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Swiss Finance & Property Funds AG
Bundesgesetz liber die kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006 (KAG)
Einmalige Verdffentlichung

Mitteilung an die Anleger des SF Retail Properties Fund

Ein vertraglicher Anlagefonds schweizerischen Rechts der Art «Immobilienfonds»

Die Swiss Finance & Property Funds AG, Zurich, als Fondsleitung und die Zircher Kantonalbank (ZKB), Zirich, als
Depotbank des SF Retail Properties Fund beabsichtigen, vorbehaltlich der Genehmigung durch die Eidgendssische
Finanzmarktaufsicht FINMA (FINMA), den Prospekt mit integriertem Fondsvertrag des SF Retail Properties Fund zu
andern. Die Anleger werden auf die folgenden wesentlichen Anderungen des Fondsvertrags hingewiesen:

Anderungen des Fondsvertrags
1. Neu: Mdglichkeit der Sacheinlage

Der Fondsvertrag wird neu um die Mdéglichkeit ergéanzt, dass Anleger auf Antrag an und mit Zustimmung der Fonds-
leitung anstelle der Einzahlung in bar eine Sacheinlage zum Erwerb eines Fondsanteils leisten kénnen (Sacheinlage).
Der Fondsvertrag wurde in diesem Zusammenhang an den folgenden Stellen geé&ndert resp. erganzt.

§5 Ziff. 2 des Fondsvertrags lautet neu wie folgt:

Die Anleger erwerben mit Vertragsabschluss und der Einzahlung in bar eine Forderung gegen die Fondsleitung auf
Beteiligung am Vermdgen und am Erfolg des Immobilienfonds. Anstelle der Einzahlung in bar kann auf Antrag des
Anlegers und mit Zustimmung der Fondsleitung eine Sacheinlage gemass den Bestimmungen von § 17 Ziff. 8 vorge-
nommen werden. Die Forderung der Anleger ist in Anteilen begrindet.

§17 Ziff. 1 des Fondsvertrags lautet neu wie folgt:
Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit moglich, doch darf sie nur tranchenweise erfolgen. Die Fondsleitung bietet
neue Anteile zuerst den bisherigen Anlegern an. Im Zusammenhang mit Sacheinlagen (vgl. Ziff. 8 nachstehend) be-

steht jedoch keine Pflicht, die neuen Anteile zuerst den bisherigen Anlegern anzubieten.

§17 Ziff. 8 des Fondsvertrags lautet neu wie folgt:

Jeder Anleger kann beantragen, dass er im Falle einer Zeichnung anstelle einer Einzahlung in bar Anlagen an das
Fondsvermdgen leistet (,Sacheinlage” oder ,contribution in kind“ genannt). Der Antrag ist zusammen mit der Zeich-
nung zu stellen. Die Fondsleitung ist nicht verpflichtet, Sacheinlagen zuzulassen.

Die Fondsleitung entscheidet allein Uber Sacheinlagen und stimmt solchen Geschaften nur zu, sofern die Ausflhrung
der Transaktionen vollumfanglich im Einklang mit der Anlagepolitik des Immobilienfonds steht und die Interessen der
Ubrigen Anleger dadurch nicht beeintrachtigt werden. Die im Zusammenhang mit einer Sacheinlage anfallenden Kos-
ten durfen nicht dem Fondsvermdgen belastet werden.

Die Fondsleitung erstellt bei Sacheinlagen einen Bericht, der Angaben zu den einzelnen Ubertragenen Anlagen, dem
Kurswert dieser Anlagen am Stichtag der Ubertragung, die Anzahl der als Gegenleistung ausgegebenen oder zu-
rickgenommenen Anteile und einen allfalligen Spitzenausgleich in bar enthalt. Die Depotbank prift bei jeder Sachein-
lage die Einhaltung der Treuepflicht durch die Fondsleitung sowie die Bewertung der Ubertragenen Anlagen und der
ausgegebenen Anteile, bezogen auf den massgeblichen Stichtag.

