht des Immobilienfonds
bzw. der SICAV und in einem allfallig friiher verdffentlichten Halbjahresbericht.

§ 26 Laufzeit des Immobilienfonds und Auflésung
Der Immobilienfonds besteht auf unbestimmte Zeit.

Die Fondsleitung oder die Depotbank kénnen die Auflésung des Immobilienfonds durch Kundigung des
Fondsvertrages mit einer zweimonatigen Kiindigungsfrist herbeiftihren.

Der Immobilienfonds kann durch Verfigung der Aufsichtsbehorde aufgeldst werden, insbesondere wenn
er spatestens ein Jahr nach Ablauf der Zeichnungsfrist (Lancierung) oder einer langeren, durch die Auf-
sichtsbehorde auf Antrag der Depotbank und der Fondsleitung erstreckten Frist nicht Gber ein Nettover-
mogen von mindestens 5 Millionen Schweizerfranken (CHF) (oder Gegenwert) verflgt.

Die Fondsleitung gibt der Aufsichtsbehdérde die Auflésung unverziglich bekannt und verdéffentlicht sie im
Publikationsorgan.

Nach erfolgter Kindigung des Fondsvertrages darf die Fondsleitung den Immobilienfonds unverztiglich li-
quidieren. Hat die Aufsichtsbehdrde die Auflosung des Immobilienfonds verfigt, so muss dieser unverziig-
lich liquidiert werden. Die Auszahlung des Liquidationserldses an die Anleger ist der Depotbank tbertragen.
Sollte die Liquidation langere Zeit beanspruchen, kann der Erl6s in Teilbetragen ausbezahlt werden. Vor der
Schlusszahlung muss die Fondsleitung die Bewilligung der Aufsichtsbehérde einholen.
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X. Anderung des Fondsvertrages
§27

Soll der vorliegende Fondsvertrag geandert werden, oder besteht die Absicht die Fondsleitung oder die Depot-
bank zu wechseln, so hat der Anleger die Mdglichkeit, bei der Aufsichtsbehdrde innert 30 Tagen nach der letzten
entsprechenden Publikation Einwendungen zu erheben. In den Publikationen informiert die Fondsleitung die
Anleger daruber, auf welche Fondsvertragsanderungen sich die Prifung und die Feststellung der Gesetzeskon-
formitat durch die FINMA erstrecken. Bei einer Anderung des Fondsvertrages kénnen die Anleger Giberdies unter
Beachtung der vertraglichen Frist die Auszahlung ihrer Anteile in bar verlangen. Vorbehalten bleiben die Falle
gemass 8 23 Ziff. 2, welche mit Zustimmung der Aufsichtsbehérde von der Publikationspflicht ausgenommen
sind.

XI. Anwendbares Recht und Gerichtsstand
§ 28

Der Immobilienfonds untersteht schweizerischem Recht, insbesondere dem Bundesgesetz Uber die kol-
lektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006 (KAG), der Verordnung uber die kollektiven Kapitalanlagen vom
22. November 2006 (KKV) sowie der Verordnung der FINMA Uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 27.
August 2014 (KKV-FINMA).

Der Gerichtsstand ist der Sitz der Fondsleitung in Zurich.

Fur die Auslegung des Fondsvertrages ist die deutsche Fassung massgebend.
Der vorliegende Fondsvertrag tritt am 1. Februar 2023 in Kraft.

Der vorliegende Fondsvertrag ersetzt den Fondsvertrag vom 1. Oktober 2020.

Bei der Genehmigung des Fondsvertrages pruft die FINMA ausschliesslich Bestimmungen nach Art. 35a
Abs. 1 Bst. a-g KKV und stellt deren Gesetzeskonformitat fest.

Genehmigung des Fondsvertrages durch die FINMA: 6. Januar 2023.
Die Fondsleitung: Die Depotbank:
Schroder Investment Management (Switzerland) AG Zurcher Kantonalbank
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