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Valor / ISIN / Ticker

Swisscanto Fondsleitung AG, Zirich
Zurcher Kantonalbank, Zirich
Maximal 716'615 Anteile

Die Emission wird kommissionsweise ("best effort" Basis) im Rahmen ei-
nes oOffentlichen Bezugsangebotes in der Schweiz durchgefiuihrt. Die ge-
naue Anzahl der auszugebenden Anteile ergibt sich aus der Anzahl der
eingegangenen Zeichnungen. Nicht gezeichnete Anteile werden allenfalls
nicht emittiert, wodurch sich das angegebene Maximum der neu auszu-
gebenden Anteile reduziert. Die Fondsleitung behélt sich das Recht vor,
nach Ablauf der Bezugsfrist allenfalls nicht gezeichnete Anteile zu tber-
nehmen und anschliessend zusammen mit der Depotbank oder Dritten
mit der gebotenen Sorgfalt im Markt zu platzieren. Nach dem Ende der
Bezugsfrist gibt die Fondsleitung die Anzahl der effektiv zu emittierenden
Anteile bekannt.

13. November 2017 bis 24. November 2017, 12:00 Uhr MEZ.
Bezugsrechte, die nicht innerhalb der Bezugsfrist ausgeulbt werden, ver-
fallen wertlos und ohne Entschadigung.

5:1, 5 bisherige Anteile berechtigen zum Bezug von 1 neuen Anteil
CHF 105.00 netto je neuen Anteil

Es findet ein Bezugsrechtshandel vom 13. November 2017 bis 22. No-
vember 2017 an der SIX Swiss Exchange AG statt.

Die neuen Anteilscheine sind fur das Geschéftsjahr 2017 voll ausschit-
tungsberechtigt.

Zurcher Kantonalbank, Zirich
4. Dezember 2017

Der Vertrieb des Fonds ist ausschliesslich in der Schweiz vorgesehen.
Anteile des Immobilienfonds dirfen innerhalb der USA weder angeboten,
verkauft noch ausgeliefert werden. Die Anteile des Immobilienfonds diir-
fen Burgern der USA oder Personen mit Wohnsitz in den USA oder ande-
ren natlrlichen 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 aus-
geliefert werden.

Anteil 11195919/ CH0111959190 / SWRESC
Bezugsrecht 36100033 / CH0361000331

Dieser Emissions- und Kotierungsprospekt inklusive Prospekt mit integriertem Fondsvertrag ist die ausschliessli-
che Grundlage fir alle Zeichnungen von Anteilen des Swisscanto (CH) Real Estate Fund Swiss Commercial sowie
fur die Kotierung samtlicher Anteile des Immobilienfonds gemass Standard fiir kollektive Kapitalanlagen an der

SIX Swiss Exchange AG.

Potenzielle Investoren werden gebeten, insbesondere die Erlauterungen unter dem Titel “Risiken* sorgféaltig

durchzulesen.
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Bezugsangebot

Rechtsgrundlage

Die Geschéftsfiihrung der Swisscanto Fondsleitung AG hat am 22. August 2017 beschlossen,

maximal 716’615 Anteile des Swisscanto (CH) Real Estate Fund Swiss Commercial

auszugeben. Damit erhdht sich die Anzahl umlaufender Anteile von 3'583'075 auf maximal 4'299'690. Die
neuen Anteile werden den bisherigen Inhabern von Anteilen des Swisscanto (CH) Real Estate Fund Swiss
Commercial und, soweit bisherige Anleger ihr Bezugsrecht nicht ausiiben, Neuinvestoren zu den folgenden
Bedingungen angeboten.

1. Emissionsmethode

Die Emission wird kommissionsweise ("best effort" Basis) im Rahmen eines 6ffentlichen Bezugsangebotes in
der Schweiz durchgefihrt. Die genaue Anzahl der auszugebenden Anteile ergibt sich aus der Anzahl der ein-
gegangenen Zeichnungen. Nicht gezeichnete Anteile werden allenfalls nicht emittiert, wodurch sich das ange-
gebene Maximum der neu auszugebenden Anteile reduziert. Die Fondsleitung behélt sich das Recht vor,
nach Ablauf der Bezugsfrist allenfalls nicht gezeichnete Anteile zu Gibernehmen und anschliessend zusammen
mit der Depotbank oder Dritten mit der gebotenen Sorgfalt im Markt zu platzieren. Nach dem Ende der Be-
zugsfrist gibt die Fondsleitung die Anzahl der effektiv zu emittierenden Anteile bekannt.