Die Depotbank meldet Vorbehalte oder Beanstandungen unverzlglich der Priifgesellschaft. Sacheinlagetransaktionen

sind im Jahresbericht zu nennen.
Bringt ein Anleger eine von der Fondsleitung genehmigte Sacheinlage ein, kénnen die Bezugsrechte der bestehenden
Anleger ausgeschlossen werden.

2. Anderung: Anlagepolitik (Nachhaltigkeitsbezug)

Das Anlageziel sowie die Anlagepolitik des Immobilienfonds werden konkretisiert, womit insbesondere die Transpa-
renzanforderungen betreffend Nachhaltigkeit gemass Aufsichtsmitteilung 05/2021 der FINMA umgesetzt werden.



§8 des Fondsvertrags lautet bisher wie folgt:

1.

Die Fondsleitung investiert das Vermdgen dieses Immobilienfonds in Immobilienwerte und Immobilienprojekte in
der ganzen Schweiz. Der SF Retail Properties Fund hélt Immobilien in direktem und indirektem Grundbesitz.
Mindestens zwei Drittel des Gesamtfondsvermdgens sind in Grundstiicke mit Verkaufsflachen (inkl. der
betriebsnotwendigen Nebenrdume und die dazu gehdrenden Parkingflachen) fir den Einzelhandel investiert.
Die Fondsleitung kann das Vermodgen dieses Immobilienfonds in die nachfolgenden Anlagen in verschiedenen
geographischen Anlagegebieten innerhalb der Schweiz investieren. Die mit diesen Anlagen verbunden Risiken
werden im Prospekt offen gelegt.

Als Anlagen dieses Immobilienfonds sind zugelassen.

a) Grundstlcke einschliesslich Zugehdr.
Als Grundstlicke gelten:

- Wohnbauten im Sinne von Liegenschaften, welche zu Wohnzwecken dienen.

- Kommerziell genutzte Liegenschaften wobei solche Liegenschaften ausschliesslich oder zu einem
{iberwiegenden Teil kommerziellen Zwecken zu dienen haben. Uberwiegend ist der kommerzielle Anteil
an einer Liegenschaft, wenn mindesten 60% des Ertrags einer Liegenschaft aus dem kommerziellen
Zweck stammt.

- Bauten mit gemischter Nutzung wobei solche Bauten sowohl Wohn- als auch kommerziellen Zwecken
zu dienen haben. Eine gemischte Nutzung liegt vor, wenn der Ertrag aus dem kommerziellen Anteil
mehr als 20%, aber weniger als 60% des Liegenschaftsertrages ausmacht.

- Stockwerkeigentum.

- Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten; unbebaute Grundstlicke missen erschlossen
und fiir eine umgehende Uberbauung geeignet sein sowie (ber eine rechtskraftige Baubewilligung flr
deren Uberbauung verfiigen. Mit der Ausflhrung der Bauarbeiten muss vor Ablauf der GUltigkeitsdauer
der jeweiligen Baubewiligung begonnen werden kénnen.

- Baurechtsgrundstlicke (inkl. Bauten und Baudienstbarkeiten).

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

¢) Anteile an andern schweizerischen Immobilienfonds sowie Immobilieninvestmentgesellschaften mit Sitz in
der Schweiz und Immobilienzertifikate. Die Anteile oder Aktien mussen an einer Schweizer Bdrse kotiert
sein.
Die Fondsleitung darf unter Vorbehalt von § 19 Anteile an Zielfonds erwerben, die unmittelbar oder mittelbar
von ihr selbst oder von einer Gesellschaft verwaltet werden, mit der sie durch gemeinsame Verwaltung oder
Beherrschung oder durch eine wesentliche direkte oder indirekte Beteiligung verbunden ist.

d) Schuldbriefe oder andere vertragliche Grundpfandrechte.

Die Fondsleitung darf fir Rechnung des Fonds Bauten erstellen lassen. Sie darf in diesem Fall flir die Zeit der
Vorbereitung, des Baus oder der Gebaudesanierung der Ertragsrechnung des Immobilienfonds flr Bauland und
angefangene Bauten einen Bauzins zum marktlblichen Satz gutschreiben, sofern dadurch die Kosten den
geschéatzten Verkehrswert nicht Ubersteigen.

