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Teil 1: Prospekt

Teil 1: Prospekt

Dieser Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, das Basisinformationsblatt und der jeweils letzte Jahres- bzw. Halb-
jahresbericht (falls nach dem letzten Jahresbericht verdffentlicht) sind Grundlage fir alle Zeichnungen von Anteilen
des Immobilienfonds.

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

1 Informationen Uber den Immobilienfonds

1.1 Grindung des Immobilienfonds in der Schweiz

Der Fondsvertrag des SF Commercial Properties Fund (der "Immobilienfonds") wurde von der Swiss Finance &
Property Funds AG, Zlrich, als Fondsleitung aufgestellt und mit Zustimmung der Banque Cantonale Vaudoise,
Lausanne, als Depotbank der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht FINMA unterbreitet und von dieser erstmals am
26. August 2016 genehmigt.

1.2 Fur den Immobilienfonds relevante Steuervorschriften

Der Immobilienfonds besitzt in der Schweiz keine Rechtspersonlichkeit. Er unterliegt grundséatzlich weder einer Er-
trags- noch einer Kapitalsteuer. Eine Ausnahme bilden Immobilienfonds mit direktem Grundbesitz. Die Ertrége aus
direktem Grundbesitz unterliegen geméss dem Bundesgesetz (ber die direkte Bundessteuer der Besteuerung beim
Immobilienfonds selbst und sind daflr beim privaten Anteilinhaber steuerfrei. Kapitalgewinne aus direktem Grund-
besitz sind ebenfalls nur beim Immobilienfonds steuerbar.

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

Der SF Commercial Properties Fund halt Liegenschaften Uber die von ihm gehaltene Immobiliengesellschaft und
nicht direkt. Gewinn- und Kapitalsteuern werden nicht vom Immobilienfonds, sondern von der vom Immobilienfonds
gehaltenen Immobiliengesellschaft entrichtet. Ausschittungen des Immobilienfonds kénnen sowohl als verrech-
nungssteuerpflichtige Ertragsausschiittung als auch als verrechnungssteuerfreie Fondskapitalriickzahlung erfolgen.

Die Ertragsausschuttungen des Immobilienfonds (an die in der Schweiz und im Ausland domizilierten Anleger) un-
terliegen der eidgendssischen Verrechnungssteuer (Quellensteuer) von 35% auf dem Ertrag des beweglichen Kapi-
talvermdgens. In der Schweiz domizilierte Anleger' kénnen die in Abzug gebrachte Verrechnungssteuer durch De-
klaration in der Steuererklarung, respektive durch separaten Verrechnungssteuerantrag zurlickfordern. Im Ausland
domizilierte Anleger kénnen die Verrechnungssteuer nach dem allfallig zwischen der Schweiz und ihrem Domizilland
bestehenden Doppelbesteuerungsabkommen zurlckfordern. Bei fehlendem Abkommen besteht keine Riickforde-
rungsmaglichkeit.

Die vom Immobilienfonds aus der Verausserung von Beteiligungen und Ubrigen Vermdgenswerten (z.B. kurzfristige,
festverzinsliche Effekten) realisierten Kapitalgewinne sowie die Fondskapitalrlickzahlungen sind verrechnungssteu-
erfrei, sofern sie mit separatem Coupon ausgeschittet werden. Fur weitere Details zu den Ausschittungen, insbe-
sondere zur steuerlichen Behandlung der Ausschittung wird auf den Jahresbericht verwiesen. Flr steuerliche Zwe-
cke ist der Einzelabschluss des Immobilienfonds nach Obligationenrecht massgebend.

Die steuerlichen Ausflihrungen gehen von der derzeitigen Rechtslage und Praxis (insbesondere den Kreisschreiben
24 und 25 der ESTV) aus. Anderungen der Gesetzgebung, Rechtsprechung beziehungsweise Erlasse und Praxis
der Steuerbehdrden bleiben ausdriicklich vorbehalten.

' Aus Griinden der einfachen Lesbarkeit wird auf die geschlechterspezifische Differenzierung, z.B. Anlegerinnen und Anleger, verzichtet. Entspre-
chende Begriffe gelten grundsatzlich fiir alle Geschlechter.
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Die Besteuerung und die tbrigen steuerlichen Auswirkungen fiir den Anleger beim Halten bzw. Kaufen
oder Verkaufen von Fondsanteilen richten sich nach den steuergesetzlichen Vorschriften im Domizil-
land des Anlegers. Fir diesbeziigliche Auskiinfte wenden sich Anleger an ihren Steuerberater.

Der Immobilienfonds sowie die Fondsleitung haben folgenden Steuerstatus:

Internationaler automatischer Informationsaustausch in Steuersachen (automatischer Informations-
austausch)

Dieser Immobilienfonds und die Fondsleitung qualifizieren flr die Zwecke des automatischen Informationsaustau-
sches im Sinne des gemeinsamen Melde- und Sorgfaltsstandard der Organisation fir wirtschaftliche Zusammenar-
beit und Entwicklung (OECD) fUr Informationen Uber Finanzkonten (GMS) als nicht meldendes schweizerisches Fi-
nanzinstitut.

FATCA:

Dieser Immobilienfonds und die Fondsleitung sind bei den US-Steuerbehdrden als ,registered deemed-compliant
foreign financial institution under a Model 2 IGA" im Sinne des Abkommens zwischen der Schweiz und den Verei-
nigten Staaten von Amerika Uber die Zusammenarbeit flr eine erleichterte Umsetzung von FATCA (Foreign Account
Tax Compliance Act) ,JIGA Schweiz / USA" sowie Section 1471-1474 des U.S. Internal Revenue Code einschliesslich
diesbeziiglicher Erlasse gemeldet.

1.3 Rechnungsjahr

Das Rechnungsjahr lauft jeweils vom 1. Januar bis zum 31. Dezember.

1.4 Prufgesellschaft

Priifgesellschaft ist PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, 8050 Zurich.

1.5 Anteile

Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchmassig geflhrt.

Der Immobilienfonds ist nicht in Anteilsklassen unterteilt.

1.6 Kotierung und Handel

Die Fondsleitung stellt einen regelmassigen borslichen Handel der Immobilienfondsanteile Uber die Schweizer Bérse
SIX Swiss Exchange sicher. Die Swiss Finance & Property AG, ZUrich, wurde als Market Maker beauftragt.

1.7 Bedingungen flr die Ausgabe und Ricknahme von Fondsanteilen

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

Der Anleger kann seinen Anteil jeweils auf das Ende eines Rechnungsjahres, unter Einhaltung einer Kindigungsfrist
von 12 Monaten kindigen. Die Fondsleitung kann unter bestimmten Bedingungen die wahrend eines Rechnungs-
jahres gekindigten Anteile vorzeitig zurlickzahlen (vgl. Fondsvertrag § 17 Ziff. 2). Falls der Anleger die vorzeitige
Rulckzahlung winscht, so hat er dies bei der Kindigung schriftlich zu verlangen. Die ordentliche wie auch die vor-
zeitige Ruckzahlung erfolgen innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres (vgl. Fondsvertrag
§ 5 Ziff. 5).
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Der Nettoinventarwert des Immobilienfonds wird zum Verkehrswert auf Ende des Rechnungsjahres und bei jeder
Ausgabe von Anteilen berechnet.

Der Ausgabepreis ergibt sich wie folgt: im Hinblick auf die Ausgabe berechneter Nettoinventarwert, zuzdglich der
Nebenkosten (Handanderungssteuern, Notariatskosten, Gebuhren, marktkonforme Courtagen, Anwaltshonorare,
Abgaben usw.), die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus der Anlage des einbezahlten Betrages erwachsen
und zuzlglich der Ausgabekommission. Die H6he der Nebenkosten und der Ausgabekommission ist aus der nach-
folgenden Ziff. 1.11 des Prospekts ersichtlich.

Der Rucknahmepreis ergibt sich wie folgt: im Hinblick auf die Rickgabe berechneter Nettoinventarwert, abzlglich
der Nebenkosten, die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus dem Verkauf eines dem gekindigten Anteil ent-
sprechenden Teils der Anlagen erwachsen und abzdglich der Ricknahmekommission. Die Hohe der Nebenkosten
und der Rucknahmekommission ist aus der nachfolgenden Ziff. 1.11 des Prospekts ersichtlich.

Ausgabe- und Rucknahmepreis werden auf einen Franken gerundet.

Die Fondsleitung verdffentlicht den Verkehrswert des Fondsvermdgens und den sich daraus ergebenden Inventar-
wert der Fondsanteile gleichzeitig mit der Bekanntgabe an die mit dem regelmassigen bérslichen Handel der Anteile
betraute Bank oder das damit betraute Wertpapierhaus in den Publikationsorganen.

Die Fondsleitung kann die Ausgabe der Anteile jederzeit einstellen sowie Antrage auf Zeichnung oder Umtausch von
Anteilen zurlickweisen.

1.8 Ausschuttungen

Die Ausschittung erfolgt jeweils jahrlich, innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres. Die
Fondsleitung kann zuséatzlich Zwischenausschittungen vornehmen. Die Ausschittung kann sowohl als verrech-
nungssteuerpflichtige Ertragsausschiittung als auch als verrechnungssteuerfreie Fondskapitalrlickzahlung erfolgen.

1.9 Anlageziel und Anlagepolitik des Immobilienfonds

1.9.1 Anlageziel

Das Anlageziel des SF Commercial Properties Fund besteht hauptsdchlich darin, ein kontinuierliches Kapitalwachs-
tum zu erreichen und daraus regelmassige, angemessene Ausschittungen zu erzielen sowie langfristig die Substanz
des Immobilienportfolios zu erhalten.

Nachhaltigkeitsaspekte werden anhand des im Prospekt unter Ziff. 1.9.2 beschriebenen Nachhaltigkeitsansatzes
Klima-Ausrichtung in den Anlageprozess miteinbezogen und entlang der Immobilienlebens- und Investitionszyklen
berlicksichtigt.

1.9.2 Anlagepolitik

Dieser Immobilienfonds investiert in erster Linie in Grundstlicke und andere gemass Fondsvertrag zulassige Anlagen.

Der SF Commercial Properties Fund investiert vorwiegend in ein diversifiziertes Immobilienportfolio von Gewerbe-
und Buroliegenschaften (inkl. die betriebsnotwendigen Nebenrdume und die dazu gehdrenden Parkingflachen).

Der Immobilienfonds investiert in Projekte sowie Immobilien in der ganzen Schweiz. Projekte beinhalten Bauland mit
rechtskraftiger Baubewilligung sowie Abbruchobjekte und angefangene Bauten, die erschlossen sind, Uber eine
rechtskraftige Baubewilligung verfligen und fiir eine umgehende Uberbauung geeignet sind. Erworbene Immobilien
mUssen beim Kauf oder nach erfolgter Umstrukturierung die Méglichkeit bieten, die Liegenschaften als Gewerbe-
und Buroliegenschaften nutzen zu kénnen.
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Der Immobilienfonds hélt Immobilien in indirektem Grundbesitz. Die Grundsticke werden auf den Namen der vom
Immobilienfonds gehaltenen Immobiliengesellschaft im Grundbuch eingetragen. Miteigentum an Grundstlcken ist
zulassig, sofern die Fondsleitung einen beherrschenden Einfluss austben kann.

Bei der Investition in Immobilien werden die folgenden Kriterien bericksichtigt:

—  Standorte mit Wertsteigerungspotenzial
- Vermietung an Mieter mit guter Bonitat

—  Nutzungskonforme Baugualitat und Bausubstanz

Die Erreichung der Klimaziele 2030 und 2050 des Bundesrates (Netto-Null bis spéatestens 2050) wird durch die
Fondsleitung sowie den SF Commercial Properties Fund langfristig angestrebt. Aus diesem Grund und in Uberein-
stimmung mit ihrer Nachhaltigkeitsstrategie zielt die Fondsleitung — gerade auch im Wissen, dass der Gebaudesek-
tor fUr einen grossen Teil des Energieverbrauchs verantwortlich ist — auf die Verringerung des dkologischen Fussab-
drucks des SF Commercial Properties Fund, indem insbesondere der Treibhausgasausstoss des Liegenschaften-
portfolios Uber die Zeit reduziert wird (Nachhaltigkeitsansatz Klima-Ausrichtung). Dazu definiert die Fondsleitung
Absenkpfade fur Treibhausgasemissionen und Energieintensitat (bis 2050). Die Einhaltung der Absenkpfade wird
insbesondere durch Gebaudehullenerneuerungen, den Ersatz von Heizmedien sowie den Einsatz erneuerbarer
Energietrager erreicht und mittels der folgenden Schllisselkennzahlen (key performance indicators, KPIs) gemessen:

Fiir Neubauten und Gesamterneuerungen Fiir Bestandesliegenschaften

Treibhausgase Erstellung Treibhausgasintensitat Betrieb

Rezyklierte Rohstoffe Energieintensitat im Betrieb

Energiemix Warme Anteil erneuerbare Energie Warme und Allgemeinstrom

Energiemix Allgemeinstrom (AS)
Treibhausgasintensitat Betrieb
Energieintensitat im Betrieb

Die KPlIs beziehen sich, wo nicht anders ausgewiesen, auf das gesamte Liegenschaftenportfolio (100%) des Immo-
bilienfonds. Die KPIs betreffend Treibhausgasemissionen basieren auf den Greenhouse Gas Protocols und umfas-
sen Scope 1 und Scope 2. Die den Absenkpfaden und den KPIs zugrunde liegenden Verbrauchswerte werden
durch die Liegenschaftenverwaltungen, in Einzelféllen durch die Mieter oder durch Messsysteme erfasst und von
Service-Providern verarbeitet. Die Fondsleitung flihrt eine Plausibilitdtsprifung gestitzt auf interne Erfahrungen mit
Fokus auf Identifizierung von Datenllcken, Fehler bei den VerteilschlUsseln sowie Fehler bei der Erfassung der Rech-
nungen durch.

Um der Dynamik des Themas Nachhaltigkeit gerecht zu werden, wird die Nachhaltigkeitsstrategie mindestens alle
fUnf Jahre systematisch Uberarbeitet und im Bedarfsfall neu ausgerichtet.