2. Bezugsfrist

13. November 2017 bis 24. November 2017, 12:00 Uhr MEZ

Bezugsrechte, die nicht innerhalb der Bezugsfrist ausgeubt werden, verfallen wertlos und ohne Entschadi-
gung. Die Ausiibung der Bezugsrechte ist unwiderruflich.

3. Bezugsverhéltnis

5:1, 5 bisherige Anteile berechtigen zum Bezug von 1 neuen Anteil gegen Bezahlung des Ausgabepreises.

4. Ausgabepreis
CHF 105.00 netto je neuen Anteil

Der Ausgabepreis fiir die neuen Anteile wurde geméass Fondsvertrag 817 festgelegt. Er basiert auf dem Inven-
tarwert je Anteil per 30. September 2017 und schliesst den Einkauf in den laufenden Ertrag fur die Periode
vom 1. Oktober 2017 bis zur Liberierung am 4. Dezember 2017 sowie die Ausgabekommission von 2% ein.
Der Ausgabepreis wurde auf 1 Rappen gerundet.

Die Liegenschaften des Immobilienfonds wurden durch die unabhéngigen Schéatzungsexperten per 30. Sep-
tember 2017 bewertet.

5. Ausschittungsberechtigung

Die neuen Anteilscheine sind fir das Geschéftsjahr 2017 voll ausschittungsberechtigt. Die Ausschittung fur
das Geschaftsjahr 2017 erfolgt voraussichtlich im April 2018.

6. Zuteilung Bezugsrechte

Stichtag fir die Zuteilung der Bezugsrechte ist der 10. November 2017 (nach Handelsschluss); ab dem 13.
November 2017 werden die Anteile ex Bezugsrecht gehandelt.



7. Ausibung des Bezugsrechts

Die Bezugsrechte werden den bisherigen Anlegern durch ihre Hausbank eingebucht. Die Ausiibung des Be-
zugsrechts hat gemass den Instruktionen der Depotbank zu erfolgen. Wahrend der Bezugsfrist nicht ausgetb-
te Bezugsrechte verfallen wertlos und ohne Entschadigung. Die Fondsleitung behélt sich das Recht vor, nach
Ablauf der Bezugsfrist allenfalls nicht gezeichnete Anteile zu tlbernehmen und anschliessend zusammen mit
der Depotbank oder Dritten mit der gebotenen Sorgfalt im Markt zu platzieren.

8. Bezugsrechtshandel

Es findet ein Bezugsrechtshandel vom 13. November 2017 bis 22. November 2017 an der SIX Swiss Exchan-
ge AG statt.

Der Wert der an der SIX Swiss Exchange AG gehandelten Bezugsrechte ist aufgrund von Angebot und Nach-
frage Schwankungen unterworfen. Es gibt keine Gewahr dafur, dass sich in diesem Zeitraum auch tatsachlich
ein aktiver Markt fur die Bezugsrechte entwickelt. Die Werthaltigkeit der Bezugsrechte kann nicht gewahrleis-
tet werden.

9. Liberierung
4. Dezember 2017

10. Verurkundung / Titellieferung

Die neuen Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchmassig gefiihrt. Der Anleger ist nicht berechtigt, die
Aushéandigung eines Anteils zu verlangen. Im Rahmen dieser Emission werden nur ganze Anteile ausgege-
ben (keine Fraktionen maglich).

11. Kotierung und Handel der Anteile

Die Kotierung der neuen Anteile gemass Standard fir kollektive Kapitalanlagen der SIX Swiss Exchange AG
wurde auf den 4. Dezember 2017 beantragt und bewilligt.

Die bisherigen Anteile des Swisscanto (CH) Real Estate Fund Swiss Commercial sind gemass Standard fur
kollektive Kapitalanlagen an der SIX Swiss Exchange AG kotiert. Handelswahrung ist der Schweizer Franken
(CHF).