Die Fondsleitung stellt ein angemessenes Liquiditdtsmanagement sicher. Die Einzelheiten werden im Prospekt
offengelegt.

§8 des Fondsvertrags lautet neu wie folgt:

1. Die Fondsleitung investiert das Vermodgen dieses Immobilienfonds in Immobilienwerte und Immobilienprojekte in

der ganzen Schweiz. Mindestens zwei Drittel des Gesamtfondsvermédgens sind in Grundstlicke mit Verkaufsflachen

(inkl. der betriebsnotwendigen Nebenraume und die dazu gehtrenden Parkingflachen) fir den Einzelhandel investiert.

Die mit diesen Anlagen verbundenen Risiken werden im Prospekt offen gelegt.



2. Als Anlagen dieses Immobilienfonds sind zugelassen.

a) Grundstlicke einschliesslich Zugehor.

Als Grundstlcke gelten:

- Wohnbauten im Sinne von Liegenschaften, welche zu Wohnzwecken dienen.

- Kommerziell genutzte Liegenschaften wobei solche Liegenschaften ausschliesslich oder zu einem
{iberwiegenden Teil kommerziellen Zwecken zu dienen haben. Uberwiegend ist der kommerzielle Anteil
an einer Liegenschaft, wenn mindesten 60% des Ertrags einer Liegenschaft aus dem kommerziellen
Zweck stammt.

—  Bauten mit gemischter Nutzung wobei solche Bauten sowohl Wohn- als auch kommerziellen Zwecken
zu dienen haben. Eine gemischte Nutzung liegt vor, wenn der Ertrag aus dem kommerziellen Anteil
mehr als 20%, aber weniger als 60% des Liegenschaftsertrages ausmacht.

- Stockwerkeigentum.

— Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten; unbebaute Grundstlicke missen erschlossen
und flr eine umgehende Uberbauung geeignet sein sowie (ber eine rechtskraftige Baubewilligung flr
deren Uberbauung verfigen. Mit der Ausfiihrung der Bauarbeiten muss vor Ablauf der Gliltigkeitsdauer
der jeweiligen Baubewilligung begonnen werden kdnnen.

—  Baurechtsgrundstiicke (inkl. Bauten und Baudienstbarkeiten).

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

c) Anteile an anderen Immobilienfonds (einschliesslich Real Estate Investment Trust) sowie Immobilieninvest-
mentgesellschaften und -zertifikate, die an einer Bérse oder an einem anderen geregelten, dem Publikum
offenstehenden Markt gehandelt werden. Die Fondsleitung darf unter Vorbehalt von § 19 Anteile an Ziel-
fonds erwerben, die unmittelbar oder mittelbar von ihr selbst oder von einer Gesellschaft verwaltet werden,
mit der sie durch gemeinsame Verwaltung oder Beherrschung oder durch eine direkte oder indirekte Betelli-
gung verbunden ist.

d) Schuldbriefe oder andere vertragliche Grundpfandrechte.

Die Grundstiicke sind auf den Namen der Fondsleitung unter Anmerkung der Zugehorigkeit zum Immobilienfonds

oder auf den Namen der Immobiliengesellschaft(en) im Grundbuch eingetragen.

3. Die Fondsleitung darf fir Rechnung des Immobilienfonds Bauten erstellen lassen. Sie darf in diesem Fall flr die Zeit

der Vorbereitung, des Baus oder der Gebaudesanierung der Ertragsrechnung des Immobilienfonds flr Bauland und

angefangene Bauten einen Bauzins zum marktUblichen Satz gutschreiben, sofern dadurch die Kosten den geschatz-
ten Verkehrswert nicht Ubersteigen.

