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Fir den Vertrieb der Fondsanteile in der Schweiz

Teil 1: Prospekt

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

Gliltigkeit haben nur Informationen, die im Prospekt, im vereinfachten Prospekt oder im Fondsver-
trag enthalten sind.

Zusammenstellung Beteiligte

Fondsleitung: Swisscanto Fondsleitung AG, Zirich
Depotbank: Zurcher Kantonalbank, Zurich
Prufgesellschaft: Ernst & Young AG, Zirich
Zahlstelle: Zurcher Kantonalbank, Zurich
Vermobgensverwalterin: Zurcher Kantonalbank, Zurich

1. Informationen iGber den Immobilienfonds

1.1. Allgemeine Angaben zum Immobilienfonds

Der Swisscanto (CH) Real Estate Fund IFCA ist ein Anlagefonds schweizerischen Rechts
der Art "Immobilienfonds” gemass Bundesgesetz iber die kollektiven Kapitalanlagen vom
23. Juni 2006. Der Fondsvertrag wurde von der Swisscanto Fondsleitung AG (ehemals:
Swisscanto Asset Management AG) als Fondsleitung aufgestellt und mit Zustimmung der
Zurcher Kantonalbank, Zurich, als Depotbank der Aufsichtsbehdrde (damals: Eidgengdssi-
sche Bankenkommission) unterbreitet und von dieser erstmals 1968 genehmigt.

Der Immobilienfonds basiert auf einem Kollektivanlagevertrag (Fondsvertrag), in dem sich
die Fondsleitung verpflichtet, den Anleger! nach Massgabe der von ihm erworbenen
Fondsanteile am Immobilienfonds zu beteiligen und diesen geméass den Bestimmungen von
Gesetz und Fondsvertrag selbststéandig und in eigenem Namen zu verwalten. Die Depot-
bank nimmt nach Massgabe der ihr durch Gesetz und Fondsvertrag Ubertragenen Aufga-
ben am Fondsvertrag teil.

Gemass Fondsvertrag steht der Fondsleitung das Recht zu, mit Zustimmung der Depot-
bank und Genehmigung der Aufsichtsbehérde jederzeit weitere Anteilsklassen zu schaffen,
aufzuheben oder zu vereinigen.

Zurzeit ist beim Immobilienfonds die Anteilsklasse FA CHF vorgesehen.

1 Aus Grinden der einfacheren Lesbarkeit wird auf die geschlechtsspezifische Differenzierung, z.B. Anlege-
rinnen und Anleger, verzichtet. Entsprechende Begriffe gelten grundsétzlich fiir beide Geschlechter.



Anteile der Anteilsklassen FA CHF werden allen Anlegern angeboten und kénnen grund-
satzlich von samtlichen Vertriebstragern angeboten werden. Es wird eine pauschale Ver-
waltungskommission zulasten des Fondsvermdégens erhoben (8§ 19 Ziff. 1 des Fondsvertra-
ges) und die Ertrdge werden ausgeschiittet (8§ 22 Ziff. 1 des Fondsvertrages). Refe-
renzwahrung der Anteilsklasse FA CHF ist der Schweizer Franken (CHF).

1.2. Anlageziel und Anlagepolitik, wesentliche Risiken sowie Derivateinsatz des Immobili-
enfonds

1.2.1. Anlageziel

Das Anlageziel des Immobilienfonds besteht hauptséchlich darin, einen stabilen laufenden
Ertrag verbunden mit langfristiger Erhaltung des Kapitals zu erzielen.

1.2.2. Anlagepolitik

Dieser Immobilienfonds investiert in erster Linie in Grundstiicke in der Schweiz und andere,
gemass Fondsvertrag zulassige Anlagen.

1.2.3. Die wesentlichen Risiken

Die wesentlichen Risiken des Immobilienfonds bestehen darin, dass der Inventarwert sowie
der Ertrag des Immobilienfonds je nach der Entwicklung der Mieten und der Immobilien-
preise schwanken kénnen.

Der Wert der Anteile kann sowohl steigen als auch fallen, der Anleger kann méglicherweise
sogar weniger als seinen urspringlichen Zeichnungsbetrag zurtick erhalten, weil sich der
Wert der Anteile eines Immobilienfonds nach dem jeweiligen Marktwert der Anlagen richtet.
Je nach der generellen Wirtschaftslage, dem Trend und der Entwicklung der Immobilien-
markte im allgemeinen und der im Fondsportefeuille gehaltenen Anlagen im speziellen
kann nicht ausgeschlossen werden, dass der Wert lGiber eine l&angere Zeitperiode hinweg
fallt. Es besteht keine Gewahr, dass der Anleger einen bestimmten Ertrag erzielt oder die
Anteile zu einem bestimmten Preis an die Fondsleitung zuriickgeben kann.

1.2.4. Der Einsatz der Derivate

Die Fondsleitung darf derivative Finanzinstrumente nur zur Absicherung von Zinsrisiken
einsetzen. Der Einsatz von Derivaten darf jedoch auch unter ausserordentlichen Marktver-
haltnissen nicht zu einer Abweichung von den Anlagezielen beziehungsweise zu einer Ver-
anderung des Anlagecharakters des Immobilienfonds fiihren. Der Einsatz der Derivate hat
ausschliesslich eine engagementreduzierende Wirkung zum Ziel.

Aufgrund des vorgesehenen Einsatzes der Derivate gelangt der Commitment-Ansatz | zur
Anwendung.

Es durfen nur Derivat-Grundformen verwendet werden, d.h. Call- oder Put-Optionen,
Swaps und Termingeschafte (Futures und Forwards), wie sie im Fondsvertrag naher be-
schrieben sind (vgl. § 12), sofern deren Basiswerte gemass Anlagepolitik als Anlage zulds-
sig sind. Die Derivate kénnen an einer Borse oder an einem anderen geregelten, dem Pub-
likum offen stehenden Markt gehandelt oder OTC (over-the-counter) abgeschlossen sein.
Derivate unterliegen neben dem Markt- auch dem Gegenparteirisiko, d.h. dem Risiko, dass
die Vertragspartei ihren Verpflichtungen nicht nachkommen kann und dadurch einen finan-
ziellen Schaden verursacht.

Der Einsatz dieser Instrumente darf auch unter ausserordentlichen Marktverhaltnissen we-
der eine Hebelwirkung (sog. Leverage) auf das Fondsvermégen ausiben noch einem Leer-
verkauf entsprechen.
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1.3.

1.4.

Profil des typischen Anlegers

Der Immobilienfonds eignet sich fir Anleger mit einem mittel- bis langfristigen Anlage-hori-
zont, die in erster Linie einen laufenden Ertrag suchen. Die Anleger kdnnen zeitweilig
Schwankungen des Inventarwertes der Fondsanteile in Kauf nehmen und sind nicht auf ei-
nen bestimmten Termin hin auf eine Realisierung der Anlage angewiesen.

Fiur den Immobilienfonds relevante Steuervorschriften

Der Immobilienfonds (offene kollektive Kapitalanlage) besitzt in der Schweiz keine Rechts-
personlichkeit. Er unterliegt grundsatzlich weder einer Ertrags- noch einer Kapitalsteuer.
Eine Ausnahme bilden Immobilienfonds mit direktem Grundbesitz. Die Ertrage aus direktem
Grundbesitz unterliegen gemass dem Bundesgesetz lber die direkte Bundessteuer der Be-
steuerung beim Immobilienfonds selbst und sind dafiir beim Anteilinhaber steuerfrei. Kapi-
talgewinne aus direktem Grundbesitz sind ebenfalls nur beim Immobilienfonds steuerbar.

Die im Immobilienfonds auf inlandischen Ertrdgen abgezogene eidgendssische Verrech-
nungssteuer kann von der Fondsleitung fur den Immobilienfonds vollumfanglich zuriickge-
fordert werden.

Die Ertragsausschiittungen des Immobilienfonds (an in der Schweiz und im Ausland domi-
zilierte Anleger) unterliegen der eidgendéssischen Verrechnungssteuer (Quellensteuer) von
35 %. Die je mit separatem Coupon ausgeschiitteten Ertrage und Kapitalgewinne aus di-
rektem Grundbesitz und Kapitalgewinne aus der Verausserung von Beteiligungen und tbri-
gen Vermdgenswerten unterliegen keiner Verrechnungssteuer.

In der Schweiz domizilierte Anleger kbénnen die in Abzug gebrachte Verrechnungssteuer
durch Deklaration in der Steuererklarung resp. mit separatem Verrechnungssteuerantrag
zurlUckfordern.

Im Ausland domizilierte Anleger kénnen die Verrechnungssteuer nach dem allféllig zwi-
schen der Schweiz und ihrem Domizilland bestehenden Doppelbesteuerungsabkommen
zurlUckfordern. Bei fehlendem Abkommen besteht keine Rickforderungsmaglichkeit.

Ferner kdnnen sowohl Ertrage als auch Kapitalgewinne, ob ausgeschuttet oder thesauriert,
je nach Person, welche die Anteile direkt oder indirekt halt, teilweise oder ganz einer soge-
nannten Zahlstellensteuer (bspw. abgeltende Quellensteuer, Foreign Account Tax Compli-
ance Act) unterliegen.

Die steuerlichen Ausflihrungen gehen von der derzeit bekannten Rechtslage und Praxis
aus. Anderungen von Gesetzgebung, Rechtsprechung bzw. Erlassen und Praxis der Steu-
erbehdrden bleiben ausdricklich vorbehalten.

Die Besteuerung und die Ubrigen steuerlichen Auswirkungen fur den Anleger beim Halten
bzw. Kaufen oder Verkaufen von Fondsanteilen richten sich nach den steuergesetzlichen
Vorschriften im Domizilland des Anlegers. Fur diesbeziigliche Auskinfte wenden sich Anle-
ger an ihren Steuerberater.

Der Immobilienfonds hat folgenden Steuerstatus:
FATCA:

Der Immobilienfonds ist bei den US-Steuerbehdrden als Registered Deemed-Compliant
Swiss Financial Institution im Sinne der Sections 1471 — 1474 des U.S. Internal Revenue
Code (Foreign Account Tax Compliance Act, einschliesslich diesbeziiglicher Erlasse,
"FATCA") angemeldet.

Swisscanto (CH) Real Estate Fund IFCA -3-
Prospekt mit integriertem Fondsvertrag



Internationaler automatischer Informationsaustausch in Steuersachen (automatischer Infor-
mationsaustausch):

Dieser Immobilienfonds qualifiziert fir die Zwecke des automatischen Informationsaustau-

sches im Sinne des gemeinsamen Melde- und Sorgfaltsstandard der Organisation fir wirt-

schaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD) fur Informationen tber Finanzkonten
(GMS) bei der Eidgendssischen Steuerverwaltung (ESTV) als nicht meldendes Finanzinsti-
tut.

Informationen Uber die Fondsleitung

2.1. Allgemeine Angaben zur Fondsleitung
Die Fondsleitung ist die Swisscanto Fondsleitung AG (ehemals: Swisscanto Asset Manage-
ment AG). Seit der Griindung im Jahre 1960 als Aktiengesellschaft ist die Fondsleitung mit
Sitz in ZUrich im Fondsgeschaft tatig.
Die Hohe des gezeichneten Aktienkapitals der Fondsleitung betragt am 31. Dezember 2018
CHF 5 Mio. Das Aktienkapital ist in Namenaktien eingeteilt und zu 100 % einbezahlt.
Alleinaktionérin der Fondsleitung ist die Swisscanto Holding AG, Zirich, an welcher die Zir-
cher Kantonalbank als Alleinaktionarin 100 % der Aktien halt.
Verwaltungsrat:
Prasident:
- Daniel Previdoli, Mitglied der Generaldirektion und Leiter Products, Services & Direct
Banking, Zurcher Kantonalbank
Vizeprasident:
- Christoph Schenk, Mitglied der Direktion und Leiter Investment Solutions, Zircher Kan-
tonalbank
Mitglied:
- Regina Kleeb, Mitglied der Direktion und Leiterin Produktmanagement Anlage- & Vor-
sorgegeschéft, Ziurcher Kantonalbank
Geschéftsleitung:
- Hans Frey, Geschéftsfuhrer
- Andreas Hogg, stellvertretender Geschaftsfihrer und Leiter Risk, Finance & Services
- Silvia Karrer, Leiterin Administration & Operations
Per 31. Marz 2019 verwaltete die Fondsleitung in der Schweiz insgesamt 211 kollektive Ka-
pitalanlagen, wobei sich die Summe der verwalteten Vermégen auf CHF 93.12 Mia. belief.
Per 31. Marz 2019 verwaltete die Swisscanto Gruppe zudem 57 in Luxemburg domizilierte
kollektive Kapitalanlagen mit einem Gesamtvermdgen von CHF 8.96 Mia.
Adresse und Internet-Seite der Fondsleitung sind: Bahnhofstrasse 9, CH-8001 Zdrich,
WwWWw.swisscanto.com.
2.2. Delegation der Anlageentscheide
Die Anlageentscheide des Immobilienfonds sind an die Zircher Kantonalbank, Zurich, dele-
giert. Die Zurcher Kantonalbank wurde im Jahre 1870 als selbstandige Anstalt des kantona-
len offentlichen Rechts gegriindet und zeichnet sich durch langjahrige Erfahrung in der Ver-
maogensverwaltung aus. Die genaue Ausfiihrung des Auftrages regelt ein zwischen der
Swisscanto Fondsleitung AG und der Zircher Kantonalbank abgeschlossener Vermégens-
verwaltungsvertrag.
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2.3.