Die genaue Anzahl der effektiv neu zu emittierenden und zu kotierenden Anteile werden nach Ablauf der Be-
zugsfrist durch die Fondsleitung bekanntgegeben.

12. Verwendung des Emissionserloses

Der Emissionserlos wird fur die Finanzierung bestehender Verpflichtungen und zur Rickfiihrung von Fremd-
kapital verwendet.

13. Verkaufsrestriktionen

Der Vertrieb des Fonds ist ausschliesslich in der Schweiz.

Anteile des Immobilienfonds dirfen innerhalb der USA weder angeboten, verkauft noch ausgeliefert werden.
Die Anteile des Immobilienfonds dirfen Birgern der USA oder Personen mit Wohnsitz in den USA oder ande-
ren natdrlichen 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.

14. Valoren-Nr. / ISIN / Ticker

Anteil Swisscanto (CH) Real Estate Fund Swiss Commercial:
11195919/ CH0111959190 / SWRESC

Bezugsrecht Swisscanto (CH) Real Estate Fund Swiss Commercial:
36100033 / CH0361000331



15. Depotbank und Depotstelle

Zurcher Kantonalbank, Zirich

16. Durchfihrende Bank

Zurcher Kantonalbank, Zirich

17. Anwendbares Recht / Gerichtsstand

Schweizer Recht, Zirich

18. Force Majeure

Die Fondsleitung ist berechtigt, aufgrund von bedeutenden Ereignissen nationaler oder internationaler, wah-
rungspolitischer, finanzieller, wirtschaftlicher, politischer oder bérsentechnischer Natur oder anderen schwer-
wiegenden Vorkommnissen jederzeit vor dem Liberierungsdatum die Emission von neuen Anteilen zu ver-
schieben bzw. diese nicht durchzufiihren. Ein entsprechender Beschluss wiirde mittels Pressecommuniqué
veroffentlicht.

19. Termintbersicht

Stichtag fur Zuteilung Bezugsrechte (nach Handelsschluss) 10. November 2017
Notierung Anteile Ex-Bezugsrecht 13. November 2017
Beginn Bezugsfrist 13. November 2017
Beginn Handel Bezugsrechte 13. November 2017
Ende Handel Bezugsrechte 22. November 2017
Ende Bezugsfrist 24. November 2017, 12:00 MEZ
Bekanntgabe effektive Anzahl neuer Anteile 30. November 2017
Liberierung 4. Dezember 2017
Kotierung neue Anteile 4. Dezember 2017



Angaben tUber den Swisscanto (CH) Real Estate Fund Swiss Commercial

Allgemeine Angaben zum Fonds

Der Swisscanto (CH) Real Estate Fund Swiss Commercial ist ein Anlagefonds schweizerischen Rechts der
Art "Immobilienfonds" gemass Bundesgesetz Uber 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, Zirich, als Depotbank der Aufsichts-
behoérde (damals: Eidgendssische Bankenkommission) unterbreitet und von dieser erstmals 2010 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 betei-
ligen und diesen geméss den Bestimmungen von Gesetz und Fondsvertrag selbststdndig und im eigenen
Namen zu verwalten. Die Depotbank nimmt nach Massgabe der ihr durch Gesetz und Fondsvertrag Ubertra-
genen Aufgaben am Fondsvertrag teil.

Gemass Fondsvertrag steht der Fondsleitung das Recht zu, mit Zustimmung der Depotbank und Genehmi-
gung der Aufsichtsbehdrde jederzeit weitere Anteilsklassen zu schaffen, aufzuheben oder zu vereinigen.

Zurzeit ist beim Immobilienfonds die Anteilsklasse FA CHF vorgesehen.

Anteile der Anteilsklassen FA CHF werden allen Anlegern angeboten und kénnen grundsatzlich von samtli-
chen Vertriebstragern angeboten werden. Es wird eine Verwaltungskommission zulasten des Fondsvermo-
gens erhoben (§ 19 Ziff. 1 des Fondsvertrages) und die Ertrage werden ausgeschittet (8 22 Ziff. 1 des
Fondsvertrages). Referenzwahrung der Anteilsklasse FA CHF ist der Schweizer Franken (CHF).