Eine detaillierte Darstellung und Erlauterung der KPIs — inklusive Ist-Zustand und Zwischenziele bis 2050 — sowie
der Nachhaltigkeitsstrategie des Immobilienfonds finden Sie hier. Zudem werden die Absenkpfade sowie die KPIs
im Jahresbericht des Immobilienfonds, abrufbar auf www.sfp.ch, verdffentlicht. Zuséatzlich verdffentlicht die SFP
Gruppe jahrlich einen umfassenden Nachhaltigkeitsbericht: www.sfp.ch/sfp-group/nachhaltigkeit. Des Weiteren
nimmt der SF Commercial Properties Fund jahrlich am GRESB Real Estate Assessment (Global Real Estate

Sustainability Benchmarking) teil.

Risiken auf den Anlagewert des Immobilienfonds sowie im Zusammenhang mit dem Nachhaltigkeitsansatz Klima-
Ausrichtung werden unter Ziff. 1.14 genauer beschrieben.

1.9.3 Der Einsatz von Derivaten

Die Fondsleitung setzt keine Derivate ein.


https://www.sfp.ch/produkte/sf-commercial-properties-fund/nachhaltigkeit
https://www.sfp.ch/
https://www.sfp.ch/sfp-group/nachhaltigkeit

Teil 1: Prospekt

1.10 Nettoinventarwert

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

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fondsvermégens, vermindert um allfallige
Verbindlichkeiten des Immobilienfonds sowie um die bei einer allfalligen Liquidation des Immobilienfonds wahr-
scheinlich anfallenden Steuern, dividiert durch die Anzahl der im Umlauf befindlichen Anteile. Er wird auf zwei Stellen
nach dem Komma gerundet.

1.11 Vergutungen und Nebenkosten

1.11.1 Vergiitungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermdgens (Auszug aus § 19 des Fondsver-
trags)

hdchstens 1.00% p.a.
Verwaltungskommission der Fondsleitung (des Gesamtfondsvermdgens)

Die Kommission wird verwendet fiir die Leitung der Immobiliengesellschaft und deren Vermdgensverwaltung (Asset-
und Finanz-Management) sowie die Leitung des Immobilienfonds.

Ausserdem werden damit die folgenden Dienstleistungen Dritter vergUtet:
— Fondsbuchhaltungsdienstleistungen (ohne Liegenschaftenbuchhaltung).

Ebenfalls werden aus der Verwaltungskommission der Fondsleitung Retrozessionen und/oder Rabatte gemass
Ziff. 1.11.3 des Prospekts bezahlt.

hochstens 0.05% p.a.
Depotbankkommission der Depotbank (des Nettofondsvermdgens)

Die Kommission wird verwendet flr die Aufgaben der Depotbank, wie die Aufbewahrung des Fondsvermogens, die
Besorgung des Zahlungsverkehrs und die sonstigen in §4 des Fondsvertrags aufgeflhrten Aufgaben.

Zusatzlich kénnen dem Immobilienfonds die weiteren in §19 des Fondsvertrags aufgeflihrten Verglitungen und Ne-
benkosten in Rechnung gestellt werden.

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

1.11.2 Total Expense Ratio

Der Koeffizient der gesamten, laufend dem Fondsvermdgen belasteten Kosten (Total Expense Ratio, TERrer) betrug:

TEReer GAV 0.99%
31.12.2021 TERrer MV 1.38%
TEReer GAV 0.91%
31.12.2022 TERRer MV 1.47%
TEReer GAV 0.91%
31.12.2023 TERrer MV 1.55%

1.11.3 Zahlung von Retrozessionen und Rabatten

Die Fondsleitung und deren Beauftragte kdnnen Retrozessionen zur Entschadigung der Vertriebstéatigkeit von Im-
mobilienfondsanteilen in der Schweiz oder von der Schweiz aus bezahlen. Mit dieser Entschadigung kénnen insbe-
sondere folgende Dienstleistungen abgegolten werden:
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—  Abklaren und Beantworten von auf das Anlageprodukt oder den Anbieter bezogenen speziellen Anfragen von
Anlegern;

—  Organisation von Roadshows;

— Teilnahme an Veranstaltungen und Messen;

- Zuganglichmachen von gesetzlich vorgeschriebenen Dokumenten sowie Marketingdokumenten;
—  Schulung von Vertriebsmitarbeitenden.

Retrozessionen gelten nicht als Rabatte, auch wenn sie ganz oder teilweise letztendlich an die Anleger weitergeleitet
werden.

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

Auf Anfrage legen die Empfanger der Retrozessionen die effektiv erhaltenen Betrége, welche sie flr den Vertrieb der
kollektiven Kapitalanlagen dieser Anleger erhalten, offen.

Die Fondsleitung und deren Beauftragte kénnen in Bezug auf die Vertriebstatigkeit in der Schweiz oder von der
Schweiz aus Rabatte auf Verlangen direkt an Anleger bezahlen. Rabatte dienen dazu, die auf die betreffenden An-
leger entfallenden Gebihren und Kosten zu reduzieren. Rabatte sind zuléssig, sofern sie

— aus Gebuhren bezahlt werden, welche dem Fondsvermdgen belastet wurden und somit das Fondsvermdgen
nicht zusatzlich belasten;

— aufgrund von objektiven Kriterien gewahlt werden;

— sé@mtlichen Anlegern, welche die objektiven Kriterien erflllen und die Rabatte verlangen, unter gleichen zeitli-
chen Voraussetzungen im gleichen Umfang gewahrt werden.

Als objektive Kriterien zur Gewéahrung von Rabatten durch die Fondsleitung gelten zum Beispiel:

— das vom Anleger gezeichnete bzw. von ihm gehaltene Gesamtvolumen in diesen und gegebenenfalls in ande-
ren kollektiven Kapitalanlagen oder sonstigen Finanzprodukte der Fondsleitung;

— die Hohe der vom Anleger generierten Geblhren;
— das vom Anleger praktizierte Anlegerverhalten (z.B. die erwartete Anlagedauer);

— die Unterstltzungsbereitschaft des Anlegers in der Lancierungsphase des Immobilienfonds.

Auf Anfrage des Anlegers legt die Fondsleitung die entsprechende Hohe der Rabatte kostenlos offen.

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

Ausgabekommission zugunsten der Fondsleitung, Depotbank

und/oder Vertreibern im In- und Ausland: hochstens 5.00% p.a.
Riicknahmekommission zugunsten der Fondsleitung, Depotbank
und/oder Vertreibern im In- und Ausland: hdchstens 5.00% p.a.

Die Ausgabekommission wird verwendet flr die Vertriebstatigkeit in Bezug auf den Immobilienfonds.

Nebenkosten zugunsten des Fondsvermogens, die dem Immobilienfonds aus der Anlage des einbezahlten Betrages
bzw. Verkauf von Anlagen erwachsen (Auszug aus § 18 Ziff. 3 des Fondsvertrages):

Zuschlag zum Inventarwert; hochstens 5.00%
Abzug vom Inventarwert: _ hochstens 5.00%

1.11.5 Gebiihrenteilungsvereinbarung (,commission sharing agreements“) und geldwerte Vorteile (,,soft
commissions*®)

Die Fondsleitung hat keine Geblhrenteilungsvereinbarungen ("commission sharing agreements") geschlossen.
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Die Fondsleitung hat keine Vereinbarungen bezlglich so genannten "soft commissions" geschlossen.

1.11.6 Anlagen in verbundene kollektive Kapitalanlagen

Bei Anlagen in kollektive Kapitalanlagen, welche die Fondsleitung unmittelbar oder mittelbar selbst verwaltet, oder
die von einer Gesellschaft verwaltet werden, mit der die Fondsleitung durch eine gemeinsame Verwaltung, Beherr-
schung oder durch eine wesentliche direkte oder indirekte Beteiligung verbunden ist, wird keine Ausgabe- und
Ruicknahmekommission belastet.

1.12 Einsicht der Berichte

Weitere Informationen Uber den Immobilienfonds sind im letzten Jahres- bzw. Halbjahresbericht enthalten. Zudem
kénnen aktuellste Informationen im Internet unter www.sfp.ch abgerufen werden.

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

1.13 Rechtsform des Anlagefonds

SF Commercial Properties Fund ist ein Anlagefonds schweizerischen Rechts der Art «immobilienfonds» gemass
Bundesgesetz Uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006.

Der Immobilienfonds basiert auf einem Kollektivanlagevertrag (Fondsvertrag), in dem sich die Fondsleitung verpflich-
tet, den Anleger nach Massgabe der von ihm erworbenen Anteile am Immobilienfonds zu beteiligen und diesen
gemass den Bestimmungen von Gesetz und Fondsvertrag selbstéandig und im eigenen Namen zu verwalten. Die
Depotbank nimmt nach Massgabe der ihr durch Gesetz und Fondsvertrag Ubertragenen Aufgaben am Fondsvertrag
teil.

1.14 Die wesentlichen Risiken

Der Immobilienfonds untersteht den Anlegerschutzvorschriften des Bundesgesetzes Uber die kollektiven Kapitalan-
lagen vom 23. Juni 2006 (KAG). Diese Vorschriften kdnnen die erwahnten Risiken allenfalls mindern, nicht jedoch
ausschliessen. Anleger, die den Kauf von Anteilen des Immobilienfonds in Erwéagung ziehen, sollten die nachstehen-
den, spezifischen, jedoch nicht abschliessenden Risikofaktoren berlicksichtigen. Solche Risiken k&nnen einzeln oder
in Kombination die Ertragslage des Immobilienfonds und die Bewertung des Fondsvermdgens negativ beeinflussen
und zu einer Verminderung des Anteilswertes (bis zu einem Totalverlust) flhren. Insbesondere bestehen die folgen-
den Faktoren, Risiken und Ungewissheiten:

Konjunkturelle Entwicklung: Der Immobilienfonds investiert in Immobilien und Immobilienprojekte in der Schweiz.
Der Immobilienfonds ist mithin von der konjunkturellen Entwicklung und von den allgemeinen wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen in der Schweiz abhangig.

Negative konjunkturelle Entwicklungen kdnnen namentlich zu hdheren Leerstdnden bei den vom Immobilienfonds
gehaltenen Liegenschaften fihren. Allgemeine wirtschaftliche Abschwachungen, Anderungen der Teuerungsrate in
der Schweiz oder eine verminderte Standortattraktivitat der zentralen Wirtschaftsrdume der Schweiz im internatio-
nalen Vergleich kdnnen den Immobilienfonds ebenfalls negativ beeinflussen.

Veranderungen des Schweizer Immobilienmarkts: Auf dem Schweizer Immobilienmarkt kann es zu Schwankun-
gen bei Angebot und Nachfrage kommen, welche im Einklang mit, aber auch unabhangig von der konjunkturellen
Entwicklung auftreten kdnnen. Solche Schwankungen kénnen auch in Zukunft sowohl auf dem Mieter- als auch auf
dem Eigentiimermarkt auftreten. So kann ein Uberangebot zu einer Reduktion der Mietertrage und der Immobilien-
preise fuhren.
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Es kénnen indessen keine zuverldssigen Aussagen zur kinftigen Entwicklung des schweizerischen Immobilien-
markts gemacht werden. Zudem ist nicht auszuschliessen, dass die Wertentwicklung von Immobilien je nach ihrem
Standort sehr unterschiedlich sein kann.

Zinsentwicklung und Refinanzierungsrisiko: Kredit- und Kapitalmarktzinssatze sind standigen, nicht immer vorher-
sehbaren Ver&nderungen ausgesetzt. Insbesondere Ver&nderungen des Hypothekarzinssatzes und der Inflation
bzw. Inflationserwartungen kénnen einen massgeblichen Einfluss auf den Wert der Immobilien und die Entwicklung
der Mietertrage wie auch auf die Finanzierungskosten haben. Es besteht das Risiko, dass die Erneuerung von Fi-
nanzierungen nicht oder nur zu hdheren Kosten maglich ist.

Risiken im Zusammenhang mit der Bewertung der Immobilien: Die Bewertung von Immobilien basiert auf zahlrei-
chen Faktoren und hangt nicht zuletzt von einer gewissen subjektiven Einschatzung dieser Faktoren durch den
Schatzungsexperten ab. Die von der Fondsleitung per jeweiligen Stichtag festgelegten und von Schatzungsexperten
gepruften Werte der Liegenschaften kdnnen deshalb von dem bei einem Verkauf der Liegenschaft zu erzielenden
Preis abweichen, zumal der Verkaufspreis von Angebot und Nachfrage zum Zeitpunkt des Verkaufs abhangt.

Wettbewerb: Die Bewirtschaftung von Immobilien, insbesondere von Geschéftsliegenschaften kann sich veréndern
(Miete statt Kauf, Ausgliederung von Immobilien und/oder des Immobilienmanagements) und den Wettbewerb ver-
starken. Dies kann Auswirkungen auf die Preise haben und zu einem Konzentrationsprozess fuhren. So gibt es auch
bei langfristig vermieteten Immobilien keine Garantie, dass diese nach Auslaufen des Mietvertrags Uberhaupt bzw.
wieder zu mindestens ebenso guten Konditionen vermietet werden kann.

Sektorspezifische Liquiditatsrisiken: Der schweizerische Immobilienmarkt ist beschrankt liquide, was sich dadurch
zeigt, dass insbesondere bei grosseren Objekten ein kurzfristiger Kauf oder Verkauf nur mit entsprechenden Kon-
zessionen beim Kaufpreis méglich ist. Die beschrankte Liquiditdt des Immobilienmarktes kann zur Folge haben,
dass nicht alle verfugbaren flissigen Mittel umgehend in Immobilienanlagen investiert werden kénnen und diese
voritbergehend eine gréssere Position im Fondsvermdgen darstellen.

Handel/Preisbildung: Es gibt keine Gewissheit, dass stets ein genlgend liquider Markt fir Fondsanteile bzw. etwa-
ige Bezugsrechte des Immobilienfonds vorhanden sein wird. Eine ungentgende Liquiditat kann die Handelbarkeit
der Anteile negativ beeinflussen. Es kann nicht gewahrleistet werden, dass die Anteile zum oder Uber dem Ausga-
bepreis oder Nettoinventarwert gehandelt werden; der Anteilskurs kann unter Umsténden erheblich vom Nettoin-
ventarwert des Anteils abweichen (Agio/Disagio). Uberdies muss beachtet werden, dass eine Steigerung des An-
teilskurses in der Vergangenheit kein Indiz fir eine entsprechende Entwicklung in der Zukunft ist.