2.4,

Delegation weiterer Teilaufgaben

Folgende Teilaufgaben sind an die Huwiler Treuhand AG, Ostermundigen, delegiert: Die
Buchfiihrung und Abschlussarbeiten der Immobiliengesellschaften und des Immobilien-
fonds. Die genaue Ausfiihrung des Auftrages regelt eine zwischen der Swisscanto Fonds-
leitung AG und der Huwiler Treuhand AG abgeschlossene Vereinbarung.

Die Verwaltung der Liegenschaften wird an spezialisierte Unternehmen delegiert. Entspre-
chende Vereinbarungen werden bei Erwerb der jeweiligen Liegenschaft abgeschlossen o-
der bestehende Vereinbarungen werden bei Bedarf angepasst.

Ausiibung von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten

Die Fondsleitung Ubt die mit den Anlagen des verwalteten Immobilienfonds verbundenen
Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte unabhéngig und ausschliesslich im Interesse der An-
leger aus. Die Anleger erhalten auf Wunsch bei der Fondsleitung Auskunft Gber die Aus-
Ubung der Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte.

Bei anstehenden Routinegeschéaften ist es der Fondsleitung freigestellt, die Mitgliedschafts-
und Glaubigerrechte selber auszuiiben oder die Ausiibung an die Depotbank oder an Dritte
zu delegieren.

Bei allen sonstigen Traktanden, welche die Interessen der Anleger nachhaltig tangieren
kénnten, wie namentlich bei der Austibung von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten, wel-
che der Fondsleitung als Aktionarin oder Glaubigerin der Depotbank oder sonstiger ihr
nahe stehender juristischer Personen zustehen, bt die Fondsleitung das Stimmrecht sel-
ber aus oder erteilt ausdriickliche Weisungen. Sie darf sich dabei auf Informationen abstut-
zen, die sie von der Depotbank, dem Portfolio Manager, der Gesellschaft oder von Stimm-
rechtsberatern und weiteren Dritten erhalt oder aus der Presse erféhrt.

Der Fondsleitung ist es freigestellt, auf die Ausibung der Mitgliedschafts- und Glaubiger-
rechte zu verzichten.

Informationen Uber die Depotbank

Depotbank ist die Zircher Kantonalbank. Sie ist eine selbstandige Anstalt des kantonalen
offentlichen Rechts mit Sitz in Zirich. Die Zircher Kantonalbank wurde am 15. Februar
1870 gegrundet und ist als Universalbank tatig.

Die Depotbank kann Dritt- und Sammelverwahrer im In- und Ausland mit der Aufbewahrung
des Fondsvermogens beauftragen, soweit dies im Interesse einer sachgerechten Verwah-
rung liegt. Die Dritt- und Sammelverwahrung 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 Sammelverwahrer (iberdies nicht beaufsichtigt, so dirften sie orga-
nisatorisch nicht den Anforderungen gentigen, welche an Schweizer Banken gestellt wer-
den.

Die Aufgaben der Depotbank bei der Delegation der Verwahrung an einen Beauftragten
richten sich nach § 4 Ziff. 5 des Fondsvertrages.

Die Depotbank haftet fur den durch den Beauftragten verursachten Schaden, sofern sie
nicht nachweisen kann, dass sie bei der Auswahl, Instruktion und Uberwachung die nach
den Umstdnden gebotene Sorgfalt angewendet hat.

Fur Finanzinstrumente darf die Ubertragung im Sinne des vorstehenden Absatzes nur an
beaufsichtigte Dritt- oder Sammelverwahrer erfolgen. Davon ausgenommen ist die zwin-
gende Verwahrung an einem Ort, an dem die Ubertragung an beaufsichtigte Dritt- oder
Sammelverwahrer nicht moglich ist, wie insbesondere aufgrund zwingender Rechtsvor-
schriften oder der Modalitaten des Anlageprodukts.
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Die Depotbank ist bei den US-Steuerbehérden als Reporting Swiss Financial Institution im
Sinne der Sections 1471 — 1474 des U.S. Internal Revenue Code (Foreign Account Tax
Compliance Act, einschliesslich diesbeziiglicher Erlasse, "FATCA") angemeldet.

Informationen Uber Dritte

4.1. Zahlstelle
Zahlstelle ist die Depotbank Zurcher Kantonalbank, Bahnhofstrasse 9, 8001 Zdirich.
4.2. Vertriebstrager
Mit dem Vertrieb des Immobilienfonds ist das folgende Institut beauftragt worden:
Zurcher Kantonalbank, Bahnhofstrasse 9, 8001 Zirich, mit sdmtlichen Geschéftsstellen.
Die Fondsleitung ist berechtigt, weitere Vertriebstrager einzusetzen.
4.3. Prifgesellschaft
Priufgesellschaft ist Ernst & Young AG, Maagplatz 1, mit Sitz in 8005 Zurich.
4.4. Anlagekommission
Die Vermdgensverwalterin wird unterstitzt durch die Anlagekommission, welche sich zur-
zeit aus folgenden Personen zusammensetzt:
- Dr. S. Kloess, Prasident
Geschaftsfuhrer der Kloess Real Estate, Altendorf
- G. R. Lazzarini, Vizeprasident
Geschéftsfuhrer der CMI Partner AG, Altendorf
- D. Michaud, Mitglied
Expert en économie immobilieére, Banque Cantonale Vaudoise, Lausanne
- Bruno Brilhart, Mitglied
Banque Cantonale de Fribourg, Fribourg
45. Schéatzungsexperten
Die Fondsleitung hat mit Genehmigung der Aufsichtsbehérde folgende unabhangige Schat-
zungsexperten beauftragt:
- Dr. sc. ETH Mario Del Puppo, Dipl. Arch. ETH/SIA, Horw
- Dr. David Hersberger, Dipl.-Ing. Arch. SIA, MRICS, Allschwil
- Roger Stieger, Dipl. Immobilien -Treuh&nder, Balgach
- Barbara Weber Oertli, dipl. Architektin ETH/SIA, Kiisnacht
Die Schatzungsexperten zeichnen sich aus durch ihre langjahrige Erfahrung in den Berei-
chen Kauf und Verkauf sowie Bewertung von Liegenschaften; sie sind alle seit mindestens
funf Jahren als Immobilienschatzer in der Schweiz tatig. Die genaue Ausfihrung des Auf-
trages regelt ein zwischen Swisscanto Fondsleitung AG und der Swiss Valuation Group
AG, Zirich, abgeschlossener Auftrag.
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5.2.

Weitere Informationen
Nutzliche Hinweise

Valoren-Nummer: 3743 094

ISIN-Nummer: CHO0037430946

Kotierung: SIX Swiss Exchange

Rechnungsjahr: 1. Januar bis 31. Dezember

Laufzeit: unbegrenzt

Rechnungseinheit: Schweizer Franken (CHF)

Benchmark: SXI Real Estate Funds Index

Anteile: Die Anteile werden buchmassig gefihrt.
Bereits ausgegebene Anteile, die auf den Inhaber lauten und
als physische Wertpapiere bestanden, waren bis zum 30.
Dezember 2015 der Fondsleitung oder deren Beauftragten
zu prasentieren, um in buchmassige Anteile der gleichen
Klasse umgetauscht zu werden. Soweit am 31. Dezember
2015 noch physische Anteile bestanden, erfolgte eine
zwangsweise Ricknahme gemass § 5 Ziff. 7 Bst. a des
Fondsvertrages und es wurde umgehend ein den Anteil-
scheinen entsprechender Betrag im Gegenwert in Schweizer
Franken fur die betreffenden Anleger hinterlegt.

Verwendung der Ertrage: Ausschittung der Ertrage in der Regel im April, spatestens
jedoch vier Monate nach Abschluss des Geschéftsjahres.

Bedingungen fiur die Ausgabe und Ricknahme von Fondsanteilen sowie Handel

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 fir das Bezugsrecht und die tbrigen Be-
dingungen in einem separaten Emissionsprospekt.

Der Anleger kann seinen Anteil jeweils auf das Ende eines Rechnungsjahres, unter Einhal-
tung einer Kundigungsfrist von 12 Monaten kiindigen. Die Fondsleitung kann unter be-
stimmten Bedingungen die wahrend eines Rechnungsjahres gekindigten Anteile vorzeitig
zurlickzahlen (vgl. § 17 Ziff. 2 Fondsvertrag). Falls der Anleger die vorzeitige Riickzahlung
wuinscht, so hat er dies bei der Kiindigung schriftlich zu verlangen. Die ordentliche wie auch
die vorzeitige Ruckzahlung erfolgt innerhalb von zwei Monaten nach Abschluss des Rech-
nungsjahres (vgl. 8 5 Ziff. 5 Fondsvertrag).

Der Nettoinventarwert des Immobilienfonds wird zum Verkehrswert auf Ende des Rech-
nungsjahres und bei jeder Ausgabe von Anteilen berechnet.

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fondsvermo-
gens, vermindert um allfallige Verbindlichkeiten des Immobilienfonds sowie um die bei einer
allfélligen Liquidation des Immobilienfonds wahrscheinlich anfallenden Steuern, dividiert
durch die Anzahl der im Umlauf befindlichen Anteile. Er wird auf CHF 0.01 gerundet.

Der Ausgabepreis ergibt sich aus dem im Hinblick auf die Ausgabe berechneten Netto-in-
ventarwert, zuziglich der Ausgabekommission. Die Hohe der Ausgabekommission ist aus
der nachfolgenden Ziff. 5.3 ersichtlich.

Die Nebenkosten fur den Ankauf der Anlagen (Handanderungssteuern, Notariatskosten,
Gebuhren, marktkonforme Courtagen, Abgaben usw.), die dem Immobilienfonds aus der
Anlage des einbezahlten Betrages erwachsen, werden dem Fondsvermogen belastet.

Der Rucknahmepreis ergibt sich aus dem im Hinblick auf die Riicknahme berechneten Net-
toinventarwert, abztglich der Nebenkosten, die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus
dem Verkauf eines dem gekiindigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen erwachsen
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5.3.
5.3.1.

5.3.2.

und abzuglich der Riicknahmekommission. Die Hohe der Nebenkosten und der Riicknah-
mekommission ist aus der nachfolgenden Ziff. 5.3 ersichtlich.

Ausgabe- und Riicknahmepreis werden auf CHF 0.01 gerundet. Die Zahlung des Riicknah-
mepreises erfolgt jeweils spatestens vier Monate nach dem Bewertungstag (Valuta 120
Tage).

Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchméssig gefiihrt. Bereits ausgegebene phy-
sische Anteile behalten ihre Gliltigkeit. Sie sind spatestens mit dem Riicknahmeantrag zu-
rickzugeben. Vorbehalten sind die Bestimmungen gemass Ziff. 5.1 oben und § 5 Ziff. 8
i.V.m. Ziff. 7 Bst. a des Fondsvertrages.

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

Die Fondsleitung stellt einen regelmassigen borslichen oder ausserbdrslichen Handel der
Immobilienfondsanteile tUber die Zircher Kantonalbank sicher. Der Immobilienfonds ist an
der Schweizer Borse kotiert.

Die Fondsleitung veroffentlicht den Verkehrswert des Fondsvermdgens und den sich dar-
aus ergebenden Inventarwert der Fondsanteile gleichzeitig mit der Bekanntgabe an die mit
dem regelmassigen borslichen Handel der Anteile betraute Bank oder den damit betrauten
Effektenhéndler im Publikationsorgan.

