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Teil 1 — Prospekt

Dieser Prospekt wurde in Ubereinstimmung mit dem Finanzdienst-
leistungsgesetz («FIDLEG») und dazugehdérenden Finanzdienst-
leistungsverordnung («FIDLEV») erstellt. Gemass Art. 51 Abs. 3
FIDLEG ist fir den Prospekt von kollektiven Kapitalanlagen keine
Prifung durch eine schweizerische Prifstelle erforderlich. Aus die-
sem Grund wurde bzw. wird dieser Prospekt nicht gemass Art. 51
FIDLEG von einer schweizerischen Prifstelle geprift oder geneh-
migt. Vorbehalten bleiben Anpassungen des Prospekts aufgrund
einer Aktualisierung des Musterprospekts fir Immobilienfonds der
Asset Management Association Switzerland AMAS.

Dieser Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, das Basisinforma-
tionsblatt (BIB) und der letzte Jahres- bzw. Halbjahresbericht (falls
nach dem letzten Jahresbericht verdéffentlicht) sind Grundlage fir
alle Zeichnungen von Anteilen des Immobilienfonds. Der letzte
Jahres- bzw. Halbjahresbericht sind integrierender Bestandteil die-
ses Prospekts.

Glltigkeit haben nur Informationen, die im Prospekt, im Basisinfor-
mationsblatt (BIB) oder im Fondsvertrag enthalten sind.

1. Informationen liber den
Immobilienfonds

1.1. Grindung des Immobilienfonds
in der Schweiz

Der Fondsvertrag Helvetia (CH) Swiss Property Fund wurde von
der Helvetia Asset Management AG als Fondsleitung aufgestellt und
mit Zustimmung der Zircher Kantonalbank als Depotbank der Eid-
gendssischen Finanzmarktaufsicht FINMA unterbreitet und von die-
ser erstmals am 20.Februar 2020 genehmigt und am 3.Juni 2020
lanciert. Die Offnung des Immobilienfonds fiir alle Anleger wurde
mit Verfligung vom 5.Juni 2024 genehmigt und per 25.Juni 2024
in Kraft gesetzt.

1.2. Laufzeit

Der Immobilienfonds besteht auf unbestimmte Zeit.

1.3. Fir den Immobilienfonds relevante
Steuervorschriften

Der Immobilienfonds besitzt in der Schweiz keine Rechtsperson-
lichkeit. Er unterliegt grundsatzlich weder einer Ertrags- noch ei-
ner Kapitalsteuer. Eine Ausnahme bilden Immobilienfonds mit
direktem Grundbesitz. Die Ertrage aus direktem Grundbesitz un-
terliegen gemass dem Bundesgesetz Uber die direkte Bundessteu-
er der Besteuerung beim Fonds selbst und sind dafiir beim Anteil-
inhaber steuerfrei. Kapitalgewinne aus direktem Grundbesitz sind
ebenfalls nur beim Immobilienfonds steuerbar.

Die im Immobilienfonds auf inldndischen Ertragen abgezogene
eidgenossische Verrechnungssteuer kann von der Fondsleitung
fir den Immobilienfonds vollumfanglich zurlickgefordert werden.

Die Ertragsausschittungen des Immobilienfonds an in der
Schweiz domizilierte Anleger' unterliegen der eidgendssischen
Verrechnungssteuer (Quellensteuer) von 35%. Die je mit sepa-
ratem Coupon ausgeschitteten Ertrage und Kapitalgewinne aus
direktem Grundbesitz und Kapitalgewinne aus der Verdusserung
von Beteiligungen und brigen Vermdgenswerten unterliegen kei-
ner Verrechnungssteuer.

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

Im Ausland domizilierte Anleger konnen die Verrechnungssteuer
nach dem allfallig zwischen der Schweiz und ihrem Domizilland
bestehenden Doppelbesteuerungsabkommen zurlckfordern. Bei
fehlendem Abkommen besteht keine Rickforderungsmaglichkeit.

Die steuerlichen Ausfiihrungen gehen von der derzeit bekannten
Rechtslage und Praxis aus. Anderungen der Gesetzgebung,
Rechtsprechung bzw. Erlasse und Praxis der Steuerbehdrden blei-
ben ausdricklich vorbehalten.

Die Besteuerung und die iibrigen steuerlichen Auswirkungen
fiir den Anleger beim Halten bzw. Kaufen oder Verkaufen von
Fondsanteilen richten sich nach den steuergesetzlichen Vor-
schriften im Domizilland des Anlegers. Es ist Sache des Anle-
gers bzw. der an einem Erwerb der Anteile interessierten Per-
sonen, sich bei qualifizierten Beratern iiber die sie treffenden
steuerlichen Folgen zu informieren. Keinesfalls konnen die
Fondsleitung und/oder die Depotbank eine Verantwortung fiir
die den Anleger treffenden individuellen Steuerfolgen tliber-
nehmen.

Der Immobilienfonds hat folgenden Steuerstatus:

Internationaler automatischer Informationsaustausch in Steu-
ersachen (automatischer Informationsaustausch, «AlAy):
Dieser Immobilienfonds qualifiziert fiir die Zwecke des automa-
tischen Informationsaustausches im Sinne des gemeinsamen
Melde- und Sorgfaltsstandards der Organisation fir wirtschaftliche
Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD) fur Informationen tber
Finanzkonten (GMS) als nicht meldendes Finanzinstitut.

FATCA:

Der Immobilienfonds wird bei den US-Steuerbehdrden als Regi-
stered Deemed — Compliant Foreign Financial Institution im Sinne
der Sections 1471-1474 des U.S. Internal Revenue Code (Foreign
Account Tax Compliance Act, einschliesslich diesbezlglicher Erlas-
se, «FATCA») gemeldet.

1.4. Rechnungsjahr

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

1.5. Prifgesellschaft

Prifgesellschaft ist KPMG AG, Badenerstrasse 172, Postfach,
8036 Zdurich.

'Aus Griinden der einfacheren Lesbarkeit wird auf die geschlechtsspezifische Differenzierung, z.B. Anlegerinnen und Anleger, verzichtet. Entsprechende Begriffe

gelten grundsatzlich fiir beide Geschlechter.
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1.6. Anteile

Die Anteile reprasentieren fondsvertragliche Forderungen gegen
die Fondsleitung auf Beteiligung am Vermdgen und Ertrag des Im-
mobilienfonds. Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buch-
massig auf den Namen des Anlegers gefiuihrt. Der Anleger ist nicht
berechtigt, die Aushandigung eines Anteilscheines zu verlangen.
Die Stuckelung betragt 1 Anteil. Der Immobilienfonds ist nicht in
Anteilsklassen unterteilt.

Die Fondsleitung oder die Depotbank kénnen die Auflésung des
Immobilienfonds durch Kiindigung des Fondsvertrages mit einer
einmonatigen Kindigungsfrist herbeifiihren. Die Fondsleitung gibt
der Aufsichtsbehdrde die Auflosung unverziglich bekannt und ver-
offentlicht diese im Publikationsorgan. Nach erfolgter Kiindigung
des Fondsvertrages darf die Fondsleitung den Immobilienfonds
unverzuglich liquidieren. Hat die Aufsichtsbehodrde die Auflésung
des Immobilienfonds verfigt, so muss dieser unverziglich liqui-
diert werden. Die Auszahlung des Liquidationserléses an die An-
leger ist der Depotbank Ubertragen. Sollte die Liquidation langere
Zeit beanspruchen, kann der Erl6s in Teilbetragen ausbezahlt wer-
den. Vor der Schlusszahlung muss die Fondsleitung die Bewilli-
gung der Aufsichtsbehoérde einholen.

1.7. Kotierung und Handel

Die Anteile des Immobilienfonds sind gemass Standard fir kollek-
tive Kapitalanlagen der SIX Swiss Exchange AG an der SIX Swiss
Exchange kotiert.

Die Fondsleitung stellt einen regelmassigen borslichen Handel der
Immobilienfondsanteile an der SIX Swiss Exchange sicher.

Die Fondsleitung stellt zusatzlich einen regelmassigen ausser-
borslichen Handel der Anteile des Immobilienfonds Uber die Bank
J. Safra Sarasin AG sicher.

1.8. Bedingungen fiir die Ausgabe und
Riicknahme von Fondsanteilen

Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit moglich. Sie darf nur tran-
chenweise erfolgen. Die Fondsleitung bestimmt die Anzahl der
neu auszugebenden Anteile, das Bezugsverhaltnis fiir die bishe-
rigen Anleger, die Emissionsmethode fiir das Bezugsrecht und die
Ubrigen Bedingungen in einem separaten Emissions- und Kotie-
rungsprospekt.

Der Anleger kann seinen Anteil jeweils auf das Ende eines Rech-
nungsjahres, unter Einhaltung einer Kindigungsfrist von zwolf
Monaten kiindigen. Die Fondsleitung kann unter bestimmten Be-
dingungen die wahrend eines Rechnungsjahres gekiindigten An-
teile vorzeitig zuriickzahlen (vgl. § 17 Ziff. 2 des Fondsvertrags).
Falls der Anleger die vorzeitige Ruckzahlung wiinscht, so hat er
dies bei der Kundigung schriftlich zu verlangen. Die ordentliche
wie auch die vorzeitige Rlickzahlung erfolgt innerhalb von drei Mo-
naten nach Abschluss des Rechnungsjahres (vgl. § 5 Ziff. 5 des
Fondsvertrags).
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Der Nettoinventarwert des Immobilienfonds wird zum Verkehrs-
wert auf Ende des Rechnungsjahres und bei jeder Ausgabe von
Anteilen berechnet.

Der Ausgabe- und Ricknahmepreis der Anteile basiert auf dem
berechneten Nettoinventarwert je Anteil. Die Nebenkosten fir den
Ankauf der Anlagen (Handanderungssteuern, Notariatskosten,
Gebuhren, marktkonforme Courtagen, Abgaben usw.), die dem
Immobilienfonds aus der Anlage des einbezahlten Betrages ent-
sprechenden Teils der Anlagen erwachsen, werden dem Fonds-
vermogen belastet.

Bei der Riicknahme werden vom Nettoinventarwert die Nebenko-
sten, die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus dem Verkauf
eines dem gekindigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen
erwachsen, abgezogen. Der bei Riicknahmen jeweils angewandte
Satz wird in der entsprechenden Abrechnung ausgewiesen.

Ausserdem kann bei der Ausgabe und Rucknahme von Anteilen
zum Nettoinventarwert eine Ausgabekommission zugeschlagen
resp. eine Rucknahmekommission vom Nettoinventarwert abgezo-
gen werden. Die Hohe der Ausgabe- und Ricknahmekommission
ist aus der nachfolgenden Ziff. 1.12.4 des Prospekts ersichtlich.
Die Ausgabe- und Riicknahmepreise werden auf einen Schweizer
Franken gerundet.

Die Fondsleitung verdffentlicht den Verkehrswert des Fondsver-
mogens und den sich daraus ergebenden Inventarwert der Fonds-
anteile gleichzeitig mit der Bekanntgabe an die mit dem regelmas-
sigen borslichen und ausserbdrslichen Handel der Anteile betraute
Bank oder den damit betrauten Effektenhandler in den Publikums-
organen.

1.9. Verwendung der Ertrage

Entsprechend der Verteilungspolitik des Helvetia (CH) Swiss Pro-
perty Fund soll der Nettoertrag des Immobilienfonds jahrlich spates-
tens innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Rechnungs-
jahres in der Rechnungseinheit CHF an die Anleger ausgeschiittet
werden. Die Fondsleitung kann zusatzlich Zwischenausschittungen
aus den Ertragen vornehmen.

Bis zu 30% des Nettoertrages kdnnen auf neue Rechnung vor-
getragen werden. Auf eine Ausschittung kann verzichtet und der
gesamte Nettoertrag kann auf neue Rechnung vorgetragen wer-
den, wenn:

m der Nettoertrag des laufenden Geschaftsjahres und die vorge-
tragenen Ertrage aus friheren Rechnungsjahren des Immobili-
enfonds weniger als 1% des Nettoinventarwertes des Immobi-
lienfonds betragt, und

m der Nettoertrag des laufenden Geschaftsjahres und die vorge-
tragenen Ertrage aus friiheren Rechnungsjahren des Immobi-
lienfonds weniger als eine Einheit der Rechnungseinheit des
Immobilienfonds betragt.

Realisierte Kapitalgewinne aus der Verausserung von Sachen
und Rechten kénnen von der Fondsleitung ausgeschuttet oder zur
Wiederanlage zurickbehalten werden.
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1.10. Anlageziel und Anlagepolitik des
Immobilienfonds

1.10.1 Anlageziel

Das Anlageziel des Helvetia (CH) Swiss Property Fund besteht in
erster Linie in der Erwirtschaftung eines stabilen laufenden Ertrages
sowie die Generierung von positiven Wertveranderungen durch di-
rekte Investitionen in schweizerische Immobilien. Das Anlageziel
des Helvetia (CH) Swiss Property Fund erstreckt sich demnach
Uber die gesamte Schweiz und strebt dabei eine breite regionale
Diversifikation an. Bei Anlageentscheidungen werden sowohl Risi-
ko- als auch Renditetiberlegungen bericksichtigt. Besonders her-
vorzuheben ist die Einbindung einer Nachhaltigkeitsstrategie, die
die drei Dimensionen der Nachhaltigkeit — Gesellschaft, Wirtschaft
und Umwelt — in den gesamten Immobilienlebenszyklus integriert.
Dieser umfassende Ansatz zeigt, dass die Fondsleitung nicht nur
finanzielle Ziele verfolgt, sondern auch einen nachhaltigen Fokus
in ihre Anlagestrategie einbezieht, um einen Beitrag zu sozialen,
wirtschaftlichen und Umweltbelangen zu leisten.

1.10.2 Anlagepolitik

Die Fondsleitung investiert das Vermdgen dieses Immobilienfonds
in Immobilien mit Fokus in Mittelstadten und deren Agglomera-
tionen in der ganzen Schweiz, wobei eine breite regionale Diversi-
fikation angestrebt wird. Der Hauptanteil des Portfolios wird in
Liegenschaften mit Wohnnutzung investiert, ergdnzt um gemischt
genutzte und kommerzielle Liegenschaften. Bei kommerziellen
Liegenschaften liegt der Fokus auf den Hauptkategorien Buro/
Dienstleistungen, Handel, Gewerbe/Industrie, Archiv/Lager und
Parkplatze. Der Helvetia (CH) Swiss Property Fund halt Immobilien
in direktem Grundbesitz. Die Grundstiicke werden im Grundbuch
auf den Namen der Fondsleitung eingetragen, unter Anmerkung
der Zugehorigkeit zum Immobilienfonds. Die Rechnungseinheit
des Immobilienfonds ist Schweizer Franken (CHF).

1.10.3 Nachhaltiges Investieren und Klima-Ausrichtung

1.10.3.1 Nachhaltigkeitsansatz

Die Fondsleitung strebt mit dem Nachhaltigkeitsansatz «Klima-
Ausrichtung» eine Verbesserung hinsichtlich der definierten
Nachhaltigkeitsziele an mit dem Ziel, den 6kologischen Fuss-
abdruckiberdie Zeitzuverringern. Zwecks Verringerungdes Treib-
hausgasausstosses verfolgt die Fondsleitung insbesondere
einen entsprechenden Absenkpfad. Der Fonds qualifiziert nicht
als Kollektivvermdgen mit Nachhaltigkeitsbezug im Sinne der
AMAS-Selbstregulierung. Die nachfolgend gemachten Ausfiih-
rungen zu Nachhaltigkeitsaspekten fihren nicht dazu, dass das
Kollektivvermdgen im Sinne der AMAS-Selbstregulierung nach-
haltig ist oder als nachhaltig verwaltet gilt.

1.10.3.2 Nachhaltigkeitsstrategie

Fir das Immobilienmanagement beachtet die Fondsleitung eine
Nachhaltigkeitsstrategie, welche die drei Nachhaltigkeitsdimen-
sionen Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt berucksichtigt und
in den gesamten Immobilienlebenszyklus integriert. Das Thema
nachhaltiges Investieren ist ein noch junger Bereich der Finanzwirt-
schaft. Der rechtliche und regulatorische Rahmen ist entsprechend
noch in der Entwicklungsphase. Ausserdem entstehen fortlaufend
neue Methoden und die Verfiigbarkeit von Daten verbessert sich
standig, was sich auf die nachfolgend beschriebene Umsetzung
und Uberwachung der Nachhaltigkeitsstrategie auswirken kann.
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1.10.3.3 Nachhaltigkeitsziele und Massnahmenplan
Basierend auf der Nachhaltigkeitsstrategie der Fondsleitung
wurden die nachfolgend aufgeflihrten Nachhaltigkeitsziele definiert.