Werden Fondsanteile wahrend langerer Zeit unter dem Nettoinventarwert gehandelt, so kann dies das Risiko von
Klndigungen von Fondsanteilen durch Investoren erhdhen. Die Fondsleitung ist zur Rlicknahme der Anteile unter
Einhaltung einer Kindigungsfrist von 12 Monaten auf das Ende eines Rechnungsjahres zu den im Fondsvertrag
festgelegten Bedingungen verpflichtet. Sowohl die Ricknahme als auch ein voribergehender und ausnahmsweiser
Aufschub der Ruckzahlung der Anteile im Interesse der Gesamtheit der Anleger (vgl. § 17 Ziff. 5), dies u.a. wenn
zahlreiche Anteile gekindigt werden, kann mit erheblichen Auswirkungen auf den Anteilskurs am Sekundarmarkt
verbunden sein

Mieterbonitat: Der Immobilienfonds ist von der Bonitat der Liegenschaftsmieter abhangig. Zahlungsschwierigkeiten
und Insolvenzen von Mietern kdnnen aufseiten des Immobilienfonds zu Ertragsausféllen fihren.

Risiken im Zusammenhang mit der Erstellung von Bauten und Bauprojekten: Der Immobilienfonds investiert in
Immobilien und Immobilien-projekte in der Schweiz. Es liegt in der Natur von Projekten im Zusammenhang mit dem
Bau, dem Umbau und der Renovation von Immobilien, dass diese langere Zeit in Planung und anfallig fir Verzdge-
rungen sind. Verzdgerungen bei der Realisierung von Immobilienprojekten kénnen sich insbesondere daraus erge-
ben, dass Baubewiligungen aufgrund von Einsprachen und anderen Rechtsmitteln lange Zeit nicht rechtskréaftig
werden. Auch kdnnen unvorhergesehene Schwierigkeiten mit dem zu bebauenden Grundstick oder der Bausub-
stanz wie auch Probleme aufseiten der Generalunternehmer oder deren Subunternenmer auftreten, auf welche die
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Fondsleitung keinen Einfluss hat. Bei der Realisierung von Bauprojekten kann es zu Uberschreitungen der budge-
tierten Kosten kommen, etwa aufgrund behérdlicher Auflagen, Unfallen, ungentgender Versicherungsdeckung, we-
gen unvorhergesehener Schwierigkeiten beim Bau oder aufgrund von Fehlern in der Plan- oder AusfUhrungsphase
aufseiten der General- und Subunternehmer. Bauméangel und Konstruktionsfehler kénnen unerwartete und maog-
licherweise Uberdurchschnittliche Sanierungs- oder Unterhaltskosten verursachen, welche sich unglnstig auf die
Ertragssituation auswirken.

Wahrend der Realisierung eines Bauprojektes kann es vorkommen, dass sich die Annahmen Uber die Wirtschaft-
lichkeit eines Projekts wahrend dessen Realisierung verandern, etwa weil die betreffende Region an wirtschaftlicher
Attraktivitat einbUsst. Ertragsausfélle kdnnen auch dadurch entstehen, dass sich eine Liegenschaft nicht wie geplant
vermieten oder verkaufen lasst.

Umweltrisiken: Trotz sorgféltiger Priifung umweltrelevanter Risiken beim Erwerb einer Liegenschaft kénnen Altlasten
unerkannt bleiben. Wenn solche Altlasten spater zutage treten, kann dies zu erheblichen, nicht vorgesehenen Sa-
nierungskosten mit entsprechenden negativen Auswirkungen auf die Bewertung des Fondsvermdgens flhren.

Ereignisse héherer Gewalt: Immobilien k&nnen Elementen hdherer Gewalt ausgesetzt sein, etwa Naturereignissen
(z.B. Wirbelstiirme, Erdbeben und Uberschwemmungen), kriegerischen oder terroristischen Ereignissen, Sabotage-
akten, Pandemien sowie Streiks. Nicht flr alle Ereignisse besteht ein Versicherungsschutz und sofern ein solcher
besteht, kann es sein, dass die Versicherung die Schaden nicht im vollen Umfang ersetzt. Entsprechende Ereignisse
kénnen die Ertrags- und Finanzlage negativ beeinflussen. Es ist damit zu rechnen, dass gewisse Naturereignisse mit
dem Klimawandel haufiger und extremer werden.

IT und Cyber Risiken: Mit der Digitalisierung wachst die Abhangigkeit der Gesellschaft von Informations- und Kom-
munikationstechnologien, welche zu ausgepragten Verwundbarkeiten fihren kann. Ausfélle und Stérungen von IT-
Systemen, insbesondere aufgrund von Cyberangriffen, kdnnen die Verfligbarkeit, Vertraulichkeit und Integritat von
kritischen Dienstleistungen und Funktionen beeintrachtigen. Die Datensicherheit und ein Ausbleiben von Funktions-
stérungen und —unterbrechungen kann nicht immer garantiert werden.

Interessenkonflikte: Gewisse flr diesen Immobilienfonds tatige Mitarbeitende der Swiss Finance & Property Funds
AG sind auch fir andere Immobilienfonds und/oder Drittmandate der Swiss Finance & Property Funds AG tatig.
Daraus konnen sich mégliche Interessenkonflikte ergeben. Auch seitens der Fondsleitung und deren Beauftragten
kénnen Interessenkonflikte entstehen. Obwohl die Fondsleitung und deren Beauftragte Massnahmen getroffen ha-
ben, um diese potentiellen Interessenkonflikte zu identifizieren, zu entscharfen und zu bewéaltigen, kénnen diese
nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Dritt- und Zentralverwahrer: Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer im In- und Ausland mit der Aufbe-
wahrung des Fondsvermdgens beauftragen. Die Dritt- und Zentralverwahrer bringt es mit sich, dass die Fondsleitung
an den hinterlegten Wertpapieren nicht mehr das Allein-, sondern nur noch das Miteigentum hat. Sind die Dritt- und
Zentralverwahrer Uberdies nicht beaufsichtigt, so durften sie organisatorisch nicht den Anforderungen gentgen,
welche an Schweizer Banken gestellt werden. Ferner birgt die Dritt- und Zentralverwahrung das Risiko, dass die
Depotbank diese Dritt- und Zentralverwahrer nur beschrankt Uberwachen kann.

Gesetzes- und Praxisdnderungen: Gesetze und andere Vorschriften wie auch die Praxis von Behdrden kénnen
sich &ndern. Veranderungen im Bereich des Steuer-, Miet-, Umweltschutz-, Raumplanungs- und Baurechts sowie
des Bundesgesetzes Uber den Erwerb von Grundstlicken durch Personen im Ausland (Lex Koller) kénnen einen
Einfluss auf Immobilienpreise sowie die Kosten und Ertrage haben. Entsprechende Veranderungen kdnnen sich
damit auch in der Bewertung des Fondsvermdgens niederschlagen und sind nicht immer vorhersehbar.

Gerichtsverfahren und sonstige Rechtsstreitigkeiten: Die Eigentiimergesellschaft kann in gerichtliche und behérd-
liche Verfahren und andere Rechtsstreitigkeiten verwickelt werden. Solche Streitigkeiten kdnnen sich namentlich im
Zusammenhang mit dem Kauf oder Verkauf von Immaobilien, deren Vermietung oder der Beseitigung von Altlasten
ergeben. Solchen Verfahren bergen teilweise betrachtliche Kosten- und Reputationsrisiken.
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Nachhaltigkeit: Aktuell fehlt eine in der Schweiz etablierte standardisierte und harmonisierte Definition der Nachhal-
tigkeit. Zudem bestehen unterschiedliche Ansétze und Interpretationen bei der Festlegung und Umsetzung von
nachhaltigen Anlagezielen und deren Abgrenzung zur Einhaltung von verbindlichen Vorschriften (bspw. die Netto
Null Strategie des Bundesrats). Dies l&sst der Fondsleitung ein gewisses subjektives Ermessen bei der Ausgestal-
tung und Anwendung von Nachhaltigkeitsaspekten sowie auch der Kategorisierung des Immobilienfonds in Bezug
auf Nachhaltigkeit. Es besteht das Risiko, dass solche Einschatzungen nicht geteilt werden und mdégliche zukinftige
Definitionen von Nachhaltigkeit nicht mit den derzeit verwendeten Ansatzen in Einklang stehen und die Fondsleitung
die Anlagepolitik jeweils Uberarbeiten und anpassen muss.

Nachhaltigkeitsrisiken: Ereignisse und Bedingungen mit Bezug zu 6kologischen, sozialen oder die Unternehmens-
flhrung betreffenden Themen kénnen bei inrem Eintreten einen wesentlichen Einfluss auf den Wert des Immobilien-
fonds haben. Verbunden sind diese Risiken hauptsachlich mit aus dem Klimawandel resultierenden Ereignissen und
mit der Reaktion der Gesellschaft auf den Klimawandel. Neue Gesetzgebungen und Vorschriften, sowie technolo-
gischer Wandel kénnen ebenfalls Nachhaltigkeitsrisiken schaffen. Die Auswirkungen des Eintritts eines Nachhaltig-
keitsrisikos k&nnen vielfaltig sein und variieren je nach spezifischem Nachhaltigkeitsrisiko sowie betroffener Regionen
und Sektoren. In der Regel wird der Eintritt eines Nachhaltigkeitsrisikos eine negative Auswirkung auf den Wert,
unter Umsté&nden auch einen vollstandigen Wertverlust, zur Folge haben. Samtliche mit dem gewahlten Nachhaltig-
keitsansatz verbundene Risiken sind in bestehende Risiko Management Prozesse integriert.

Besondere Risiken im Zusammenhang mit dem gewahlten Nachhaltigkeitsansatz: Mittels dem gewahlten Nach-
haltigkeitsansatz soll die Einhaltung der Klimaziele des Bundesrates 2030 und 2050 (Netto Null bis spatestens 2050)
sichergestellt werden. Es besteht das Risiko, dass der Bundesrat diese Klimaziele verschéarfen oder revidieren muss.
Die Umsetzung des gewahlten Nachhaltigkeitsansatzes wird an definierten Absenkpfaden und KPIs gemessen.
Letztere basieren auf direkt erhobenen oder von Drittanbietern bezogenen Daten, deren Richtigkeit und Vollstandig-
keit nur eingeschrankt Uberprifboar sind und deren Verfligbarkeit nicht garantiert werden kann. Daher besteht das
Risiko, dass ein falsches oder unvollstandiges Bild Uber den Fortschritt der Nachhaltigkeitsentwicklung entsteht.
Weiter besteht das Risiko, dass die von der Fondsleitung definierten Absenkpfade nicht eingehalten werden kénnen
oder die Einhaltung der von der Fondsleitung definierten Absenkpfade zu erhdhten Kosten flr den Immobilienfonds
fUhren kann.

1.15 Liquiditatsrisikomanagement

Die Fondsleitung stellt ein angemessenes Liquiditatsmanagement sicher. Die Fondsleitung beurteilt die Liquiditat
des Immobilienfonds jahrlich unter verschiedenen Szenarien und dokumentiert diese. Die verwendeten Instrumente
und Modelle erlauben die Analyse verschiedener Szenarien sowie Stresstests. Insbesondere wird die Ricknahme
von Anteilen zu den im Fondsvertrag festgelegten Bedingungen analysiert. Reichen die bestehenden liquiden Mittel
flr die Bedienung der Rucknahmen unter Einhaltung einer Kindigungsfrist von 12 Monaten auf das Ende eines
Rechnungsjahres nicht aus, so besteht die Méglichkeit kurzfristiger Kreditaufnahmen, oder der Verausserung von
Liegenschaften mit entsprechenden Konzessionen beim Transaktionspreis, wodurch die Anlagerendite und die Di-
versifikation des Immobilienfonds negativ beeinflusst werden. Im Interesse der Gesamtheit der Anleger kann die
Fondsleitung die Ricknahme voribergehend und ausnahmsweise aufschieben. Die verwendeten Instrumente und
Modelle erlauben die Analyse verschiedener Szenarien sowie Stresstests.
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2 Informationen Uber die Fondsleitung

2.1 Allgemeine Angaben zur Fondsleitung

Die Fondsleitung ist die Swiss Finance & Property Funds AG. Seit der Grindung im Jahre 2006 als Aktiengesellschaft
ist die Fondsleitung mit Sitz in Zlrich im Fondsgeschéatft tatig.

2.2 Weitere Angaben zur Fondsleitung

Die Fondsleitung verwaltet in der Schweiz per 31. Dezember 2023 insgesamt drei Immobilienfonds und zwei Ubrige
Fonds fUr traditionelle Anlagen, wobei sich die Summe der verwalteten Vermdgen am 31. Dezember 2023 auf rund
CHF 3’341 Mio. belief.

Weiter erbringt die Fondsleitung per 31. Dezember 2023 insbesondere die folgenden Dienstleistungen:

- GrOndung, Leitung und Verwaltung von kollektiven Kapitalanlagen;

- Vermdgensberatung und -verwaltung flr professionelle, institutionelle und Privatkunden im Immobilien- und
Infrastrukturbereich;

—  Anlageberatung fur professionelle, institutionelle und Privatkunden Anleger im Immobilien- und Infrastrukturbe-
reich;

- Aufbewahrung und technische Verwaltung kollektiver Kapitalanlagen.

Swiss Finance & Property Funds AG
Seefeldstrasse 27
8008 Ziirich

www.sfp.ch

2.3 Verwaltungs- und Leitorgane

2.3.1 Mitglieder des Verwaltungsrates

Adrian Murer, Préasident

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: CEO der Swiss Finance & Property Group AG, ZUrich, Verwal-
tungsratsprasident der Swiss Finance & Property AG, Verwaltungsratsprasident der Ultimate Living AG in Liquida-
tion, Altdorf, Verwaltungsratsprésident der SFP Infrastructure Partners AG, ZUrich, Mitglied des Verwaltungsrates

der Viga RE Management ApS, Kopenhagen, Mitglied des Verwaltungsrates der EROP GENERATION AG, Lugano,
sowie Mitglied des Investment Committees (IC) der SF Urban Properties AG.