Vergutungen und Nebenkosten

Vergutungen und Nebenkosten zulasten der Anleger
(Auszug aus § 18 des Fondsvertrags):

Ausgabekommission zugunsten der Fondsleitung, Depotbank und/oder Vertriebstragern im
In- und Ausland: héchstens 5.00 %
(Die Ausgabekommission darf jedoch mindestens CHF 80.-- betragen.)

Rucknahmekommission zugunsten der Fondsleitung: héchstens 2.00 %

Nebenkosten zugunsten des Fondsvermogens, die dem Fonds im Durchschnitt aus dem
Verkauf von Anlagen erwachsen (8§ 17 Ziff. 4 des Fondsvertrages): zurzeit 2.80 %

Vergutungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermogens
(Auszug aus 8 19 des Fondsvertrags):

Pauschale Verwaltungskommission der Fondsleitung:
Anteilsklasse FA CHF héchstens 0.60 % p.a.

Die Kommission wird verwendet fur die Leitung, die Vermdgensverwaltung und gegebenen-
falls fir den Vertrieb des Immobilienfonds, die Entschadigung der Depotbank sowie zur De-
ckung der anfallenden Kosten.

Ausserdem werden damit die folgenden Dienstleistungen Dritter vergiitet:

- administrative Aufgaben in Zusammenhang mit der Verwaltung des Immobilienfonds;
- Vermdgensverwaltung des Immobilienfonds;

- Honorare des unabhéngigen Schatzungsexperten;

- Aufbewahrung bzw. Verwahrung von Vermégenswerten des Immobilienfonds durch
Unterverwahrstellen, Sammelverwahrstellen oder weitere in Zusammenhang mit der
Aufbewahrung bzw. Verwahrung von Vermégenswerten des Immobilienfonds beauf-
tragte Dritte;

- Kontofuihrung fir die laufende Verwaltung von Immobilienwerten.
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5.3.3.

Ausserdem werden aus der pauschalen Verwaltungskommission der Fondsleitung Retro-
zessionen und/oder Rabatte gemass Ziff. 5.3.3 des Prospektes bezahlt.

Aus 8 19 Ziff. 2 des Fondsvertrages ist ersichtlich, welche Vergttungen und Nebenkosten
nicht in der pauschalen Verwaltungskommission enthalten sind.

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

Die Verwaltungskommission der Zielfonds, in die investiert wird, darf unter Berlcksichti-
gung von allfalligen Rabatten hochstens 4 % betragen. Im Jahresbericht ist der maximale
Satz der Verwaltungskommission der Zielfonds, in die investiert wird, anzugeben.

Zahlung von Retrozessionen und Rabatten

Die Fondsleitung und deren Beauftragte kbnnen Retrozessionen zur Entschadigung der
Vertriebstatigkeit bzw. der Vermittlung von Fondsanteilen in der Schweiz oder von der
Schweiz aus bezahlen.

Mit dieser Entschadigung kénnen insbesondere folgende Dienstleistungen abgegolten wer-
den:

- Erfillung der mit dem Vertrieb bzw. der Vermittlung von Fondsanteilen verbundenen
aufsichtsrechtlichen Anforderungen;

- Aufbereitung, Erstellung, Weiterleitung und/oder Zurverfligungstellung von Verkaufs-
bzw. Marketingunterlagen und Informationen jeglicher Art Giber den Immobilienfonds;

- Bestrebungen jeglicher Art, die darauf abzielen, den Vertrieb bzw. die Vermittlung von
Fondsanteilen des Immobilienfonds bzw. die Beibehaltung bestehender Bestande in
Anteilen des Immobilienfonds zu fordern;

- Erstellung, Bereitstellung und/oder Versand von Fondsdokumenten (inkl. Marketingun-
terlagen) und Publikationen;

- Ernennung von Vertriebstragern und/oder Vermittlern von Fondsanteilen;

- Relationship Management (Zurverfuigungstellung von Dokumentationen, Verkaufsge-
sprache, Road Shows, Teilnahme an Messen und anderen Veranstaltungen etc.);

- Aufgaben zur Erflillung aufsichtsrechtlicher Anforderungen (Sorgfaltspflichten in Berei-
chen wie Abklarung der Kundenbedurfnisse und Vertriebseinschrankungen / Uberwa-
chung von Vertriebstragern / Beauftragung einer Prufgesellschaft mit der Prifung der
Einhaltung gewisser Pflichten des Vertriebstragers, insbesondere der Bestimmungen
fur die Vertriebstrager der Swiss Funds & Asset Management Association SFAMA
etc.);

- Know-how-Vermittlung und Beantwortung von auf das Anlageprodukt oder den Anbie-
ter bezogenen Fragen;

- Schulung von Kundenberatern und anderen Vertriebsmitarbeitenden im Bereich der
kollektiven Kapitalanlagen;

- etc.

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 in-
formieren den Anleger von sich aus kostenlos tber die Hohe der Entschédigung, die sie fur
den Vertrieb erhalten kénnen.

Auf Anfrage legen die Empféanger der Retrozessionen die effektiv erhaltenen Betrage, wel-
che sie fur den Vertrieb der kollektiven Kapitalanlagen dieser Anleger erhalten, offen.
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5.3.4.

5.3.5.

Die Fondsleitung und deren Beauftragte kbnnen im Vertrieb in der Schweiz oder von der
Schweiz aus Rabatte auf Verlangen direkt Anlegern oder an Anleger bezahlen. Rabatte
dienen dazu, die auf die betreffenden Anleger entfallenden Gebiihren oder Kosten zu redu-
zieren. Rabatte sind zulassig, sofern sie

- aus Gebthren der Fondsleitung bezahlt werden und somit das Fondsvermégen nicht
zusatzlich belasten;

- aufgrund von objektiven Kriterien gewéhrt werden;

- samtlichen Anlegern, welche die objektiven Kriterien erfillen und Rabatte verlangen,
unter gleichen zeitlichen Voraussetzungen grundsatzlich im gleichen Umfang gewéhrt
werden.

Die objektiven Kriterien zur Gewahrung von Rabatten durch die Fondsleitung sind:

- Das vom Anleger gezeichnete Volumen bzw. das von ihm gehaltene Gesamtvolumen
am Immobilienfonds oder gegebenenfalls in der Produktepalette des Promoters (inklu-
sive Swisscanto Gruppe, Swisscanto Anlagestiftung, Swisscanto Anlagestiftung Avant
etc.);

- die HOhe der vom Anleger generierten Gebuhren;
- das vom Anleger praktizierte Anlageverhalten (z.B. erwartete Anlagedauer);

- die Unterstitzungsbereitschaft des Anlegers in der Lancierungsphase einer kollektiven
Kapitalanlage.

Auf Anfrage des Anlegers legt die Fondsleitung die entsprechende Héhe der Rabatte kos-
tenlos offen.

Total Expense Ratiogrer

Der Koeffizient der gesamten, laufend dem Fondsvermégen belasteten Kosten (Total Ex-
pense Ratio, TER gref) betrug:

20162 2017° 2018*
TER REF — GAV 0.81% 0.80% 0.79%
TER Rep — NAV 1.09% n.a® n.a.
TER REF — MV n.a. 0.84% 0.88%

Gebuhrenteilungsvereinbarungen und geldwerte Vorteile (soft commissions)
Die Fondsleitung hat keine Gebuhrenteilungsvereinbarungen geschlossen.

Die Fondsleitung hat keine Vereinbarungen beziiglich so genannten soft commissions ge-
schlossen.

2 Fur das Fondsgeschéftsjahr 01.01.2016 bis 31.12.2016.

3 Fur das Fondsgeschéftsjahr 01.01.2017 bis 31.12.2017.

4 Fir das Fondsgeschaftsjahr 01.01.2018 bis 31.12.2018.

5 Seit dem Geschaftsjahr 2017 wird die Fondsbetriebsaufwandquote auf der Basis des Nettofondsvermogens (NAV Net Asset Value)
nicht mehr ausgewiesen.
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5.3.6.

5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

Anlagen in verbundene kollektive Kapitalanlagen

Bei Anlagen in kollektive Kapitalanlagen, welche die Fondsleitung unmittelbar oder mittel-
bar selbst verwaltet, oder die von einer Gesellschaft verwaltet werden, mit der die Fondslei-
tung durch eine gemeinsame Verwaltung, Beherrschung oder durch eine wesentliche di-
rekte oder indirekte Beteiligung verbunden ist, wird keine Ausgabe- und Ricknahmekom-
mission und nur eine reduzierte Verwaltungskommission gemass 8§ 19 Ziff. 6 des Fondsver-
trages belastet.

Publikationen des Immobilienfonds

Weitere Informationen tiber den Immobilienfonds sind im letzten Jahres- bzw. Halb-jahres-
bericht enthalten. Zudem kdnnen aktuelle Informationen im Internet unter
www.swisscanto.com abgerufen werden.

Der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, der vereinfachte Prospekt und die Jahres-
bzw. Halbjahresberichte kénnen bei der Fondsleitung, der Depotbank und allen Vertriebs-
tragern kostenlos bezogen werden.

Bei einer Fondsvertragsanderung, einem Wechsel der Fondsleitung oder der Depotbank
sowie der Auflésung des Immobilienfonds erfolgt die Veroffentlichung durch die Fondslei-
tung unter www.swissfunddata.ch.

Die Preisveroffentlichungen (NAV) erfolgen bei jeder Ausgabe und Riicknahme von
Fondsanteilen, mindestens aber am letzten Arbeitstag jeden Monats auf der Internet-Platt-
form der Swiss Fund Data AG unter www.swissfunddata.ch.

Versicherungen der Immobilien

Die sich im Eigentum dieses Immobilienfonds befindlichen Immobilien sind grundsatzlich
gegen Feuer- und Wasserschéden sowie Schéden infolge haftpflichtrechtlich relevanter Ur-
sachen versichert. Mietertragsausfalle als Folgekosten von Feuer- und Wasserschaden
sind in diesem Versicherungsschutz eingeschlossen. Erdbebenschaden sowie Schaden als
Folge von Terrorismus und deren Folgen sind zum Teil durch eine Versicherung gedeckt.

Verkaufsrestriktionen

Bei der Ausgabe und Ricknahme von Anteilen dieses Immobilienfonds im Ausland kom-
men die dort geltenden Bestimmungen zur Anwendung.

Anteile des Immobilienfonds dirfen innerhalb der USA weder angeboten, verkauft noch
ausgeliefert werden. Die Anteile des Immobilienfonds durfen Blrgern der USA oder Perso-
nen mit Wohnsitz in den USA oder anderen natirlichen oder juristischen Personen, deren
Einkommen und/oder Ertrag, ungeachtet der Herkunft, der US-Einkommensteuer unterliegt,
sowie Personen, die gemass Regulation S des US Securities Act von 1933 oder gemass
US Commodity Exchange Act, jeweils in der aktuellen Fassung, als US-Personen gelten,
weder angeboten, verkauft noch ausgeliefert werden.

Ausflihrliche Bestimmungen

Alle weiteren Angaben zum Immobilienfonds wie zum Beispiel die Bewertung des Fonds-
vermdogens, die Auffihrung samtlicher dem Anleger und dem Immobilienfonds belasteten
Vergutungen und Nebenkosten sowie die Verwendung des Erfolges gehen im Detail aus
dem Fondsvertrag hervor.
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Teil 2: Fondsvertrag

I
§1

§2

Grundlagen

Bezeichnung; Firma und Sitz von Fondsleitung, Depotbank und Vermo-
gensverwalterin

Unter der Bezeichnung Swisscanto (CH) Real Estate Fund IFCA besteht ein vertraglicher
Anlagefonds der Art Immobilienfonds (der "Immobilienfonds”) im Sinne von Art. 25 ff i. V.m.
Art. 58 ff. des Bundesgesetzes lber die kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006
(KAG).

Fondsleitung ist die Swisscanto Fondsleitung AG, Zirich.
Depotbank ist die Zircher Kantonalbank, Zirich.

Vermogensverwalterin ist die Zircher Kantonalbank, Zirich.
Rechte und Pflichten der Vertragsparteien

Der Fondsvertrag

Die Rechtsbeziehungen zwischen Anleger® einerseits und Fondsleitung sowie Depotbank
andererseits werden durch den vorliegenden Fondsvertrag und die einschldgigen Bestim-
mungen der Kollektivanlagengesetzgebung geordnet.

Die Fondsleitung

Die Fondsleitung verwaltet den Immobilienfonds fir Rechnung der Anleger selbstandig und
in eigenem Namen. Sie entscheidet insbesondere liber die Ausgabe von Anteilen, die An-

lagen und deren Bewertung. Sie berechnet den Nettoinventarwert und setzt Ausgabe- und
Ricknahmepreise sowie Gewinnausschittungen fest. Sie macht alle zum Immobilienfonds
gehorenden Rechte geltend.