1. Verringerung der Treibhausgasemissionen: Der Fokus fir die
Verringerung der Treibhausgasemissionen soll auf Bestands-
gebaude gelegt werden, wo die grosste Wirkungskraft liegt.
Das Portfolio soll schrittweise Uberpruft und der Anteil der Lie-
genschaften mit erneuerbaren Energietragern erhdht werden.
Zudem soll bei Heizungssanierungen auf erneuerbare Ener-
gietrager gesetzt werden. Als Massnahmen sind namentlich
energetische Gebaudesanierungen, der Ersatz von fossilen
durch nicht fossile Energietrager sowie der Ausbau von Photo-
voltaikanlagen vorgesehen.

2. \Verringerung des Energie- und Wasserbedarfs: Der Energie-
und Wasserverbrauch soll mittels energetischer Gebaudesa-
nierungen, Betriebsoptimierungen, dem Einbau wasserspa-
render Strahlregler etc. reduziert werden.

3. Ausbau der umweltschonenden Mobilitat: Die Lage und das
Gebaudekonzept sollen die umweltschonende Mobilitat be-
glinstigen, um den motorisierten Individualverkehr entspre-
chend zu reduzieren. Zu diesem Zweck werden insbesondere
die E-Mobilitat und das Fahrradfahren geférdert. Dies soll unter
anderem mittels einer Bedurfnisanalyse betreffend E-Mobilitat
und Veloparkplatze, dem Ausbau von Parkplatzen fir E-Autos
sowie von Fahrradabstellplatzen erreicht werden.

4. Steigerung der Nutzerzufriedenheit: Die Nutzerzufriedenheit
soll insbesondere durch die Erhéhung des akustischen, visuel-
len und thermischen Komforts sowie der Innenraumluftqualitat
in Gebauden und Wohnungen erzielt werden. Die Massnah-
men sehen unter anderem auch die Durchfihrung von Mieter-
umfragen und Mieterkampagnen zur Sensibilisierung hinsicht-
lich Nachhaltigkeit vor.

Um die Erreichung der definierten Zielgréssen sicherstellen zu

kénnen, wurde ein Massnahmenplan aufgestellt. Die darin enthal-

tenen Massnahmen wurden so ausgewahlt, dass diese bei einer

Umsetzung tber die ndchsten Jahre mit einem optimalen Kosten-/

Nutzenverhaltnis den grosstmaoglichen Effekt erzielen konnen. Die

Massnahmen sind in folgende fiinf Kategorien eingeteilt:

1. Analysen: Diese Massnahmen haben ausschliesslich ana-
lytischen Charakter und schaffen die relevanten Grundlagen,
daraus weitere Massnahmen abzuleiten (z.B. bauliche Mass-
nahmen).

2. Prozesse: Integration der Nachhaltigkeitsziele in bestehende
Prozesse zur Sicherstellung der Umsetzung.

3. Bauliche Massnahmen: Alle Massnahmen, welche bauliche
Konsequenzen oder Installationen mit sich ziehen.

4. Tools: Massnahmen und Tools, welche helfen, die Nachhaltig-
keitsziele umzusetzen.

5. Reportings: Kommunikation aller Bemiihungen im Bereich
Nachhaltigkeit Gber diverse Kanale.

Die abgeleiteten Massnahmen werden im ausfiihrlichen Massnah-
menplan inkl. Zeitplanung und Kostenschatzung jeweils fir den
Zeitraum von 3 Jahren detailliert dargestellt. Die Investitionsmass-
nahmen werden im Rahmen des Budgetierungsprozesses in die
10-Jahres Investitionsplanung des Immobilienfonds aufgenommen.
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1.10.3.4 Absenkpfad

Der Fonds bezieht sich bei den zu erreichenden Zielen hinsicht-
lich Treibhausgasemissionen auf das Netto-Null-Ziel aus der Re-
sponsible Investment-Strategie der Helvetia Gruppe. Dies hat zur
Folge, dass auch ambitionierte Ziele fur «Energieverbrauch» und
«Anteil erneuerbare Energie» getroffen werden mussen. Diese
sind aus dem Netto-Null-Ziel abgeleitet. Fur die Herleitung des
Absenkpfads fur Treibhausgasemissionen und der damit ver-
bundenen Steigerung der Energieeffizienz wurden verschiedene
Szenarien mit unterschiedlicher Eingriffstiefe modelliert. Aus der
langfristigen Zielsetzung wurden die 10-Jahres-Investitionspla-
nung erganzt sowie die nachgelagerten Sanierungsmassnah-
men, welche auf Grund der Lebensdauer der Bauteile bis ins Jahr
2050 abzusehen sind, beriicksichtigt. Die Massnahmen umfas-
sen energetische Gebaudesanierungen, den Ersatz von fossilen
durch nicht fossile Energietrager, die Installation von Solaranla-
gen sowie energetische Betriebsoptimierungen.

1.10.3.5 Reduktion der Treibhausgasemissionen und
Energieverbrauch

Bezlglich der Treibhausgasemissionen wird fiir das Jahr 2050
die Zielgrosse von 0kg CO%*m? Energiebezugsflache (EBF) ange-
strebt. Dies bedeutet, dass die Treibhausgasintensitat des Portfo-
lios bis 2050 um 100 % reduziert werden muss. Die Berechnung
der CO?*Intensitat entspricht einer konservativen Abschatzung, da
angenommen wurde, dass erneuerbare Energien bis 2050 nicht
vollumfanglich CO?neutral bereitgestellt werden konnen. Wei-
terhin wurden keinerlei technologische Effizienzsteigerungen bis
2050 fur Warmepumpen, anlagetechnische Komponenten und
PV-Anlagen unterstellt, sondern die Berechnungen auf Basis von
aktuell Ublichen Wirkungsgraden erstellt. Aufgrund dieser Annah-
men und Randbedingungen kann das Ziel «klimaneutraler Betrieb
2050» rechnerisch noch nicht vollstandig eingehalten werden, was
einer eher konservativen Annahme entspricht. Sollte 2050 ein kli-
maneutraler Betrieb auf Basis realer Verbrauchswerte noch nicht
erreicht sein, sind die verbleibenden Restemissionen in Form von
CO?-Zertikaten zu kompensieren. Die Kompensation mit CO?-
Zertifikaten wird ausschliesslich fir potenzielle Restemissionen im
Jahr 2050 in Betracht gezogen, die nicht weiter reduzierbar sind.
Es ist wichtig zu betonen, dass die Ausstellung von Zertifikaten nur
in Ausnahmefallen erfolgt und nicht die Ubliche Vorgehensweise
darstellt. Alle Anstrengungen werden unternommen, um in erster
Linie andere Massnahmen zur Emissionsreduzierung zu ergreifen.
Bezuglich Energieverbrauch wird fur das Jahr 2050 die Zielgros-
se von 47kWh/m? Energiebezugsflache (EBF) angestrebt. Dies
bedeutet, dass der Energieverbrauch des Portfolios bis 2050 um
rund 50% reduziert werden muss.

1.10.3.6 Messkonzept

Um die Nachhaltigkeitsziele strukturiert anzugehen, wurde ein
Messkonzept mit entsprechenden Messgrossen (KPIs) entwickelt,
anhand dessen in Zukunft das Monitoring und die Ableitung wie
auch die Wirksamkeitsmessung von daraus abgeleiteten Mass-
nahmen erfolgen kdonnen. Fur diese Messgrossen wurde Mitte
2020 zum ersten Mal der aktuelle Ist-Zustand des Immobilienport-
folios ermittelt und daraus Ziele fir die nachsten Jahre (kurzfristig),
aber auch Jahrzehnte (langfristig) abgeleitet. Der Ist-Zustand des
Portfolios sowie der Absenkpfad werden jahrlich neu ermittelt.
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Messgrosse (KPI) Messeinheit 2030 2040 2050

Treibhausgas- kg CO,/m? 10 2 0

Emissionen EBF/Jahr

Energieverbrauch  kWh/m? 47 47 47
EBF/Jahr

Anteil erneuerbarer % 43 72 100

Energie

Wasserverbrauch ~ m®*m? 0.90 0.80 0.80
EBF/Jahr

Nutzer- Score (1-5) mind.  mind. mind.

zufriedenheit 4.0 4.0 4.0

Barrierefreiheit % der Wohnungen 65 75 85

Elektromobilitat Anteil % der 10 Zu Zu
Innenparkplatze definieren definieren

Fahrradabstell- Anzahl 0.80 0.90 1.00

moglichkeiten Velo-PP/Person

EBF: Energiebezugsflache

Voraussetzung fur die Anwendung dieses Messkonzepts und die
Messung der KPIs stellt eine systematische Datenerfassung dar.
Dafiir werden unter anderem diverse Liegenschafts-, Verbrauchs-
und Kostendaten erfasst, die von der Helvetia Schweizerische
Versicherungsgesellschaft AG bezogen werden, und in eine Da-
tenbank eingespeist. Innerhalb der Datenbank finden die Auswer-
tungen (Ist-Analyse, Absenkpfad) statt sowie auch die Massnah-
menplanung und Ankniipfung an marktiibliche Benchmarks. Diese
Datengrundlage wird im nachsten Schritt fir das Erstellen resp.
Aktualisieren des Nachhaltigkeits-Cockpits verwendet. Dieser Pro-
zess findet in einer jahrlichen Periodizitat statt.

Erlauterung der einzelnen Mess- und Zielgrossen:

Bei den erhobenen Daten handelt es sich insbesondere um fol-

gende Informationen:

H Liegenschaftsdaten: ID-Nummer, Adresse, Liegenschaftstyp,
Baujahr und Flachen

®m Verbrauchsdaten (Medium, Ol, Gas, FW, Wasser, etc.), Ver-
brauch, Einheit, Periode, Datenquelle

m Kostendaten: Eigentimerkosten, Nebenkosten, Kontonummer,
Saldo, Periode

m Mieterumfrage: Ergebnisse aus der letzten Mieterumfrage

m Weitere Daten: Anteil Barrierefreiheit, Anzahl Parkplatze mit/
ohne Ladestation, Anzahl Veloparkplatze

Die oben erwahnten Daten werden verwendet, um die definierten
KPIs zu berechnen.

1.10.3.7 Berichterstattung

Die Nachhaltigkeitsberichterstattung (einschliesslich der Messung
der KPIs) erfolgt im Rahmen des Jahresberichtes des Immobilien-
fonds auf Stufe des Gesamtportfolios. Die Umsetzung der Nach-
haltigkeitsstrategie kann zu erhdhtem Investitions- und Verwal-
tungsaufwand fuhren.

1.10.3.8 Risiken im Zusammenhang mit dem verfolgten
Nachhaltigkeitsansatz

Die Fondsleitung bezieht Energieverbrauchsdaten von den von
ihr beauftragten Liegenschaftsbewirtschaftern sowie von weite-
ren Drittanbietern. Es besteht somit eine Abhangigkeit von Recht-
zeitigkeit und Qualitét dieser Daten. Eine gewisse Fehlerquote
bzw. eine nicht vollstandige Datenabdeckung kann trotz ange-
messener Kontrollprozesse nicht vollumfanglich ausgeschlossen
werden.
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Bei der Bewertung einer Anlage hinsichtlich ESG-Faktoren sind
eine gewisse Subjektivitdt und ein gewisser Ermessenspielraum
unumganglich.

Das Umsetzen der Nachhaltigkeitsstrategie dieses Immobilien-
fonds kann zu erhéhten Instandsetzungsinvestitionen und Instand-
haltungskosten fuhren.

Die regulatorischen Rahmenbedingungen zur Nachhaltigkeit sind
derzeit noch nicht vollstandig konkretisiert und ein allgemeiner
Standard noch nicht etabliert. Die diesbezlgliche Einschatzung
kann sich im Laufe der Zeit daher noch verandern.

1.10.4 Der Einsatz von Derivaten

Derzeit verzichtet die Fondsleitung auf den Einsatz von Derivaten
als Anlagetechnik.

1.11. Nettoinventarwert

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrs-
wert des Fondsvermdgens, vermindert um allfallige Verbindlich-
keiten des Immobilienfonds sowie um die bei der Liquidation des
Immobilienfonds wahrscheinlich anfallenden Steuern, dividiert
durch die Anzahl der sich im Umlauf befindlichen Anteile. Er wird
auf 0.01 Schweizer Franken gerundet.

1.12. Vergiitungen und Nebenkosten

1.12.1 Vergitungen und Nebenkosten zulasten des Fonds-
vermogens (Auszug aus § 19 des Fondsvertrags)

Verwaltungskommission der Fondsleitung:
max. 1% p.a. eff. 0.60% p.a.

(auf der Basis des Gesamtfondsvermogens per Ende des voran-
gegangenen Monats)

Die Verwaltungskommission wird verwendet fur die Leitung, die
Vermogensverwaltung und gegebenenfalls fur die Vertriebstatig-
keit in Bezug auf den Immobilienfonds.

Depotbankkommission der Depotbank
max. 0.1% p.a.  eff. 0.03% p.a.

(auf der Basis des Gesamtfondsvermdgens per Ende des voran-
gegangenen Quartals)

Die Depotbankkommission wird verwendet fiir die Aufgaben der
Depotbank, wie die Aufbewahrung des Fondsvermdgens, die
Besorgung des Zahlungsverkehrs und die sonstigen in § 4 des
Fondsvertrags aufgefihrten Aufgaben.

Fir die Auszahlung des Jahresertrages an die Anleger belastet die
Depotbank dem Immobilienfonds eine Kommission von maximal
0.5% des Bruttobetrages der Ausschittung.

Zusatzlich kénnen dem Immobilienfonds die weiteren in § 19 des
Fondsvertrags aufgefiihrten Vergltungen und Nebenkosten in
Rechnung gestellt werden.
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Die effektiv angewandten Satze sind jeweils aus dem Jahres- und
Halbjahresbericht ersichtlich.

1.12.2 Total Expense Ratio

Der Koeffizient der gesamten, laufend dem Fondsvermdgen be-
lasteten Kosten (Total Expense Ratio, TERg.,) betrug:

2022: TERggs GAV: 0.77% TERger MV: 0.80%

2023: TERggr GAV: 0.76% TERger MV: 0.95%

1.12.3 Zahlung von Retrozessionen und Rabatten

Die Fondsleitung und deren Beauftragte zahlen keine Retrozessio-
nen an Dritte zur Entschadigung der Vertriebstatigkeit von Fonds-
anteilen in der Schweiz oder von der Schweiz aus.

Die Fondsleitung und deren Beauftragte zahlen in Bezug auf die
Vertriebstatigkeit in der Schweiz oder von der Schweiz aus keine
Rabatte, um die auf den Anleger entfallenden, dem Immobilien-
fonds belasteten Gebiihren und Kosten zu reduzieren.

1.12.4 Vergiitungen und Nebenkosten zulasten der Anleger
(Auszug aus § 18 des Fondsvertrags)

Ausgabekommission zugunsten der Fondsleitung,
Depotbank und/oder Vertriebsstellen im In- und Ausland
max. 3% eff. 1.5%

Rucknahmekommission zugunsten der Fondsleitung, Depotbank
und/oder Vertriebsstellen im In- und Ausland
max. 2% n/a

Kommission fiir die Auszahlung des Liquidationsbetreffnisses
max. 0.5% n/a

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

Die Fondsleitung hat keine Gebuhrenteilungsvereinbarungen
(«commission sharing agreements») geschlossen.

Die Fondsleitung hat keine Vereinbarungen beziiglich so genann-
ten «soft commissions» geschlossen.

1.12.6 Anlagen in verbundene kollektive Kapitalanlagen

Bei Anlagen in kollektive Kapitalanlagen, welche die Fondsleitung
unmittelbar oder mittelbar selbst verwaltet, oder die von einer Ge-
sellschaft verwaltet werden, mit der die Fondsleitung durch eine
gemeinsame Verwaltung, Beherrschung oder durch eine wesent-
liche direkte oder indirekte Beteiligung verbunden ist, wird keine
Ausgabe- und Ricknahmekommission belastet.

1.13. Einsicht der Berichte

Der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, das Basisinforma-
tionsblatt (BIB) und die Jahres- bzw. Halbjahresberichte konnen
bei der Fondsleitung, der Depotbank und allen Vertriebsstellen
kostenlos bezogen werden.
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1.14. Rechtsform des Anlagefonds

Der Helvetia (CH) Swiss Property Fund ist ein vertraglicher An-
lagefonds schweizerischen Rechts der Art «Immobilienfonds»
gemass Bundesgesetz lber die kollektiven Kapitalanlagen vom
23.Juni 2006.

Der Immobilienfonds basiert auf einem Kollektivanlagevertrag
(Fondsvertrag), in dem sich die Fondsleitung verpflichtet, den An-
leger nach Massgabe der von ihm erworbenen Fondsanteile am
Immobilienfonds zu beteiligen und diesen gemass den Bestim-
mungen von Gesetz und Fondsvertrag selbstédndig und im eige-
nen Namen zu verwalten. Die Depotbank nimmt nach Massgabe
der ihr durch Gesetz und Fondsvertrag libertragenen Aufgaben am
Fondsvertrag teil.