Gertrud Stoller-Laternser, Mitglied

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: Mitglied des Verwaltungsrates der Swiss Finance & Property
Group AG, ZUrich, Stiftungsréatin BVK Pensionskasse Kanton ZUrich, ZUrich, sowie Kommissionsmitglied der eidge-
nossischen Kommission fur die berufliche Vorsorge, Bern.

Dr. Peter Staub, Mitglied

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: Verwaltungsratsprasident der pom + Consulting AG, ZUrich,
Verwaltungsratsprasident der keeValue AG, Brugg, sowie Verwaltungsratsprasident der S-TATES AG, Windisch.
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2.3.2 Geschaftsfiihrung
Bruno Kurz, CEO

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: Mitglied der Geschaftsleitung der Swiss Finance & Property
Group AG, Zurich, sowie CEO der SF Urban Properties AG, Zdrich.
Relevante Tatigkeiten innerhalb der Fondsleitung: Mitglied des Verwaltungsrates der SFP Retail AG, ZUrich.

Reto Schnabel, CFO

Relevante Tétigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: Mitglied des Verwaltungsrates der Boller Winkler AG, Turbenthal,
sowie Stiftungsratsprasident des Wohlfahrtsfonds der Boller Winkler Gruppe, Turbenthal.

Relevante Tatigkeiten innerhalb der Fondsleitung: Verwaltungsratsprasident der SFP Retail AG, Zirich, und der SFP
Commercial Properties AG, ZUrich.

Thomas Lavater, Head Direct Funds & Foundation

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: Dozent an der HWZ Hochschule fOr Wirtschaft, ZUrich.
Relevante Tatigkeiten innerhalb der Fondsleitung: Mitglied des Verwaltungsrates der SFP Retail AG, Zirich sowie
Mitglied des Verwaltungsrates der SFP Commercial Properties AG, Zdrich.

Alle Angaben zu den relevanten Tatigkeiten der Verwaltungsrats- und Geschéftsleitungsmitglieder beziehen sich (wo
nicht anders angegeben) auf das Datum des Prospekts.

2.4 Gezeichnetes und einbezahltes Kapital

Die Hohe des gezeichneten Aktienkapitals der Fondsleitung betragt seit ihrer Grindung im Oktober 2006
CHF 1 Mio. Das Aktienkapital ist in Namenaktien eingeteilt und voll einbezahlt.

Die Swiss Finance & Property Funds AG ist eine 100%ige Tochtergesellschaft der Swiss Finance & Property Group
AG, Zrich. An der Swiss Finance & Property Group AG sind die folgenden natlrlichen Personen beteiligt:

—  Dr. Hans-Peter Bauer, Zirich: 67.04 %
— Adrian Schenker, Hiinenberg: 23.46 %
Die restlichen 9.50% werden von der Swiss Finance & Property Group AG als eigene Aktien gehalten. Das Stimm-

recht und die damit verbundenen Rechte dieser eigenen Aktien ruhen.

2.5 Ubertragung der Anlageentscheide

Die Anlagesntscheide des Immobilienfonds werden durch die Fondsleitung wahrgenommen; es findst keine Uber-
tragung der Anlageentscheide statt.

2.6 Auslubung von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten

Die Fondsleitung Ubt die mit den Anlagen der verwalteten Immobilienfonds verbundenen Mitgliedschafts- und Glau-
bigerrechte unabhangig und ausschliesslich im Interesse der Anleger aus. Die Anleger erhalten auf Wunsch bei der
Fondsleitung Auskunft Uber die Austibung der Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte.

Bei anstehenden Routinegeschaften ist es der Fondsleitung freigestellt, die Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte
selbst auszulben oder die Austbung an die Depotbank oder Dritte zu Ubertragen, sowie auf die AusUbung der
Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte zu verzichten.
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Bei allen sonstigen Traktanden, welche die Interessen der Anleger nachhaltig tangieren kénnten, wie namentlich bei
der AuslUbung von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten, welche der Fondsleitung als Aktionarin oder Glaubigerin
der Depotbank oder sonstiger ihr nahestehender juristischer Personen zustehen, Ubt die Fondsleitung das Stimm-
recht selbst aus oder erteilt ausdriickliche Weisungen. Sie darf sich dabei auf Informationen abstltzen, die sie von
der Depotbank, dem Vermdgensverwalter, der Gesellschaft oder von Stimmrechtsberatern und weiteren Dritten
erhalt, oder aus der Presse erfahrt.
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3 Allgemeine Angaben zur Depotbank

3.1 Allgemeine Angaben zur Depotbank

Die Banque Cantonale Vaudoise (nachfolgend die ,BCV*) fungiert als Depotbank. Die BCV wurde durch Dekret des
Waadtlander Grossrats vom 19. Dezember 1845 auf unbestimmte Zeit errichtet. Sie ist eine ffentlich-rechtliche
Aktiengesellschaft. Sitz und Geschaftsleitung befinden sich am Place St-Frangois 14 in 1002 Lausanne / Schweiz.
Sie kann Tochtergesellschaften, Filialen, Geschéftsstellen und Vertretungen haben.

Die BCV steht an der Spitze einer Bank- und Finanzgruppe. Diese Gruppe umfasst eine Privatbank spezialisiert auf
Vermdgensverwaltung, sowie drei Gesellschaften zur Leitung von Investmentfonds. Die Bank verfugt Uber eine Nie-
derlassung in Guernsey (Bangue Cantonale Vaudoise Guernsey Branch), die im Bereich strukturierte Finanzprodukte
tatig ist. Die Eigenmittel beliefen sich per 31.Dezember 2021 auf CHF 3'644 Millionen.

3.2 Weitere Angaben zur Depotbank

Die BCV ist eine kundennahe Universalbank mit 170 Jahren Geschéaftserfahrung, rund 2000 Mitarbeitenden und
Uber 60 Verkaufsstellen im Kanton Waadt. Zu ihrem Aufgabenbereich gehdrt es, kantonsweit alle Sektoren der
Privatwirtschaft zu férdern und die &ffentlichen Kérperschaften bei der Finanzierung ihrer Aufgaben zu unterstiitzen
sowie den Bedarf an Hypothekarkrediten zu decken. Zu diesem Zweck flhrt sie alle Ublichen Bankgeschéafte flr
eigene Rechnung und flr Rechnung Dritter aus (Art. 4 LBCV und Art. 4 der Bankstatuten). Die BCV geht ihren
Geschaften vorwiegend im Kanton Waadt nach; liegt es im Interesse der Waadtlander Wirtschaft, kann sie auch an
anderen Orten in der Schweiz und im Ausland tétig werden. Als Kantonalbank setzt sie sich namentlich flr die
Entwicklung der kantonalen Wirtschaft nach den Grundsatzen der nachhaltigen Entwicklung ein, unter Berlicksich-
tigung wirtschaftlicher, &kologischer und sozialer Kriterien.

Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer im In- und Ausland mit der Aufbewahrung des Vermoégens der
Teilvermdgen beauftragen, soweit dies im Interesse einer sachgerechten Verwahrung liegt. Fur Finanzinstrumente
darf die Aufbewahrung des Fondsvermdgens nur durch beaufsichtigte Dritt- und Zentralverwahrer erfolgen. Davon
ausgenommen ist die zwingende Verwahrung an einem Ort, an dem die Ubertragung an beaufsichtigte Dritt- und
Zentralverwahrer nicht mdglich ist, wie insbesondere aufgrund zwingender Rechtsvorschriften oder der Modalitat
des Anlageprodukts. Die Dritt- und Zentralverwahrung bringt es mit sich, dass die Fondsleitung an den hinterlegten
Wertpapieren nicht mehr das Allein-, sondern nur noch das Miteigentum hat. Sind die Dritt- und Zentralverwahrer
Uberdies nicht beaufsichtigt, so dirften sie organisatorisch nicht den Anforderungen genligen, welche an Schweizer
Banken gestellt werden.

Die Depotbank haftet fir den durch den Beauftragten verursachten Schaden, sofern sie nicht nachweisen kann,
dass sie bei der Auswanhl, Instruktion und Uberwachung die nach den Umsténden gebotene Sorgfalt angewendst
hat.

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 Compiance Act, einschliesslich dies-
bezlglicher Erlasse «FATCA») angemeldet [FACTA-Status].
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4 Informationen uber Dritte
4.1 Zahlstellen

Zahlistelle in der Schweiz ist die Banque Cantonale Vaudoise, Place St-Frangois 14, 1002 Lausanne.

4.2 \ertreiber

Mit der Vertriebstéatigkeit in Bezug auf den Immobilienfonds sind folgende Institute beauftragt worden:

Swiss Finance & Property AG, Ziirich
Swiss Finance & Property Deutschland GmbH, Frankfurt, als gebundener Vermittler fur professionelle In-
vestoren in Deutschland

Die Fondsleitung ist berechtigt, weitere Vertreiber einzusetzen.

4.3 Ubertragung weiterer Teilaufgaben

Die Fondsbuchhaltung ist an die Huwiler Treuhand AG in Ostermundigen (Alexander Schneider & Christoph HUb-
scher) Ubertragen. Die Huwiler Treuhand AG zeichnet sich aus durch ihre langjéhrige Erfahrung in der Erbringung
von Buchhaltungsdienstleistungen im Anlagefondsbereich und besondere Fachkenntnisse von verwaltungstechni-
schen Aufgaben in diesem Gebiet. Die genaue Ausflhrung des Auftrags regelt ein zwischen der Fondsleitung und
der Huwiler Treuhand AG abgeschlossener Vertrag.

Die Liegenschaftenverwaltung ist an die H&B Real Estate in Zurich (Alexia Denzler & Simon Weiss) delegiert. Die
Verwaltungen sind auf die Erbringung von Dienstleitungen im Liegenschaftsbereich spezialisiert. Die genaue Aus-
fUhrung der Auftrége regeln zwischen der Fondsleitung und den Verwaltungen abgeschlossene Vertrage.

4.4 Schatzungsexperte

Die Fondsleitung hat mit Genehmigung der Aufsichtsbehoérde die Firma Wlest Partner AG, ZUrich als Schatzungs-
experte beauftragt. Wiest Partner AG zeichnet sich aus durch ihre langjéhrige Erfahrung in der Schatzung von
Immobilienwerten. Die genaue Ausflhrung des Auftrages regelt ein zwischen der Swiss Finance & Property Funds
AG und der Wiest Partner AG abgeschlossener Vertrag. Innerhalb der Wiest Partner AG wurden folgende Haupt-
verantwortliche beauftragt:

—  Patrik Schmid, Chartered Surveyor MRICS, Master of Advanced Studies in Management, Technology and
Economics, Dipl. Architekt ETH, Vorsitzender der Geschéftsleitung und Partner bei der Wiest Partner AG und

—  Moritz Menges, Chartered Surveyor MRICS, Diplom-Wirtschaftsingenieur Immobilientechnik und -wirtschaft,
Real Estate Investment Advisor (EBS), Partner bei der Wiest Partner AG.
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5 Weitere Informationen

5.1 Nutzliche Hinweise

Valorennummer 34479969
ISIN CH034479969

Rechnungseinheit CHF (Schweizerfranken)

5.2 Publikation des Immobilienfonds

Weitere Informationen Uber den Immobilienfonds sind im jeweils letzten Jahres- bzw. Halbjahresbericht enthalten.
Zudem koénnen aktuellste Informationen unter www.sfp.ch abgerufen werden.

Bei einer Fondsvertragsanderung, einem Wechsel der Fondsleitung oder der Depotbank sowie der Auflésung des
Immobilienfonds erfolgt die Verdffentlichung durch die Fondsleitung durch einmalige Publikation auf der elektroni-
schen Plattform der Swiss Fund Data AG (www.swissfunddata.ch).

Die Fondsleitung publiziert die Ausgabe- und Ricknahmepreise beziehungsweise den Nettoinventarwert mit dem
Hinweis «exklusive Kommissionen» bei jeder Ausgabe und Ricknahme von Anteilen auf der Homepage der Swiss
Fund Data AG (www.swissfunddata.ch). Die Nettoinventarwerte sind jederzeit auf der Homepage der Swiss Fund
Data AG (www.swissfunddata.ch) einsehbar und werden halbjahrlich nach Vorliegen des revidierten Jahres- oder
ungepriften Halbjahresabschlusses aktualisiert. Die Kurse werden taglich publiziert.

5.3 Versicherungen der Immobilien

Die sich im Eigentum der Immobiliengesellschaft dieses Immobilienfonds befindlichen Immobilien sind grundsatzlich
gegen Feuer- und Wasserschaden sowie Schaden infolge haftpflichtrechtlich relevanter Ursachen versichert. Mie-
tertragsausfélle als Folgekosten von Feuer- und Wasserschéden sind in diesem Versicherungsschutz eingeschlos-
sen. Nicht versichert sind jedoch Erdbebenschaden und deren Folgen.

5.4 Verkaufsrestriktionen

Beim Vertrieb der Anteile dieses Immobilienfonds im Ausland kommen die dort geltenden Bestimmungen zur An-
wendung.

a) Fur folgende Lander liegt eine Bewilligung flr die Vertriebstatigkeit vor: Schweiz und Deutschland Uber einen
gebundenen Vermittler an professionelle Investoren

b) Anteile dieses Immobilienfonds dirfen innerhalb der USA und ihren Territorien weder angeboten, verkauft noch
ausgeliefert werden. Anteile dieses Immobilienfonds dirfen Blrgern der USA oder Personen mit Wohnsitz oder
Sitz in den USA und/oder anderen natlrlichen oder juristischen Personen, deren Einkommen und/oder Ertrage,
ungeachtet der Herkunft, der US Einkommenssteuer unterliegen, sowie Personen, die gemass Regulation S
des US Security Act von 1933 und/oder US Commodity Exchange Act in der jeweils glltigen Fassung als US-
Personen gelten, weder angeboten, verkauft noch ausgeliefert werden.