Die Fondsleitung und ihre Beauftragten unterliegen der Treue-, Sorgfalts- und Informations-
pflicht. Sie handeln unabh&ngig und wahren ausschliesslich die Interessen der Anleger. Sie
treffen die organisatorischen Massnahmen, die fir eine einwandfreie Geschaftsfihrung er-
forderlich sind. Sie gewahrleisten eine transparente Rechenschaftsablage und informieren
angemessen Uber diesen Immobilienfonds. Sie legen sdmtliche den Anlegern direkt oder
indirekt belasteten Gebiihren und Kosten sowie deren Verwendung offen; tiber die Ent-
schadigungen fiir den Vertrieb kollektiver Kapitalanlagen in Form von Provisionen, Courta-
gen und anderen geldwerten Vorteilen informieren sie die Anleger vollstandig, wahrheitsge-
treu und verstandlich.

Die Fondsleitung kann die Anlageentscheide sowie weitere Teilaufgaben delegieren, soweit
dies im Interesse einer sachgerechten Verwaltung liegt. Sie beauftragt ausschliesslich Per-
sonen, die fur die einwandfreie Ausfuhrung der Aufgabe qualifiziert sind, und stellt die In-
struktion sowie Uberwachung und Kontrolle der Durchfiihrung des Auftrages sicher.

Fur Handlungen der Beauftragten haftet sie wie fur eigenes Handeln.

Die Anlageentscheide dirfen nur an Vermdgensverwalter delegiert werden, die einer aner-
kannten Aufsicht unterstehen.

¢ Aus Grinden der einfacheren Lesbarkeit wird auf die geschlechtsspezifische Differenzierung, z.B. Anlege-
rin und Anleger, verzichtet. Entsprechende Begriffe gelten grundsétzlich fir beide Geschlechter.
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Verlangt das auslandische Recht eine Vereinbarung tber Zusammenarbeit und Informati-
onsaustausch mit den auslandischen Aufsichtsbehdrden, so darf die Fondsleitung die An-
lageentscheide nur an einen Vermogensverwalter im Ausland delegieren, wenn eine solche
Vereinbarung zwischen der FINMA und den fiir die betreffenden Anlageentscheide relevan-
ten auslandischen Aufsichtsbehdrde besteht.

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank eine Anderung dieses Fondsvertra-
ges bei der Aufsichtsbehdrde zur Genehmigung einreichen (siehe § 26).

Die Fondsleitung kann den Immobilienfonds mit anderen Immobilienfonds gemass der Be-
stimmung von § 24 vereinigen oder gemass der Bestimmung von 8 25 auflosen.

Die Fondsleitung hat Anspruch auf die in den 88 18 und 19 vorgesehenen Vergitungen,
auf Befreiung von den Verbindlichkeiten, die sie in richtiger Erflllung ihrer Aufgaben einge-
gangen ist, und auf Ersatz der Aufwendungen, die sie zur Erfullung dieser Verbindlichkeiten
gemacht hat.

Die Fondsleitung haftet dem Anleger dafir, dass die Immobiliengesellschaften, die zum Im-
mobilienfonds gehoren, die Vorschriften des KAG und des Fondsvertrages einhalten.

Die Fondsleitung sowie deren Beauftragte und die ihnen nahe stehenden nattrlichen und
juristischen Personen diurfen vom Immobilienfonds keine Immobilienwerte ibernehmen
oder ihm abtreten.

Die Aufsichtsbehdrde kann in begrindeten Einzelfallen Ausnahmen vom Verbot von Ge-
schéaften mit nahestehenden Personen bewilligen, wenn die Ausnahme im Interesse der
Anleger ist und zuséatzlich zur Schatzung der standigen Schatzungsexperten des Immobili-
enfonds ein von diesen beziehungsweise deren Arbeitgeber und von der Fondsleitung so-
wie der Depotbank des Immobilienfonds unabhéangiger Schatzungsexperte die Marktkonfor-
mitat des Kaufs- und Verkaufspreises des Immobilienwertes sowie der Transaktionskosten
bestétigt.

Nach Abschluss der Transaktion erstellt die Fondsleitung einen Bericht mit Angaben zu den
einzelnen Ubernommenen oder Ubertragenen Immobilienwerten und deren Wert am Stich-
tag der Ubernahme oder Abtretung, mit dem Schatzungsbericht der standigen Schatzungs-
experten sowie dem Bericht Uber die Marktkonformitéat des Kaufs- oder Verkaufspreises
des unabhangigen Schatzungsexperten im Sinne von Art. 32a Abs. 1 Bst. ¢ KKV.

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

Die Fondsleitung erwahnt im Jahresbericht des Immobilienfonds die bewilligten Geschéfte
mit nahestehenden Personen.

Die Depotbank

Die Depotbank bewahrt das Fondsvermdgen auf, insbesondere die unbelehnten Schuld-
briefe sowie die Aktien der Immobiliengesellschaften. Sie besorgt die Ausgabe und Riick-
nahme der Fondsanteile sowie den Zahlungsverkehr fir den Immobilienfonds. Fur die lau-
fende Verwaltung von Immobilienwerten kann sie Konten von Dritten fiihren lassen.

Die Depotbank gewahrleistet, dass ihr bei Geschaften, die sich auf das Vermogen des Im-
mobilienfonds beziehen, der Gegenwert innert der Gblichen Fristen Ubertragen wird. Sie be-
nachrichtigt die Fondsleitung, falls der Gegenwert nicht innert der tblichen Frist erstattet
wird, und fordert von der Gegenpartei Ersatz fir den betroffenen Vermogenswert, sofern
dies madglich ist.

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

Swisscanto (CH) Real Estate Fund IFCA -13-
Prospekt mit integriertem Fondsvertrag



Die Depotbank prift bei Vermdgensgegenstanden, die nicht in Verwahrung genommen
werden konnen, das Eigentum der Fondsleitung und fihrt dartiber Aufzeichnungen.

4. Die Depotbank und ihre Beauftragten unterliegen der Treue-, Sorgfalts- und Informations-
pflicht. Sie handeln unabhangig und wahren ausschliesslich die Interessen der Anleger. Sie
treffen die organisatorischen Massnahmen, die fur eine einwandfreie Geschéftsfiihrung er-
forderlich sind. Sie gewahrleisten eine transparente Rechenschaftsablage und informieren
angemessen Uber diesen Immobilienfonds. Sie legen samtliche den Anlegern direkt oder
indirekt belasteten Gebiihren und Kosten sowie deren Verwendung offen; tGiber Entschadi-
gungen fur den Vertrieb kollektiver Kapitalanlagen in Form von Provisionen, Courtagen und
anderen geldwerten Vorteilen informieren sie die Anleger vollstandig, wahrheitsgetreu und
verstandlich.

5. Die Depotbank kann Dritt- und Sammelverwahrer im In- oder Ausland mit der Aufbewah-
rung des Fondsvermdgens beauftragen, soweit dies im Interesse einer sachgerechten Ver-
wahrung liegt. Sie prift und Gberwacht, ob der von ihr beauftragte Dritt- oder Sammelver-
wabhrer

a) Uber eine angemessene Betriebsorganisation, finanzielle Garantien und die fachlichen
Qualifikationen verflugt, die fur die Art und die Komplexitat der Vermdgensgegen-
stande, die ihm anvertraut wurden, erforderlich sind;

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

c) die von der Depotbank erhaltenen Vermogensgegenstande so verwahrt, dass sie von
der Depotbank durch regelmassige Bestandesabgleiche zu jeder Zeit eindeutig als
zum Fondsvermdgen gehodrend identifiziert werden kdnnen;

d) die fur die Depotbank geltenden Vorschriften hinsichtlich der Wahrnehmung ihrer dele-
gierten Aufgaben und der Vermeidung von Interessenkonflikten einhalt.

Die Depotbank haftet fir den durch den Beauftragten verursachten Schaden, sofern sie
nicht nachweisen kann, dass sie bei der Auswabhl, Instruktion und Uberwachung die nach
den Umstanden gebotene Sorgfalt angewendet hat. Der Prospekt enthélt Ausfihrungen zu
den mit der Ubertragung der Aufbewahrung auf Dritt- und Sammelverwahrer verbundenen
Risiken.

Fur Finanzinstrumente darf die Ubertragung im Sinne des vorstehenden Absatzes nur an
beaufsichtigte Dritt- oder Sammelverwahrer erfolgen. Davon ausgenommen ist die zwin-
gende Verwahrung an einem Ort, an dem die Ubertragung an beaufsichtigte Dritt- oder
Sammelverwahrer nicht moglich ist, wie insbesondere aufgrund zwingender Rechtsvor-
schriften oder der Modalitaten des Anlageprodukts. Die Anleger sind im Prospekt tber die
Aufbewahrung durch nicht beaufsichtigte Dritt- oder Sammelverwahrer zu informieren.

6. Die Depotbank sorgt dafir, dass die Fondsleitung das Gesetz und den Fondsvertrag be-
achtet. Sie pruft, ob die Berechnung des Nettoinventarwertes und der Ausgabe- und Ruck-
nahmepreise der Anteile sowie die Anlageentscheide Gesetz und Fondsvertrag entspre-
chen und ob der Erfolg entsprechend dem Fondsvertrag verwendet wird. Fir die Auswabhl
der Anlagen, welche die Fondsleitung im Rahmen der Anlagevorschriften trifft, ist die De-
potbank nicht verantwortlich.

7. Die Depotbank hat Anspruch auf die in den 88 18 und 19 vorgesehenen Vergutungen, auf
Befreiung von den Verbindlichkeiten, die sie in richtiger Erfullung ihrer Aufgaben eingegan-
gen ist, und auf Ersatz der Aufwendungen, die sie zur Erfillung dieser Verbindlichkeiten ge-
macht hat.

8. Die Depotbank sowie deren Beauftragte und die ihnen nahe stehenden natirlichen und ju-
ristischen Personen dirfen vom Immobilienfonds keine Immobilienwerte Gbernehmen
oder ihm abtreten.
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Die Aufsichtsbehdrde kann in begriindeten Einzelfallen Ausnahmen vom Verbot von Ge-
schaften mit nahestehenden Personen bewilligen, wenn die Ausnahme im Interesse der
Anleger ist und zusétzlich zur Schatzung der stédndigen Schatzungsexperten des Immobili-
enfonds ein von diesen beziehungsweise deren Arbeitgeber und von der Fondsleitung so-
wie der Depotbank des Immobilienfonds unabhéngiger Schatzungsexperte die Marktkonfor-
mitat des Kaufs- und Verkaufspreises des Immobilienwertes sowie der Transaktionskosten
bestétigt.

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

Die Anleger
Der Kreis der Anleger ist nicht beschrankt.

Die Anleger erwerben mit Vertragsabschluss und der Einzahlung in bar eine Forderung ge-
gen die Fondsleitung auf Beteiligung am Vermégen und am Ertrag des Immobilienfonds.
Die Forderung der Anleger ist in Anteilen begriindet.

Die Anleger sind nur zur Einzahlung des von ihnen gezeichneten Anteils in den Immobilien-
fonds verpflichtet. lhre persénliche Haftung fur Verbindlichkeiten des Immobilienfonds ist
ausgeschlossen.

Die Anleger erhalten bei der Fondsleitung jederzeit Auskunft tiber die Grundlagen fiir die
Berechnung des Nettoinventarwertes pro Anteil. Machen die Anleger ein Interesse an na-
heren Angaben Uber einzelne Geschafte der Fondsleitung wie die Ausiibung von Mitglied-
schafts- und Glaubigerrechten oder tUber das Riskmanagement geltend, so erteilt ihnen die
Fondsleitung auch dartiber jederzeit Auskunft. Die Anleger kénnen beim Gericht am Sitz
der Fondsleitung verlangen, dass die Priifgesellschaft oder eine andere sachversténdige
Person den abklarungsbedirftigen Sachverhalt untersucht und ihnen darliber Bericht er-
Stattet.

Der Anleger kann den Fondsvertrag jeweils auf das Ende eines Rechnungsjahres unter
Einhaltung einer Kiindigungsfrist von 12 Monaten kiindigen und die Auszahlung seines An-
teils am Immobilienfonds in bar verlangen.

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

Die ordentliche wie auch die vorzeitige Riickzahlung erfolgt innerhalb von zwei Monaten
nach Abschluss des Rechnungsjahres.