1.15. Die wesentlichen Risiken

Allgemein

Der Helvetia (CH) Swiss Property Fund unterliegt den Anle-
gerschutzvorschriften des KAG. Diese Vorschriften kdnnen die
erwahnten Risiken allenfalls mindern, nicht jedoch ausschliessen.
Anleger, die den Kauf von Immobilienfondsanteilen des Helvetia
(CH) Swiss Property Fund in Erwagung ziehen, sollten die nach-
stehenden, spezifischen, jedoch nicht abschliessenden Risiko-
faktoren berlicksichtigen. Solche Risiken kénnen einzeln oder in
Kombination die Ertragslage des Helvetia (CH) Swiss Property
Fund und die Bewertung des Fondsvermdgens negativ beeinflus-
sen und zu Verminderung des Anteilswertes (bis zu einem Total-
verlust) fuhren. Insbesondere bestehen die folgenden Faktoren,
Risiken und Ungewissheiten:

Es muss beachtet werden, dass eine Steigerung des Anteilskurses
in der Vergangenheit kein Indiz fiir eine entsprechende Entwick-
lung in der Zukunft ist.

Der Wert der Anlagen kann sowohl steigen als auch fallen. Der
Anleger kann einen teilweisen oder im Extremfall sogar vollum-
fanglichen Verlust erleiden.

Risiken in der Wertentwicklung von Immobilienanlagen

Die Wertentwicklung und Marktgangigkeit der Immobilienanlagen un-
terliegen vielen Faktoren, die ausserhalb der Kontrolle des Helvetia
(CH) Swiss Property Fund stehen. Als Beispiele seien das Markt-
risiko, unglinstige Veranderungen der wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen, unglnstige lokale Marktbedingungen, Leerstandsrisiken
und Risiken in Verbindung mit dem Erwerb, der Finanzierung, dem
Besitz, dem Betrieb und der Verausserung von Immobilien erwahnt.

Abhangigkeit von der konjunkturellen Entwicklung

Der Helvetia (CH) Swiss Property Fund investiert in Immobilien-
werte in der gesamten Schweiz. Die Wirtschaftlichkeit des Fonds
wird daher durch die Entwicklung der Schweizer Konjunktur
und der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen beeinflusst. Eine
schlechte konjunkturelle Entwicklung kann zum Beispiel zu ho-
heren Leerstanden bei Liegenschaften flihren. Der Helvetia (CH)
Swiss Property Fund ist von den wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen wie beispielsweise Anderungen der Teuerungsrate oder
die Attraktivitdt der Standortsfaktoren der zentralen Wirtschafts-
rdume der Schweiz im internationalen Vergleich abhangig.
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Verdnderungen des schweizerischen Immobilienmarkts
Zyklische Schwankungen von Angebot und Nachfrage konnen
sowohl auf dem Mieter- als auch auf dem Eigentiimermarkt auf-
treten. Diese Schwankungen mussen nicht notwendigerweise mit
der allgemeinen konjunkturellen Entwicklung einhergehen. Uber-
angebote konnen zu einer Reduktion der Mietertrage und der
Immobilienpreise, eine Verknappung des Angebots dagegen zu
deren Erhéhung flhren. Zudem ist nicht auszuschliessen, dass
die Wertentwicklung von Immobilien je nach ihrem Standort sehr
unterschiedlich ausfallt. Derzeit sind die Immobilienpreise in der
Schweiz im Allgemeinen historisch betrachtet relativ hoch. Eine
Korrektur der Immobilienpreise nach unten kann daher in Zukunft
nicht ausgeschlossen werden.

Risiken, die sich aus der Standortgebundenheit ergeben
kénnen

Bei der Auswahl von Liegenschaften kommt dem Standort und der
Entwicklung desselben generell eine hohe Bedeutung zu. Dariber
hinaus beeinflussen verschiedene weitere Faktoren, wie z.B. die
Erschliessung, Nutzungsart, Bauqualitat und Steuern, die Attrakti-
vitat des Gebaudes und den Wert der Liegenschaft.

Leerstandsrisiken

Der Helvetia (CH) Swiss Property Fund investiert Gberwiegend
in Wohnliegenschaften und kommerziell genutzte Liegenschaf-
ten. Eine schlechte konjunkturelle Entwicklung kann zum Beispiel
einen erheblichen Einfluss auf die Vermietbarkeit der durch den
Immobilienfonds gehaltenen Liegenschaften und damit einherge-
hend zu héheren und langer andauernden Leerstanden fiihren.
Dies wiederum schmalert den Ertrag und kann die Bewertung der
Liegenschaften negativ beeinflussen.

Risiken, die sich aufgrund von Fremdfinanzierung ergeben
kdnnen

Der Helvetia (CH) Swiss Property Fund kann die getétigten Anla-
gen im Rahmen der fiir den Fonds geltenden Kreditlimite fremdfi-
nanzieren. Insbesondere darf die Fondsleitung fiir Rechnung des
Immobilienfonds Kredite aufnehmen. Zudem darf die Fondsleitung
Grundstucke verpfanden. Die Fremdfinanzierung kann im Idealfall
die Rendite fiir die Anleger steigern. Demgegenuber kann sich auf-
grund einer Fremdfinanzierung das Risiko (und damit ein potenti-
eller Verlust) fur die Anleger erhéhen. Ein héherer Fremdfinanzie-
rungsgrad kann demnach sowohl allféllige Wertsteigerungen als
auch mogliche Wertverluste des zugrundeliegenden Immobilien-
portfolios des Helvetia (CH) Swiss Property Fund verstarken.

Risiken im Zusammenhang mit der Zinsentwicklung/Inflation
Veranderungen der Kapitalmarktzinsen, insbesondere des Hypo-
thekarzinssatzes, und der Inflation bzw. Inflationserwartungen
kénnen einen massgeblichen Einfluss auf den Wert und den Preis
der Immobilien sowie auf die Entwicklung der Mietertrage und die
Finanzierungskosten haben. Gemass Fondsvertrag darf allerdings
die maximale Belastung aller Grundstiicke im Durchschnitt einen
Drittel des Verkehrswerts nicht Ubersteigen, jedoch kann zur Wah-
rung der Liquiditat die Belastung voriibergehend und ausnahms-
weise auf die Halfte des Verkehrswertes erhoht werden, sofern die
Interessen der Anleger gewahrt bleiben (§ 14 Ziff. 2 des Fondsver-
trags).

Risiken, die sich aufgrund von Verstossen gegen die Anlage-
vorschriften ergeben kénnen

Es ist nicht ausgeschlossen, dass die Fondsleitung bei der Vermo-
gensverwaltung des Helvetia (CH) Swiss Property Fund de facto
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Anlagen vornimmt, welche dem Prospekt und den Anlagevorschrif-
ten des Fonds widersprechen (z.B. betreffend Fremdfinanzierung).
Verstosse gegen die Anlagevorschriften konnen fir den Helvetia
(CH) Swiss Property Fund regulatorische oder zivilrechtliche Kon-
sequenzen haben oder die Risiken (und damit potentielle Verluste)
fur die Anleger erhéhen. Die Fondsleitung ist jedoch bemiht, der-
artige Szenarien zu verhindern.

Erstellen von Bauten

Mit dem Erstellen von Bauten, insbesondere bei Grossprojekten,
sind alle inharenten Risiken (Qualitats-, Kosten- und Terminrisiken)
einer Bauplanung und Bauausfiihrung verbunden. Zudem kénnen
die Investitionen bis zur Fertigstellung erhebliche Mittel Gber einen
langeren Zeitraum erfordern und es kann langere Zeit dauern, bis
diese Bauten einen Ertrag abwerfen.

Beschrankte Liquiditat und Aufbau des Portfolios

Der schweizerische Immobilienmarkt zeichnet sich grundsatzlich
durch eine eingeschrankte Liquiditat aus, die mehr oder weniger
ausgepragt sein kann und sich negativ auf die Preisentwicklung
auswirken kann. Aufgrund der beschrankten Liquiditat besteht
ebenso das Risiko, dass insbesondere ein kurzfristiger Kauf bzw.
Verkauf (z.B. durch die Kiindigung zahlreicher Anteile) von einzel-
nen Liegenschaften, grosseren Objekten oder grosseren Immobi-
lienbestanden, unter unglnstigen Voraussetzungen und/oder in
einer unglnstigen Marktlage, nicht oder nur mit entsprechenden
Preiszugestandnissen maglich ist. Dies kann sich negativ auf die
Preisgestaltung auswirken.

Bewertungsrisiken

Die Bewertung von Immobilien ist von zahlreichen Faktoren abhan-
gig, welche nicht zuletzt einer gewissen subjektiven Einschatzung
unterliegen. Trotz der im Fondsvertrag statuierten Diversifikation
des Immobilienportfolios kdnnen Veranderungen der Mieterstruk-
tur, der Geld- und Kapitalmarktzinsen, der Liegenschaftsqualitat
sowie andere Faktoren, wie z.B. die Teuerungsentwicklung, demo-
grafische Entwicklung, Bonitéatsrisiken der Mieter oder neue Anfor-
derungen der Mieterschaft, die Bewertung des Fondsvermdgens
und somit der Anteile stark beeinflussen.

Umweltrisiken

Liegenschaften und Projekte werden beim Erwerb resp. vor Baube-
ginn i.d.R. auf umweltrelevante Risiken gepruft. Bei erkennbaren,
umweltrelevanten Belastungen oder Problemen werden entweder
die zu erwartenden Kosten in die Risikoanalyse resp. Kaufpreis-
berechnung einbezogen, mit dem Verkaufer eine Schadloshaltung
vereinbart oder vom Kauf der Liegenschaft Abstand genommen.
Die Moglichkeit von unbekannten, erst spater zu Tage tretenden
Altlasten kann aber nicht generell ausgeschlossen werden. Diese
kénnen zu erheblichen, nicht vorgesehenen Sanierungskosten mit
entsprechenden Auswirkungen auf die Bewertung des Fondsver-
mogens fuhren.

Risiken von «best effort»-Emissionen

Emissionen kdnnen kommissionsweise («best effort» Basis)
durchgefuhrt werden. Der (theoretische) Preis fur den Handel
der Fondsanteile (ex Bezugsrecht) kann aufgrund des jeweils
geplanten Bezugsverhaltnisses bei einem maximalen Emissi-
onsvolumen berechnet werden. Sofern nicht alle neuen Anteile
gezeichnet oder platziert werden und in der Folge nicht die maxi-
male Anzahl von Anteilen emittiert wird, wird das Bezugsverhaltnis
(in Ubereinstimmung mit der Fachinformation der Asset Manage-
ment Association Switzerland AMAS zur Ausgabe von Immobili-
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enfondsanteilen vom 25.Mai 2010 (Stand 21.Dezember 2018))
nicht angepasst, weshalb der fir die Fondsanteile angebotene Preis
(ex Bezugsrecht) riickblickend als nicht angemessen erscheinen
konnte. Mit Abschluss solcher Emissionen entféllt eine mdgliche
Beeinflussung des Preises/Kurses durch das Bezugsverhaltnis.

Nachhaltigkeitsrisiken

In jedem Stadium des Anlagelebenszyklus von Immobilien kénnen

Nachhaltigkeitsrisiken entstehen, namentlich beim Erwerb, Grund-

eigentum und bei der Uberbauung und Renovierung. Nachhaltig-

keitsrisiken, welche den Wert einer bestimmten Liegenschaft oder
eines Portfolios von Immobilienanlagen negativ beeinflussen kon-
nen, betreffen insbesondere die folgenden Aspekte:

® Umwelt (Environmental): Extreme Wetterbedingungen und
Risiken im Zusammenhang mit aus dem Klimawandel resul-
tierenden Ereignissen (sog. physisches Klimarisiko), wie z.B.
Uberschwemmungen; Produktion von Abfall und Emission von
Treibhausgas; Umweltverschmutzungsereignisse; Schadigung
der Biodiversitat.

B Soziales (Social): Sicherheitsprobleme im Bauwesen und bei
Baumaterialien; Vorfélle im Bereich Gesundheit und Sicher-
heit, wie z.B. Verletzungen und Todesfalle.

B Governance (Governance): Versaumnis, neue Vorschriften,
Steuern oder Industriestandards, einschliesslich der damit ver-
bundenen Ubergangsrisiken, zu erkennen und zu verstehen,
um nachhaltige Aktivitdten und Praktiken im Anlagelebenszy-
klus von Immobilien zu bewahren oder zu férdern, wie z.B.
Mindestanforderungen an die Energieeffizienz und die Ener-
gieeinsparung, die eingefihrt 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 unterschied-
lichen Interpretationen und Anséatzen in der Festlegung und Um-
setzung nachhaltiger Anlageziele fiihren, was die Vergleichbarkeit
verschiedener nachhaltiger Finanzprodukte erschweren kann. Die
fehlende standardisierte Taxonomie lasst der Fondsleitung ein
gewisses subjektives Ermessen bei der Ausgestaltung und An-
wendung von Nachhaltigkeitsansatzen im Anlageprozess, dessen
Ausubung nur eingeschrankt nachvollziehbar ist.

Die Fondsleitung 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 auf-
grund eigener Prozesse bestimmt werden und deren Richtigkeit
und Vollstéandigkeit von der Fondsleitung nur eingeschrankt tber-
prifbar sind. Die Verflgbarkeit von Daten zu Mietliegenschaften
ist unter Umstéanden von der Zustimmung Dritter abhangig. Die
Anwendung von Nachhaltigkeitsansatzen im Anlageprozess kann
die Wertentwicklung des Immobilienfonds beeinflussen. Entspre-
chend kann sich das Vermdgen des Immobilienfonds im Vergleich
zu einem ahnlichen Anlagefonds mit Immobilienanlagen, bei dem
Anlagen ohne Berlcksichtigung von ESG-Faktoren getatigt wer-
den, anders entwickeln.

Preisbildung am Sekundarmarkt

Es gibt keine Gewissheit, dass stets ein geniigend liquider Markt
fir die Anteile vorhanden sein wird. Eine ungentigende Liquiditat
kann die Handelbarkeit und die Kurse der Anteile negativ beein-
flussen sowie zu einer erhdhten Volatilitdt der Kurse fiihren. Es
kann nicht gewahrleistet werden, dass die Anteile zum oder lber
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dem Ausgabepreis oder Nettoinventarwert gehandelt werden; der
Anteilskurs kann unter Umstanden erheblich vom Nettoinventar-
wert des Anteils abweichen (Agio/Disagio).

Der voriibergehende und ausnahmsweise Aufschub der Ruckzah-
lung der Anteile im Interesse der Gesamtheit der Anleger (siehe
Fondsvertrag § 17 Ziff. 5), dies u.a. wenn zahlreiche Anteile gekiin-
digt werden, kann mit erheblichen Auswirkungen auf den Anteils-
kurs am Sekundarmarkt verbunden sein. Die Fondsleitung ist zur
Rucknahme der Anteile unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von
12 Monaten auf das Ende eines Rechnungsjahrs zu den im Fonds-
vertrag festgelegten Bedingungen verpflichtet (siehe Fondsvertrag
§ 5 Ziff. 5 in Verbindung mit § 17).

Bisherige Wertentwicklung

Eine Steigerung des Anteilskurses in der Vergangenheit stellt kei-
nen Indikator fir die laufende und zukunftige Entwicklung dar. Per-
formancedaten lassen die bei der Ausgabe und Ricknahme der
Anteile erhobenen Kommissionen und Kosten unbertcksichtigt.

Wettbewerb und politische Rahmenbedingungen
Veranderungen in der Bewirtschaftung von Immobilien, insbe-
sondere von Geschéaftsimmobilien, kdnnten zu einem verstarkten
Wettbewerb und einem sich bereits abzeichnendem Konzentra-
tionsprozess fiihren.

Veranderungen an den internationalen Finanzmarkten, geopo-
litische Veranderungen und insbesondere das Verhaltnis der
Schweiz zur Europaischen Union («EU») — Stichworte «bilaterale
Vertrage» und «Rahmenabkommen» — kdnnen Auswirkungen auf
den Schweizer Immobilienmarkt und damit das Portfolio des Hel-
vetia (CH) Swiss Property Fund haben. So kann insbesondere das
zurzeit ausserordentliche Zinsumfeld zu einem erhdhten Investiti-
onsdruck und damit verbunden héheren Preisen und tieferen Ren-
diten auf dem Schweizer Immobilienmarkt fihren. Zukinftige Ent-
scheide von Notenbanken oder Behdrden haben unter Umstanden
ebenfalls Einfluss auf den Schweizer Immobilienmarkt, konnen
doch solche Entscheide den Investitionsdruck in den Immobilien-
markt weiter verstarken oder auch abrupt beenden. Generell kann
wirtschaftliche Unsicherheit zu einer erheblichen Senkung der
Nachfrage flhren.