Die Fondsleitung und die Depotbank kénnen gegenuber natirlichen oder juristischen Personen in bestimmten Lan-
dern und Gebieten den Verkauf, die Vermittlung oder Ubertragung von Anteilen untersagen oder beschrénken.
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6 Weitere Anlageinformationen

6.1 Bisherige Ergebnisse

FUr Informationen zu bisherigen Ergebnissen des Immobilienfonds kdnnen Jahres- bzw. Halbjahresberichte bei der
Fondsleitung, der Depotbank und allen Vertreibern kostenlos bezogen werden.

Die in der Vergangenheit erzielte Performance ist kein Hinweis auf die zukinftige Wertentwicklung des Immobilien-

fonds.

6.2 Profil des typischen Anlegers

Dieser Immobilienfonds eignet sich fir Anleger mit einem mittel- bis langfristigen Anlagehorizont, welche ertragsori-
entiert sind und sich durch eine moderate Risikobereitschaft auszeichnen. Die Anleger kdnnen zeitweilige Schwan-
kungen des Nettoinventarwertes bzw. des Borsenkurses der Fondsanteile in Kauf nehmen und sind nicht auf einen
bestimmten Termin hin auf eine Realisierung der Anlage angewiesen.
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7 Ausfuhrliche Bestimmungen

Alle weiteren Angaben zum Immobilienfonds wie zum Beispiel die Bewertung des Fondsvermégens, die Auffihrung
samtlicher dem Anleger und dem Immobilienfonds belasteten Vergltungen und Nebenkosten sowie die Verwen-
dung des Erfolges gehen im Detail aus dem Fondsvertrag hervor.
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Teil Il: Fondsvertrag

|. Grundlagen

§ 1 Bezeichnung, Firma und Sitz von Fondsleitung und Depotbank

1. Unter der Bezeichnung «SF Commercial Properties Fund» besteht ein vertraglicher Anlagefonds der Art "Im-
mobilienfonds" (der "Immobilienfonds”) im Sinne von Art. 25 ff. i.V.m. Art. 58 ff. des Bundesgesetzes Uber die
kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006 (KAG).

2. Fondsleitung ist die Swiss Finance & Property Funds AG, Zurich.
3. Depotbank ist die Banque Cantonale Vaudoise, Lausanne.

4. In Anwendung von Art. 78 Abs. 4 KAG hat die FINMA auf Gesuch der Fondsleitung und der Depotbank die-
sen Immobilienfonds von der Pflicht zur Einzahlung in bar befreit.

ll. Rechte und Pflichten der Vertragsparteien

§ 2 Der Fondsvertrag

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

§ 3 Die Fondsleitung

1. Die Fondsleitung verwaltet den Immobilienfonds fiir Rechnung der Anleger selbstandig und in eigenem Na-
men. Sie entscheidet insbesondere Uber die Ausgabe von Anteilen, die Anlagen und deren Bewertung. Sie
berechnet den Nettoinventarwert und setzt Ausgabe- und Ricknahmepreise sowie Gewinnausschittungen
fest. Sie macht alle zum Immobilienfonds gehdrenden Rechte geltend.

2. Die Fondsleitung und ihre Beauftragten unterliegen der Treue-, Sorgfalts- und Informationspflicht. Sie handeln
unabhéngig und wahren ausschliesslich die Interessen der Anleger. Sie treffen die organisatorischen Mass-
nahmen, die fUr eine einwandfreie Geschaftsfihrung erforderlich sind. Sie legen Rechenschaft ab Uber die von
ihnen verwalteten kollektiven Kapitalanlagen und informieren Uber sémtliche den Anlegern direkt oder indirekt
belasteten Geblhren und Kosten sowie Uber von Dritten zugeflossene Entschadigungen, insbesondere Provi-
sionen, Rabatte oder sonstige vermogenswerte Vorteile.

3. Die Fondsleitung darf Anlageentscheide sowie Teilaufgaben Dritten Ubertragen, soweit dies im Interesse einer
sachgerechten Verwaltung liegt. Sie beauftragt ausschliesslich Personen, die Uber die fir diese Tatigkeit not-
wendigen Fahigkeiten, Kenntnisse und Erfahrungen und Uber die erforderlichen Bewilligungen verfliigen. Sie
instruiert und Uberwacht die beigezogenen Dritten sorgfaltig.

Die Fondsleitung bleibt flir die Erflllung der aufsichtsrechtlichen Pflichten verantwortlich und wahrt bei der
Ubertragung von Aufgaben die Interessen der Anleger. Fir Handlungen der Person, denen die Fondsleitung
Aufgaben Ubertragen hat, haftet sie wie flr eigenes Handeln.

Die Anlageentscheide dirfen nur an Vermdgensverwalter Ubertragen werden, die Uber die erforderliche Bewil-
ligung verflgen.

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

2 Aus Griinden der einfachen Lesbarkeit wird auf die geschlechterspezifische Differenzierung, z.B. Anlegerinnen und Anleger, verzichtet. Entspre-
chende Begriffe gelten grundsatzlich fiir alle Geschlechter.
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Die Fondsleitung kann den Immobilienfonds mit anderen Immobilienfonds gemass den Bestimmungen von
§ 24 vereinigen, gemass den Bestimmungen von § 25 in eine andere Rechtsform einer kollektiven Kapitalan-
lage umwandeln oder gemass den Bestimmungen von § 26 aufldsen.

Die Fondsleitung hat Anspruch auf die in den § 18 und § 19 vorgesehenen VergUtungen, auf Befreiung von
den Verbindlichkeiten, die sie in richtiger Erflllung ihrer Aufgaben eingegangen ist, und auf Ersatz der Aufwen-
dungen, die sie zur Erflllung dieser Verbindlichkeiten gemacht hat.

Die Fondsleitung haftet dem Anleger daflr, dass die Immobiliengesellschaften, die zum Immobilienfonds ge-
horen, die Vorschriften des KAG und des Fondsvertrags einhalten.

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

Die Aufsichtsbehotrde kann in begrindeten Einzelfallen Ausnahmen vom Verbot von Geschaften mit nahe ste-
henden Personen bewilligen, wenn die Ausnahme im Interesse der Anleger ist und zuséatzlich zur Schatzung
der standigen Schatzungsexperten des Immobilienfonds ein von diesen beziehungsweise deren Arbeitgeber
und von der Fondsleitung sowie der Depotbank des Immobilienfonds unabhéngiger Schatzungsexperte die
Marktkonformitat des Kaufs- und Verkaufspreises des Immobilienfonds sowie der Transaktionskosten besta-
tigt.

Nach Abschluss der Transaktion erstellt die Fondsleitung einen Bericht mit Angabben zu den einzelnen Uber-
nommenen oder Ubertragenen Immobilienwerten und deren Wert am Stichtag der Ubernahme oder Abtre-
tung, mit dem Schéatzungsbericht der standigen Schatzungsexperten sowie dem Bericht Uber die Marktkon-
formitét des Kaufs- oder Verkaufspreises des unabhangigen Schatzungsexperten im Sinne von Art. 32a Abs.
1 Bst. ¢ KKV.

Die Priufgesellschaft bestéatigt im Rahmen ihrer Prifung der Fondsleitung die Einhaltung der besonderen Treu-
epflicht bei Immobilienanlagen.

Die Fondsleitung erwéhnt im Jahresbericht des Immobilienfonds die bewilligten Geschafte mit nahestehenden
Personen.

§ 4 Die Depotbank

1.

Die Depotbank bewahrt das Fondsvermogen auf, insbesondere die unbelehnten Schuldbriefe sowie die Ak-
tien der Immobiliengesellschaften. Sie besorgt die Ausgabe und Riicknahme der Fondsanteile sowie den Zah-
lungsverkehr fir den Immobilienfonds. FUr die laufende Verwaltung von Immobilienwerten kann sie Konten
von Dritten fUhren lassen.

Die Depotbank gewahrleistet, dass ihr bei Geschaften, die sich auf das Vermdgen des Immobilienfonds bezie-
hen, der Gegenwert innert der Ublichen Fristen Ubertragen wird. Sie benachrichtigt die Fondsleitung, falls der
Gegenwert nicht innert der Ublichen Frist erstattet wird, und fordert von der Gegenpartei Ersatz flr den be-
troffenen Vermdgenswert, sofern dies maéglich ist.

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

Die Depotbank prift bei Vermbgensgegenstanden, die nicht in Verwahrung genommen werden kénnen, das
Eigentum der Fondsleitung und fuhrt darlber 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 Mass-
nahmen, die fir eine einwandfreie Geschéaftsflihrung erforderlich sind. Sie legen Rechenschaft ab Uber die von
ihnen aufbewahrten kollektiven Kapitalanlagen und informieren Uber sémtliche den Anlegern direkt oder indi-
rekt belasteten Gebihren und Kosten sowie Uber von Dritten zugeflossene Entschadigungen, insbesondere
Provisionen, Rabatte oder sonstige vermdgenswerte Vorteile.

Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer im In- oder Ausland mit der Aufoewahrung des Fondsvermo-
gens beauftragen, soweit dies im Interesse einer sachgerechten Verwahrung liegt. Sie priift und Uberwacht,
ob der von ihr beauftragte Dritt- oder Zentralverwahrer:
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a) Uber eine angemessene Betriebsorganisation, finanzielle Garantien und die fachlichen Qualifikationen ver-
flgt, die flr die Art und die Komplexitat der Vermogensgegenstande, die inm anvertraut wurden, erforder-
lich sind;

b) einer regelmassigen externen Prifung unterzogen und damit sichergestellt wird, dass sich die Finanzin-
strumente in seinem Besitz befinden;

c) die von der Depotbank erhaltenen Vermdgensgegenstande so verwahrt, dass sie von der Depotbank
durch regelméssige Bestandesabgleiche zu jeder Zeit eindeutig als zum Fondsverm&gen gehdrend identi-
fiziert werden kdnnen;

d) die fur die Depotbank geltenden Vorschriften hinsichtlich der Wahrnehmung ihrer delegierten Aufgaben
und der Vermeidung von Interessenskonflikten einhalt.

Die Depotbank haftet fir den durch den Beauftragten verursachten Schaden, sofern sie nicht nachweisen kann,
dass sie bei der Auswanhl, Instruktion und Uberwachung die nach den Umstanden gebotene Sorgfalt angewen-
det hat. Der Prospekt enthalt Ausflihrungen zu den mit der Ubertragung der Aufbewahrung auf Dritt- und
Zentralverwahrer verbundenen Risiken.

FUr Finanzinstrumente darf die Ubertragung im Sinne des vorstehenden Absatzes nur an beaufsichtigte Dritt-
oder Zentralverwahrer erfolgen. Davon ausgenommen ist die zwingende Verwahrung an einem Ort, an dem die
Ubertragung an beaufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer nicht mdglich ist, wie insbesondere aufgrund zwin-
gender Rechtsvorschriften oder der Modalitéten des Anlageproduktes. 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 priift, ob
die Berechnung des Nettoinventarwertes und der Ausgabe- und Rlcknahmepreise der Anteile sowie die An-
lageentscheide Gesetz und Fondsvertrag entsprechen und ob der Erfolg nach Massgabe des Fondsvertrags
verwendet wird. FUr die Auswahl der Anlagen, welche die Fondsleitung im Rahmen der Anlagevorschriften
trifft, ist die Depotbank nicht verantwortlich.

Die Depotbank hat Anspruch auf die in den § 18 und § 19 vorgesehenen Vergltungen, auf Befreiung von den
Verbindlichkeiten, die sie in richtiger Erflillung ihrer Aufgaben eingegangen ist, und auf Ersatz der Aufwendun-
gen, die sie zur Erflllung dieser Verbindlichkeiten gemacht hat.

Die Depotbank sowie deren Beauftragte und die ihnen nahestehenden natUrlichen und juristischen Personen
durfen vom Immobilienfonds keine Immobilienwerte Ubernehmen oder ihm abtreten.

Die Aufsichtsbehdrde kann in begrindeten Einzelfallen Ausnahmen vom Verbot von Geschéaften mit naheste-
henden Personen bewilligen, wenn die Ausnahme im Interesse der Anleger ist und zusatzlich zur Schatzung
der standigen Schatzungsexperten des Immobilienfonds ein von diesen beziehungsweise deren Arbeitgeber
und von der Fondsleitung sowie der Depotbank des Immobilienfonds unalbhéngiger Schatzungsexperte die
Marktkonformitat des Kaufs- und Verkaufspreises des Immobilienwertes sowie der Transaktionskosten bestéa-
tigt.

Die PrUfgesellschaft bestatigt im Rahmen ihrer Prifung der Fondsleitung die Einhaltung der besonderen Treu-
epflicht bei Immobilienanlagen.

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

Die Anleger erwerben mit Vertragsabschluss und der Einzahlung in bar eine Forderung gegen die Fondslei-
tung auf Beteiligung am Vermégen und am Erfolg des Immobilienfonds. Anstelle der Einzahlung in bar kann
auf Antrag des Anlegers und mit Zustimmung der Fondsleitung eine Sacheinlage geméass den Bestimmungen
von § 17 Ziff. 8 vorgenommen werden. Die Forderung der Anleger ist in Anteilen begriindet.

Die Anleger sind nur zur Einzahlung des von ihnen gezeichneten Anteils in den Immobilienfonds verpflichtet.
Ihre personliche Haftung fur Verbindlichkeiten des Immobilienfonds ist ausgeschlossen.
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Die Anleger erhalten bei der Fondsleitung jederzeit Auskuntft Uber die Grundlagen flr die Berechnung des Net-
toinventarwertes pro Anteil. Machen die Anleger ein Interesse an ndheren Angaben Uber einzelne Geschéfte
der Fondsleitung wie die Ausibung von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten oder Uber das Risk Manage-
ment geltend, so erteilt ihnen die Fondsleitung auch darlber jederzeit Auskunft. Die Anleger k&nnen beim Ge-
richt am Sitz der Fondsleitung verlangen, dass die Prifgesellschaft oder eine andere sachverstandige Person
den abklarungsbedrftigen Sachverhalt untersucht und ihnen darlber Bericht erstattet.

Die Anleger kénnen den Fondsvertrag jeweils auf das Ende eines Rechnungsjahres unter Einhaltung einer
Kundigungsfrist von 12 Monaten kiindigen und die Auszahlung ihres Anteils am Immobilienfonds in bar ver-
langen.