Die Anleger sind verpflichtet, der Fondsleitung, der Depotbank und ihren Beauftragten ge-
genuber auf Verlangen nachzuweisen, dass sie die gesetzlichen oder fondsvertraglichen
Voraussetzungen flr die Beteiligung am Immobilienfonds erfillen bzw. nach wie vor erfil-
len. Uberdies sind sie verpflichtet, die Fondsleitung, die Depotbank und deren Beauftragte
umgehend zu informieren, sobald sie diese Voraussetzungen nicht mehr erfillen.

Die Anteile eines Anlegers mussen durch die Fondsleitung in Zusammenarbeit mit der De-
potbank zum jeweiligen Ricknahmepreis zwangsweise zuriickgenommen werden, wenn:

a) dies zur Wahrung des Rufes des Finanzplatzes, namentlich zur Bekampfung der Geld-
wascherei, erforderlich ist;

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

Zusétzlich kénnen die Anteile eines Anlegers durch die Fondsleitung in Zusammenarbeit
mit der Depotbank zum jeweiligen Ricknahmepreis zwangsweise zuriickgenommen wer-
den, wenn:
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a) die Beteiligung des Anlegers am Immobilienfonds geeignet ist, die wirtschaftlichen Inte-
ressen der Ubrigen Anleger massgeblich zu beeintrachtigen, insbesondere wenn die
Beteiligung steuerliche Nachteile fiir den Immobilienfonds im In- oder Ausland zeitigen
kann;

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

c) die wirtschaftlichen Interessen der Anleger beeintrachtigt werden, insbesondere in Fal-
len, wo einzelne Anleger durch systematische Zeichnungen und unmittelbar darauf fol-
gende Rucknahmen Vermdgensvorteile zu erzielen versuchen, indem sie Zeitunter-
schiede zwischen der Festlegung der Schlusskurse und der Bewertung des Fonds-ver-
mogens ausnutzen (Market Timing).

Anteile und Anteilsklassen

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank und Genehmigung der Aufsichtsbe-
horde jederzeit verschiedene Anteilsklassen schaffen, aufheben oder vereinigen. Alle An-
teilsklassen berechtigen zur Beteiligung am ungeteilten Fondsvermdégen, welches seiner-
seits nicht segmentiert ist. Diese Beteiligung kann aufgrund klassenspezifischer Kostenbe-
lastungen oder Ausschiittungen oder aufgrund klassenspezifischer Ertrage unterschiedlich
ausfallen und die verschiedenen Anteilsklassen kénnen deshalb einen unterschiedlichen
Nettoinventarwert pro Anteil aufweisen. Fir klassenspezifische Kostenbelastungen haftet
das Vermoégen des Immobilienfonds als Ganzes.

Die Schaffung, Aufhebung oder Vereinigung von Anteilsklassen wird im Publikationsorgan
bekannt gemacht. Nur die Vereinigung von Anteilsklassen gilt als Anderung des Fondsver-
trages im Sinne von § 26.

Die verschiedenen Anteilsklassen kénnen sich namentlich hinsichtlich Kostenstruktur, Refe-
renzwahrung, Wéahrungsabsicherung, Ausschiittung oder Thesaurierung der Ertrage, Min-
destanlage sowie Anlegerkreis unterscheiden.

Vergutungen und Kosten werden nur derjenigen Anteilsklasse belastet, der eine bestimmte
Leistung zukommt. Vergutungen und Kosten, die nicht eindeutig einer Anteilsklasse zuge-

ordnet werden konnen, werden den einzelnen Anteilsklassen im Verhaltnis zum Fondsver-
maogen belastet.

Zurzeit ist fir den Immobilienfonds die Anteilsklasse mit der Bezeichnung FA CHF vorgese-
hen. Anteile der Anteilsklasse FA CHF werden allen Anlegern angeboten und kénnen
grundséatzlich von samtlichen Vertriebstragern angeboten werden. Es wird eine pauschale
Verwaltungskommission zulasten des Fondsvermogens erhoben (§ 19 Ziff. 1 des Fonds-
vertrages) und die Ertrage werden ausgeschittet (§ 22 Ziff. 1 des Fondsvertrages). Refe-
renzwahrung der Anteilsklasse FA CHF ist der Schweizer Franken (CHF).

Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchmassig gefiihrt. Der Anleger ist nicht be-
rechtigt, die Aushandigung eines Anteilscheins zu verlangen. Die Fondsleitung ist ermach-
tigt, auf bestimmte Geldbetrage lautende Zeichnungen anzunehmen und auf deren Basis
Anteilsbruchteile auszugeben. Anteilsbruchteile kdnnen ferner durch eine Vereinigung, ei-
nen Split oder eine Konversion entstehen. Anteilsbruchteile werden mit héchstens drei
Nachkommastellen ausgedriickt.
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§7

Die Fondsleitung ist verpflichtet, Anleger, welche die Voraussetzungen zum Halten einer
Anteilsklasse nicht mehr erfiullen, aufzufordern, ihre Anteile innert 30 Kalendertagen im
Sinne von § 17 zurlickzugeben oder an eine Person zu Ubertragen, die die genannten Vo-
raussetzungen erfillt. Leistet der Anleger dieser Aufforderung nicht Folge, kann die Fonds-
leitung in Zusammenarbeit mit der Depotbank eine zwangsweise Ricknahme im Sinne von
8 5 Ziff. 7 b) der betreffenden Anteile vornehmen.

Richtlinien der Anlagepolitik
Anlagegrundsatze

Einhaltung der Anlagevorschriften

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

Werden die Beschréankungen durch Marktverdnderungen tberschritten, mussen die Anla-
gen unter Wahrung der Interessen der Anleger innerhalb einer angemessenen Frist auf das
zulassige Mass zuriickgefiuihrt werden. Werden Beschrankungen in Verbindung mit Deriva-
ten gemass 8§ 12 nachstehend durch eine Veranderung des Deltas verletzt, so ist der ord-
nungsgemasse Zustand unter Wahrung der Interessen der Anleger spatestens innerhalb
von drei Bankwerktagen wieder herzustellen.

Zulassige Anlagen

Die Fondsleitung investiert das Vermdogen dieses Immobilienfonds direkt oder indirekt in Im-
mobilienwerten in der Schweiz.

Als Anlagen sind zugelassen:
2.1 Grundstiicke einschliesslich Zugehor:
Als solche gelten:

- Wohnbauten

- Kommerziell genutzte Liegenschaften; Anlagen in Hotels mit Saisonbetrieben
und Fabrikliegenschaften sind jedoch nicht zul&ssig;

- Bauten mit gemischter Nutzung;
- Stockwerkeigentum;

- Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten; unbebaute Grundstu-
cke miissen erschlossen und fiir eine umgehende Uberbauung geeignet sein so-
wie Uiber eine rechtskraftige Baubewilligung fiir deren Uberbauung verfiigen. Mit
der Ausfuhrung der Bauarbeiten muss vor Ablauf der Gultigkeitsdauer der jeweili-
gen Baubewilligung begonnen werden kénnen;

- Baurechtsgrundstiicke (inkl. Bauten und Baudienstbarkeiten).
Gewohnliches Miteigentum an Grundstiicken ist zulassig, sofern die Fondsleitung ei-

nen beherrschenden Einfluss ausiben kann, d.h. wenn sie Uber die Mehrheit der Mitei-
gentumsanteile und Stimmen verfigt.

2.2 Beteiligungen an und Forderungen gegen Immobiliengesellschaften, deren Zweck ein-
zig der Erwerb und Verkauf oder die Vermietung und Verpachtung eigener Grundsti-
cke ist, sofern mindestens zwei Drittel ihres Kapitals und der Stimmen im Immobilien-
fonds vereinigt sind.
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§10

2.3 Anteile an anderen Immobilienfonds (einschliesslich Real Estate Investment Trusts)
sowie Immobilieninvestmentgesellschaften und -zertifikate, die an einer Borse oder an
einem anderen geregelten, dem Publikum offen stehenden Markt gehandelt werden.

2.4 Schuldbriefe oder andere vertragliche Grundpfandrechte.

Sofern Grundstiicke vom Immobilienfonds direkt gehalten werden, sind diese auf den Na-
men der Fondsleitung unter Anmerkung der Zugehdrigkeit zum Immobilienfonds im Grund-
buch einzutragen.

Die Fondsleitung darf fir Rechnung des Immobilienfonds Bauten erstellen lassen. Sie darf
in diesem Fall fur die Zeit der Vorbereitung, des Baus oder der Gebdudesanierung der Er-
tragsrechnung des Immobilienfonds fur Bauland und angefangene Bauten einen Bauzins
zum marktiblichen Satz gutschreiben, sofern dadurch die Kosten den geschatzten Ver-
kehrswert nicht Gbersteigen.

Insgesamt werden mindestens 51% der Aktiven des Fondsvermdgens entweder direkt in
Immobilien ausserhalb der Bundesrepublik Deutschland oder in Anteile an Immobilienge-
sellschaften oder Immobilienfonds investiert, welche als Auslands-Immobiliengesellschaften
bzw. als Auslands-Immobilienfonds gemass deutschem Steuerrecht qualifizieren.

Die Fondsleitung darf unter Vorbehalt von § 15 Ziff. 4 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 in-
direkte Beteiligung von mehr als 10 % des Kapitals oder der Stimmen verbunden ist.

Sicherstellung der Verbindlichkeiten und kurzfristig verfiigbare Mittel

Die Fondsleitung muss zur Sicherstellung ihrer Verbindlichkeiten einen angemessenen Teil
des Fondsvermdégens in kurzfristigen festverzinslichen Effekten oder in kurzfristig verfiigba-
ren Mitteln halten. Sie darf diese Effekten und Mittel in der Rechnungseinheit des Immobili-
enfonds sowie in anderen Wahrungen, auf welche die Verbindlichkeiten lauten, halten.

Als Verbindlichkeiten gelten aufgenommene Kredite, Verpflichtungen aus dem Geschafts-
gang sowie samtliche Verpflichtungen aus gekiindigten Anteilen.

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

Als kurzfristig verfligbare Mittel gelten Kasse, Post- und Bankguthaben auf Sicht und Zeit
mit Laufzeiten bis zu 12 Monaten sowie fest zugesagte Kreditlimiten einer Bank bis zu 10
Prozent des Nettofondsvermdgens. Die Kreditlimiten sind der Hochstgrenze der zulassigen
Verpfandung nach § 14 Ziff. 2 anzurechnen.

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

Anlagetechniken und —instrumente

Effektenleihe

Die Fondsleitung tatigt keine Effektenleihe-Geschéfte fir den Immobilienfonds.

§11

Pensionsgeschafte

Die Fondsleitung tatigt fir den Immobilienfonds keine Pensionsgeschéfte.
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§ 12 Derivate

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

2. Bei der Risikomessung gelangt der Commitment-Ansatz | zur Anwendung. Der Einsatz der
Derivate bt unter Berticksichtigung der nach diesem Paragrafen notwendigen Deckung
weder eine Hebelwirkung auf das Fondsvermdgen aus noch entspricht dieser einem Leer-
verkauf.

3. Es durfen nur Derivat-Grundformen verwendet werden. Diese umfassen:

a) Call- oder Put-Optionen, deren Wert bei Verfall linear von der positiven oder negativen
Differenz zwischen dem Verkehrswert des Basiswerts und dem Austibungspreis ab-
hangt und null wird, wenn die Differenz das andere Vorzeichen hat;

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

c) Termingeschéafte (Futures und Forwards), deren Wert linear vom Wert des Basiswertes
abhéangt.

4,

a) Beiengagementreduzierenden Derivaten missen die eingegangenen Verpflichtungen
unter Vorbehalt von Bst. b und d dauernd durch die dem Derivat zu Grunde liegenden
Basiswerte gedeckt sein.

b) Eine Deckung mit anderen Anlagen als den Basiswerten ist bei engagementreduzie-
renden Derivaten zuldssig, die auf einen Index lauten, welcher
- von einer externen, unabhangigen Stelle berechnet wird,;

- flr die als Deckung dienenden Anlagen reprasentativ ist;
- in einer adaquaten Korrelation zu diesen Anlagen steht.

c) Die Fondsleitung muss jederzeit uneingeschrankt tber die Basiswerte oder Anlagen
verfigen kdnnen.

d) Ein engagementreduzierendes Derivat kann bei der Berechnung der entsprechenden
Basiswerte mit dem "Delta" gewichtet werden.