4, Die Erreichung der Klimaziele 2030 und 2050 des Bundesrates (Netto-Null bis spatestens 2050) verpflichten

wird durch die Fondsleitung sowie den SF Retail Properties Fund langfristig angestrebt. Daher zielt die Fondsleitung

auf die Verringerung des 6kologischen Fussabdrucks des Immobilienfonds, indem der Treibhausgasausstoss des

Immobilienportfolios Uber die Zeit reduziert wird (Nachhaltigkeitsansatz Klima-Ausrichtung). Die Umsetzung dieses

Nachhaltigkeitsansatzes wird anhand entsprechender Absenkpfade und definierter Schllisselkennzahlen (key perfor-

mance indicators, KPIs) Uberwacht. Flr weitergehende Erlauterungen zu Risiken, dem Nachhaltigkeitsansatz Klima-

Ausrichtung, dessen konkreten Umsetzung und Messung sowie dem Prozess der Strategieentwicklung, wird auf Ziff.

1.9.2 respektive Ziff. 1.14 des Prospekis sowie auf die Website des Immobilienfonds

(https://www.sfp.ch/produkte/sf-retail-properties-fund/nachhaltigkeit) verwiesen.

5. Die Fondsleitung stellt ein angemessenes Liguiditatsmanagement sicher. Die Einzelheiten werden im Prospekt

offengelegt.

3. Anderung: Vergiitungen und Nebenkosten zulasten der Anleger

VergUtungen und Nebenkosten zulasten der Anleger wurden angepasst, insbesondere wurde die Rlcknahmekom-
mission auf 5.00% erhoht

§18 des Fondsvertrags lautet neu wie folgt:

1. Bei der Ausgabe von Anteilen kann den Anlegern eine Ausgabekommission zugunsten der Fondsleitung, der De-



potbank und/oder von Vertreibern im In- und Ausland von zusammen hochstens 5.00% des Nettoinventarwertes
belastet werden. Der zurzeit massgebliche Hochstsatz ist aus dem Prospekt ersichtlich.

2. Bei der Rucknahme von Anteilen kann den Anlegern eine Ricknahmekommission zugunsten der Fondsleitung, der
Depotbank und/oder von Vertreibern im In- und Ausland von zusammen héchstens 5.00% des Nettoinventarwerts
belastet werden. Der zurzeit massgebliche Hochstsatz ist aus dem Prospekt ersichtlich.

3. Bei der Ausgabe und Ricknahme von Anteilen erhebt die Fondsleitung zudem zugunsten des Fondsvermdgens
die Nebenkosten, die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus der Anlage des einbezahlten Betrages bzw. aus
dem Verkauf eines dem gekindigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen erwachsen (vgl. § 17 Ziff. 3). Der je-
weils angewandte Satz ist aus dem Prospekt ersichtlich.

4. FUr die Auszahlung der Liquidationsbetreffnisse im Falle der Auflésung des Immobilienfonds berechnet die Depot-
bank dem Anleger auf dem Ricknahmepreis seiner Anteile eine Kommission von maximal 0.50%.

4. Anderung: Vergiitungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermégens

VergUtungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermdgens wurden geandert und erganzt.

§19 des Fondsvertrags lautet neu wie folgt:

1. FUr die Leitung des Immobilienfonds und der Immobiliengesellschaft(en), die Vermdgensverwaltung und die Ver-
triebstéatigkeit in Bezug auf den Immobilienfonds stellt die Fondsleitung zulasten des Immobilienfonds eine Kommissi-
on von jahrlich maximal 1.00% des Gesamtfondsvermédgens in Rechnung, die pro rata temporis bei jeder Berech-
nung des Nettoinventarwertes dem Fondsvermdgen belastet und jeweils vierteljahrlich ausbezahlt wird (Verwaltungs-

kommission, inkl. Vertriebskommission).

Der effektiv angewandte Satz der Verwaltungskommission ist jeweils aus dem Jahres- und Halbjahresbericht ersicht-

lich.

2. FUr die Aufbewahrung des Fondsvermdgens, die Besorgung des Zahlungsverkehrs des Immobilienfonds und die

sonstigen in § 4 aufgeflihrten Aufgaben der Depotbank belastet die Depotbank dem Immobilienfonds eine Kommis-

sion von jahrlich bis zu 0.05% des Gesamtfondsvermogens, in jedem Fall aber mindestens CHF 50'000 (Depotbank-

kommission).