Die Fondsleitung kann unter bestimmten Bedingungen die wahrend eines Rechnungsjahrs gekindigten An-
teile nach Abschluss desselben vorzeitig zurlckzahlen (vgl. § 17 Ziff. 2).

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

Die Anteile eines Anlegers mussen durch die Fondsleitung in Zusammenarbeit mit der Depotbank zum jeweili-

gen Ricknahmepreis zwangsweise zurlickgenommen werden, wenn;

a) dies zur Wahrung des Rufes des Finanzplatzes, namentlich zur Bekédmpfung der Geldwascherei, erforder-
lich ist;

b) der Anleger die gesetzlichen oder vertraglichen Voraussetzungen zur Teilnahme an diesem Immobilien-
fonds nicht mehr erflillt.

Zuséatzlich kénnen die Anteile eines Anlegers durch die Fondsleitung in Zusammenarbeit mit der Depotbank
zum jeweiligen Rucknahmepreis zwangsweise zurlickgenommen werden, wenn:

a) die Beteiligung des Anlegers am Immobilienfonds geeignet ist, die wirtschaftlichen Interessen der Ubrigen
Anleger massgeblich zu beeintrachtigen, insbesondere wenn die Beteiligung steuerliche Nachteile fir 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 beeintrachtigt werden, insbesondere in Fallen, wo einzelne An-
leger durch systematische Zeichnungen und unmittelbar darauffolgende Rucknahmen Vermdgensvorteile
zu erzielen versuchen, indem sie Zeitunterschiede zwischen der Festlegung der Schlusskurse und der
Bewertung des Fondsvermédgens ausnutzen (Market Timing);

d) eine durch Split oder Fusion im Interesse der Anleger entstandene Anteilsfraktion im Gesamtbestand eines
Anlegers liegt.

§ 6 Anteile und Anteilsklassen

1.

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank und Genehmigung der Aufsichtsbehdrde jederzeit ver-
schiedene Anteilsklassen schaffen, aufheben oder vereinigen. Alle Anteilsklassen berechtigen zur Beteiligung
am ungeteilten Fondsvermodgen, welches seinerseits nicht segmentiert ist. Diese Beteiligung kann aufgrund
klassenspezifischer Kostenbelastungen oder Ausschittungen oder aufgrund klassenspezifischer Ertrage un-
terschiedlich ausfallen und die verschiedenen Anteilsklassen konnen deshalb einen unterschiedlichen Nettoin-
ventarwert pro Anteil aufweisen. Flr klassenspezifische Kostenbelastungen haftet das Vermdgen des Immo-
bilienfonds als Ganzes.

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

Die verschiedenen Anteilsklassen kénnen sich namentlich hinsichtlich Kostenstruktur, Referenzwéhrung,
Wéhrungsabsicherung, Ausschittung oder Thesaurierung der Ertrage, Mindestanlage sowie Anlegerkreis un-
terscheiden.

VergUtungen und Kosten werden nur derjenigen Anteilsklasse belastet, der eine bestimmte Leistung zu-
kommt. Vergttungen und Kosten, die nicht eindeutig einer Anteilsklasse zugeordnet werden kénnen, werden
den einzelnen Anteilsklassen im Verhaltnis zum Fondsvermdgen belastet.
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4.
5.

Der Immobilienfonds ist nicht in Anteilsklassen unterteilt.

Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchmassig geflhrt. Der Anleger ist nicht berechtigt, die Aushéan-
digung eines Anteilscheines zu verlangen.

lll. Richtlinien der Anlagepolitik

A Anlagegrundsatze

§ 7 Einhaltung der Anlagevorschriften

1.

Bei der Auswahl der einzelnen Anlagen und zur Umsetzung der Anlagepolitik gemass § 8 beachtet die Fonds-
leitung im Sinne einer ausgewogenen Risikoverteilung die nachfolgend aufgefihrten Grundsétze und prozen-
tualen Beschrankungen. Diese beziehen sich auf das Fondsvermdgen zu Verkehrswerten und sind standig
einzuhalten.

Werden die Beschrankungen durch Marktveranderungen Uberschritten, so missen die Anlagen unter Wah-
rung der Interessen der Anleger innerhalb einer angemessenen Frist auf das zulassige Mass zurlickgefuhrt
werden.

§ 8 Anlagepolitik

1.
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Die Fondsleitung investiert das Vermogen dieses Immobilienfonds in Immobilienwerte und Immobilienprojekte
in der ganzen Schweiz.

Mindestens zwei Drittel des Gesamtfondsvermégens sind in Grundstlicke mit Gewerbe- und Blroraumlich-
keiten (inkl. die betriebsnotwendigen Nebenrdume und die dazu gehdrenden Parkingflachen) investiert.

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

Als Anlagen dieses Immobilienfonds sind zugelassen:
a) Grundstlcke einschliesslich Zugehor.
Als Grundstlicke gelten:
- Wohnbauten im Sinne von Liegenschaften, welche zu Wohnzwecken dienen

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

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

- Stockwerkeigentum.

- Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten; unbebaute Grundstlicke miissen erschlos-
sen und fiir eine umgehende Ubsrbauung gesignet sein sowie iber sine rechtskraftige Baubewilli-
gung fiir deren Uberbauung verfiigen. Mit der Ausfihrung der Bauarbeiten muss vor Ablauf der Gill-
tigkeitsdauer der jeweiligen Baubewilligung begonnen werden kénnen.

— Baurechtsgrundsticke (inkl. Bauten und Baudienstbarkeiten)
Gewdhnliches Miteigentum an Grundstlcken ist zulassig, sofern die Fondsleitung einen beherr-
schenden Einfluss auslben kann, d.h. wenn sie Uber die Mehrheit der Miteigentumsanteile und
Stimmen verflgt.

b) Beteiligungen an und Forderungen gegen Immobiliengesellschaften, deren Zweck einzig der Erwerb und
Verkauf oder die Vermietung und Verpachtung eigener Grundstlicke ist, sofern mindestens zwei Drittel
ihres Kapitals und der Stimmen im Immobilienfonds vereinigt sind.
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c) Anteile an anderen Immobilienfonds (einschliesslich Real Estate Investment Trusts) sowie Immobilieninvest-
mentgesellschaften und -zertifikate, die an einer Borse oder an einem anderen geregelten, dem Publikum
offenstehenden Markt gehandelt werden.

Die Fondsleitung darf unter Vorbehalt von § 19 Anteile an Zielfonds erwerben, die unmittelbar oder mittelbar
von ihr selbst oder von einer Gesellschaft verwaltet werden, mit der sie durch gemeinsame Verwaltung
oder Beherrschung oder durch eine direkte oder indirekte Beteiligung verbunden ist.

d) Schuldbriefe oder andere vertragliche Grundpfandrechte.

Die Grundsticke sind auf den Namen der Fondsleitung unter Anmerkung der Zugehdrigkeit zum Immobilien-
fonds oder auf den Namen der Immobiliengesellschaft(en) im Grundbuch eingetragen.

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

4. Die Erreichung der Klimaziele 2030 und 2050 des Bundesrates (Netto-Null bis spatestens 2050) wird durch
die Fondsleitung sowie den SF Commercial Properties Fund langfristig angestrebt. Daher zielt die Fondslei-
tung auf die Verringerung des okologischen Fussabdrucks des Immobilienfonds, indem der Treibhausgasaus-
stoss des Immobilienportfolios Uber die Zeit reduziert wird (Nachhaltigkeitsansatz Klima-Ausrichtung). Die
Umsetzung dieses Nachhaltigkeitsansatzes wird anhand entsprechender Absenkpfade und definierter SchiUs-
selkennzahlen (key performance indicators, KPIs) Uberwacht. Flr weitergehende Erlauterungen zu Risiken,
dem Nachhaltigkeitsansatz Klima-Ausrichtung, dessen konkrete Umsetzung und Messung sowie dem Pro-
zess der Strategieentwicklung, wird auf Ziff. 1.9.2 respektive Ziff. 1.14 des Prospekts sowie auf die Website
des Immobilienfonds (https://www.sfp.ch/produkte/st-commercial-properties-fund/nachhaltigkeit) verwiesen.

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

§ 9 Sicherstellung der Verbindlichkeiten und kurzfristig verfligbare Mit-
tel

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

2. Als Verbindlichkeiten gelten aufgenommene Kredite, Verpflichtungen aus dem Geschaftsgang sowie samtli-
che Verpflichtungen aus gekindigten Anteilen.

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

4. Als kurzfristig verflgbare Mittel gelten Kasse und Bankguthaben auf Sicht und Zeit mit Laufzeiten bis zu
12 Monaten sowie fest zugesagte Kreditlimiten einer Bank bis zu 10% des Nettofondsvermdégens. Die Kredit-
limiten sind der Hochstgrenze der zuldssigen Verpfandung nach § 14 Ziff. 2 anzurechnen.

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

B Anlagetechniken und -instrumente

§ 10 Effektenleihe

Die Fondsleitung tatigt keine Effektenleihe-Geschéafte.
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§ 11 Pensionsgeschafte

Die Fondsleitung tatigt keine Pensionsgeschéfte.

§ 12 Derivate

Die Fondsleitung setzt keine Derivate ein.

§ 13 Aufnahme und Gewahrung von Krediten

1.

Die Fondsleitung darf fiir Rechnung des Immobilienfonds keine Kredite gewahren, mit Ausnahme von Forde-
rungen gegen Immobiliengesellschaften des Immobilienfonds, Schuldbriefen oder andere vertragliche Grund-
pfandrechte.

Die Fondsleitung darf fur Rechnung des Immobilienfonds Kredite aufnehmen.

§ 14 Belastung der Grundstlicke

Die Fondsleitung darf Grundstlicke verpfanden und die Pfandrechte zur Sicherung Gbereignen.

Die Belastung aller Grundstlicke darf jedoch im Durchschnitt ein Drittel des Verkehrswertes nicht Ubersteigen.
Zur Wahrung der Liquiditét kann die Belastung vorlbergehend und ausnahmsweise auf die Halfte des Ver-
kehrswertes erhdht werden, sofern die Interessen der Anleger gewahrt bleiben. In diesem Fall hat die Prifge-
sellschaft im Rahmen der Priifung des Immobilienfonds zu den Voraussetzungen gemass Art. 96 Abs. 1
KKV Stellung zu nehmen.

C Anlagebeschrankungen

§ 15 Risikoverteilung und deren Beschrankungen

1.
2.
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Die Anlagen sind nach Objekten, deren Nutzungsart, Alter, Bausubstanz und Lage zu verteilen.

Die Anlagen sind auf mindestens zehn Grundstlicke zu verteilen. Siedlungen, die nach den gleichen baulichen
Grundsétzen erstellt worden sind, sowie aneinandergrenzende Parzellen gelten als ein einziges Grundstuck.

Der Verkehrswert eines Grundstlcks darf nicht mehr als 25% des Fondsvermégens betragen.

Im Weiteren beachtet die Fondsleitung bei der Verfolgung der Anlagepolitik geméass § 8 folgende Anlagebe-
schrankungen bezogen auf das Fondsvermogen:

a) Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte, und angefangene Bauten bis hdchstens 30%;

O

) Baurechtsgrundstlicke bis héchstens 30%;

(@)

Schuldbriefe und andere vertragliche Grundpfandrechte bis héchstens 10%;

[@X

)
) Anteile an anderen Immobilienfonds und Immobilieninvestmentgesellschaften bis hdchstens 25%;
)

)

die Anlagen nach Bst. a) und b) vorstehend zusammen bis hdchstens 40%.
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V. Berechnung des Nettoinventarwertes, Ausgabe und
Rucknahme von Anteilen, Einzahlungen in Anlagen
statt in bar, Schatzungsexperten

§ 16 Berechnung des Nettoinventarwertes und Beizug von Schat-
zungsexperten

1.

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

Die Fondsleitung lasst auf den Abschluss jedes Rechnungsjahres sowie bei der Ausgabe von Anteilen den
Verkehrswert der zum Immobilienfonds gehérenden Grundstlicke durch unabhangige Schatzungsexperten
Uberprifen. Dazu beauftragt die Fondsleitung mit Genehmigung der Aufsichtsbehdrde mindestens zwei nattir-
liche oder eine juristische Person als unabhangige Schatzungsexperten. Die Besichtigung der Grundstlcke
durch die Schatzungsexperten ist mindestens alle drei Jahre zu wiederholen. Bei Erwerb/Verdusserung von
Grundsticken lasst die Fondsleitung die Grundstlcke vorgangig schatzen. Bei Verausserungen ist eine neue
Schatzung nicht nétig, sofern die bestehende Schatzung nicht alter als drei Monate ist und sich die Verhalt-
nisse nicht wesentlich geandert haben.

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

Offene kollektive Kapitalanlagen werden mit inrem Ricknahmepreis bzw. Nettoinventarwert bewertet. Werden
sie regelmassig an einer Bdrse oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offenstehenden Markt ge-
handelt, so kann die Fondsleitung diese gemass Ziff. 3 bewerten.

Der Wert von kurzfristigen festverzinslichen Effekten, welche nicht an einer Bérse oder an einem anderen ge-
regelten, dem Publikum offenstehenden Markt gehandelt werden, wird wie folgt bestimmt: Der Bewertungs-
preis solcher Anlagen wird, ausgehend vom Nettoerwerbspreis, unter Konstanthaltung der daraus berechne-
ten Anlagerendite, sukzessiv dem Riickzahlungspreis angeglichen. Bei wesentlichen Anderungen der Markt-
bedingungen wird die Bewertungsgrundlage der einzelnen Anlagen der neuen Marktrendite angepasst. Dabei
wird bei fehlendem aktuellem Marktpreis in der Regel auf die Bewertung von Geldmarktinstrumenten mit glei-
chen Merkmalen (Qualitat und Sitz des Emittenten, Ausgabewahrung, Laufzeit) abgestellt.

Bankguthaben werdsn mit inrem Forderungsbetrag plus aufgelaufens Zinsen bewertet. Bei wesentlichen An-
derungen der Marktbedingungen oder der Bonitat wird die Bewertungsgrundlage fur Bankguthaben auf Zeit
den neuen Verhaltnissen angepasst.

Die Bewertung der Grundstlicke flr den Immobilienfonds erfolgt nach der aktuellen Asset Management
Association Switzerland Richtlinie fir die Immobilienfonds.