5. Die Fondsleitung hat bei der Verrechnung von Derivatpositionen folgende Regeln zu be-
ricksichtigen:

a) Gegenlaufige Positionen in Derivaten des gleichen Basiswerts sowie gegenlaufige Po-
sitionen in Derivaten und in Anlagen des gleichen Basiswerts dirfen miteinander ver-
rechnet werden ungeachtet des Verfalls der Derivate (,Netting®), wenn das Derivat-Ge-
schéaft einzig zum Zwecke abgeschlossen wurde, um die mit den erworbenen Derivaten
oder Anlagen im Zusammenhang stehenden Risiken zu eliminieren, dabei die wesentli-
chen Risiken nicht vernachlassigt werden und der Anrechnungsbetrag der Derivate
nach Art. 35 KKV-FINMA ermittelt wird.

b) Beziehen sich die Derivate bei Absicherungsgeschaften nicht auf den gleichen Basis-
wert wie der abzusichernde Vermégenswert, so sind fiir eine Verrechnung, zusatzlich
zu den Regeln von Bst. a, die Voraussetzungen zu erflllen (,Hedging®), dass die Deri-
vat-Geschafte nicht auf einer Anlagestrategie beruhen dirfen, die der Gewinnerzielung
dient. Zudem muss das Derivat zu einer nachweisbaren Reduktion des Risikos fuhren,
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die Risiken des Derivats missen ausgeglichen werden, die zu verrechnenden Deri-
vate, Basiswerte oder Vermdgensgegenstande muissen sich auf die gleiche Klasse von
Finanzinstrumenten beziehen und die Absicherungsstrategie muss auch unter ausser-
gewohnlichen Marktbedingungen effektiv sein.

c) Derivate, die zur reinen Absicherung von Fremdwahrungsrisiken eingesetzt werden
und nicht zu einer Hebelwirkung fihren oder zusatzliche Marktrisiken beinhalten, kon-
nen ohne die Anforderungen gemass Bst. b bei der Berechnung des Gesamtengage-
ments aus Derivaten verrechnet werden.

d) Gedeckte Absicherungsgeschéfte durch Zinsderivate sind zuldssig. Wandelanleihen
durfen bei der Berechnung des Engagements aus Derivaten unbericksichtigt bleiben.

6. Die Fondsleitung kann sowohl standardisierte als auch nicht standardisierte Derivate ein-
setzen. Sie kann die Geschéafte mit Derivaten an einer Borse, an einem anderen geregel-
ten, dem Publikum offen stehenden Markt oder OTC (Over-the-Counter) abschliessen.

a) Die Fondsleitung darf OTC-Geschafte nur mit beaufsichtigten Finanzintermediéren ab-
schliessen, welche auf diese Geschéftsarten spezialisiert sind und eine einwandfreie
Durchfuihrung des Geschaftes gewahrleisten. Handelt es sich bei der Gegenpartei nicht
um die Depotbank, hat erstere oder der Garant eine hohe Bonitat aufzuweisen.

b) Ein OTC-Derivat muss taglich zuverlassig und nachvollziehbar bewertet und jederzeit
zum Verkehrswert veraussert, liquidiert oder durch ein Gegengeschaft glattgestellt wer-
den konnen.

c) Istfiur ein OTC-Derivat kein Marktpreis erhaltlich, so muss der Preis anhand eines an-
gemessenen und in der Praxis anerkannten Bewertungsmodells gestitzt auf den Ver-
kehrswert der Basiswerte, von denen das Derivat abgeleitet ist, jederzeit nachvollzieh-
bar sein. Vor dem Abschluss eines Vertrags uber ein solches Derivat sind grundséatz-
lich konkrete Offerten von mindestens zwei Gegenparteien einzuholen, wobei der Ver-
trag mit derjenigen Gegenpartei abzuschliessen ist, welche die preislich beste Offerte
unterbreitet. Abweichungen von diesem Grundsatz sind zuléassig aus Griinden der Risi-
koverteilung oder wenn weitere Vertragsbestandteile wie Bonitat oder Dienstleistungs-
angebot der Gegenpartei eine andere Offerte als insgesamt vorteilhafter fir die Anle-
ger erscheinen lassen. Ausserdem kann ausnahmsweise auf die Einholung von Offer-
ten von mindestens zwei moglichen Gegenparteien verzichtet werden, wenn dies im
besten Interesse der Anleger ist. Die Grunde hierfiir sowie der Vertragsabschluss und
die Preisbestimmung sind nachvollziehbar zu dokumentieren.

d) Die Fondsleitung bzw. deren Beauftragte dirfen im Rahmen eines OTC-Geschafts nur
Sicherheiten entgegennehmen, welche die Anforderungen gemass Art. 51 KKV-FINMA
erfullen. Der Emittent der Sicherheiten muss eine hohe Bonitat aufweisen und die Si-
cherheiten dirfen nicht von der Gegenpartei oder von einer dem Konzern der Gegen-
partei angehdrigen oder davon abhangigen Gesellschaft begeben sein. Die Sicherhei-
ten mussen hoch liquide sein, zu einem transparenten Preis an einer Bérse oder einem
anderen geregelten, dem Publikum offenstehenden Markt gehandelt werden und min-
destens borsentaglich bewertet werden. Die Fondsleitung bzw. deren Beauftragte mus-
sen bei der Verwaltung der Sicherheiten die Pflichten und Anforderungen gemass Art.
52 KKV-FINMA erflillen. Insbesondere miissen sie die Sicherheiten in Bezug auf Lan-
der, Markte und Emittenten angemessen diversifizieren, wobei eine angemessene Di-
versifikation der Emittenten als erreicht gilt, wenn die von einem einzelnen Emittenten
gehaltenen Sicherheiten nicht mehr als 20 % des Nettoinventarwerts entsprechen. Vor-
behalten bleiben Ausnahmen fiir 6ffentlich garantierte oder begebene Anlagen gemass
Art. 83 KKV. Weiter missen die Fondsleitung bzw. deren Beauftragte die Verfligungs-
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macht und die Verfligungsbefugnis an den erhaltenen Sicherheiten bei Ausfall der Ge-
genpartei jederzeit und ohne Einbezug der Gegenpartei oder deren Zustimmung erlan-
gen konnen. Die erhaltenen Sicherheiten sind bei der Depotbank zu verwahren. Die
erhaltenen Sicherheiten kénnen im Auftrag der Fondsleitung bei einer beaufsichtigten
Drittverwahrstelle verwahrt werden, wenn das Eigentum an den Sicherheiten nicht
ubertragen wird und die Drittverwahrstelle von der Gegenpartei unabh&ngig ist.

8. Bei der Einhaltung der gesetzlichen und vertraglichen Anlagebeschrankungen (Maximal-
und Minimallimiten) sind die Derivate nach Massgabe der Kollektivanlagengesetzgebung zu
bertcksichtigen.

0. Der Prospekt enthalt weitere Angaben:

- zur Bedeutung von Derivaten im Rahmen der Anlagestrategie;
- zu den Auswirkungen der Derivatverwendung auf das Risikoprofil des Immobilienfonds;
- zu den Gegenparteirisiken von Derivaten.

§ 13 Aufnahme und Gewé&hrung von Krediten

1. Die Fondsleitung darf fur Rechnung des Immobilienfonds keine Kredite gewahren, mit Aus-
nahme von Forderungen gegen die Immobiliengesellschaften des Fonds, Schuldbriefe oder
andere vertragliche Grundpfandrechte.

2. Die Fondsleitung darf fir Rechnung des Immobilienfonds Kredite aufnehmen.

8§ 14 Belastung der Grundsticke

1. Die Fondsleitung darf Grundstiicke verpfanden und die Pfandrechte zur Sicherung tber-
eignen.

2. Die Belastung aller Grundstiicke darf jedoch im Durchschnitt ein Drittel des Verkehrswertes
nicht tGbersteigen.

Zur Wahrung der Liquiditat kann die Belastung voriibergehend und ausnahmsweise auf die
Halfte des Verkehrswertes erhdht werden, sofern die Interessen der Anleger gewabhrt blei-
ben. In diesem Fall hat die Prifgesellschaft im Rahmen der Priifung des Immobilienfonds
zu den Voraussetzungen gemass Art. 96 Abs. 1bis KKV Stellung zu nehmen.

Wahrend der bis zum 28. Februar 2018 geltenden Ubergangsfrist darf bei bestehenden Im-
mobilienfonds die Belastung aller Grundstiicke die Halfte der Verkehrswerte nicht tiber-
schreiten.

C  Anlagebeschrankungen

8 15 Risikoverteilung und deren Beschrankungen

1. Die Anlagen sind nach Objekten, deren Nutzungsart, Alter, Bausubstanz und Lage zu ver-
teilen.

2. Die Anlagen sind auf mindestens zehn Grundstlicke zu verteilen. Siedlungen, die nach den
gleichen baulichen Grundsatzen erstellt worden sind, sowie aneinander grenzende Parzel-
len gelten als ein einziges Grundstick.

3. Der Verkehrswert eines Grundstiicks darf nicht mehr als 25 % des Fondsvermdgens betra-
gen.

4, Im Weiteren beachtet die Fondsleitung bei der Verfolgung der Anlagepolitik gemass § 8 fol-
gende Anlagebeschrankungen, bezogen auf das Fondsvermdgen:
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4.1 Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte, und angefangene Bauten bis héchstens
30 %;

4.2 Baurechtsgrundstiicke bis héchstens 20 %;
4.3 Schuldbriefe und andere vertragliche Grundpfandrechte bis héchstens 10 %;

4.4 Anteile an anderen Immobilienfonds und Immobilieninvestmentgesellschaften bis
hoéchstens 10 %;

4.5 Die Anlagen nach 4.1 und 4.2 vorstehend zusammen bis hochstens 30 %.

IV Berechnung des Nettoinventarwertes sowie Ausgabe und Rick-
nahme von Anteilen und Schatzungsexperten

8§16 Berechnung des Nettoinventarwertes und Beizug von Schéatzungsexperten

1. Der Nettoinventarwert des Immobilienfonds und der Anteil der einzelnen Anteilsklassen
(Quoten) wird zum Verkehrswert auf Ende des Rechnungsjahres sowie bei jeder Ausgabe
von Anteilen in Schweizer Franken berechnet.

2. Die Fondsleitung lasst auf den Abschluss jedes Rechnungsjahres sowie bei der Ausgabe
von Anteilen den Verkehrswert der zum Immobilienfonds gehdrenden Grundstiicke durch
unabhangige Schatzungsexperten Uberprifen. Dazu beauftragt die Fondsleitung mit Ge-
nehmigung der Aufsichtsbehérde mindestens zwei natirliche Personen oder eine juristi-
sche Person als unabhéangige Schatzungsexperten. Die Besichtigung der Grundstiicke
durch die Schatzungsexperten ist mindestens alle drei Jahre zu wiederholen. Bei Er-
werb/Verausserung von Grundstiicken lasst die Fondsleitung die Grundstiicke vorgéangig
schatzen. Bei Verausserungen ist eine neue Schatzung nicht nétig, sofern die bestehende
Schatzung nicht alter als 3 Monate ist und sich die Verhaltnisse nicht wesentlich gedndert
haben.

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

4, Offene kollektive Kapitalanlagen werden mit ihrem Ricknahmepreis bzw. Nettoinventarwert
bewertet. Werden sie regelmassig an einer Borse oder an einem anderen geregelten, dem
Publikum offen stehenden Markt gehandelt, so kann die Fondsleitung diese gemass Ziff. 3
bewerten.

5. Der Wert von kurzfristigen festverzinslichen Effekten, welche nicht an einer Borse oder an
einem anderen geregelten, dem Publikum offen stehenden Markt gehandelt werden, wird
wie folgt bestimmt: Der Bewertungspreis solcher Anlagen wird, ausgehend vom Nettoer-
werbspreis, unter Konstanthaltung der daraus berechneten Anlagerendite, sukzessiv dem
Ruckzahlungspreis angeglichen. Bei wesentlichen Anderungen der Marktbedingungen wird
die Bewertungsgrundlage der einzelnen Anlagen der neuen Marktrendite angepasst. Dabei
wird bei fehlendem aktuellem Marktpreis in der Regel auf die Bewertung von Geldmarktin-
strumenten mit gleichen Merkmalen (Qualitat und Sitz des Emittenten, Ausgabewéhrung,
Laufzeit) abgestellt.

6. Post- und Bankguthaben werden mit inrem Forderungsbetrag plus aufgelaufene Zinsen be-
wertet. Bei wesentlichen Anderungen der Marktbedingungen oder der Bonitat wird die Be-
wertungsgrundlage fur Bankguthaben auf Zeit den neuen Verhéaltnissen angepasst.
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10.

§17

Die Bewertung der Grundstticke fur den Immobilienfonds erfolgt nach der aktuellen SFAMA
Richtlinie fur die Immobilienfonds.