Auch allfallige Diskussionen Uber die sogenannte «Lex Koller»
und/oder eine allfallige Umsetzung von Verscharfungen derselben
kénnen zu einem Abflauen der Nachfrage im schweizerischen Im-
mobilienmarkt filhren. Andererseits kdnnte beispielsweise eine zu-
séatzliche Offnung des Arbeitsmarktes und/oder eine teilweise oder
vollstandige Offnung des schweizerischen Immobilienmarktes
fur auslandische Investoren zu einer erheblichen Steigerung der
Nachfrage fiihren.

Gesetze oder Vorschriften

Mégliche zukiinftige Anderungen von Gesetzen, sonstigen Vor-
schriften oder der Praxis von Behdrden, insbesondere im Bereich
des Steuer-, Miet-, Umweltschutz-, Raumplanungs- und Baurechts
und des Bundesgesetzes Uber den Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Ausland (Lex Koller), kénnen Immobilien-
preise, Kosten und Ertrage und damit die Bewertung des Fonds-
vermdgens und der Anteile beeinflussen.

Mégliche Interessenkonflikte
Die Fondsleitung und deren Gruppengesellschaften kénnen im
Zusammenhang mit dem Helvetia (CH) Swiss Property Fund u.U.
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verschiedene Funktionen ausiben. Insbesondere ist die Fondslei-
tung auch fir die Vermdgensverwaltung des Fonds zustandig so-
wie als Vertriebsstelle desselben tatig. Obschon die Fondsleitung
ausreichend Zeit und Ressourcen zur Erflillung ihrer Aufgaben
einplant und Gberdies einen Teil ihrer Aufgaben an Dritte delegiert
hat, arbeiten die bei der Fondsleitung verantwortlichen Personen
nicht ausschliesslich fur den Helvetia (CH) Swiss Property Fund.
Zudem ist die Helvetia Gruppe ebenfalls im Bereich der Immobili-
enanlagen und weiteren Dienstleistungen im Finanzbereich tatig.
Aufgrund dieser Konstellationen kdnnen sich potentielle oder tat-
sachliche Interessenkonflikte ergeben. Die Fondsleitung ergreift
adaquate Massnahmen, um derartige Interessenkonflikte zu re-
duzieren bzw. zu verhindern. Obwohl die Fondsleitung und deren
Beauftragte interne Massnahmen getroffen haben, um potentielle
oder tatsachliche Interessenkonflikte zu identifizieren, zu entschar-
fen und zu bewaltigen, kann nicht ganz ausgeschlossen werden,
dass Interessenkonflikte auftreten und sich zum Nachteil der An-
leger auswirken.

1.16. Liquiditatsrisikomanagement

Die Fondsleitung stellt fiir den Immobilienfonds ein angemessenes
Liquiditatsmanagement 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 Kiindigungsfrist von 12 Monaten, kiindigen.
Entsprechend dieser Ricknahmefrequenz iberwacht die Fonds-
leitung die Liquiditatsrisiken des Immobilienfonds im Hinblick auf
die Riicknahme von Anteilen. In Szenarioanalysen und Stresstests
wird die Resilienz des Immobilienfonds in Bezug auf Liquiditatsri-
siken geprift. Die Resultate werden analysiert und falls notwendig
Massnahmen definiert, um potenzielle Liquiditdtserfordernisse zu
erflllen. Die Fondsleitung beurteilt die Liquiditat des Immobilien-
fonds mindestens jahrlich.

2. Informationen liber die Fondsleitung

2.1. Alilgemeine Angaben zur Fondsleitung

Die Fondsleitung ist die Helvetia Asset Management AG. Die
Helvetia Asset Management AG wurde am 25.April 2019 gegriin-
det. Seit 8.Mai 2019 ist sie als Aktiengesellschaft mit Sitz und
Hauptverwaltung in Basel im Fondsgeschéaft tatig.

2.2. Weitere Angaben zur Fondsleitung

Die Fondsleitung verwaltet seit dem 3.Juni 2020 eine kollektive
Kapitalanlage.

Die Summe der verwalteten Vermdgen belief sich am 31. Dezem-
ber 2023 auf CHF 1'089'097°777.

Weiter erbringt die Fondsleitung per 31. Dezember 2023 insbeson-

dere die folgenden Dienstleistungen:

m Fondsgeschaft fur schweizerische kollektive Kapitalanlagen,
namentlich fir Immobilienfonds;

B Anlageberatung sowie Assetmanagement (Vermdgensverwal-
tung), Bauherrenvertretung und das Transaktionsmanagement
fur Vorsorgeeinrichtungen, namentlich fiir Immobilien-Portfolios;
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E Anbieten und das Werben von kollektiven Kapitalanlagen der
von der Fondsleitung verwalteten kollektiven Kapitalanlagen in
der Schweiz im Sinne des FIDLEG;

®m Betreuung der Projekte im Hinblick auf die schrittweise Uberfiih-
rung von Teilen des Bereichs Asset Management der Helvetia
Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft AG sowie der
Helvetia Schweizerische Versicherungsgesellschaft AG (nach-
stehend auch die «Helvetia Versicherungen») auf die Fondslei-
tung. Die Projektbetreuung umfasst die Fiihrung und Betreuung
der Mitarbeitenden und Teams des Ressorts Operations & Busi-
ness Transformation der Helvetia Versicherungen, welche fiir
die entsprechenden Projekte zur Uberfiihrung tétig sind;

m weitere Tatigkeiten fiir Helvetia Gruppe.

Adresse der Fondsleitung:

Helvetia Asset Management AG

St.Alban-Anlage 26

Postfach

4002 Basel
https://www.helvetia.com/ch/asset-management/de/home.html

2.3. Verwaltungs- und Leitorgane

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung setzt sich aus folgenden

Personen zusammen:

B Thomas Vonaesch, Prasident des Verwaltungsrates, extern
und nicht operativ. Relevante Tatigkeiten ausserhalb der
Fondsleitung:

— Credit Suisse Funds AG, Zirich, Mitglied des Verwaltungs-
rates

B André Keller, Vizeprasident des Verwaltungsrates, operativ.

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:

— Helvetia Versicherungen, St.Gallen, Group Chief Invest-
ment Officer;

— Helvetia Global Solutions AG, Vaduz, Mitglied des Verwal-
tungsrates;

— MoneyPark AG, Freienbach, Mitglied des Verwaltungsrates;

— Pensionskasse der Helvetia Versicherungen, St.Gallen,
Mitglied des Stiftungsrates;

— Erganzungskasse der Helvetia Versicherungen, St. Gallen,
Mitglied des Stiftungsrates;

— Vorsorgefinanzierungsstiftung der Helvetia Versicherungen,
St. Gallen, Mitglied des Stiftungsrates;

— Caser (Caja de Seguros Reunidos, Compaiiia de Seguros y
Reaseguros S.A.), Madrid, Mitglied des Verwaltungsrates.

® Annelise Lischer Hammerli, Mitglied des Verwaltungsrates, nicht

operativ. Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:

— Helvetia Versicherungen, St. Gallen, Group Chief Financial
Officer;

— Helvetia Versicherungs-AG, Frankfurt a.M., Mitglied des
Verwaltungsrates;

— Helvetia Versicherungen AG, Wien, Mitglied des Verwal-
tungsrates;

— Helvetia Compagnia Italo Svizzera di Assicurazioni sulla
Vita S.p.A., Mailand, Mitglied des Verwaltungsrates;

— Helvetia Holding Suizo, Madrid, Mitglied des Verwaltungs-
rates;

— Helvetia Compaiiia Suiza SA, Sevilla, Mitglied des Verwal-
tungsrates;
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— Caser (Caja de Seguros Reunidos, Compafia de Seguros y
Reaseguros S.A.), Madrid, Mitglied des Verwaltungsrates;

— Helvetia Schweizerische Versicherungsgesellschaft in
Liechtenstein AG, Vaduz, Prasidentin des Verwaltungsrates;

— Berner Kantonalbank, Bern, Mitglied des Verwaltungsrates.

Die Geschaftsleitung setzt sich aus folgenden Personen zusammen:
m Patrick Stampfli, CEO. Relevante Tatigkeit ausserhalb der
Fondsleitung:
— Finovo AG, Basel, Mitglied des Verwaltungsrates;
— Gesinca Consultora SA, Madrid, Prasident des Verwal-
tungsrates.

m Alfonso Tedeschi, Leiter Portfolio Management& Vertrieb.
Keine relevanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung.

m Beat Tanner, Leiter Legal, Compliance & Risk. Keine relevante
Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung.

2.4. Gezeichnetes und einbezahltes Kapital

Die Hohe des gezeichneten Aktienkapitals der Fondsleitung be-
tragt seit dem 25.April 2019 CHF 1 Mio. Das Aktienkapital ist in
Namenaktien eingeteilt und zu 100 % einbezahlt.

Die Helvetia Asset Management AG ist eine zu 100 % beherrschte
Tochtergesellschaft der Helvetia Holding AG, St.Gallen, welche
ihrerseits an der SIX Swiss Exchange AG kotiert ist.

2.5. Ubertragung der Anlageentscheide und
weiterer Teilaufgaben

Anlageentscheide werden nicht delegiert.

Folgende Teilaufgaben sind durch die Fondsleitung delegiert worden:

® Fondsadministration an Huwiler Treuhand AG, Ostermundigen

® Bautreuhand, Liegenschaftsverwaltung, Finanzbuchhaltung der
Fondsleitung, Acquisition und Transaktion Management, allge-
meine Management-Dienstleistungen an Helvetia Schweize-
rische Versicherungsgesellschaft AG, St.Gallen

Die Delegierten zeichnen sich durch ihre langjahrige Erfahrung in
der Ausubung dieser Tatigkeiten aus. Die genaue Ausflhrung der
Auftrage zwischen der Fondsleitung und den Beauftragten regeln
abgeschlossene Vertrage.

2.6. Ausiibung von Mitgliedschafts- und
Glaubigerrechten

Die Fondsleitung Ubt die mit den Anlagen der verwalteten Fonds
verbundenen Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte unabhangig
und ausschliesslich im Interesse der Anleger aus. Die Anleger er-
halten auf Wunsch bei der Fondsleitung Auskunft Uber die Aus-
Ubung der Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte.

Bei anstehenden Routinegeschéaften ist es der Fondsleitung freige-
stellt, die Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte selber auszuiiben
oder die Austibung an die Depotbank oder Dritte zu Ubertragen,
sowie auf die Austibung der Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte
zu verzichten.
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Bei allen sonstigen Traktanden, welche die Interessen der Anleger
nachhaltig tangieren konnten, wie namentlich bei der Auslbung
von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten, welche der Fondslei-
tung als Aktionarin oder Glaubigerin der Depotbank oder sonstiger
ihr nahestehender juristischer Personen zustehen, bt die Fonds-
leitung das Stimmrecht selber aus oder erteilt ausdrickliche Wei-
sungen. Sie darf sich dabei auf Informationen abstitzen, die sie
von der Depotbank, dem Vermodgensverwalter, der Gesellschaft
oder von Stimmrechtsberatern und weiteren Dritten erhélt oder
aus der Presse erfahrt.

3. Informationen liber die Depotbank

3.1. Allgemeine Angaben zur Depotbank

Depotbank ist die Zircher Kantonalbank. Sie ist eine selbstandige
Anstalt des kantonalen o6ffentlichen Rechts mit Sitz in Zurich. Die
Zurcher Kantonalbank wurde am 15.Februar 1870 gegruindet und
ist als Universalbank tatig.

3.2. Weitere Angaben zur Depotbank

Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer im In- und Aus-
land mit der Aufbewahrung des Fondsvermdgens beauftragen,
soweit dies im Interesse einer sachgerechten Verwahrung liegt.
Die Dritt- und Zentralverwahrung 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 tberdies nicht beaufsichtigt, so durften sie orga-
nisatorisch nicht den Anforderungen geniigen, welche an Schwei-
zer Banken gestellt werden.

Die Aufgaben der Depotbank bei der Delegation der Verwahrung
an einen Beauftragten richten sich nach § 4 Ziff. 5 des Fondsver-
trages. Die Depotbank haftet fiir den durch den Beauftragten ver-
ursachten Schaden, sofern sie nicht nachweisen kann, dass sie
bei der Auswahl, Instruktion und Uberwachung die nach den Um-
standen gebotene Sorgfalt angewendet hat.

Fir Finanzinstrumente darf die Ubertragung im Sinne des vorste-
henden Absatzes nur an beaufsichtigte Dritt- oder Zentralverwah-
rer erfolgen. Davon ausgenommen ist die zwingende Verwahrung
an einem Ort, an dem die Ubertragung an beaufsichtigte Dritt- oder
Zentralverwahrer nicht mdglich ist, wie insbesondere aufgrund
zwingender Rechtsvorschriften oder der Modalitdten des Anlage-
produkts.

Die Depotbank ist bei den US-Steuerbehdrden als «Reporting
Financial Institution under Model 2 IGA» im Sinne der Sections
1471-1474 des U.S. Internal Revenue Code (Foreign Account Tax
Compliance Act, einschliesslich diesbezuglicher Erlasse, «FAT-
CA») angemeldet.

11/24 | Helvetia Asset Management AG, St.Alban-Anlage 26, 4002 Basel

4. Informationen iiber Dritte

4.1. Zahistellen

Zahlstelle ist die Zlircher Kantonalbank, Bahnhofstrasse 9, Postfach,
8010 Zdrich.

4.2. Vertreiber

Die Vertriebstatigkeit in Bezug auf den Immobilienfonds erfolgt
durch die Fondsleitung.

Die Fondsleitung ist berechtigt, weitere Vertreiber mit der Vertrieb-
statigkeit in Bezug auf den Immobilienfonds zu beauftragen.

4.3. Beratung betreffend Anlageentscheide

Es erfolgt keine Beratung betreffend Anlageentscheide durch Dritte.

4.4. Schatzungsexperten

Die Fondsleitung muss den Wert jedes Grundstiicks, das sie
erwerben oder veradussern will, durch mindestens einen unabhan-
gigen Schatzungsexperten schatzen lassen.

Die Fondsleitung hat mit Genehmigung der Aufsichtsbehorde die
Wiest Partner AG, Bleicherweg 5, 8001 Zirich, als Schatzungs-
expertin beauftragt. Die Wuest Partner AG zeichnet sich aus
durch ihre langjahrige Erfahrung in der Bewertung von Immobilien
und verfugt Uber umfassende Marktkenntnisse. Die genaue Aus-
fihrung der Auftrdge regeln zwischen der Fondsleitung und der
Schatzungsexpertin abgeschlossene Vertrage.

Innerhalb der Wiest Partner AG wurden folgende Hauptverant-

wortliche beauftragt:

m Reto Stiefel, verantwortlicher Experte, Wiest Partner AG,
Bleicherweg 5, 8001 Ziirich;

® und Zafer Koroglu, zweiter verantwortlicher Experte.

5. Weitere Informationen

5.1. Niitzliche Hinweise

51383832
CHF

Valorennummer:
Rechnungseinheit:

5.2. Publikationen des Immobilienfonds

Weitere Informationen Uber den Immobilienfonds sind im letzten
Jahres- bzw. Halbjahresbericht enthalten. Zudem kdénnen aktu-
ellste Informationen im Internet unter https://www.helvetia.com/ch/
asset-management/de/home.html abgerufen werden.

Bei einer Fondsvertragsanderung, einem Wechsel der Fondslei-
tung oder der Depotbank sowie der Auflosung des Immobilienfonds
erfolgt die Verdffentlichung durch die Fondsleitung durch einmalige
Publikation auf der elektronischen Plattform www.swissfunddata.ch.
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Veroffentlichungen des Nettoinventarwertes erfolgen fiir jeden Tag,
an welchem Ausgaben und Riicknahmen von Fondsanteilen getatigt
werden. Die Nettoinventarwerte sind derzeit auf der elektronischen
Plattform www.swissfunddata.ch einsehbar und werden jahrlich
nach Vorliegen des gepruften Jahresabschlusses aktualisiert.

5.3. Versicherungen der Immobilien

Die sich im Eigentum dieses Immobilienfonds befindlichen Immo-
bilien sind grundsatzlich gegen Feuer- und Wasserschaden sowie
Schéaden infolge haftpflichtrechtlich relevanter Ursachen versichert.
Mietertragsausfalle als Folgekosten von Feuer- und Wasserscha-
den sind in diesem Versicherungsschutz eingeschlossen. Zusatz-
lich wurden besondere Vereinbarungen hinsichtlich der Versiche-
rung von besonderen Ereignissen, wie z.B. Erdbebenschaden,
getroffen.

5.4. Verkaufsrestriktionen

Der Immobilienfonds wird nur in der Schweiz vertrieben. Es diirfen
keine Anteile im Ausland vertrieben werden.