Die Bewertung von Bauland und angefangenen Bauten erfolgt nach dem Verkehrswertprinzip. Die Fondslei-
tung lasst die angefangenen Bauten, welche zu Verkehrswerten aufgefihrt werden, auf den Abschluss des
Rechnungsjahres schatzen.

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fondsvermdégens, vermindert um
allfallige Verbindlichkeiten des Immobilienfonds sowie um die bei einer allfélligen Liquidation des Immobilien-
fonds wahrscheinlich anfallenden Steuern, dividiert durch die Anzahl der im Umlauf befindlichen Anteile. Er
wird auf zwei Stellen nach dem Komma gerundet.
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§ 17 Ausgabe und Ricknahme von Anteilen, sowie Einzahlungen in
Anlagen statt in bar

1.

30

Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit moglich, doch darf sie nur tranchenweise erfolgen. Die Fondsleitung
bietet neue Anteile zuerst den bisherigen Anlegern an. Im Zusammenhang mit Sacheinlagen (vgl. Ziff. 8 nach-
stehend) besteht jedoch keine Plicht, die neuen Anteile zuerst den bisherigen Anlegern anzubieten.

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

a) der Anleger dies bei der Kiindigung schriftlich verlangt;
b) samitliche Anleger, die eine vorzeitige Rlckzahlung gewlnscht haben, befriedigt werden kdnnen.

Ferner stellt die Fondsleitung Uber eine Bank oder ein Wertpapierhaus einen regelméssigen boérslichen oder
ausserborslichen Handel der Immobilienfondsanteile sicher. Der Prospekt regelt die Einzelheiten.

Der Ausgabe- und Ricknahmepreis der Anteile basiert auf dem geméss § 16 berechneten Nettoinventarwert
je Anteil. Bei der Ausgabe werden zum Nettoinventarwert die Nebenkosten (Handanderungssteuern, Notari-
atskosten, Gebuhren, marktkonforme Courtagen, Anwaltskosten, Abgaben usw.), die dem Immobilienfonds
im Durchschnitt aus der Anlage des einbezahlten Betrages erwachsen, zugeschlagen. Bei der Rlicknahme
werden vom Nettoinventarwert die Nebenkosten, die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus dem Verkauf
eines dem geklndigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen erwachsen, abgezogen. Der jeweils ange-
wandte Satz ist aus dem Prospekt und dem Basisinformationsblatt ersichtlich. Ausserdem kann bei der Aus-
gabe und Ricknahme von Anteilen zum Nettoinventarwert eine Ausgabekommission geméass § 18 Ziff. 1 zu-
geschlagen resp. eine Ricknahmekommission gemass § 18 Ziff. 2 vom Nettoinventarwert abgezogen wer-
den.

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

Die Fondsleitung kann im Interesse der Gesamtheit der Anleger die Rickzahlung der Anteile vorlibergehend

und ausnahmsweise aufschieben, wenn:

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

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

c) wegen Beschrankungen des Devisenverkehrs oder Beschrénkungen sonstiger Ubertragungen von Ver-
mobgenswerten Geschafte fur den Immobilienfonds undurchflihrbar werden;

d) zahlreiche Anteile gekindigt werden und dadurch die Interessen der Ubrigen Anleger wesentlich beein-
tréchtigt werden kdnnen.

Die Fondsleitung teilt den Entscheid Uber den Aufschub unverziiglich der Priifgesellschaft, der Aufsichtsbe-
horde sowie in angemessener Weise den Anlegern mit.

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

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

Die Fondsleitung entscheidet allein Uber Sacheinlagen und stimmt solchen Geschéften nur zu, sofern die Aus-
fUhrung der Transaktionen vollumfanglich im Einklang mit der Anlagepolitik des Immobilienfonds steht und die
Interessen der Ubrigen Anleger dadurch nicht beeintrachtigt werden. Die im Zusammenhang mit einer Sach-
einlage anfallenden Kosten durfen nicht dem Fondsvermdgen belastet werden.

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

Die Depotbank meldet Vorbehalte oder Beanstandungen unverzUglich der Prifgesellschaft.
Sacheinlagetransaktionen sind im Jahresbericht zu nennen.

Bringt ein Anleger eine von der Fondsleitung genehmigte Sacheinlage ein, kdnnen die Bezugsrechte der be-
stehenden Anleger ausgeschlossen werden.

V. Vergutungen und Nebenkosten

§ 18 Vergutungen und Nebenkosten zulasten der Anleger

1. Bei der Ausgabe von Anteilen kann den Anlegern eine Ausgabekommission zugunsten der Fondsleitung, der
Depotbank und/oder von Vertreibern im In- und Ausland von zusammen hdchstens 5.00% des Nettoinventar-
wertes belastet werden. Der zurzeit massgebliche Hochstsatz ist aus dem Prospekt ersichtlich.

2. Bei der Rucknahme von Anteilen kann den Anlegern eine Ricknahmekommission zugunsten der Fondslei-
tung, der Depotbank und/oder von Vertreibern im In- und Ausland von zusammen hochstens 5.00% des Net-
toinventarwerts belastet werden. Der zurzeit massgebliche Héchstsatz ist aus dem Prospekt ersichtlich.

3. Bei der Ausgabe und Rucknahme von Anteilen erhebt die Fondsleitung zudem zugunsten des Fondsvermo-
gens die Nebenkosten, die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus der Anlage des einbezahlten Betrages
bzw. aus dem Verkauf eines dem geklndigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen erwachsen (vgl.

§ 17 Ziff. 3). Der jeweils angewandte Satz ist aus dem Prospekt ersichtlich.

4. Fir die Auszahlung der Liguidationsbetreffnisse im Falle der Aufldsung des Immobilienfonds berechnet die
Depotbank dem Anleger auf dem Ricknahmeprais seiner Anteile eine Kommission von maximal 0.50%.

§ 19 Vergltungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermdgens

1. FUr die Leitung des Immobilienfonds und der Immobiliengesellschaft(en), die Vermdgensverwaltung und die
Vertriebstétigkeit in Bezug auf den Immobilienfonds stellt die Fondsleitung zulasten des Immobilienfonds eine
Kommission von jahrlich maximal 1.00% des Gesamtfondsvermdgens in Rechnung, die pro rata temporis bei
jeder Berechnung des Nettoinventarwertes dem Fondsvermdgen belastet und jeweils vierteljahrlich ausbe-
zahlt wird (Verwaltungskommission, inkl. Vertriebskommission).

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

2. Fur die Aufbewahrung des Fondsvermdgens, die Besorgung des Zahlungsverkehrs des Immobilienfonds und
die sonstigen in § 4 aufgefihrten Aufgaben der Depotbank belastet die Depotbank dem Immobilienfonds eine
Kommission von jahrlich bis zu 0.05% des Gesamtfondsvermdgens, in jedem Fall aber mindestens
CHF 50'000 (Depotbankkommission).

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

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

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

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

c) JahresgebUihr der Aufsichtsbehorde;

d) Honorare der Prifgesellschaft flr die jahrliche Priifung sowie die fir Bescheinigungen im Rahmen von
Griindungen, Anderungen, Liquidation, Fusion oder Vereinigung des Immobilienfonds;
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e) Honorare fiir Rechts- und Steuerberatung im Zusammenhang mit der Griindung, Anderungen, Liquidation,
Fusion oder Vereinigung des Immobilienfonds sowie der allgemeinen Wahrnehmung der Interessen des
Immobilienfonds und seiner Anleger;

f)  Kosten flr die Publikation des Nettoinventarwertes des Immobilienfonds sowie sémtlicher Kosten fur Mit-
teilungen an die Anleger einschliesslich der Ubersetzungskosten, welche nicht einem Fehlverhalten der
Fondsleitung zuzuschreiben sind;

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

h) Kosten fir eine allféllige Eintragung des Immobilienfonds bei einer auslandischen Aufsichtsbehérde, na-
mentlich von der auslandischen Aufsichtsbehdrde erhobene Kommissionen, Ubersetzungskosten sowie
die Entschadigung des Vertreters oder der Zahlstelle im Ausland;

) Kosten im Zusammenhang mit der Austibung von Stimmrechten oder Glaubigerrechten durch den Immo-
bilienfonds, einschliesslich der Honorarkosten fir externe Berater;

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

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

) GebUhren, die im Zusammenhang mit einer allfalligen Kotierung und/oder Kapitalerhéhung des Immobili-
enfonds im Inland anfallen;

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

Zusatzlich haben Fondsleitung und Depotbank ausserdem Anspruch auf Ersatz der folgenden Auslagen, die

ihnen in Ausfuhrung des Fondsvertrages entstanden sind:

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

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

c) marktlibliche Kosten fUr die Verwaltung der Liegenschaften durch Dritte;

d) Liegenschaftsaufwand, insbesondere Unterhalts- und Betriebskosten einschliesslich Versicherungskosten,
offentlich-rechtliche Abgaben sowie Kosten flr Service- und Infrastrukturdienstleistungen, sofern dieser
marktiblich ist und nicht von Dritten getragen wird;

e) Honorare der unabhangigen Schatzungsexperten sowie allfalliger weiterer Experten flr den Interessen der
Anleger dienende Abklarungen;

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

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

a) Kauf und Verkauf von Grundstlicken, bis zu maximal 2.00% des Kaufs- oder des Verkaufspreises;

b) Erstellung von Bauten, bei Renovationen und Umbauten, bis zu maximal 3.00% der Baukosten;

c) Verwaltung der Liegenschaften, bis zu maximal 5.00% der jghrlichen Bruttomietzinseinnahmen.

Die Kosten, GebUhren und Steuern im Zusammenhang mit der Erstellung von Bauten, Sanierungen und Um-

bauten (namentlich marktlbliche Planer- und Architektenhonorare, Baubewilligungs- und Anschlussgebihren,
Kosten fUr die Einrdumung von Dienstbarkeiten etc.) werden direkt den Gestehungskosten der Immobilienan-
lagen zugeschlagen.

Die Kosten nach Ziff. 3 Bst. a) und Ziff. 4 Bst. a) werden direkt dem Einstandswert zugeschlagen bzw. dem
Verkaufswert abgezogen.

Die Leistungen der Immobiliengesellschaften an die Mitglieder ihrer Verwaltung, die Geschaftsfihrung und
das Personal sind auf die Vergutungen anzurechnen, auf welche die Fondsleitung nach § 19 Anspruch hat.
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Die Fondsleitung und deren Beauftragte kénnen gemass den Bestimmungen im Prospekt Retrozessionen zur
Entschadigung der Vertriebstatigkeit von Fondsanteilen und Rabatte, um die auf den Anleger entfallenden,
dem Immobilienfonds belasteten Gebuhren und Kosten zu reduzieren, bezahlen.

Die Verwaltungskommission der Zielfonds, in die investiert wird, darf unter Berlcksichtigung von allfalligen
Retrozessionen und Rabatten héchstens 1.00% betragen. Im Jahresbericht ist der maximale Satz der Verwal-
tungskommission der Zielfonds, in die investiert wird, unter Berlcksichtigung von allfélligen Retrozessionen
und Rabatten anzugeben.

Erwirbt die Fondsleitung Anteile anderer kollektiver Kapitalanlagen, die unmittelbar oder mittelbar von ihr
selbst oder von einer Gesellschaft verwaltet werden, mit der sie durch gemeinsame Verwaltung oder Beherr-
schung oder durch eine wesentliche direkte oder indirekte Beteiligung verbunden ist (,verbundene Zielfonds®),
so darf sie allféllige Ausgabe- oder Rlicknahmekommissionen der verbundenen Zielfonds nicht dem Immobili-
enfonds belasten.

VI. Rechenschaftsablage und Prifung

§ 20 Rechenschaftsablage

1.
2.
3.

Die Rechnungseinheit des Immobilienfonds ist der Schweizerfranken (CHF).
Das Rechnungsjahr lauft jeweils vom 1. Januar bis zum 31. Dezember.

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

Innerhallb von zwei Monaten nach Ablauf der ersten Halfte des Rechnungsjahres verdffentlicht die Fondslei-
tung einen Halbjahresbericht.

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

§ 21 Prifung

Die Prifgesellschaft prift, ob die Fondsleitung und die Depotbank die gesetzlichen und vertraglichen Vorschriften
wie auch die allenfalls auf sie anwendbaren Standesregeln der Asset Management Association Switzerland einge-

halten haben. Ein Kurzbericht der Prifgesellschaft zur publizierten Jahresrechnung erscheint im Jahresbericht.

VII. Ausschuttungen

§ 22 Ausschuttungen

1.

Die Ausschittung des Immobilienfonds wird jahrlich spétestens innerhalb von vier Monaten nach Abschluss
des Rechnungsjahres in Schweizerfranken an die Anleger vorgenommen. Die Fondsleitung kann zusétzlich
Zwischenausschittungen vornehmen.

Die Ausschittung kann sowohl als verrechnungssteuerpflichtige Ertragsausschiittung als auch als verrech-
nungssteuerfreie Fondskapitalrlickzahlung erfolgen. Bis zu 30% des Nettoertrages kénnen auf neue Rech-
nung vorgetragen werden. Auf eine Ausschittung kann verzichtet und der gesamte Nettoertrag kann auf
neue Rechnung vorgetragen werden, wenn

- der Nettoertrag des laufenden Geschéftsjahres und die vorgetragenen Ertrage aus friheren Rechnungsjah-
ren des Immobilienfonds weniger als 1.00% des Nettoinventarwertes des Immobilienfonds betragt, und

- der Nettoertrag des laufenden Geschéftsjahres und die vorgetragenen Ertrage aus friheren Rechnungsjah-
ren des Immobilienfonds weniger als eine Einheit der Rechnungseinheit der des Immobilienfonds betréagt.

Realisierte Kapitalgewinne aus der Verdusserung von Sachen und Rechten kénnen von der Fondsleitung aus-
geschUttet oder zur Wiederanlage zurlckbehalten werden.
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4.  Fur weitere Details zu den Ausschuttungen, insbesondere zur steuerlichen Behandlung der Ausschittung
wird auf den Jahresbericht verwiesen. FUr steuerliche Zwecke ist der Einzelabschluss des Immobilienfonds
nach Obligationenrecht massgebend.