Die Bewertung unbebauter Grundstiicke erfolgt nach dem Prinzip der effektiv entstandenen
Kosten. Angefangene Bauten sind zum Verkehrswert zu bewerten.. Diese Bewertung wird
jahrlich einer Werthaltigkeitsprifung unterzogen.

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fondsvermo-
gens, vermindert um allfallige Verbindlichkeiten des Immobilienfonds und die bei der Liqui-
dation des Immobilienfonds wahrscheinlich anfallenden Steuern, dividiert durch die Anzahl
der im Umlauf befindlichen Anteile. Er wird mathematisch auf CHF 0.01 gerundet.

Die Quoten am Verkehrswert des Nettofondsvermoégens (Fondsvermdogen abzuglich der

Verbindlichkeiten), welche den jeweiligen Anteilsklassen zuzurechnen sind, werden erst-
mals bei der Erstausgabe mehrerer Anteilsklassen (wenn diese gleichzeitig erfolgt) oder

der Erstausgabe einer weiteren Anteilsklasse auf der Basis der dem Immobilienfonds fir
jede Anteilsklasse zufliessenden Betreffnisse bestimmt. Die Quote wird bei folgenden Er-
eignissen jeweils neu berechnet:

a) bei der Ausgabe und Riicknahme von Anteilen;

b) auf den Stichtag von Ausschuittungen, sofern (i) solche Ausschittungen nur auf einzel-
nen Anteilsklassen (Ausschuttungsklassen) anfallen oder sofern (i) die Ausschuttun-
gen der verschiedenen Anteilsklassen in Prozenten ihres jeweiligen Nettoinventarwer-
tes unterschiedlich ausfallen oder sofern (iii) auf den Ausschuttungen der verschiede-
nen Anteilsklassen in Prozenten der Ausschittung unterschiedliche Kommissions- oder
Kostenbelastungen anfallen;

c) bei der Inventarwertberechnung, im Rahmen der Zuweisung von Verbindlichkeiten
(einschliesslich der falligen oder aufgelaufenen Kosten und Kommissionen) an die ver-
schiedenen Anteilsklassen, sofern die Verbindlichkeiten der verschiedenen Anteilsklas-
sen in Prozenten ihres jeweiligen Nettoinventarwertes unterschiedlich ausfallen, na-
mentlich, wenn (i) fur die verschiedenen Anteilsklassen unterschiedliche Kommissi-
onssatze zur Anwendung gelangen oder wenn (ii) klassenspezifische Kostenbelastun-
gen erfolgen;

d) beider Inventarwertberechnung, im Rahmen der Zuweisung von Ertrdgen oder Kapital-
ertragen an die verschiedenen Anteilsklassen, sofern die Ertrage oder Kapitalertrage
aus Transaktionen anfallen, die nur im Interesse einer Anteilsklasse oder im Interesse
mehrerer Anteilsklassen, nicht jedoch proportional zu deren Quote am Nettofondsver-
mdgen, getatigt wurden.

Ausgabe und Ricknahme von Anteilen sowie Handel

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

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

a) der Anleger dies bei der Kiindigung schriftlich verlangt;

b) samtliche Anleger, die eine vorzeitige Riickzahlung gewtinscht haben, befriedigt wer-
den konnen.

Ferner stellt die Fondsleitung tiber eine Bank oder einen Effektenhandler einen regel-mas-
sigen borslichen oder ausserborslichen Handel der Immobilienfondsanteile sicher. Der
Prospekt regelt die Einzelheiten.
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Der Ausgabe- und Riucknahmepreis der Anteile basiert auf dem gemass § 16 berechneten
Nettoinventarwert je Anteil. Bei der Ausgabe und Rucknahme von Anteilen kann zum Netto-
inventarwert eine Ausgabekommission gemass § 18 resp. eine Ruicknahmekommission ge-
mass § 18 vom Nettoinventarwert abgezogen werden.

Die Nebenkosten fur den Ankauf der Anlagen (Handanderungssteuern, Notariatskosten,
Gebiihren, marktkonforme Courtagen, Abgaben usw.), die dem Immobilienfonds aus der
Anlage des einbezahlten Betrages erwachsen, werden dem Fondsvermdgen belastet.

Die Nebenkosten fur den Verkauf der Anlagen (Handanderungssteuern, Notariatskosten,
Gebuhren, marktkonforme Courtagen, Abgaben usw.), die dem Immobilienfonds im Durch-
schnitt aus dem Verkauf eines dem gekindigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen
erwachsen, werden bei der Riicknahme von Anteilen vom Nettoinventarwert abgezogen.
Der jeweils angewandte Satz ist aus dem Prospekt und vereinfachten Prospekt ersichtlich.

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

Die Ausgabepreise und Ricknahmepreise werden auf CHF 0.01 gerundet.

Die Fondsleitung kann im Interesse der Gesamtheit der Anleger die Riickzahlung der An-
teile vorubergehend und ausnahmsweise aufschieben, wenn:

7.1 ein Markt, welcher Grundlage fiir die Bewertung eines wesentlichen Teils des Fonds-
vermdgens bildet, geschlossen ist oder wenn der Handel an einem solchen Markt be-
schrankt oder ausgesetzt ist;

7.2 ein politischer, wirtschaftlicher, militdrischer, monetarer oder anderer Notfall vorliegt;

7.3 wegen Beschrankungen des Devisenverkehrs oder Beschrankungen sonstiger Uber-
tragungen von Vermogenswerten Geschéfte fir den Immobilienfonds undurchfihrbar
werden;

7.4 zahlreiche Anteile gekiindigt werden und dadurch die Interessen der Ubrigen Anleger
wesentlich beeintrachtigt werden kénnen.

Die Fondsleitung teilt den Entscheid Uber den Aufschub unverziiglich der Prifgesellschaft,
der Aufsichtsbehdrde sowie in angemessener Weise den Anlegern mit.

Solange die Riickzahlung der Anteile aus den unter Ziff. 7.1 bis 7.3 genannten Griinden
aufgeschoben ist, findet keine Ausgabe von Anteilen statt.

Vergutungen und Nebenkosten

Vergutungen und Nebenkosten zulasten der Anleger

Bei der Ausgabe von Anteilen kann dem Anleger eine Ausgabekommission zugunsten der
Fondsleitung, Depotbank und/oder von Vertriebstragern im In- und Ausland belastet wer-
den. Diese betragt zusammen hdchstens 5.00 % des Nettoinventarwertes der Anteile, darf
in jedem Fall jedoch mind. CHF 80.- betragen. Der zurzeit massgebliche Hochstsatz ist aus
dem Prospekt und dem vereinfachten Prospekt ersichtlich.

Bei der Riicknahme von Anteilen kann dem Anleger eine Riicknahmekommission zuguns-
ten der Fondsleitung von hochstens 2.00 % des Nettoinventarwertes der Anteile belastet
werden. Der zurzeit massgebliche Hochstsatz ist aus dem Prospekt und dem vereinfachten
Prospekt ersichtlich.

Bei der Riicknahme von Anteilen erhebt die Fondsleitung zudem zugunsten des Fondsver-
mdagens die Nebenkosten, die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus dem Verkauf ei-
nes dem gekindigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen erwachsen (§ 17 Ziff. 4 Abs.
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2). Der jeweils angewandte Satz ist aus dem Prospekt und dem vereinfachten Prospekt er-
sichtlich.

Fur die Auszahlung des Liquidationsbetreffnisses im Fall der Auflosung des Immobilien-
fonds belastet die Fondsleitung dem Anleger eine Kommission von 0.5 % des ausbezahlten
Betrages.

Vergutungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermégens

Fur die Leitung des Immobilienfonds und der Immobiliengesellschaften, die Vermdgensver-
waltung, den Vertrieb des Immobilienfonds, alle Aufgaben der Depotbank wie die Aufbe-
wahrung des Fondsvermdgens, die Besorgung des Zahlungsverkehrs und die sonstigen in
8§ 4 aufgefuhrten Aufgaben sowie zur Deckung der anfallenden Kosten stellt die Fondslei-
tung zulasten des Immobilienfonds eine Pauschalkommission von jéahrlich maximal 0.60 %
des Gesamtfondsvermdgens in Rechnung, die pro rata temporis bei jeder Berechnung des
Nettoinventarwertes dem Fondsvermégen belastet und jeweils jahrlich ausbezahlt wird
(pauschale Verwaltungskommission). Der effektiv angewandte Satz der pauschalen Ver-
waltungskommission ist jeweils aus dem Jahres- und Halbjahresbericht ersichtlich.

Nicht in der pauschalen Verwaltungskommission enthalten sind jedoch die folgenden Ver-
gutungen und Nebenkosten, welche zusatzlich dem Fondsvermdgen belastet werden:

a) Kosten fur den An- und Verkauf von Immobilienanlagen, namentlich marktibliche
Courtagen, Kosten fir Due-Diligence-Prifungen, Anwaltshonorare und Notargebuhren,
Mutationsgebuhren;

b) alle Kosten, die durch die Ergreifung ausserordentlicher Schritte zur Wahrung der Anle-
gerinteressen durch die Fondsleitung, den Vermdgensverwalter kollektiver Kapital-an-
lagen oder die Depotbank verursacht werden.

Weiter kann die Fondsleitung im Rahmen von Art. 37 Abs. 2 KKV folgende Nebenkosten
dem Fondsvermdgen belasten:

- Kosten bzw. Aufwande bei der Erstellung von Bauten, bei Renovationen und Umbau-
ten im Umfang von 3.00 % der Baukosten;

- Kosten bzw. Aufwénde im Zusammenhang mit dem Kauf und Verkauf von Grundstu-
cken im Umfang von 1.00 % des Kaufs- bzw. Verkaufspreises, sofern damit nicht ein
Dritter beauftragt wird;

- Kosten bzw. Aufwande in Zusammenhang mit der Verwaltung der einzelnen Liegen-
schaften im Umfang von 6.00 % der jahrlichen Netto-Mietzinseinnahmen. Diese wer-
den pro rata temporis jeweils am Ende eines Geschéftsquartals dem Immobilienfonds
belastet;

- Betriebskosten aus der Liegenschaftsverwaltung fur Léhne, Sozialleistungen und 6f-
fentlich-rechtliche Abgaben fiir die Hauswarte, Heizer, Concierges oder ahnliche Funk-
tionen sowie Kosten fir Service- und Infrastrukturdienstleistungen einschliesslich Kos-
ten, welche im Zusammenhang mit dem Flachenmanagement anfallen sowie Liegen-
schaftsversicherungsgebuihren;

- Marktibliche Kommissionen Dritter im Zusammenhang mit dem Kauf und Verkauf von
Grundstucken sowie der Erst- und Wiedervermietung bei Neubauten und nach Sanie-
rung bzw. Umbauten inkl. Insertions- und Marketingkosten;

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

Zusatzlich tragt der Immaobilienfonds samtliche, aus der Verwaltung des Fondsvermdgens
erwachsenden Nebenkosten fir den An- und Verkauf von Anlagen namentlich markttbliche
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§20

§21

Courtagen, Kommissionen, Steuern und Abgaben. Diese Kosten werden direkt mit dem
Einstands- bzw. Verkaufswert der betreffenden Anlagen verrechnet. Im Weiteren tragt der
Immobilienfonds die Kosten fur die Uberpriifung und Aufrechterhaltung von Qualitatsstan-
dards bei physischen Anlagen.

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

Die Fondsleitung und deren Beauftragte kénnen geméss den Bestimmungen im Prospekt
Retrozessionen zur Entschadigung der Vertriebstatigkeit von Fondsanteilen und Rabatte,
um die auf den Anleger entfallenden, dem Immobilienfonds belasteten Gebihren und Kos-
ten zu reduzieren, bezahlen.

Erwirbt die Fondsleitung Anteile anderer kollektiver Kapitalanlagen, die unmittelbar oder
mittelbar von ihr selbst oder von einer Gesellschaft verwaltet werden, mit der sie durch ge-
meinsame Verwaltung oder Beherrschung oder durch eine wesentliche direkte oder indi-
rekte Beteiligung verbunden ist ("verbundene Zielfonds"), so darf im Umfang von solchen
Anlagen dem Fondsvermdgen nur eine reduzierte pauschale Verwaltungskommission von
jahrlich maximal 0.25% belastet werden. Die Fondsleitung darf tiberdies allfallige Ausgabe-
oder Ricknahmekommissionen der verbundenen Zielfonds nicht dem Immobilienfonds be-
lasten.