Der Fonds ist nicht zugelassen fiir U.S. Personen. Der Fonds ist aus-
schliesslich zugelassen fiir «Non-U.S. persons». Als «U.S. Person»
gelten Personen, welche unter einer der folgenden Definitionen
fallen:

1. Eine Person, Individuum oder Rechtsperson, welche eine
U.S. Person ist nach Regulation S des Securities Act.

2. Eine Privatperson (Individuum), welche US Birger ist oder
«resident alien» im Sinne des U.S. Steuerrechts. Aktuell ist
der Begriff «resident alien» wie folgt definiert im U.S. Steuer-
recht (U.S. income tax laws): Eine Person, welche (i) eine Alien
Registration Card («green card») halt, ausgestellt von «U.S.
Immigration and Naturalization Service» oder (ii) den «sub-
stantial presence» Test erfiillt. Der «substantial presence» Test
ist grundsatzlich erfillt in einem laufenden Kalenderjahr, sofern
(i) die Person mindestens 31 Tage in den USA war im entspre-
chenden Jahr und (ii) die Summe der Anzahl Tage, in welchen
die Person im laufenden Jahr in den USA war und 1/3 der Tage
im vorangegangenen Jahr und 1/6 der im davor gehenden
Jahr im Gesamten 183 Tage Uberschreitet.

3. Mit Blick auf Rechtspersonen (nicht Individuen), (i) eine Ge-
sellschaft, Kommanditgesellschaft oder andere Rechtsperson,
organisiert oder domiziliert in den USA oder seinen Hauptsitz
der Geschaftstatigkeit in den USA hat, (ii) ein Trust, welcher (a)
ein US-Gericht als Aufsicht Gber die Administration des Trusts
hat und (b) eine oder mehrere US-Personen die Kontrolle aus-
Uben oder alle substantiellen Entscheide treffen und (iii) Erb-
massen welche US-Steuern unterliegen unabhangig von Lo-
kation/Quelle.

4. Eine Gesellschaft/Rechtsperson gegriindet fir die passive
Verwaltung von Vermdgen wie beispielsweise Commodity
Pools, Investment Gesellschaften oder ahnliche Vehikel (aus-
genommen Pensionskassen fiir Mitarbeiter, Direktoren und
Geschaftsfihrer organisiert und mit Sitz ausserhalb der Verei-
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nigten Staaten von Amerika) bei der 10 % oder mehr des Wirt-
schaftlichen Eigentums, gemessen an den Anteilsscheinen,
gehalten werden durch U.S. Personen oder welche grund-
satzlich gegrindet wurde mit dem Zweck, Investitionen zu er-
moglichen durch U.S. Personen in einem Commodity Pool, bei
welchen der Verwalter ausgenommen ist von bestimmten Auf-
lagen des «Part 4 of the Rules of the U.S. Commodity Futures
Trading Commission» durch seine Teilnahme als nicht-U.S.
Person.

6. Weitere Anlageinformationen

6.1. Bisherige Ergebnisse

Die bisherigen Ergebnisse der kollektiven Kapitalanlage sind den
gepriften Jahresabschlissen bzw. den ungepriften Halbjahres-
abschlissen in den Anhangen zu entnehmen.

6.2. Profil des typischen Anlegers

Der Immobilienfonds eignet sich fiir Anleger mit einem mittel- bis
langfristigen Anlagehorizont, die in erster Linie einen laufenden
Ertrag suchen und sich durch eine moderate Risikobereitschaft
auszeichnen. Die Anleger kdnnen zeitweilige Schwankungen des
Inventarwertes resp. des Kurses der Fondsanteile in Kauf nehmen
und sind nicht auf einen bestimmten Termin hin auf eine Realisie-
rung der Anlage angewiesen.

7. Ausfihrliche Bestimmungen

Alle weiteren Angaben zum Immobilienfonds wie zum Beispiel die
Bewertung des Fondsvermogens, die Auffiihrung samtlicher dem
Anleger und dem Immobilienfonds belasteten Vergiitungen und
Nebenkosten sowie die Verwendung des Erfolges gehen im Detail
aus dem Fondsvertrag hervor.
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Teil 2 - Fondsvertrag

Grundlagen

§ 1 Bezeichnung; Firma und Sitz von

Fondsleitung, Depotbank

Unter der Bezeichnung Helvetia (CH) Swiss Property Fund
besteht ein vertraglicher Anlagefonds der Art Immobilien-
fonds (der «Immobilienfonds») im Sinne von Art. 25 ff. i.V.m.
Art. 58 ff. des Bundesgesetzes Uber die kollektiven Kapital-
anlagen vom 23. Juni 2006 (KAG).

Fondsleitung ist die Helvetia Asset Management AG, Basel.
Depotbank ist die Ziircher Kantonalbank, Zurich.
Die FINMA hat auf Gesuch der Fondsleitung und der Depot-

bank diesen Anlagefonds von der Pflicht zur Einzahlung in bar
gemass Art. 78 Abs. 4 KAG befreit:

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

1.

Die Fondsleitung verwaltet den Immobilienfonds fiir Rechnung
der Anleger selbstandig und in eigenem Namen. Sie entschei-
det insbesondere Uber die Ausgabe von Anteilen, die Anlagen
und deren Bewertung. Sie berechnet den Nettoinventarwert
und setzt Ausgabe- und Ricknahmepreise sowie Gewinnaus-
schuttungen fest. Sie macht alle zum Immobilienfonds geho-
renden Rechte geltend.

Die Fondsleitung und ihre Beauftragten unterliegen der Treue-,
Sorgfalts- und Informationspflicht. Sie handeln unabhangig und
wahren ausschliesslich die Interessen der Anleger. Sie treffen
die organisatorischen Massnahmen, die fiir eine einwandfreie
Geschéftsflihrung erforderlich sind. Sie legen Rechenschaft ab
Uber die von ihnen verwalteten kollektiven Kapitalanlagen und
informieren Uber samtliche den Anlegern direkt oder indirekt
belasteten Gebihren und Kosten sowie lber die von Dritten
zugeflossenen Entschadigungen, insbesondere Provisionen,
Rabatte oder sonstige Vermoégenswerte Vorteile.

Die Fondsleitung darf Anlageentscheide sowie Teilaufgaben
Dritten Ubertragen, soweit dies im Interesse einer sachge-
rechten Verwaltung liegt. Sie beauftragt ausschliesslich Perso-
nen, die Uber die fir diese Tatigkeit notwendigen Fahigkeiten,
Kenntnisse und Erfahrungen und uber die erforderlichen Be-

willigungen verfligen. Sie instruiert und iberwacht die beige-
zogenen Dritten sorgfaltig.

Die Fondsleitung bleibt fir die Erfullung der aufsichtsrecht-
lichen Pflichten verantwortlich und wahrt bei der Ubertragung
von Aufgaben die Interessen der Anleger. Fir Handlungen der
Personen, denen die Fondsleitung Aufgaben ubertragen hat,
haftet sie wie fir eigenes Handeln.

Die Anlageentscheide durfen nur an Vermdgensverwalter dele-
giert werden, die Uber die erforderliche Bewilligung verfligen.

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank eine
Anderung dieses Fondsvertrages bei der Aufsichtsbehérde zur
Genehmigung einreichen (siehe § 26).

Die Fondsleitung kann den Immobilienfonds mit anderen Im-
mobilienfonds gemass den Bestimmungen von § 24 vereinigen
oder gemass den Bestimmungen von § 25 auflésen.

Die Fondsleitung hat Anspruch auf die in den §§ 18 und 19 vor-
gesehenen Vergitungen, auf Befreiung von den Verbindlich-
keiten, die sie in richtiger Erflllung ihrer Aufgaben eingegan-
gen ist, und auf Ersatz der Aufwendungen, die sie zur Erflllung
dieser Verbindlichkeiten gemacht hat.

Die Fondsleitung sowie deren Beauftragte und die ihnen nahe-
stehenden natirlichen und juristischen Personen diirfen vom
Immobilienfonds keine Immobilienwerte Gbernehmen oder ihm
abtreten.

Die Aufsichtsbehdrde kann in begriindeten Einzelfallen Aus-
nahmen vom Verbot von Geschéaften mit nahestehenden Per-
sonen bewilligen, wenn die Ausnahme im Interesse der Anleger
ist und zusatzlich zur Schatzung der stéandigen Schatzungsex-
perten des Immobilienfonds ein von diesen beziehungsweise
deren Arbeitgeber und von der Fondsleitung sowie der Depot-
bank des Immobilienfonds unabhangiger Schatzungsexperte
die Marktkonformitat des Kauf- und Verkaufspreises des Im-
mobilienwertes sowie der Transaktionskosten bestatigt.

Nach Abschluss der Transaktion erstellt die Fondsleitung einen
Bericht mit Angaben zu den einzelnen ibernommenen oder
Ubertragenen Immobilienwerten und deren Wert am Stichtag
der Ubernahme oder Abtretung, mit dem Schéatzungsbericht
der standigen Schatzungsexperten sowie dem Bericht Uber
die Marktkonformitat des Kauf- oder Verkaufspreises des un-
abhangigen Schatzungsexperten im Sinne von Art. 32a Abs. 1
Bst. ¢ KKV.

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

Die Fondsleitung erwahnt im Jahresbericht des Immobilien-
fonds die bewilligten Geschafte mit nahestehenden Personen.

2Aus Griinden der einfacheren Lesbarkeit wird auf die geschlechtsspezifische Differenzierung, z.B. Anlegerinnen und Anleger, verzichtet. Entsprechende Begriffe
gelten grundsatzlich fiir beide Geschlechter.
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§4 Die Depotbank

1.

Die Depotbank bewahrt das Fondsvermdgen auf, insbesonde-
re die unbelehnten Schuldbriefe. Sie besorgt die Ausgabe und
Rucknahme der Fondsanteile sowie den Zahlungsverkehr fir
den Immobilienfonds. Fur die laufende Verwaltung von Immo-
bilienwerten kann sie Konten von Dritten fuhren lassen.

Die Depotbank gewahrleistet, dass ihr bei Geschaften, die sich
auf das Vermogen des Immobilienfonds beziehen, der Gegen-
wert innert den Ublichen Fristen Ubertragen wird. Sie benach-
richtigt die Fondsleitung, falls der Gegenwert nicht innert der tib-
lichen Frist erstattet wird, und fordert von der Gegenpartei Ersatz
fur den betroffenen Vermdgenswert, sofern dies moglich ist.

Die Depotbank fiihrt die erforderlichen Aufzeichnungen und
Konten so, dass sie jederzeit die verwahrten Vermdgensge-
genstande der einzelnen Anlagefonds voneinander unterschei-
den kann.

Die Depotbank prift bei Vermdgensgegenstanden, die nicht
in Verwahrung genommen werden kénnen, das Eigentum der
Fondsleitung und fiihrt dariiber Aufzeichnungen.

Die Depotbank und ihre Beauftragten unterliegen der Treue-,
Sorgfalts- und Informationspflicht. Sie handeln unabhangig und
wahren ausschliesslich die Interessen der Anleger. Sie treffen
die organisatorischen Massnahmen, die firr eine einwandfreie
Geschaftsfuhrung erforderlich sind. Sie legen Rechenschaft
ab Uber die von ihnen aufbewahrten kollektiven Kapitalanla-
gen und informieren Uber samtliche den Anlegern direkt oder
indirekt belasteten Gebuhren und Kosten sowie Uber die von
Dritten zugeflossene Entschadigungen, insbesondere Provisi-
onen, Rabatte oder sonstige vermodgenswerte Vorteile.

Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer im In- oder
Ausland mit der Aufbewahrung des Fondsvermdgens beauftra-
gen, soweit dies im Interesse einer sachgerechten Verwahrung
liegt. Sie prift und Gberwacht, ob der von ihr beauftragte Dritt-
oder Zentralverwahrer

a) uber eine angemessene Betriebsorganisation, finanzielle
Garantien und die fachlichen Qualifikationen verflgt, die
fur die Art und die Komplexitat der Vermoégensgegenstan-
de, die ihm anvertraut wurden, erforderlich sind;

b) einer regelmassigen externen Priifung unterzogen und da-
mit sichergestellt wird, dass sich die Finanzinstrumente in
seinem Besitz befinden;

c) die von der Depotbank erhaltenen Vermégensgegenstande
so verwahrt, dass sie von der Depotbank durch regelmas-
sige Bestandesabgleiche zu jeder Zeit eindeutig als zum
Fondsvermdgen gehdrend identifiziert werden kdnnen;

d) die fur die Depotbank geltenden Vorschriften hinsichtlich
der Wahrnehmung ihrer delegierten Aufgaben und der Ver-
meidung von Interessenkonflikten einhalt.

Die Depotbank haftet fir den durch den Beauftragten verur-
sachten Schaden, sofern sie nicht nachweisen kann, dass sie
bei der Auswahl, Instruktion und Uberwachung die nach den
Umstanden gebotene Sorgfalt angewendet hat. Der Prospekt
enthalt Ausfiihrungen zu den mit der Ubertragung der Aufbe-
wahrung auf Dritt- und Zentralverwahrer verbundenen Risiken.
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Fir Finanzinstrumente darf die Ubertragung im Sinne des vor-
stehenden Absatzes nur an beaufsichtigte Dritt- oder Zentral-
verwahrer erfolgen. Davon ausgenommen ist die zwingende
Verwahrung an einem Ort, an dem die Ubertragung an beauf-
sichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer nicht méglich ist, wie ins-
besondere 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 dafiir, dass die Fondsleitung das Gesetz
und den Fondsvertrag beachtet. Sie prift, ob die Berechnung
des Nettoinventarwertes und der Ausgabe- und Riicknahme-
preise der Anteile sowie die Anlageentscheide Gesetz und
Fondsvertrag entsprechen und ob der Erfolg nach Massgabe
des Fondsvertrags verwendet wird. Fir die Auswahl der Anla-
gen, welche die Fondsleitung im Rahmen der Anlagevorschrif-
ten trifft, ist die Depotbank nicht verantwortlich.

Die Depotbank hat Anspruch auf die in den §§ 18 und 19 vor-
gesehenen Vergitungen, auf Befreiung von den Verbindlich-
keiten, die sie in richtiger Erflllung ihrer Aufgaben eingegan-
gen ist, und auf Ersatz der Aufwendungen, die sie zur Erflllung
dieser Verbindlichkeiten gemacht hat.

Die Depotbank sowie deren Beauftragte und die ihnen nahe-
stehenden natirlichen und juristischen Personen diirfen vom
Immobilienfonds keine Immobilienwerte ibernehmen oder ihm
abtreten.

Die Aufsichtsbehdrde kann in begriindeten Einzelfallen Aus-
nahmen vom Verbot von Geschéaften mit nahestehenden Per-
sonen bewilligen, wenn die Ausnahme im Interesse der Anleger
ist und zusatzlich zur Schatzung der stéandigen Schatzungsex-
perten des Immobilienfonds ein von diesen beziehungsweise
deren Arbeitgeber und von der Fondsleitung sowie der Depot-
bank des Immobilienfonds unabhangiger Schatzungsexperte
die Marktkonformitat des Kauf- und Verkaufspreises des Im-
mobilienwertes sowie der Transaktionskosten bestatigt.

Die Prifgesellschaft 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 Einzah-
lung in bar eine Forderung gegen die Fondsleitung auf Betei-
ligung am Vermdgen und am Ertrag des Immobilienfonds. An-
stelle der Einzahlung in bar kann auf Antrag des Anlegers und
mit Zustimmung der Fondsleitung eine Sacheinlage gemass
den Bestimmungen von § 17 Ziffer 8 ff. vorgenommen werden.
Die Forderung der Anleger ist in Anteilen begriindet.

Die Anleger sind nur zur Einzahlung des von ihnen gezeich-
neten Anteils in den Immobilienfonds verpflichtet. Ihre person-
liche Haftung fiir Verbindlichkeiten des Immobilienfonds ist
ausgeschlossen.



Die Anleger erhalten bei der Fondsleitung jederzeit Auskunft
Uber die Grundlagen fiir die Berechnung des Nettoinventar-
wertes pro Anteil. Machen die Anleger ein Interesse an nahe-
ren Angaben Uber einzelne Geschéafte der Fondsleitung wie
die Ausiibung von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten oder
Uber das Riskmanagement geltend, so erteilt ihnen die Fonds-
leitung auch dariber jederzeit Auskunft. Die Anleger kdnnen
beim Gericht am Sitz der Fondsleitung verlangen, dass die
Prifgesellschaft oder eine andere sachverstandige Person
den abklarungsbedirftigen Sachverhalt untersucht und ihnen
darlber Bericht erstattet.

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

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

Die ordentliche wie auch die vorzeitige Riickzahlung erfolgen
innerhalb von maximal 3 Monaten nach Abschluss des Rech-
nungsjahres.

Die Anleger sind verpflichtet, der Fondsleitung, der Depotbank
und ihren Beauftragten gegeniber auf Verlangen nachzuwei-
sen, dass sie die gesetzlichen oder fondsvertraglichen Vo-
raussetzungen fur die Beteiligung am Immobilienfonds erfillen
bzw. nach wie vor erfiillen. Uberdies sind sie verpflichtet, die
Depotbank, die Fondsleitung und deren Beauftragte umge-
hend zu informieren, sobald sie diese Voraussetzungen nicht
mehr erfullen.