VIII. Publikationen des Immobilienfonds

§ 23 Publikationen des Immobilienfonds

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

2. Im Publikationsorgan werden insbesondere Zusammenfassungen wesentlicher Anderungen des Fondsvertra-
ges unter Hinweis auf die Stellen, bel denen die Anderungen im Wortlaut kostenlos bezogen werden kénnen,
der Wechsel der Fondsleitung und/oder der Depotbank, die Schaffung, Aufhebung oder Vereinigung von An-
teilsklassen sowie die Liquidation des Immobilienfonds verdffentlicht. Anderungen, die von Gesetzes wegen
erforderlich sind, welche die Rechte der Anleger nicht berlhren oder die ausschliesslich formeller Natur sind,
kénnen mit Zustimmung der Aufsichtsbehorde von der Publikationspflicht ausgenommen werden.

3. Die Fondsleitung publiziert die Ausgabe- und Rlcknahmepreise bzw. den Nettoinventarwert mit dem Hinweis
"exklusive Kommissionen" bei jeder Ausgabe und Ricknahme von Anteilen in dem im Prospekt genannten
elektronischen Medium. Die Nettoinventarwerte sind jederzeit in dem im Prospekt genannten elektronischen
Medium einsehbar und werden halbjahrlich nach Vorliegen des revidierten Jahres- oder ungepriften Halbjah-
resabschlusses aktualisiert.

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

IX. Umstrukturierung und Auflosung

§ 24 Vereinigung

1. Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank Immobilienfonds vereinigen, indem sie auf den Zeit-

punkt der Vereinigung die Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten des bzw. der zu Ubertragenden Immobilien-

fonds auf den Ubernehmenden Immobilienfonds Ubertragt. Die Anleger des Ubertragenden Immobilienfonds
erhalten Anteile am Ubernehmenden Immobilienfonds in entsprechender Hohe. Allfallige Fraktionen werden in
bar ausbezahlt. Auf den Zeitpunkt der Vereinigung wird der Ubertragende Immobilienfonds ohne Liquidation
aufgeldst und der Fondsvertrag des Ubernehmenden Immobilienfonds gilt auch flr den Ubertragenden Immo-
bilienfonds.
2. Immobilienfonds kénnen nur vereinigt werden, sofern:
a) die entsprechenden Fondsvertrage dies vorsehen;
b) sie von der gleichen Fondsleitung verwaltet werden;
c) die entsprechenden Fondsvertrage bezlglich folgender Bestimmungen grundsétzlich dbereinstimmen:
— die Anlagepolitik, die Anlagetechnik, die Risikoverteilung sowie die mit der Anlage verbundenen Risi-
ken
— die Verwendung des Nettoertrages und der Kapitalgewinne
— die Art, die H6he und die Berechnung aller Vergitungen, die Ausgabe- und Ricknahmekommissio-
nen sowie die Nebenkosten flr den An- und Verkauf von Anlagen (Courtagen, Geblhren, Abgaben),
die dem Fondsvermdgen oder den Anlegern belastet werden dirfen

— die Ricknahmebedingungen

— die Laufzeit des Vertrages und die Voraussetzungen der Auflésung;
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d) am gleichen Tag die Vermogen der beteiligten Immobilienfonds bewertet, das Umtauschverhélinis berech-
net und die Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten dbernommen werden;

e) weder den Immobilienfonds noch den Anlegern daraus Kosten erwachsen. Vorbehalten bleibt § 19 Ziff. 4.

3. Wenn die Vereinigung voraussichtlich mehr als einen Tag in Anspruch nimmt, kann die Aufsichtsbehérde ei-
nen befristeten Aufschub der Rickzahlung der Anteile der beteiligten Immobilienfonds bewilligen.

4. Die Fondsleitung legt mindestens einen Monat vor der geplanten Verdffentlichung die beabsichtigten Ande-
rungen des Fondsvertrages sowie die beabsichtigte Vereinigung zusammen mit dem Vereinigungsplan der
Aufsichtsbehdrde zur Uberpriifung vor. Der Vereinigungsplan enthalt Angaben zu den Griinden der Vereini-
gung, zur Anlagepolitik der beteiligten Immobilienfonds und den allfalligen Unterschieden zwischen dem Uber-
nehmenden und dem Ubertragenden Immobilienfonds, zur Berechnung des Umtauschverhaltnisses, zu allfalli-
gen Unterschieden in den Vergltungen, zu allfalligen Steuerfolgen fUr die Immobilienfonds sowie die Stellung-
nahme der zustandigen kollektivanlagenrechtlichen Prifgesellschaft.

5. Die Fondsleitung publiziert die beabsichtigten Anderungen des Fondsvertrages nach § 23 Ziff. 2 sowie die
beabsichtigte Vereinigung und deren Zeitpunkt zusammen mit dem Vereinigungsplan mindestens zwei Mo-
nate vor dem von ihr festgelegten Stichtag in den Publikationsorganen der beteiligten Immobilienfonds. Dabei
weist sie die Anleger darauf hin, dass diese bei der Aufsichtsbehdrde innert 30 Tagen nach der Publikation
bzw. Mitteilung Einwendungen gegen die beabsichtigten Anderungen des Fondsvertrages erheben oder die
Rickzahlung ihrer Anteile verlangen konnen.

6. Die Prifgesellschaft Uberprift unmittelbar die ordnungsgemasse Durchflhrung der Vereinigung und ussert
sich dazu in einem Bericht zuhanden der Fondsleitung und der Aufsichtsbehorde.

7. Die Fondsleitung meldet der Aufsichtsbehdrde den Abschluss der Vereinigung und publiziert den Vollzug der
Vereinigung, die Bestatigung der Prifgesellschaft zur ordnungsgemassen Durchflihrung sowie das Um-
tauschverhéltnis ohne Verzug in den Publikationsorganen der beteiligten Immobilienfonds.

8. Die Fondsleitung erwéhnt die Vereinigung im nachsten Jahresbericht des Ubernehmenden Immobilienfonds
und im allfallig vorher zu erstellenden Halbjahresbericht. Fur den lbertragenden Immobilienfonds ist ein ge-
prufter Abschlussbericht zu erstellen, falls die Vereinigung nicht auf den ordentlichen Jahresabschluss fallt.

§ 25 Umwandlung in eine andere Rechtsform

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

2. Der Immobilienfonds darf nur in ein Teilvermdgen einer SICAV umgewandelt werden, wenn:
a) der Fondsvertrag dies vorsieht und das Anlagereglement der SICAV dies ausdrlicklich festhalt;
b) der Immobilienfonds und das Teilvermdgen von der gleichen Fondsleitung verwaltet werden;
c) der Fondsvertrag und das Anlagereglement der SICAV bezliglich folgender Bestimmungen grundsatzlich

Ubereinstimmen:

— die Anlagepolitik (einschliesslich Liquiditat), die Anlagetechniken (Wertpapierleihe, Pensionsgeschéafte
und umgekehrte Pensionsgeschafte, Finanzderivate), Kreditaufnahme und -vergabe, Verpfandung
von Vermagenswerten der gemeinsamen Anlage, Risikoverteilung und Anlagerisiken, die Art der kol-
lektiven Kapitalanlage, der Anlegerkreis, die Anteils-/Aktienklassen und die Berechnung des Nettoin-
ventarwerts,

— die Verwendung von Nettoerldsen und Verausserungsgewinnen aus der Verausserung von Gegen-
standen und Rechten,
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— die Verwendung des Ergebnisses und die Berichterstattung,

- Art, H6he und Berechnung aller Vergltungen, Ausgabe- und Ricknahmeabschlage sowie Neben-
kosten fur den Erwerb und die Verdusserungen von Anlagen (Maklergebihren, Abgaben, Steuern),
die dem Fondsvermdgen oder der SICAV, den Anlegern oder den Aktionaren belastet werden kén-
nen, vorbehaltlich rechtsformspezifischer Nebenkosten der SICAV,

- die Bedingungen fir Ausgabe und Ricknahme,
— die Laufzeit des Vertrags oder der SICAV,

— das Publikationsorgan.

d) die Bewertung der Vermdgenswerte der beteiligten kollektiven Kapitalanlagen, die Berechnung des Um-
tauschverhaltnisses und die Ubertragung der Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten erfolgen am selben
Tag;

e) dem Immobilienfonds oder der SICAV bzw. den Anlegern oder Aktiondren entstehen keine Kosten.

Die FINMA kann die Aussetzung der Rlcknahme flr einen bestimmten Zeitraum genehmigen, wenn absehbar
ist, dass die Umwandlung langer als einen Tag dauern wird.

Die Fondsleitung hat der FINMA vor der geplanten Verdffentlichung die geplanten Anderungen des Fondsver-
trags und die geplante Umwandlung zusammen mit dem Umwandlungsplan zur Prifung vorzulegen, Der Um-
wandlungsplan enthalt Angaben zu den Grinden fur die Umwandlung, zur Anlagepolitik der betroffenen kol-
lektiven Kapitalanlagen und zu allfélligen Unterschieden zwischen dem umgewandelten Immobilienfonds und
dem Teilvermdgen der SICAV, zur Berechnung des Umtauschverhaltnisses, zu allfalligen Unterschieden in der
VergUtung, zu allfalligen steuerlichen Folgen flr die kollektive Kapitalanlagen sowie die Stellungnahme der
Priifgesellschaft des Immobilienfonds.

Die Fondsleitung verdffentlicht nach der grundsétzlichen Genehmigung durch die FINMA allfallige Anderungen
des Fondsvertrages nach § 23 Ziff. 2 sowie die geplante Umwandlung und den vorgesehenen Zeitpunkt in
Verbindung mit dem Umwandlungsplan mindestens zwei Monate vor dem von ihr in der Publikation des um-
gewandelten Immobilienfonds festgelegten Zeitpunkt. Dabei weist sie die Anleger darauf hin, dass diese bei
der Aufsichtsbehérde innert 30 Tagen nach der Publikation bzw. Mitteilung Einwendungen gegen die beab-
sichtigten Anderungen des Fondsvertrages erheben oder die Riickzahlung ihrer Anteile verlangen kénnen.

Die Priifgesellschaft des Immobilienfonds bzw. der SICAV (falls abweichend) prift unverzlglich die ordnungs-
gemasse Durchflihrung der Umwandlung und erstattet der Fondsleitung, der SICAV und der FINMA dartber
Bericht.

Die Fondsleitung meldet der FINMA unverzUglich den Abschluss der Umwandlung und leitet der FINMA die
Bestatigung der Prifgesellschaft Uber die ordnungsgemasse Durchfiihrung des Geschéfts und den Umwand-
lungsbericht im Publikationsorgan der beteiligten Immobilienfonds weiter.

Die Fondsleitung oder die SICAV erwahnt die Umwandlung im nachsten Jahresbericht des Immaohbilienfonds
bzw. der SICAV und in einem allféllig friher verdffentlichten Halbjahresbericht.

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

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

Der Immobilienfonds kann durch Verflgung der Aufsichtsbehdrde aufgeldst werden, insbesondere wenn er
spatestens ein Jahr nach Ablauf der Zeichnungsfrist (Lancierung) oder einer langeren, durch die Aufsichtsbe-
horde auf Antrag der Depotbank und der Fondsleitung erstreckten Frist nicht Gber ein Nettovermbgen von
mindestens 5 Mio. Schweizerfranken (oder Gegenwert) verfugt.

Die Fondsleitung gibt der Aufsichtsbehérde die Aufldsung unverziglich bekannt und verdffentlicht sie im Pub-
likationsorgan.
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5. Nach erfolgter Kindigung des Fondsvertrages darf die Fondsleitung den Immobilienfonds unverziglich liqui-
dieren. Hat die Aufsichtsbehdrde die Aufldsung des Immobilienfonds verflgt, so muss dieser unverziglich
liquidiert werden. Die Auszahlung des Liquidationserldses an die Anleger ist der Depotbank Ubertragen. Sollte
die Liquidation langere Zeit beanspruchen, kann der Erlos in Teilbetrdgen ausbezahlt werden. Vor der
Schlusszahlung muss die Fondsleitung die Bewilligung der Aufsichtsbehdrde einholen.

X. Anderung des Fondsvertrages

§ 27 Anderungen des Fondsvertrages

Soll der vorliegende Fondsvertrag geandert werden oder besteht die Absicht, die Fondsleitung oder die Depotbank
zu wechseln, so hat der Anleger die Méglichkeit, bei der Aufsichtsbehdrde innert 30 Tagen nach der letzten ent-
sprechenden Publikation bzw. Mitteilung Einwendungen zu erheben. In der Publikation informiert die Fondsleitung
die Anleger darlber, auf welche Fondsvertragsénderungen sich die Prifung und die Feststellung der Gesetzeskon-
formitat durch die FINMA erstrecken. Bei einer Anderung des Fondsvertrages kénnen die Anleger (iberdies unter
Beachtung der vertraglichen Frist die Auszahlung ihrer Anteile in bar verlangen. Vorbehalten bleiben die Falle geméass
§ 28 Ziff. 2, welche mit Zustimmung der Aufsichtsbehdrde von der Publikationspflicht ausgenommen sind.

Xl. Anwendbares Recht und Gerichtsstand

§ 28 Anwendbares Recht und Gerichtsstand

1. Der Immobilienfonds untersteht schweizerischem Recht, insbesondere dem Bundesgesetz Uber die kol-
lektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006, der Verordnung Uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 22. No-
vember 2006 sowie der Verordnung der FINMA Uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 27. August 2014.
Der Gerichtsstand ist der Sitz der Fondsleitung.

FUr die Auslegung des Fondsvertrages ist die deutsche Fassung massgebend.
Der vorliegende Fondsvertrag tritt am 31. Marz 2023 in Kraft.

Der vorliegende Fondsvertrag ersetzt den Fondsvertrag vom 5. Juli 2022.

o~ 0

Bei der Genehmigung des Fondsvertrags prift die FINMA ausschliesslich die Bestimmungen nach Arts 35a
Abs. 1 Bst a-g KKV und stellt deren Gesetzeskonformitat fest.

Der Fondsvertrag wurde durch die Aufsichtsbehérde am 30. Marz 2023 genehmigt.
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Zlrich,

Die Fondsleitung
Swiss Finance & Property Funds AG
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