Der effektiv angewandte Satz der Depotbankkommission ist jeweils aus dem Jahres- und Halbjahresbericht ersicht-

lich.

3. Fondsleitung und Depotbank haben ausserdem Anspruch auf Ersatz der folgenden Auslagen, die ihnen in Ausfiih-

rung des Fondsvertrages entstanden sind:

a) Kosten flr den An- und Verkauf von Anlagen, namentlich marktlbliche Courtagen, Kommissionen, Steuern
und Abgaben, sowie Kosten fiir die Uberpriifung und Aufrechterhaltung von Qualitatsstandards bei physi-
schen Anlagen;

b) Abgabe der Aufsichtsbehérde flir die Griindung, Anderung, Liquidation, Fusion oder Vereinigung des Im-
mobilienfonds;

c) Jahresgeblihr der Aufsichtsbehdrde;

d) Honorare der Prifgesellschaft fir die jahrliche Prifung sowie die flr Bescheinigungen im Rahmen von
Griindungen, Anderungen, Liquidation, Fusion oder Vereinigung des Immobilienfonds;

e) Honorare fiir Rechts- und Steuerberatung im Zusammenhang mit der Griindung, Anderungen, Liquidation,

Fusion oder Vereinigung des Immobilienfonds sowie der allgemeinen Wahrnehmung der Interessen des Im-
mobilienfonds und seiner Anleger;

f) Kosten fur die Publikation des Nettoinventarwertes des Immobilienfonds sowie samtlicher Kosten flr Mittei-
lungen an die Anleger einschlissslich der Ubersetzungskosten, welche nicht einem Fehlverhalten der Fonds-
leitung zuzuschreiben sind;

Q) Kosten flr den Druck juristischer Dokumente, Jahres- und Halbjahresberichte sowie Emissionsprospekte
des Immobilienfonds;

h) Kosten fUr eine allfallige Eintragung des Immobilienfonds bei einer auslandischen Aufsichtsbehdrde, nament-
lich von der ausléndischen Aufsichtsbehdrde erhobene Kommissionen, Ubersetzungskosten sowie die Ent-
schadigung des Vertreters oder der Zahlstelle im Ausland;

i) Kosten im Zusammenhang mit der Austbung von Stimmrechten oder Glaubigerrechten durch den Immobi-
lienfonds, einschliesslich der Honorarkosten fUr externe Berater;



) Kosten und Honorare im Zusammenhang mit im Namen des Immobilienfonds eingetragenem geistigen
Eigentum oder mit Nutzungsrechten des Immobilienfonds;

k) alle Kosten, die durch die Ergreifung ausserordentlicher Schritte zur Wahrung der Anlegerinteressen durch
die Fondsleitung, den Vermogensverwalter oder die Depotbank verursacht werden;

l) Gebuhren, die im Zusammenhang mit einer allfalligen Kotierung und/oder Kapitalerhdhung des Immobilien-
fonds im Inland anfallen;

m) Kosten die im Zusammenhang mit dem regelmassigen Handel (inkl. Market Making) entstehen.

4, Zusétzlich haben Fondsleitung und Depotbank ausserdem Anspruch auf Ersatz der folgenden Auslagen, die ihnen
in Ausflhrung des Fondsvertrages entstanden sind:

a) Kosten fuUr den An- und Verkauf von Immobilienanlagen, namentlich markttbliche Vermittlungskommissio-
nen, Berater- und Anwaltshonorare, Notar- und andere GebUhren sowie Steuern;

b) marktUbliche an Dritte bezahlte Courtagen im Zusammenhang mit Erstvermietungen von Immobilien;