Die Anteile eines Anlegers mussen durch die Fondsleitung in

Zusammenarbeit mit der Depotbank zum jeweiligen Riucknah-

mepreis zwangsweise zuriickgenommen werden, wenn

a) dies zur Wahrung des Rufes des Finanzplatzes, nament-
lich zur Bekampfung der Geldwascherei, erforderlich ist;

b) der Anleger die gesetzlichen oder vertraglichen Vorausset-
zungen zur Teilnahme an diesem Immobilienfonds nicht
mehr erfullt.

Zusatzlich kénnen die Anteile eines Anlegers durch die Fonds-

leitung in Zusammenarbeit mit der Depotbank zum jeweiligen

Ricknahmepreis zwangsweise zurlickgenommen werden, wenn

a) die Beteiligung des Anlegers am Immobilienfonds geeig-
net ist, die wirtschaftlichen Interessen der ibrigen Anleger
massgeblich zu beeintréachtigen, insbesondere wenn die
Beteiligung steuerliche Nachteile fiir den Immobilienfonds
im In- oder Ausland zeitigen kann;

b) Anleger ihre Anteile in Verletzung von Bestimmungen eines
auf sie anwendbaren in- oder auslandischen Gesetzes,
dieses Fondsvertrags oder des Prospekts erworben haben
oder halten;

c) die wirtschaftlichen Interessen der Anleger beeintrach-
tigt werden, insbesondere in Féllen, wo einzelne Anleger
durch systematische Zeichnungen und unmittelbar darauf
folgende Ricknahmen Vermdégensvorteile zu erzielen ver-
suchen, indem sie Zeitunterschiede zwischen der Festle-
gung der Schlusskurse und der Bewertung des Fondsver-
maogens ausnutzen (Market Timing).
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§ 6 Anteile und Anteilsklassen

1.

A

Der Immobilienfonds ist nicht in Anteilsklassen unterteilt.

Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchmassig ge-
fuhrt. Der Anleger ist nicht berechtigt, die Aushandigung eines
Anteilscheines zu verlangen.

Richtlinien der Anlagepolitik

Anlagegrundsatze

§ 7 Einhaltung der Anlagevorschriften

1.

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

Werden die Beschrankungen durch Marktveranderungen tber-
schritten, so missen die Anlagen unter Wahrung der Interessen
der Anleger innerhalb einer angemessenen Frist auf das zulas-
sige Mass zurlickgefiihrt werden. Werden Beschrankungen in
Verbindung mit Derivaten gemass § 12 nachstehend durch eine
Veranderung des Deltas verletzt, so ist der ordnungsgemasse
Zustand unter Wahrung der Interessen der Anleger spatestens
innerhalb von drei Bankwerktagen wiederherzustellen.

§ 8 Anlagepolitik

1.

Die Fondsleitung investiert das Vermdgen dieses Immobilien-
fonds in Immobilienwerte in der ganzen Schweiz, wobei eine
breite regionale Diversifikation angestrebt wird. Bei kommerzi-
ellen Liegenschaften liegt der Fokus auf den Hauptkategorien
Buro/Dienstleistungen, Handel, Gewerbe/Industrie, Archiv/La-
ger und Parkplatze. Der Helvetia (CH) Swiss Property Fund halt
Immobilien in direktem Grundbesitz. Die Fondsleitung kann das
Vermdgen dieses Immobilienfonds in die nachfolgenden Anla-
gen innerhalb der Schweiz investieren. Die Grundstiicke wer-
den im Grundbuch auf den Namen der Fondsleitung eingetra-
gen, unter Anmerkung der Zugehérigkeit zum Immobilienfonds.

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

Als Grundstucke gelten:

— Wohnbauten im Sinne von Liegenschaften, welche zu
Wohnzwecken dienen;

— Kommerziell genutzte Liegenschaften;

— Bauten mit gemischter Nutzung;

— Stockwerkeigentum;

— Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bau-
ten; unbebaute Grundstiicke missen erschlossen und
fir eine umgehende Uberbauung geeignet sein sowie
Uber eine rechtskraftige Baubewilligung fiir deren Uber-
bauung verfligen. Mit der Ausfiihrung der Bauarbeiten
muss vor Ablauf der Giiltigkeitsdauer der jeweiligen
Baubewilligung begonnen werden kdnnen;
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— Baurechtsgrundstiicke (inkl. Bauten und Baudienstbar-
keiten).
Gewohnliches Miteigentum an Grundstlcken ist zulassig,
sofern die Fondsleitung einen beherrschenden Einfluss
ausuben kann, d.h. wenn sie Uber die Mehrheit der Mitei-
gentumsanteile und Stimmen verfugt.
b) Schuldbriefe oder andere vertragliche Grundpfandrechte.

Die Grundstiicke sind auf den Namen der Fondsleitung unter
Anmerkung der Zugehdrigkeit zum Immobilienfonds im Grund-
buch eingetragen.

Die Fondsleitung darf fiir Rechnung des Fonds Bauten erstellen
lassen. Sie darf in diesem Fall fiir die Zeit der Vorbereitung, des
Baus oder der Gebaudesanierung der Ertragsrechnung des
Immobilienfonds fiir Bauland und angefangene Bauten einen
Bauzins zum marktiblichen Satz gutschreiben, sofern dadurch
die Kosten den geschatzten Verkehrswert nicht Gbersteigen.

Neben Risiko- und Ertragsiberlegungen beachtet die Fondslei-
tung bei ihren Anlageentscheiden eine Nachhaltigkeitsstrategie,
welche die drei Nachhaltigkeitsdimensionen Gesellschaft, Wirt-
schaft und Umwelt berticksichtigt und in den gesamten Immo-
bilienlebenszyklus integriert. Auf Basis der Nachhaltigkeits-
strategie wurden Nachhaltigkeitsziele definiert und zwecks
deren Erreichung ein Massnahmenplan festgelegt. Die darin
enthaltenen Massnahmen wurden so ausgewabhlt, dass diese
bei einer Umsetzung Uber die nachsten Jahre mit einem op-
timalen Kosten-/Nutzenverhaltnis den grosstmoglichen Effekt
erzielen kénnen. Die definierte nachhaltige Anlagepolitik gilt fur
das Gesamtportfolio und nicht jede Anlage muss bereits zum
Zeitpunkt des Anlageentscheids bestimmte Effizienzkriterien
erfullen. Entscheidend ist, dass die in der Anlagepolitik festge-
legten Vorhaben auf Ebene Gesamtportfolio erfiillt sind.

Die Fondsleitung strebt mit dem Nachhaltigkeitsansatz «Klima-
Ausrichtung» ihres Portfolios eine Verringerung des o6kolo-
gischen Fussabdrucks sowie eine Verbesserung hinsichtlich
der verfolgten Nachhaltigkeitsziele an. Insbesondere verfolgt
die Fondsleitung zwecks der Verringerung des Treibhausgas-
ausstosses einen entsprechenden Absenkpfad.

Der Fonds qualifiziert nicht als Kollektivwvermdgen mit Nachhal-
tigkeitsbezug im Sinne der AMAS-Selbstregulierung. Die nach-
folgend gemachten Ausfiihrungen zu Nachhaltigkeitsaspekten
fihren nicht dazu, dass das Kollektivwvermégen im Sinne der
AMAS-Selbstregulierung nachhaltig ist oder als nachhaltig ver-
waltet gilt.

Nachhaltigkeitsziele
Basierend auf der Nachhaltigkeitsstrategie der Fondsleitung wur-
den die nachfolgend aufgefiihrten Nachhaltigkeitsziele definiert.

1. Verringerung der Treibhausgasemissionen: Der Fokus
fur die Verringerung der Treibhausgasemissionen soll auf
Bestandsgebaude gelegt werden, wo die grosste Wirkungs-
kraft liegt. Das Portfolio soll schrittweise Gberprift und der
Anteil der Liegenschaften mit erneuerbaren Energietragern
erhoht werden. Zudem soll bei Heizungssanierungen auf
erneuerbare Energietrager gesetzt werden. Als Massnah-
men sind namentlich energetische Gebaudesanierungen,
der Ersatz von fossilen durch nicht fossile Energietrager
sowie der Ausbau von Photovoltaikanlagen vorgesehen.
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2. Verringerung des Energie- und Wasserbedarfs: Der
Energie- und Wasserverbrauch soll mittels energetischer
Gebaudesanierungen, Betriebsoptimierungen, dem Ein-
bau wassersparender Strahlregler etc. reduziert werden.

3. Ausbau der umweltschonenden Mobilitat: Die Lage und
das Gebaudekonzept sollen die umweltschonende Mobi-
litat beglnstigen, um den motorisierten Individualverkehr
entsprechend zu reduzieren. Zu diesem Zweck werden
insbesondere die E-Mobilitat und das Fahrradfahren gefér-
dert. Dies soll unter anderem mittels einer Bedurfnisanalyse
betreffend E-Mobilitat und Veloparkplatze, dem Ausbau
von Parkplatzen flr E-Autos sowie von Fahrradabstellplat-
zen erreicht werden.

4. Steigerung der Nutzerzufriedenheit: Die Nutzerzufrie-
denheit soll insbesondere durch die Erhohung des akus-
tischen, visuellen und thermischen Komforts sowie der
Innenraumluftqualitat in Gebauden und Wohnungen erzielt
werden. Die Massnahmen sehen unter anderem auch die
Durchfiihrung von Mieterumfragen und Mieterkampagnen
zur Sensibilisierung hinsichtlich Nachhaltigkeit vor.

Absenkpfad

Der Fonds bezieht sich bei den zu erreichenden Zielen hin-
sichtlich Treibhausgasemissionen auf das Netto-Null-Ziel aus
der Responsible Investment-Strategie der Helvetia Gruppe.
Dies hat zur Folge, dass auch ambitionierte Ziele fiir «<Energie-
verbrauch» und «Anteil erneuerbare Energie» getroffen werden
muissen. Diese sind aus dem Netto-Null-Ziel abgeleitet.

Fir die Herleitung des Absenkpfades fiir Treibhausgasemis-
sionen und der damit verbundenen Steigerung der Energie-
effizienz wurden verschiedene Szenarien mit unterschiedlicher
Eingriffstiefe modelliert. Aus der langfristigen Zielsetzung wur-
den die 10-Jahres-Investitionsplanung erganzt sowie die nach-
gelagerten Sanierungsmassnahmen, welche auf Grund der
Lebensdauer der Bauteile bis ins Jahr 2050 abzusehen sind,
bericksichtigt. Die Massnahmen umfassen energetische Ge-
baudesanierungen, den Ersatz von fossilen durch nicht fossile
Energietrager, die Installation von Solaranlagen sowie energe-
tische Betriebsoptimierungen.

Bezuglich der Treibhausgasemissionen wird fir das Jahr 2050
die Zielgrosse von 0 kg CO./m? Energiebezugsflache (EBF) an-
gestrebt. FUr das Jahr 2030 liegt die Zwischenzielgrosse bei
10kg CO./m? EBF und fiir das Jahr 2040 bei 2kg CO./m? EBF.
Dies bedeutet, dass die Treibhausgasintensitat des Portfolios
bis 2050 um 100 % reduziert werden muss.

Die Berechnung der CO,-Intensitét entspricht einer konserva-
tiven Abschatzung, da angenommen wurde, dass erneuerbare
Energien bis 2050 nicht vollumfanglich CO,-neutral bereit-
gestellt werden kénnen. Weiterhin wurden keinerlei techno-
logische Effizienzsteigerungen bis 2050 fir Warmepumpen,
anlagetechnische Komponenten und PV-Anlagen unterstellt,
sondern die Berechnungen auf Basis von aktuell Gblichen Wir-
kungsgraden erstellt. Aufgrund dieser Annahmen und Rand-
bedingungen kann das Ziel «klimaneutraler Betrieb 2050»
rechnerisch noch nicht vollstandig eingehalten werden, was
einer eher konservativen Annahme entspricht. Sollte 2050 ein
klimaneutraler Betrieb auf Basis realer Verbrauchswerte noch
nicht erreicht sein, sind die verbleibenden Restemissionen in
Form von CO,-Zertifikaten zu kompensieren. Die Kompensa-
tion mit CO,-Zertifikaten wird ausschliesslich fiir potenzielle
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Restemissionen im Jahr 2050 in Betracht gezogen, die nicht
weiter reduzierbar sind. Es ist wichtig zu betonen, dass die
Ausstellung von Zertifikaten nur in Ausnahmefallen erfolgt und
nicht die Ubliche Vorgehensweise darstellt. Alle Anstrengungen
werden unternommen, um in erster Linie andere Massnahmen
zur Emissionsreduzierung zu ergreifen.

Bezlglich Energieverbrauch wird fir das Jahr 2050 die Ziel-
grosse von 47 kWh/m? Energiebezugsflache (EBF) angestrebt.
Far die Jahre 2030 und 2040 liegt die Zwischenzielgrésse bei
47kWh/m? EBF. Dies bedeutet, dass Energieverbrauch des
Portfolios bis 2050 um rund 50 % reduziert werden muss.

Beziiglich Anteil der erneuerbaren Energien wird bis zum
Jahr 2050 ein Grad von 100 % angestrebt. Fur das Jahr 2030 liegt
die Zwischenzielgrésse bei 43 % und fir das Jahr 2040 bei 72 %.

Messkonzept

Um die definierten Nachhaltigkeitsziele strukturiert anzugehen,
wurde ein Messkonzept inkl. Massnahmenplan mit entspre-
chenden Messgrossen (KPIs) entwickelt, anhand dessen in Zu-
kunft das Monitoring und die Ableitung wie auch die Wirksam-
keitsmessung von daraus abgeleiteten Massnahmen erfolgen
kénnen. Fur diese Messgrossen wurde Mitte 2020 zum ersten
Mal der aktuelle Ist-Zustand des Immobilienportfolios ermittelt
und daraus Ziele fir die nachsten Jahre (kurzfristig), aber auch
Jahrzehnte (langfristig) abgeleitet. Der Ist-Zustand des Port-
folios wird jahrlich neu ermittelt.

Voraussetzung fir die Anwendung dieses Messkonzepts und
die Messung der KPIs stellt eine systematische Datenerfas-
sung dar. Daflr werden unter anderem diverse Liegenschafts-,
Verbrauchs- und Kostendaten erfasst, die von der Helvetia
Schweizerische Versicherungsgesellschaft AG bezogen wer-
den, und in eine Datenbank eingespeist. Innerhalb der Daten-
bank finden die Auswertungen (Ist-Analyse, Absenkpfad) statt
sowie auch die Massnahmenplanung und Anknipfung an
marktibliche Benchmarks. Diese Datengrundlage wird im
nachsten Schritt flir das Erstellen resp. Aktualisieren des
Nachhaltigkeits-Cockpits verwendet. Dieser Prozess findet in
einer jahrlichen Periodizitat statt.

Bei den erhobenen Daten handelt es sich insbesondere um fol-

gende Informationen:

— Liegenschaftsdaten: ID-Nummer, Adresse, Liegenschafts-
typ, Baujahr und Flachen

— Verbrauchsdaten (Medium, Ol, Gas, FW, Wasser, etc.),
Verbrauch, Einheit, Periode, Datenquelle

— Kostendaten: Eigentimerkosten, Nebenkosten,
nummer, Saldo, Periode

— Mieterumfrage: Ergebnisse aus der letzten Mieterumfrage

— Weitere Daten: Anteil Barrierefreiheit, Anzahl Parkplatze
mit/ohne Ladestation, Anzahl Veloparkplatze

Konto-

Die oben erwahnten Daten werden verwendet, um die defi-
nierten KPIs zu berechnen.

Die Nachhaltigkeitsberichterstattung erfolgt im Rahmen des
Jahresberichtes des Immobilienfonds auf Stufe des Gesamt-
portfolios. Die Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie kann zu
erhéhtem Investitions- und Verwaltungsaufwand fiihren.
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Im Prospekt werden der Nachhaltigkeitsansatz, die Nachhaltig-
keitsstrategie, die Nachhaltigkeitsziele und der Absenkpfad sowie
der Massnahmenplan und das Messkonzept naher beschrieben.

Der Abdeckungsgrad wird jeweils im Jahresbericht publiziert.

Die Fondsleitung stellt ein angemessenes Liquiditatsmanage-
ment sicher.

§ 9 Sicherstellung der Verbindlichkeiten und

kurzfristig verfiigbare Mittel

Die Fondsleitung muss zur Sicherstellung der Verbindlich-
keiten einen angemessenen Teil des Fondsvermdgens in
kurzfristigen festverzinslichen Effekten oder in kurzfristig ver-
fugbaren 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, Verpflich-
tungen aus dem Geschéaftsgang sowie samtliche Verpflich-
tungen aus gekundigten Anteilen.

Als kurzfristig festverzinsliche Effekten gelten Forderungs-
rechte mit einer Laufzeit oder Restlaufzeit bis zu 12 Monaten.