Legt die Fondsleitung in Anteile eines verbundenen Zielfonds gemass obigem Absatz an,
welcher eine tiefere effektive (pauschale) Verwaltungskommission aufweist als die effektive
pauschale Verwaltungskommission gemass Ziff. 1, so darf die Fondsleitung anstelle der
vorerwahnten reduzierten pauschalen Verwaltungskommission auf dem in diesen verbun-
denen Zielfonds investierten Vermdgen die Differenz zwischen der effektiven pauschalen
Verwaltungskommission des investierenden Fonds einerseits und der effektiven (pauscha-
len) Verwaltungskommission des verbundenen Zielfonds anderseits belasten.

Die Verwaltungskommission anderer kollektiver Kapitalanlagen (Zielfonds), in die der Im-
mobilienfonds investiert, darf unter Bertcksichtigung von allfalligen Rabatten jeweils hochs-
tens 4.00% betragen. Vorbehaltlich von Ziff. 7 vorstehend kénnen die auf Stufe der Ziel-
fonds anfallenden Verwaltungskommissionen zusatzlich zu der in Ziff. 1 vorstehend er-
wahnten maximalen Hohe der Verwaltungskommission, welche auf Stufe des investieren-
den Immobilienfonds selbst erhoben werden kann, anfallen.

Rechenschaftsablage und Prifung

Rechenschaftsablage
Die Rechnungseinheit des Immobilienfonds ist Schweizer Franken (CHF).
Das Rechnungsjahr lauft jeweils vom 1. Januar bis 31. Dezember eines Jahres.

Innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres veréffentlicht die Fonds-
leitung einen gepriften Jahresbericht des Immobilienfonds.

Innerhalb von zwei Monaten nach Ablauf der ersten Halfte des Rechnungsjahres veroffent-
licht die Fondsleitung einen Halbjahresbericht.

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

Prifung

Die Prifgesellschaft prift, ob die Fondsleitung und die Depotbank die gesetzlichen und ver-
traglichen Vorschriften wie auch die Standesregeln der Swiss Funds & Asset Management
Association SFAMA eingehalten haben. Ein Kurzbericht der Prifgesellschaft zur publizier-
ten Jahresrechnung erscheint im Jahresbericht.
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§23

VI

§24

Verwendung des Erfolges und Ausschuttungen

Der Nettoertrag der ausschuttenden Anteilsklasse wird jahrlich spatestens innerhalb von
vier Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres in der Rechnungseinheit CHF an die
Anleger ausgeschiittet.

Die Fondsleitung kann zuséatzlich Zwischenausschuttungen aus den Ertrdgen vornehmen.

Bis zu 30.00 % des Nettoertrages konnen auf neue Rechnung vorgetragen werden. Auf
eine Ausschittung kann verzichtet und der gesamte Nettoertrag kann auf neue Rechnung
vorgetragen werden, wenn

- der Nettoertrag des laufenden Geschéftsjahres und die vorgetragenen Ertrage aus
friheren Rechnungsjahren des Immobilienfonds weniger als 0.60 % des Nettoinventar-
wertes der kollektiven Kapitalanlage betragt, und

- der Nettoertrag des laufenden Geschéftsjahres und die vorgetragenen Ertrage aus
friheren Rechnungsjahren des Immobilienfonds weniger als eine Einheit der Rech-
nungseinheit der kollektiven Kapitalanlagen betragt.

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

Publikation des Immobilienfonds

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

Im Publikationsorgan werden insbesondere Zusammenfassungen wesentlicher Anderun-
gen des Fondsvertrages unter Hinweis auf die Stellen, bei denen die Anderungen im Wort-
laut kostenlos bezogen werden kdnnen, der Wechsel der Fondsleitung und/oder der Depot-
bank, die Schaffung, Aufhebung oder Vereinigung von Anteilsklassen sowie die die Auflo-
sung des Immobilienfonds veréffentlicht. Anderungen, die von Gesetzes wegen erforderlich
sind, welche die Rechte der Anleger nicht beriihren oder die ausschliesslich formeller Natur
sind, kbnnen mit Zustimmung der Aufsichtsbehdérde von der Publikationspflicht ausgenom-
men werden.

Die Fondsleitung publiziert die Ausgabe- und Riicknahmepreise bzw. den Nettoinventar-

wert mit dem Hinweis ,exklusive Kommissionen® bei jeder Ausgabe und Ricknahme von

Anteilen auf der Internet-Plattform der Swiss Fund Data AG unter www.swissfunddata.ch.
Die Preise werden mindestens einmal im Monat publiziert. Die Wochen und Wochentage,
an denen die Publikation stattfindet, gehen aus dem Prospekt hervor.

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

Umstrukturierung und Auflosung

Vereinigung

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank Immobilienfonds vereinigen, indem
sie auf den Zeitpunkt der Vereinigung die Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten des bzw.
der zu Ubertragenden Immobilienfonds auf den Gbernehmenden Immobilienfonds tbertragt.
Die Anleger des ubertragenden Immobilienfonds erhalten Anteile am Gbernehmenden Im-
mobilienfonds in entsprechender Hohe. Auf den Zeitpunkt der Vereinigung wird der Uber-
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tragende Immobilienfonds ohne Liquidation aufgeldst und der Fondsvertrag des Uiberneh-
menden Immobilienfonds gilt auch fir den Gbertragenden Immobilienfonds.

2. Immobilienfonds kdnnen nur vereinigt werden, sofern
2.1 die entsprechenden Fondsvertrage dies vorsehen;
2.2 sie von der gleichen Fondsleitung verwaltet werden;

2.3 die entsprechenden Fondsvertrage beztglich folgender Bestimmungen grundsatzlich
Ubereinstimmen:

2.3.1 die Anlagepolitik, die Anlagetechniken, die Risikoverteilung sowie die mit der An-
lage verbundenen Risiken;

2.3.2 die Verwendung des Nettoertrages und der Kapitalgewinne;

2.3.3 die Art, die H6he und die Berechnung aller Vergltungen, die Ausgabe- und
Rucknahmekommissionen sowie die Nebenkosten fir den An- und Verkauf von
Anlagen (Courtagen, Gebuhren, Abgaben), die dem Fondsvermdgen oder den
Anlegern belastet werden dirfen;

2.3.4.die Ricknahmebedingungen;
2.3.5.die Laufzeit des Vertrages und die Voraussetzungen der Auflésung;

2.4 am gleichen Tag die Vermdgen der beteiligten Immobilienfonds bewertet, das Um-
tauschverhéltnis berechnet und die Vermégenswerte und Verbindlichkeiten tibernom-
men werden;

2.5 vorbehaltlich der Bestimmungen gemass § 19 Ziff. 2 weder den Immobilienfonds noch
den Anlegern daraus Kosten erwachsen.

3. Wenn die Vereinigung voraussichtlich mehr als einen Tag in Anspruch nimmt, kann die Auf-
sichtsbehdrde einen befristeten Aufschub der Rickzahlung der Anteile der beteiligten Im-
mobilienfonds bewilligen.

4, Die Fondsleitung legt mindestens einen Monat vor der geplanten Veréffentlichung die beab-
sichtigten Anderungen des Fondsvertrages sowie die beabsichtigte Vereinigung zusammen
mit dem Vereinigungsplan der Aufsichtsbehdrde zur Uberpriifung vor. Der Vereinigungs-
plan enthalt Angaben zu den Griinden der Vereinigung, zur Anlagepolitik der beteiligten Im-
mobilienfonds und den allfélligen Unterschieden zwischen dem tbernehmenden und dem
Ubertragenden Fonds, zur Berechnung des Umtauschverhaltnisses, zu allfalligen Unter-
schieden in den Vergitungen, zu allfalligen Steuerfolgen fir die Immobilienfonds sowie die
Stellungnahme der zustandigen kollektivanlagerechtlichen Priifgesellschatft.

5. Die Fondsleitung publiziert die beabsichtigten Anderungen des Fondsvertrages nach § 23
Ziff. 2 sowie die beabsichtigte Vereinigung und deren Zeitpunkt zusammen mit dem Verei-
nigungsplan mindestens zwei Monate vor dem von ihr festgelegten Stichtag im Publikati-
onsorgan der beteiligten Immobilienfonds. Dabei weist sie die Anleger darauf hin, dass
diese bei der Aufsichtsbehorde innert 30 Tagen nach der letzten Publikation Einwendungen
gegen die beabsichtigten Anderungen des Fondsvertrages erheben oder die Riickzahlung
ihrer Anteile verlangen kdnnen.

6. Die Prifgesellschaft Gberprift unmittelbar die ordnungsgemasse Durchfiihrung der Vereini-
gung und &ussert sich dazu in einem Bericht zuhanden der Fondsleitung und der Aufsichts-
behérde.

7. Die Fondsleitung meldet der Aufsichtsbehérde den Abschluss der Vereinigung und publi-

ziert den Vollzug der Vereinigung, die Bestatigung der Prifgesellschaft zur ordnungsge-
massen Durchfihrung sowie das Umtauschverhdltnis ohne Verzug in den Publikationsorga-
nen der beteiligten Immobilienfonds.
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§ 26

§ 27

a M DN

Die Fondsleitung erwahnt die Vereinigung im néachsten Jahresbericht des Ubernehmenden
Immobilienfonds und im allfallig vorher zu erstellenden Halbjahresbericht. Fir den tbertra-
genden Immobilienfonds ist ein geprfter Abschlussbericht zu erstellen, falls die Vereini-
gung nicht auf den ordentlichen Jahresabschluss fallt.

Laufzeit des Immobilienfonds und Aufldsung
Der Immobilienfonds besteht auf unbestimmte Zeit.

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

Der Immobilienfonds kann durch Verfigung der Aufsichtsbehorde aufgeltst werden, insbe-
sondere wenn er spatestens ein Jahr nach Ablauf der Zeichnungsfrist (Lancierung) oder
einer langeren, durch die Aufsichtsbehdrde auf Antrag der Depotbank und der Fondsleitung
erstreckten Frist nicht ber ein Nettovermdgen von mindestens 5 Millionen Schweizer Fran-
ken (oder Gegenwert) verfligt.

Die Fondsleitung gibt der Aufsichtsbehérde die Kiindigung unverziglich bekannt und verof-
fentlicht sie im Publikationsorgan.

Nach erfolgter Kiindigung des Fondsvertrages darf die Fondsleitung den Immobilienfonds
unverziglich liquidieren. Hat die Aufsichtsbehérde die Aufldsung des Immobilienfonds ver-
flgt, so muss dieser unverzuglich liquidiert werden. Die Auszahlung des Liquidationserlo-
ses an die Anleger ist der Depotbank Ubertragen. Sollte die Liquidation lAngere Zeit bean-
spruchen, kann der Erlds in Teilbetragen ausbezahlt werden. Vor der Schlusszahlung muss
die Fondsleitung die Bewilligung der Aufsichtsbehdrde einholen.

Anderungen des Fondsvertrages

Soll der vorliegende Fondsvertrag gedndert werden, oder besteht die Absicht, Anteilsklas-
sen zu vereinigen oder die Fondsleitung oder die Depotbank zu wechseln, so hat der Anle-
ger die Mdglichkeit, bei der Aufsichtsbehorde innert 30 Tagen nach der letzten entspre-
chenden Publikation Einwendungen zu erheben. In der Publikation informiert die Fondslei-
tung die Anleger dartiber, auf welche Fondsvertragsanderungen sich die Prifung und die
Feststellung der Gesetzeskonformitat durch die FINMA erstrecken. Bei einer Anderung des
Fondsvertrages (inkl. Vereinigung von Anteilsklassen) kbnnen die Anleger Giberdies unter
Beachtung der vertraglichen Frist die Auszahlung ihrer Anteile in bar verlangen. Vorbehal-
ten bleiben die Falle gemass § 23 Ziff. 2, welche mit Zustimmung der Aufsichtsbehorde von
der Publikationspflicht ausgenommen sind.

Anwendbares Recht und Gerichtsstand

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

Der Gerichtsstand ist der Sitz der Fondsleitung.

Fur die Auslegung des Fondsvertrags ist die deutschsprachige Fassung massgebend.
Der vorliegende Fondsvertrag tritt in Kraft am 22. Dezember 2017.

Der vorliegende Fondsvertrag ersetzt den Fondsvertrag vom 12. Dezember 2016.

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

Der vorliegende Fondsvertrag wurde durch die Aufsichtsbehdrde genehmigt am 04. De-
zember 2017.
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Die Fondsleitung: Swisscanto Fondsleitung AG, Zurich

Die Depotbank: Ziurcher Kantonalbank, Zirich
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