@] marktibliche Kosten fur die Verwaltung der Liegenschaften durch Dritte;

d) Liegenschaftsaufwand, insbesondere Unterhalts- und Betriebskosten einschliesslich Versicherungskosten,

offentlich-rechtliche Abgaben sowie Kosten flr Service- und Infrastrukturdienstleistungen, sofern dieser
marktublich ist und nicht von Dritten getragen wird;

e) Honorare der unabhéngigen Schatzungsexperten sowie allfalliger weiterer Experten fiir den Interessen der
Anleger dienende Abklarungen;
f) Beratungs- und Verfahrenskosten im Zusammenhang mit der allgemeinen Wahrnehmung der Interessen

des Immobilienfonds und seiner Anleger.
5. Die Fondsleitung kann fUr ihre eigenen Bemuhungen im Zusammenhang mit den folgenden Tatigkeiten eine Kom-
mission erheben, sofern die Tatigkeit nicht von Dritten ausgelbt wird:

a) Kauf und Verkauf von Grundstiicken, bis zu maximal 2.00% des Kaufs- oder des Verkaufspreises;
b) Erstellung von Bauten, bei Renovationen und Umbauten, bis zu maximal 3.00% der Baukosten;
C) Verwaltung der Liegenschaften, bis zu maximal 5.00% der jahrlichen Bruttomietzinseinnahmen.

6. Die Kosten, Geblhren und Steuern im Zusammenhang mit der Erstellung von Bauten, Sanierungen und Umbauten
(namentlich marktUbliche Planer- und Architektenhonorare, Baubewilligungs- und Anschlussgeblhren, Kosten fur die
Einrdumung von Dienstbarkeiten etc.) werden direkt den Gestehungskosten der Immobilienanlagen zugeschlagen.

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

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

9. Die Fondsleitung und deren Beauftragte kénnen gemass den Bestimmungen im Prospekt Retrozessionen zur
Entschadigung der Vertriebstatigkeit von Fondsanteilen und Rabatte, um die auf den Anleger entfallenden, dem Im-
mobilienfonds belasteten Geblhren und Kosten zu reduzieren, bezahlen.

10. Die Verwaltungskommission der Zielfonds, in die investiert wird, darf unter BerlUcksichtigung von allfalligen Retro-
zessionen und Rabatten hochstens 1.00% betragen. Im Jahresbericht ist der maximale Satz der Verwaltungskom-
mission der Zielfonds, in die investiert wird, unter Berlcksichtigung von allfalligen Retrozessionen und Rabatten an-
zugeben.

11. Erwirbt die Fondsleitung Anteile anderer kollektiver Kapitalanlagen, die unmitteloar oder mittelbar von inr selbst
oder von einer Gesellschaft verwaltet werden, mit der sie durch gemeinsame Verwaltung oder Beherrschung oder
durch eine wesentliche direkte oder indirekte Beteiligung verbunden ist (,verbundene Zielfonds"), so darf sie allféllige
Ausgabe- oder Ricknahmekommissionen der verbundenen Zielfonds nicht dem Immobilienfonds belasten.

5. Anderung: Publikationen des Immobilienfonds
Neu sind die Nettoinventarwerte jederzeit im Publikationsorgan (elektronisches Medium) einsehbar und werden halb-
jahrlich nach Vorliegen des revidierten Jahres- oder ungeprften Halbjahresabschlusses aktualisiert.

§23 Ziff. 3 des Fondsvertrags lautet neu wie folgt:

3. Die Fondsleitung publiziert die Ausgabe- und Ricknahmepreise bzw. den Nettoinventarwert mit dem Hinweis
"exklusive Kommissionen" bei jeder Ausgabe und Ricknahme von Anteilen in dem im Prospekt genannten elektroni-
schen Medium. Die Nettoinventarwerte sind jederzeit in dem im Prospekt genannten elektronischen Medium einseh-
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bar und werden halbjahrlich nach Vorliegen des revidierten Jahres- oder ungepriften Halbjahresabschlusses aktuali-
siert.

6. Weitere Anderungen

§ 1 Ziff. 4 des Fondsvertrags lautet neu wie folgt:
In Anwendung von Art. 78 Abs. 4 KAG hat die FINMA auf Gesuch der Fondsleitung und der Depotbank diesen Im-
mobilienfonds von der Pflicht zur Einzahlung in bar befreit.

§ 4 Ziff. 1 des Fondsvertrags lautet neu wie folgt:

Die Depotbank bewahrt das Fondsvermagen auf, insbesondere die unbelehnten Schuldbriefe sowie die Aktien 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 flhren lassen.