Als kurzfristig verfiigbare Mittel gelten Kasse und Bankgutha-
ben auf Sicht und Zeit mit Laufzeiten bis zu 12 Monaten sowie
fest zugesagte Kreditlimiten einer Bank bis zu 10 % des Netto-
fondsvermdgens. Die Kreditlimiten sind der Hochstgrenze der
zulassigen Verpfandung nach § 14 Ziff. 2 anzurechnen.

Zur Sicherstellung von bevorstehenden Bauvorhaben kénnen

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 Pensionsgeschifte

Die Fondsleitung tatigt keine Pensionsgeschafte.

§ 12 Derivate

1.

Die Fondsleitung tatigt keine Derivatgeschafte.

§ 13 Aufnahme und Gewéahrung von Krediten

1.

Die Fondsleitung darf fiir Rechnung des Immobilienfonds keine
Kredite gewahren, mit Ausnahme von Schuldbriefen oder an-
deren vertraglichen Grundpfandrechten.

Die Fondsleitung darf fir Rechnung des Immobilienfonds Kre-
dite aufnehmen.
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§ 14 Belastung der Grundstiicke

1. Die Fondsleitung darf Grundstiicke verpfanden und die Pfand-
rechte zur Sicherung Ubereignen.

2. Die Belastung aller Grundsticke darf jedoch im Durchschnitt
ein Drittel des Verkehrswertes nicht Gbersteigen.

Zur Wahrung der Liquiditat kann die Belastung vorubergehend
und ausnahmsweise auf die Hélfte des Verkehrswertes erhoht
werden, sofern die Interessen der Anleger gewahrt bleiben. In
diesem Fall hat die Priifgesellschaft im Rahmen der Priifung
des Immobilienfonds zu den Voraussetzungen gemass Art. 96
Abs. 1bis KKV Stellung zu nehmen.

C Anlagebeschrankungen

§ 15 Risikoverteilung und deren Beschriankungen

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

2. Die Anlagen sind auf mindestens zehn Grundstlicke zu vertei-
len. Siedlungen, die nach den gleichen baulichen Grundsatzen
erstellt worden sind, sowie aneinandergrenzende Parzellen
gelten als ein einziges Grundstuick.

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

4. Der Anteil an Wohnnutzung muss mindestens 50 % des Fonds-
vermogens betragen.

5. Im Weiteren beachtet die Fondsleitung bei der Verfolgung der
Anlagepolitik gemass § 8 folgende Anlagebeschrankungen be-
zogen auf das Fondsvermogen:

a) Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte, und angefan-
gene Bauten bis hochstens 30 %;

b) Baurechtsgrundstiicke bis héchstens 30 %;

c) Schuldbriefe und andere vertragliche Grundpfandrechte
bis héchstens 10 %;

d) Die Anlagen nach Buchstaben a und b vorstehend zusam-
men bis héchstens 40 %.

e) Anlagen in Hotels und Fabrikliegenschaften sind jedoch
nicht zulassig.

IV Berechnung des Nettoinventar-
wertes, Ausgabe und Ricknahme von
Anteilen sowie Schatzungsexperten

§ 16 Berechnung des Nettoinventarwertes und
Beizug von Schitzungsexperten

1. Der Nettoinventarwert des Immobilienfonds wird zum Ver-
kehrswert auf Ende des Rechnungsjahres sowie bei jeder
Ausgabe von Anteilen in Schweizer Franken (CHF) berechnet.

2. Die Fondsleitung lasst mindestens auf den Abschluss jedes
Rechnungsjahres sowie bei der Ausgabe von Anteilen den Ver-
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kehrswert der zum Immobilienfonds gehdérenden Grundstiicke
durch unabhangige Schatzungsexperten Uberprifen. Zudem
kann sie im Zusammenhang mit einer allfalligen Kotierung
des Immobilienfonds eine solche Uberpriifung des Verkehrs-
werts vornehmen lassen. Dazu beauftragt die Fondsleitung
mit Genehmigung der Aufsichtsbehérde mindestens zwei na-
turliche oder eine juristische Person als unabhangige Schat-
zungsexperten. Die Besichtigung der Grundstiicke durch die
Schatzungsexperten ist mindestens alle drei Jahre zu wieder-
holen. Bei Erwerb/Verdusserung von Grundstiicken lasst die
Fondsleitung die Grundstiicke vorgangig schatzen. Bei Ver-
ausserungen ist eine neue Schéatzung nicht nétig, 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 Pu-
blikum offenstehenden Markt gehandelte Anlagen sind mit
den am Hauptmarkt bezahlten aktuellen Kursen zu bewerten.
Andere Anlagen oder Anlagen, fur die keine aktuellen Kurse
verfugbar sind, sind mit dem Preis zu bewerten, der bei sorg-
faltigem Verkauf 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 -grundsatze an.

Offene kollektive Kapitalanlagen werden mit ihrem Riicknah-
mepreis bzw. Nettoinventarwert bewertet. Werden sie regel-
massig an einer Borse oder an einem anderen geregelten,
dem Publikum offenstehenden Markt gehandelt, so kann die
Fondsleitung diese gemass Ziff. 3 bewerten.

Der Wert von kurzfristigen festverzinslichen Effekten, welche
nicht an einer Borse oder an einem anderen geregelten, dem
Publikum offenstehenden Markt gehandelt werden, wird wie
folgt bestimmt: Der Bewertungspreis solcher Anlagen wird,
ausgehend vom Nettoerwerbspreis, unter Konstanthaltung
der daraus berechneten Anlagerendite, sukzessiv dem Ruck-
zahlungspreis angeglichen. Bei wesentlichen Anderungen der
Marktbedingungen wird die Bewertungsgrundlage der einzel-
nen Anlagen der neuen Marktrendite angepasst. Dabei wird bei
fehlendem aktuellem Marktpreis in der Regel auf die Bewertung
von Geldmarktinstrumenten mit gleichen Merkmalen (Qualitat
und Sitz des Emittenten, Ausgabewahrung, Laufzeit) abgestellt.

Bankguthaben werden mit ihrem Forderungsbetrag plus auf-
gelaufene Zinsen bewertet. Bei wesentlichen Anderungen
der Marktbedingungen oder der Bonitat wird die Bewertungs-
grundlage fur Bankguthaben auf Zeit den neuen Verhaltnissen
angepasst.

Die Bewertung der Grundstticke fiir den Immobilienfonds erfolgt
nach der aktuellen Asset Management Association Switzerland
(AMAS) Richtlinie fir die Immobilienfonds.

Die Bewertung von Bauland und angefangenen Bauten er-
folgt nach dem Verkehrswertprinzip. Die Fondsleitung Iasst die
angefangenen Bauten, welche zu Verkehrswerten aufgefihrt
werden, auf den Abschluss des Rechnungsjahres schatzen.

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Ver-
kehrswert des Fondsvermégens, vermindert um allfallige Ver-
bindlichkeiten des Immobilienfonds sowie um die bei einer
allfalligen Liquidation des Immobilienfonds wahrscheinlich an-
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fallenden Steuern, dividiert durch die Anzahl der im Umlauf be-
findlichen Anteile. Er wird auf 0.01 Schweizer Franken gerundet.

§ 17 Ausgabe und Riicknahme von Anteilen
sowie Handel

1. Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit mdglich, doch darf sie
nur tranchenweise erfolgen. Die Fondsleitung bietet neue An-
teile zuerst den bisherigen Anlegern an. Im Zusammenhang
mit Sacheinlagen besteht jedoch keine Pflicht, die neuen An-

teile zuerst den bisherigen Anlegern anzubieten.

5. Die Fondsleitung kann im Interesse der Gesamtheit der An-

leger die Rickzahlung der Anteile voribergehend und aus-

nahmsweise aufschieben, wenn

a) ein Markt, welcher Grundlage fir die Bewertung eines
wesentlichen Teils des Fondsvermdgens bildet, geschlos-
sen ist oder wenn der Handel an einem solchen Markt
beschrankt oder ausgesetzt ist;

b) ein politischer, wirtschaftlicher, militarischer, monetarer
oder anderer Notfall vorliegt;

c) wegen Beschrankungen des Devisenverkehrs oder Be-
schrankungen sonstiger Ubertragungen von Vermogens-
werten Geschafte fiir den Immobilienfonds undurchfihrbar

werden;

2. Die Riicknahme von Anteilen erfolgt in Ubereinstimmung mit d) zahlreiche Anteile gekiindigt werden und dadurch die Inte-
§ 5 Ziff. 5. Die Fondsleitung kann die wahrend eines Rech- ressen der Ubrigen Anleger wesentlich beeintrachtigt wer-
nungsjahres gekiindigten Anteile nach Abschluss desselben den kodnnen.
vorzeitig zurtickzahlen, wenn
a) der Anleger dies bei der Kundigung schriftich oder in 6. Die Fondsleitung teilt den Entscheid Uber den Aufschub un-

anderer Form, die den Nachweis durch Text ermdglicht, verziglich der Prufgesellschaft, der Aufsichtsbehérde sowie in

verlangt; angemessener Weise den Anlegern mit.
b) samtliche Anleger, die eine vorzeitige Rickzahlung ge-
wunscht haben, befriedigt werden kénnen. 7. Solange die Riickzahlung der Anteile aus den unter Ziff. 5 Bst.

a bis ¢ genannten Griinden aufgeschoben ist, findet keine Aus-
Ferner stellt die Fondsleitung Uber eine Bank oder einen gabe von Anteilen statt.
Effektenhandler mit Sitz in der Schweiz einen regelmas-
sigen borslichen oder ausserbdrslichen Handel der Immobi- 8. Jeder Anleger kann beantragen, dass er im Falle einer Zeich-
lienfondsanteile sicher. Der Prospekt regelt die Einzelheiten. nung anstelle einer Einzahlung in bar Anlagen an das Fonds-
vermogen leistet («Sacheinlage» oder «contribution in kind»
genannt). Der Antrag ist zusammen mit der Zeichnung zu stel-
len. Die Fondsleitung ist nicht verpflichtet, Sacheinlagen zuzu-
lassen. Die Fondsleitung entscheidet allein Uber Sacheinlagen
und stimmt solchen Geschéften nur zu, sofern die Ausflihrung
der Transaktionen vollumféanglich im Einklang mit der Anlage-
politik des Immobilienfonds steht und die Interessen der ibrigen
Anleger dadurch nicht beeintrachtigt werden.

Bei der Kursstellung durch die Bank oder den Effektenhand-
ler konnen allerdings die marktmassigen Kurse von den
effektiven oder indikativen Nettoinventarwerten der Anteile
erheblich abweichen. Dazu kommt, dass die Entwicklung
der Marktpreise der Anteile haufig eine allgemeine Ent-
wicklung der Kapital- und Immobilienmarkte reflektiert und
nicht die spezifische Entwicklung des Immobilienportfolios
des Immobilienfonds.

Die im Zusammenhang mit einer Sacheinlage anfallenden
Kosten diirfen nicht dem Fondsvermdgen belastet werden.
Die Fondsleitung erstellt bei Sacheinlagen einen Bericht, der
Angaben zu den einzelnen Ubertragenen Anlagen, dem Markt-
wert dieser Anlagen am Stichtag der Ubertragung, die Anzahl
der als Gegenleistung ausgegebenen oder zuriickgenom-
menen Anteile und einen allfalligen Spitzenausgleich in bar
enthalt. Die Depotbank pruft bei jeder Sacheinlage die Einhal-
tung der Treuepflicht durch die Fondsleitung sowie die Bewer-
tung der Ubertragenen Anlagen und der ausgegebenen bzw.
zuriickgenommenen Anteile, bezogen auf den massgeblichen
Stichtag. Die Depotbank meldet Vorbehalte oder Beanstan-
dungen unverzuglich der Prifgesellschaft.

3. Der Ausgabe- und Ricknahmepreis der Anteile basiert auf
dem gemass § 16 berechneten Nettoinventarwert je Anteil. Die
Nebenkosten fur den Ankauf der Anlagen (Handanderungs-
steuern, Notariatskosten, Gebihren, marktkonforme Courtagen,
Abgaben usw.), die dem Immobilienfonds aus der Anlage des
einbezahlten Betrages entsprechenden Teils der Anlagen er-
wachsen, werden dem Fondsvermdgen belastet. Bei der
Rucknahme werden vom Nettoinventarwert die Nebenkosten,
die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus dem Verkauf
eines dem gekindigten Anteil entsprechenden Teils der An-
lagen erwachsen, abgezogen. Der bei Ricknahmen jeweils
angewandte Satz wird in der entsprechenden Abrechnung aus-
gewiesen. Ausserdem kann bei der Ausgabe und Riicknahme
von Anteilen zum Nettoinventarwert eine Ausgabekommission
gemass § 18 zugeschlagen resp. eine Ricknahmekommission
gemass § 18 vom Nettoinventarwert abgezogen werden. Die

Ausgabe- und Rucknahmepreise werden auf einen Schweizer  \f Vergijtungen und Nebenkosten
Franken gerundet.

Sacheinlagetransaktionen sind im Jahresbericht zu nennen.

§ 18 Vergiitungen und Nebenkosten zulasten
der Anleger

4. Die Fondsleitung kann die Ausgabe der Anteile jederzeit ein-
stellen sowie Antrage auf Zeichnung oder Umtausch von An-
teilen zurtickweisen.

1. Beider Ausgabe von Anteilen kann dem Anleger eine Ausgabe-
kommission zugunsten der Fondsleitung, der Depotbank und/
oder von Vertreibern im In- und Ausland von zusammen hdch-
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stens 3% des Nettoinventarwertes belastet werden. Der zur-
zeit massgebliche Hochstsatz ist aus dem Prospekt ersichtlich.

Bei der Ricknahme von Anteilen kann dem Anleger eine
Rucknahmekommission zugunsten der Fondsleitung, der
Depotbank und/oder von Vertreibern im In- und Ausland von
zusammen hoéchstens 2% des Nettoinventarwerts belastet
werden. Der zurzeit massgebliche Hochstsatz ist aus dem
Prospekt ersichtlich.

Bei der Rucknahme von Anteilen erhebt die Fondsleitung
zudem zugunsten des Fondsvermdégens die Nebenkosten, die
dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus dem Verkauf eines
dem gekiindigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen
erwachsen (vgl. § 17 Ziff. 3).

§ 19 Vergiitungen und Nebenkosten zulasten

1.

des Fondsvermogens

Fir die Leitung des Immobilienfonds, die Vermdgensverwal-
tung und die Vertriebstatigkeit in Bezug auf den Immobilien-
fonds stellt die Fondsleitung zulasten des Immobilienfonds
monatlich eine Kommission von jahrlich maximal 1% des
durchschnittlichen Gesamtfondsvermdgens in Rechnung (Ver-
waltungskommission, inkl. Vertriebskommission).

Der effektiv angewandte Satz der Verwaltungskommission ist
jeweils aus dem Prospekt sowie dem Jahres- und Halbjahres-
bericht ersichtlich.

Fir die Aufbewahrung des Fondsvermégens, die Besorgung
des Zahlungsverkehrs des Immobilienfonds und die sonstigen
in § 4 aufgefihrten Aufgaben der Depotbank belastet die De-
potbank dem Immobilienfonds eine Kommission von jahrlich
maximal 0.1 % des Nettoinventarwertes, die pro rata temporis
bei jeder Berechnung des Nettoinventarwertes dem Fondsver-
mogen belastet und jeweils jahrlich ausbezahlt wird (Depot-
bankkommission).

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

Fir die Auszahlung des Jahresertrages an die Anleger belastet
die Depotbank dem Immobilienfonds eine Kommission von
maximal 0.5 % des Bruttobetrages der Ausschiittung.

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

a) Kosten fir den An- und Verkauf von Anlagen, namentlich
marktibliche Courtagen, Kommissionen, Steuern und
Abgaben sowie Kosten fiir die Uberpriifung und Aufrecht-
erhaltung von Qualitadtsstandards bei physischen Anlagen;
Abgaben der Aufsichtsbehérde fir die Griindung, Ande-
rung, Liquidation, Fusion oder Vereinigung des Immobili-
enfonds;

c) Jahresgebihr der Aufsichtsbehorde;

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

(=)}
-

[}
-
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e) Honorare fiir Rechts- und Steuerberater im Zusammenhang
mit Griindungen, Anderungen, Liquidation, Fusion oder
Vereinigung des Immobilienfonds sowie der allgemeinen
Wahrnehmung der Interessen des Immobilienfonds und
seiner Anleger;

f) Kosten fir die Publikation des Nettoinventarwertes des
Immobilienfonds sowie samtliche Kosten fir Mitteilungen
an die Anleger einschliesslich der Ubersetzungskosten,
welche nicht einem Fehlverhalten der Fondsleitung zuzu-
schreiben sind;

g) Kosten fir den Druck juristischer Dokumente sowie Jah-
res- und Halbjahresberichte des Immobilienfonds;

h) Kosten im Zusammenhang mit der Ausiibung von Stimm-
rechten oder Glaubigerrechten durch den Immobilienfonds,
einschliesslich der Honorarkosten flir externe Berater;

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

j) Alle Kosten, die durch die Ergreifung ausserordentlicher
Schritte zur Wahrung der Anlegerinteressen durch die
Fondsleitung, den Vermdgensverwalter oder die Depot-
bank verursacht werden;

k) Kosten im Zusammenhang mit einer allfalligen Kotierung
des Immobilienfonds.

Zusatzlich haben Fondsleitung und Depotbank ausserdem
Anspruch auf Ersatz der folgenden Auslagen, die ihnen in Aus-
fuhrung des Fondsvertrages entstanden sind:

a) Kosten fir den An- und Verkauf von Immobilienanlagen,
namentlich marktibliche Vermittlungskommissionen, Be-
rater- und Anwaltshonorare, Notar- und andere Gebihren
sowie Steuern;

b) Marktibliche an Dritte bezahlte Courtagen im Zusammen-
hang mit dem Kauf und Verkauf von Grundstlicken sowie
fur Erstvermietungen von Immobilien bei Neubauten und
nach Sanierung;

¢) Marktiibliche Kosten fiir die Verwaltung der Liegenschaften
durch Dritte;

d) Liegenschaftsaufwand, insbesondere Unterhalts- und Be-
triebskosten einschliesslich Versicherungskosten, Lohne,
Sozialleistungen sowie offentlich-rechtliche Abgaben fiir
die Hauswarte, Heizer, Concierges oder ahnliche Funk-
tionen sowie Kosten fiir Service- und Infrastrukturdienst-
leistungen, sofern dieser marktublich ist und nicht von Drit-
ten getragen wird;

e) Honorare der unabhangigen Schatzungsexperten sowie
allifalliger weiterer Experten fir die den Interessen der An-
leger dienenden Abklarungen;

f) Beratungs- und Verfahrenskosten im Zusammenhang mit
der allgemeinen Wahrnehmung der Interessen des Immo-
bilienfonds und seiner Anleger.

Die Fondsleitung kann fir ihre eigenen Bemiihungen im Zu-

sammenhang mit den folgenden Tatigkeiten eine Kommission

erheben, sofern die Tatigkeit nicht von Dritten ausgetbt wird:

a) Kauf und Verkauf von Grundstlicken, bis zu maximal 2.5%
des Kaufs- oder des Verkaufspreises;

b) Erstellung von Bauten, bei Renovationen und Umbauten,
sowie Entwicklung von unbebauten Grundstiicken, bis zu
maximal 3% der Baukosten, als Baukosten gelten dabei
alle im Zusammenhang mit der Erstellung der Immobilie
anfallenden Kosten mit Ausnahme der Erwerbs- und Er-
werbsnebenkosten flir das Grundstlick;
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c) Verwaltung der Liegenschaften, bis zu maximal 5% der
jahrlichen Nettomietzinseinnahmen;

d) Kosten und Gebihren, die im Zusammenhang mit einer
Kapitalerhdhung stehen;

e) Anwalts- und Gerichtskosten im Zusammenhang mit der
Geltendmachung bzw. der Abwehr von Forderungen, die
dem Immobilienfonds zustehen bzw. gegen diesen geltend
gemacht werden.

7. Die Kosten, Gebihren und Steuern im Zusammenhang mit
der Erstellung von Bauten, Sanierungen und Umbauten
(namentlich marktiibliche Planer- und Architektenhonorare,
Baubewilligungs- und Anschlussgebiihren, Kosten fiir die
Einraumung von Dienstbarkeiten etc.) werden direkt den
Gestehungskosten der Immobilienanlagen zugeschlagen.

8. Die Kosten nach Ziff. 4 Bst. a und Ziff. 5 Bst. a werden direkt
dem Einstandswert zugeschlagen bzw. dem Verkaufswert ab-
gezogen.

9. Die Fondsleitung und deren Beauftragte bezahlen weder
Retrozessionen zur Entschadigung der Vertriebstatigkeit von
Fondsanteilen noch Rabatte, um die auf den Anleger ent-
fallenden, dem Immobilienfonds belasteten Gebihren und
Kosten zu reduzieren.

10. Erwirbt die Fondsleitung Anteile anderer kollektiver Kapital-
anlagen, 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
(«verbundene Zielfonds»), so darf sie allfallige Ausgabe- oder
Rucknahmekommissionen der verbundenen Zielfonds nicht
dem Immobilienfonds belasten.

VI Rechenschaftsablage und Priifung

§ 20 Rechenschaftsablage

1. Die Rechnungseinheit des Immobilienfonds ist Schweizer
Franken (CHF).

2. Das Rechnungsjahr lauft jeweils vom 1.Oktober bis 30.Sep-
tember.

3. Innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Rechnungs-
jahres veroffentlicht die Fondsleitung einen gepriften Jahres-
bericht des Immobilienfonds.

4. Innerhalb von zwei Monaten nach Ablauf der ersten Halfte des
Rechnungsjahres verdffentlicht die Fondsleitung einen Halb-

jahresbericht.

5. Das Auskunftsrecht des Anlegers gemass § 5 Ziff. 4 bleibt vor-
behalten.
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§ 21 Prifung

Die Prifgesellschaft prift, ob die Fondsleitung und die Depotbank
die gesetzlichen und vertraglichen Vorschriften wie auch die allen-
falls auf sie anwendbaren Standesregeln der Asset Management
Association AMAS eingehalten haben. Ein Kurzbericht der Prif-
gesellschaft zur publizierten Jahresrechnung erscheint im Jahres-
bericht.

VIl Verwendung des Erfolges und

Ausschiittungen

§ 22

1. Der Nettoertrag des Immobilienfonds wird jahrlich spatestens
innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Rechnungs-
jahres in der Rechnungseinheit Schweizer Franken (CHF) an
die Anleger ausgeschiittet.

Die Fondsleitung kann zusatzlich Zwischenausschuttungen
aus den Ertragen vornehmen.

Bis zu 30 % des Nettoertrages kdnnen auf neue Rechnung vor-

getragen werden. Auf eine Ausschittung kann verzichtet und

der gesamte Nettoertrag kann auf neue Rechnung vorgetra-

gen werden, wenn

— der Nettoertrag des laufenden Geschaftsjahres und die
vorgetragenen Ertrage aus friiheren Rechnungsjahren des
Immobilienfonds weniger als 1% des Nettoinventarwertes
des Immobilienfonds betragen; und

— der Nettoertrag des laufenden Geschaftsjahres und die
vorgetragenen Ertrage aus frilheren Rechnungsjahren des
Immobilienfonds weniger als einen Schweizer Franken pro
Anteil betragen.

2. Realisierte Kapitalgewinne aus der Verausserung von Sachen
und Rechten kénnen von der Fondsleitung ausgeschiittet oder
zur Wiederanlage zuriickbehalten werden.

VIlIl Publikationen des Immobilienfonds

§ 23

1. Publikumsorgan des Immobilienfonds ist das im Prospekt ge-
nannte Printmedium oder elektronische Medium. Der Wechsel
des Publikationsorgans ist in den Publikationsorganen anzu-
zeigen.

2. Im Publikationsorgan werden insbesondere Zusammenfas-
sungen wesentlicher Anderungen des Fondsvertrages unter
Hinweis auf die Stellen, bei denen die Anderungen im Wortlaut
kostenlos bezogen werden kénnen, der Wechsel der Fonds-
leitung und/oder der Depotbank, die Schaffung, Aufhebung
oder Vereinigung von Anteilsklassen sowie die Liquidation des
Immobilienfonds veréffentlicht. Anderungen, die von Gesetzes
wegen erforderlich sind, welche die Rechte der Anleger nicht
berlihren oder die ausschliesslich formeller Natur sind, kbnnen
mit Zustimmung der Aufsichtsbehdrde von der Publikations-
pflicht ausgenommen werden.
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3. Die Fondsleitung publiziert die Ausgabe- und Riicknahme-

preise bzw. den Nettoinventarwert mit dem Hinweis «exklusive
Kommissionen» bei jeder Ausgabe und Riicknahme von An-
teilen in dem im Prospekt genannten Publikationsorgan. Die
Preise werden mindestens einmal im Monat publiziert.

Der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, das Basisinforma-
tionsblatt sowie die jeweiligen Jahres- und Halbjahresberichte
kdénnen bei der Fondsleitung, der Depotbank und bei allen Ver-
triebsstellen kostenlos bezogen werden.

IX Umstrukturierung und Auflésung

§ 24 Vereinigung

1.

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank Immo-
bilienfonds vereinigen, indem sie auf den Zeitpunkt der Vereini-
gung die Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten des bzw. der
zu Ubertragenden Immobilienfonds auf den (ibernehmenden
Immobilienfonds Ubertragt. Die Anleger des Ubertragenden
Immobilienfonds erhalten Anteile am ibernehmenden Immobi-
lienfonds in entsprechender Hohe. Allfallige Fraktionen werden
in bar ausbezahlt. Auf den Zeitpunkt der Vereinigung wird der
Uibertragende Immobilienfonds ohne Liquidation aufgelést, und
der Fondsvertrag des lbernehmenden Immobilienfonds gilt
auch fur den Ubertragenden Immobilienfonds.

Immobilienfonds kénnen nur vereinigt werden, sofern

a) die entsprechenden Fondsvertrage dies vorsehen;

b) sie von der gleichen Fondsleitung verwaltet werden;

c) die entsprechenden Fondsvertrage beziglich folgender
Bestimmungen grundsatzlich Gbereinstimmen:

— die Anlagepolitik, die Anlagetechniken, die Risikovertei-
lung sowie die mit der Anlage verbundenen Risiken

— die Verwendung des Nettoertrages und der Kapitalge-
winne

— die Art, die Hohe und die Berechnung aller Vergu-
tungen, die Ausgabe- und Ricknahmekommissionen
sowie die Nebenkosten fir den An- und Verkauf von
Anlagen (Courtagen, Gebuhren, Abgaben), die dem
Fondsvermogen oder den Anlegern belastet werden
dirfen

— die Ricknahmebedingungen

— die Laufzeit des Vertrages und die Voraussetzungen
der Auflésung;

d) am gleichen Tag die Vermdgen der beteiligten Immobilien-
fonds bewertet, das Umtauschverhaltnis berechnet und die
Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten ibernommen wer-
den;

e) weder den Immobilienfonds noch den Anlegern daraus
Kosten erwachsen.

Vorbehalten bleiben die Bestimmungen gemass § 19 Ziff. 4.

Wenn die Vereinigung voraussichtlich mehr als einen Tag in
Anspruch nimmt, kann die Aufsichtsbehdrde einen befristeten
Aufschub der Rickzahlung der Anteile der beteiligten Immobi-
lienfonds bewilligen.
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4.

Die Fondsleitung legt mindestens einen Monat vor der ge-
planten Veréffentlichung die beabsichtigten Anderungen des
Fondsvertrages sowie die beabsichtigte Vereinigung zusam-
men mit dem Vereinigungsplan der Aufsichtsbehérde zur Uber-
prifung vor. Der Vereinigungsplan enthalt Angaben zu den
Grunden der Vereinigung, zur Anlagepolitik der beteiligten Im-
mobilienfonds und den allfalligen Unterschieden zwischen dem
Ubernehmenden und dem Ubertragenden Immobilienfonds, zur
Berechnung des Umtauschverhaltnisses, zu allfalligen Unter-
schieden in den Vergiitungen, zu allfalligen Steuerfolgen fir
die Immobilienfonds sowie die Stellungnahme der zusténdigen
kollektivanlagerechtlichen Priifgesellschaft.

Die Fondsleitung publiziert die beabsichtigten Anderungen des
Fondsvertrages nach § 23 Ziff. 2 sowie die beabsichtigte Ver-
einigung und deren Zeitpunkt zusammen mit dem Vereinigungs-
plan mindestens zwei Monate vor dem von ihr festgelegten
Stichtag in den Publikationsorganen der beteiligten Immobili-
enfonds. Dabei weist sie die Anleger darauf hin, dass diese bei
der Aufsichtsbehorde innert 30 Tagen nach der letzten Publika-
tion bzw. Mitteilung Einwendungen gegen die beabsichtigten
Anderungen des Fondsvertrages erheben oder die Riickzah-
lung ihrer Anteile verlangen kénnen.

Die Priifgesellschaft Gberpriift unmittelbar die ordnungsgemasse
Durchfiihrung der Vereinigung und aussert sich dazu in einem
Bericht zuhanden der Fondsleitung und der Aufsichtsbehdrde.

Die Fondsleitung meldet der Aufsichtsbehodrde den Abschluss
der Vereinigung und publiziert den Vollzug der Vereinigung,
die Bestatigung der Prifgesellschaft zur ordnungsgemassen
Durchfiihrung sowie das Umtauschverhaltnis ohne Verzug im
Publikationsorgan der beteiligten Immobilienfonds.

Die Fondsleitung erwahnt die Vereinigung im nachsten Jahres-
bericht des Gbernehmenden Immobilienfonds und im allfallig
vorher zu erstellenden Halbjahresbericht. Flir den Ubertra-
genden Immobilienfonds ist ein geprifter Abschlussbericht zu
erstellen, falls die Vereinigung nicht auf den ordentlichen Jah-
resabschluss fallt.

§ 25 Laufzeit des Immobilienfonds und Auflésung

1.

Der Immobilienfonds besteht auf unbestimmte Zeit.

Die Fondsleitung oder die Depotbank kénnen die Auflésung
des Immobilienfonds durch Kiindigung des Fondsvertrages mit
einer einmonatigen Kiindigungsfrist herbeifiihren.

Der Immobilienfonds kann durch Verfligung der Aufsichtsbe-
hérde aufgeldst werden, insbesondere wenn er spatestens ein
Jahr nach Ablauf der Zeichnungsfrist (Lancierung) oder einer
langeren, durch die Aufsichtsbehdrde auf Antrag der Depot-
bank und der Fondsleitung erstreckten Frist nicht Gber ein Net-
tovermégen von mindestens 5 Millionen Schweizer Franken
(oder Gegenwert) verflgt.

Die Fondsleitung gibt der Aufsichtsbehérde die Auflésung un-
verziiglich bekannt und veréffentlicht sie im Publikationsorgan.



5. Nach erfolgter Kiindigung des Fondsvertrages darf die Fonds-
leitung den Immobilienfonds unverziglich liquidieren. Hat die
Aufsichtsbehorde die Aufldsung des Immobilienfonds verfiigt,
so muss dieser unverzuglich liquidiert werden. Die Auszahlung
des Liquidationserldses an die Anleger ist der Depotbank Uber-
tragen. Sollte die Liquidation langere Zeit beanspruchen, kann
der Erlds in Teilbetragen ausbezahlt werden. Vor der Schluss-
zahlung muss die Fondsleitung die Bewilligung der Aufsichts-
behdrde einholen.

X  Anderung des Fondsvertrages

§ 26

Soll der vorliegende Fondsvertrag geandert werden, oder besteht
die Absicht, die Fondsleitung oder die Depotbank zu wechseln, so
hat der Anleger die Moglichkeit, bei der Aufsichtsbehorde innert
30 Tagen nach der letzten entsprechenden Publikation bzw. Mit-
teilung Einwendungen zu erheben. In der Publikation informiert
die Fondsleitung die Anleger dariuber, auf welche Fondsvertrags-
anderungen sich die Priifung und die Feststellung der Gesetzes-
konformitét durch die FINMA erstrecken. Bei einer Anderung des
Fondsvertrages konnen die Anleger Uberdies unter Beachtung der
vertraglichen Frist die Auszahlung ihrer Anteile in bar verlangen.
Vorbehalten bleiben die Falle gemass § 23 Ziff. 2, welche mit Zu-
stimmung der Aufsichtsbehdrde von der Publikationspflicht ausge-
nommen sind.
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Xl Anwendbares Recht und
Gerichtsstand

§ 27

1. Der Immobilienfonds untersteht schweizerischem Recht, insbe-
sondere dem Bundesgesetz uber die kollektiven Kapitalanlagen
vom 23. Juni 2006, der Verordnung Uber die kollektiven Kapital-
anlagen vom 22. November 2006 sowie der Verordnung der FIN-
MA Uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 27. August 2014.

Der Gerichtsstand ist der Sitz der Fondsleitung.

2. Fdur die Auslegung des Fondsvertrages ist die deutsche Fas-
sung massgebend.

3. Der vorliegende Fondsvertrag ersetzt den Fondsvertrag vom
25. Juni 2024.

4. Der vorliegende Fondsvertrag tritt am 20. Februar 2025 in Kraft.
5. Beider Genehmigung des Fondsvertrags prift die FINMA aus-

schliesslich die Bestimmungen nach Art. 35a Abs. 1 Bst. a-g
KKV und stellt deren Gesetzeskonformitat fest.

Genehmigt von der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht FINMA
am 14. Februar 2025.
Basel und Zirich

Die Fondsleitung
Helvetia Asset Management AG

Die Depotbank
Zircher Kantonalbank
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