§ 4 7Ziff. 5 lit. d) des Fondsvertrags lautet neu wie folgt:

Die fur die Depotbank geltenden Vorschriften hinsichtlich der Wahrnehmung inrer delegierten Aufgaben und der Ver-
meidung von Interessenskonflikten einhalt. Die Depotbank haftet flir den durch den Beauftragten verursachten Scha-
den, sofern sie nicht nachweisen kann, dass sie bei der Auswahl, Instruktion und Uberwachung die nach den Um-
stdnden gebotene Sorgfalt angewendet hat. Der Prospekt enthalt Ausfiihrungen 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 moglich ist, wie insbesondere aufgrund zwingender Rechtsvorschriften oder der Modalitaten des Anlageproduk-
tes. Die Anleger sind im Prospekt Uber die Aufbewahrung durch nicht beaufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer zu
informieren.

§ b Ziff. 5 des Fondsvertrags lautet neu wie folgt:

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

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

Die ordentliche wie auch die vorzeitige Rlckzahlung erfolgen innerhalb von maximal vier Monaten nach Abschluss
des Rechnungsjahres.

§ 7 Ziff. 1 des Fondsvertrags lautet neu wie folgt:

Bei der Auswahl der einzelnen Anlagen und zur Umsetzung der Anlagepolitik gemass § 8 beachtet die Fondsleitung
im Sinne einer ausgewogenen Risikoverteilung die nachfolgend aufgeflhrten Grundsétze und prozentualen Be-
schrankungen. Diese beziehen sich auf das Fondsvermodgen zu Verkehrswerten und sind standig einzuhalten.

§ 13 Ziff. 1 des Fondsvertrags lautet neu wie folgt:
Die Fondsleitung darf fir Rechnung des Immobilienfonds keine Kredite gewahren, mit Ausnahme von Forderungen
gegen Immobiliengesellschaften des Immobilienfonds, Schuldbriefen oder anderen vertraglichen Grundpfandrechten.

§ 16 Ziff. 2 des Fondsvertrags lautet neu wie folgt:
Die Fondsleitung lasst auf den Abschluss jedes Rechnungsjahres sowie bei der Ausgabe von Anteilen den Verkehrs-

wert der zum Immobilienfonds gehdrenden Grundstiicke durch unabhéangige Schatzungsexperten Uberprifen. Dazu
beauftragt die Fondsleitung mit Genehmigung der Aufsichtsbehdrde mindestens zwei natlrliche oder eine juristische
Person als unabhangige Schatzungsexperten. Die Besichtigung der Grundstlicke durch die Schatzungsexperten ist
mindestens alle drei Jahre zu wiederholen. Bei Erwerb / Verausserung von Grundstlicken lasst die Fondsleitung die
Grundstlicke vorgangig schatzen. Bei Verausserungen ist eine neue Schatzung nicht nétig, sofern die bestehende
Schatzung nicht alter als drei Monate ist und sich die Verhaltnisse nicht wesentlich geandert haben.

§ 16 Ziff. 8 des Fondsvertrags lautet neu wie folgt:
Die Bewertung von Bauland und angefangenen Bauten erfolgt nach dem Verkehrswertprinzip. Die Fondsleitung 1asst

die angefangenen Bauten, welche zu Verkehrswerten aufgeflhrt werden, auf den Abschluss des Rechnungsjahres
schatzen.



§ 17 7Ziff. 2 des Fondsvertrags lautet neu wie folgt:

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

a) der Anleger dies bei der Kiindigung schriftlich verlangt;

b) samtliche Anleger, die eine vorzeitige Rlckzahlung gewlnscht haben, befriedigt werden kdnnen.

Ferner stellt die Fondsleitung Uber eine Bank oder ein Wertpapierhaus einen regelmassigen bdérslichen oder ausser-
bdrslichen Handel der Immobilienfondsanteile sicher. Der Prospekt regelt die Einzelheiten.

§ 17 7iff. 3 des Fondsvertrags lautet neu wie folgt:

Der Ausgabe- und Rucknahmepreis der Anteile basiert auf dem geméass § 16 berechneten Nettoinventarwert je An-
teil. Bei der Ausgabe werden zum Nettoinventarwert die Nebenkosten (Hand&nderungssteuern, Notariatskosten,
GebUhren, marktkonforme Courtagen, Anwaltskosten, Abgaben usw.), die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus
der Anlage des einbezahlten Betrages erwachsen, zugeschlagen. Bei der Ricknahme werden vom Nettoinventarwert
die Nebenkosten, die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus dem Verkauf eines dem gekindigten Anteil entspre-
chenden Teils der Anlagen erwachsen, abgezogen. Der jeweils angewandte Satz ist aus dem Prospekt und dem
Basisinformationsblatt ersichtlich. Ausserdem kann beider Ausgabe und Ricknahme von Anteilen zum Nettoinven-
tarwert eine Ausgabekommission gemass § 18 Ziff. 1 zugeschlagen resp. eine Rlicknahmekommission geméass § 18
Ziff. 2 vom Nettoinventarwert abgezogen werden.

§ 20 Ziff. 2 des Fondsvertrags lautet neu wie folgt:
Das Rechnungsjahr lauft jeweils vom 1. Januar bis zum 31. Dezember.

§ 24 Ziff. 1 des Fondsvertrags lautet neu wie folgt:

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 Immobilienfonds auf den
Ubernehmenden Immobilienfonds Ubertragt. Die Anleger des Ubertragenden Immobilienfonds erhalten Anteile am
Ubernehmenden Immobilienfonds in entsprechender Héhe. Allfallige Fraktionen werden in bar ausbezahlt. Auf den
Zeitpunkt der Vereinigung wird der Ubertragende Immobilienfonds ohne Liquidation aufgeldst und der Fondsvertrag
des Ubernehmenden Immobilienfonds gilt auch fur den Ubertragenden Immobilienfonds.

* kK

Neben den in dieser Publikation aufgefihrten Anderungen des Fondsvertrags werden weitere formelle Anderungen
und Aktualisierungen vorgenommen, welche die Interessen der Anleger nicht tangieren und daher nicht veréffentlicht
werden.

Die Anderungen im Wortlaut, der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, das Basisinformationsblatt (KID) sowie die
letzten Jahres- und Halbjahresberichte kdnnen kostenlos bei der Fondsleitung und der Depotbank bezogen werden.

In Ubersinstimmung mit Art. 41 Abs. 1 und Abs. 2°¢ der Verordnung Uber die kollektiven Kapitalanlagen (KKV) infor-
mieren wir die Anleger darliber, dass sich die Priifung und Feststellung der Gesetzeskonformitat durch die FINMA auf
die in Art. 35a Abs. 1 Bst. a-g KKV genannten Bestimmungen beschrankt. Im vorliegenden Fall priift die Eidgendssi-
sche Finanzmarktaufsicht FINMA entsprechend die Anderung betreffend die Anlagepolitik (§ 8) und stellt deren Ge-
setzeskonformitat.

Im Weiteren weisen wir die Anleger in Ubereinstimmung mit Art. 27 Abs. 3 des Bundesgesetzes Uber die kollektiven
Kapitalanlagen (KAG) darauf hin, dass sie gegen die vorstehenden Fondsvertragsanderungen innert 30 Tagen nach
der Publikation bei der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht FINMA, Laupenstrasse 27, 3003 Bern, Einwendungen
erheben oder dass sie unter Beachtung der vertraglichen Frist die Auszahlung ihrer Anteile in bar verlangen kénnen.
Im Zusammenhang mit den sonstigen Fondsvertragsanpassungen aufgrund der gesetzlichen Anderungen besteht
kein Einwendungsrecht der Anleger.

Dieser Publikationstext wird am 24. Februar 2023 auf der elektronischen Plattform der Swiss Fund Data
(www.swissfunddata.ch) verdffentlicht.



ZUrich, 24. Februar 2023

Die Fondsleitung

Swiss Finance & Property Funds AG
Seefeldstrasse 275

8008 Zirich

Die Depotbank

Zircher Kantonalbank (ZKB)
Bahnhofstrasse 9

8001 ZUrich