Anlageziel und Anlagepolitik

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

Vergleichsindex des Immobilienfonds ist der SXI Real Estate Funds Index.

Dieser Immobilienfonds investiert in Immobilienwerte in der ganzen Schweiz. Mindestens zwei Drittel der Er-
trage missen aus der Nutzung kommerzieller Anteile an Liegenschaften oder Bauten mit gemischter Nutzung
in der Schweiz stammen.

Der Immobilienfonds halt Immobilien in direktem Grundbesitz.

Detaillierte Angaben zu den Richtlinien der Anlagepolitik sind in den 88 7 bis 15 des Fondsvertrages enthal-
ten.

Fondsvolumen

Das Nettofondsvermdgen betrug per:

31. Dezember 2012: CHF 309.97 Mio.
31. Dezember 2013: CHF 311.63 Mio.
31. Dezember 2014: CHF 370.87 Mio.
31. Dezember 2015: CHF 369.15 Mio.
31. Dezember 2016: CHF 373.09 Mio.
30. September 2017: CHF 366.98 Mio.

Verkehrswert der Liegenschaften

Der Verkehrswert der Liegenschaften betrug per:

31. Dezember 2012: CHF 280.91 Mio.
31. Dezember 2013: CHF 378.81 Mio.
31. Dezember 2014: CHF 395.06 Mio.
31. Dezember 2015: CHF 416.35 Mio.
31. Dezember 2016: CHF 472.74 Mio.

30

. September 2017:

CHF 493.73 Mio.



Weitere Kennzahlen aus den Jahresberichten

31.12.2016

31.12.2015

31.12.2014

31.12.2013

31.12.2012

Inventarwert pro Anteil CHF 104.13 103.03 103.51 103.88 102.99
Letzter Kurs per Stichtag pro Anteil in CHF 125.90 125.50 103.50 98.02 107.82
Agio 20.91% 21.81% -0.01% -5.64% 4.69
Anlagerendite 4.26% 2.66% 2.61% 2.96% 3.14%
Nettorendite der fertigen Bauten 4.43% 4.68% 4.81% 4.88% 4.89%
Ausschittung je Anteil (steuerfrei) CHF 3.30 3.15 3.15 3.00 2.10
Ausschittungsrendite 2.62% 2.51% 3.04% 3.06% 1.95%
Ausschittungsquote 83.84% 98.19% 93.00% 94.66% 100.99%
Fremdfinanzierungsquote 19.71% 9.03% 4.49% 16.56% 0.00%
TER (bezogen auf Gesamtvermdgen) 0.89% 0.91% 0.91% 0.93% 0.92%
Mietausfallrate 6.80% 6.55% 5.78% 7.65% 7.96%

Bewertung der Liegenschaften

Die Liegenschaften des Fonds wurden letztmals ordentlich per 31.12.2016 bewertet. Anlasslich der Neube-
wertung der Liegenschaften des Fonds per 30.09.2017 wurde bei der Liegenschaft in Altenrhein eine wesent-
liche Wertverdnderung festgestellt. Diese wesentliche Wertveranderung ist darauf zurtickzufihren, dass mit
dem Mieter, Stadler Altenrhein AG, eine Anschlusslésung vereinbart wurde. Aufgrund der verédnderten Ver-
haltnisse haben die unabhéangigen Schatzungsexperten eine Herabsetzung des Werts der Liegenschaft in
Altenrhein um -8.5% vorgenommen. Unter Berlcksichtigung der Neubewertungen der Marktwerte samtlicher
Liegenschaften des Fonds per 30. September 2017 resultiert auf das gesamte Liegenschaften-Portfolio ein
Abschlag von -1.3%.

Investitionstatigkeit

Ende 2016 war der Immobilienfonds in ein breit diversifiziertes Immobilienportfolio bestehend aus 17 Liegen-
schaften im Gesamtwert von rund CHF 472.7 Mio. investiert. Im laufenden Geschaftsjahr 2017 hat der Immo-
bilienfonds sein Portfolio weiter ausgebaut, indem er CHF 16.5 Mio. in die zweite Bauetappe in Zofingen/AG
sowie im September CHF 9.3 Mio. in ein fertig erstelltes Neubauprojekt in Elgg/ZH investierte. Unter Beriick-
sichtigung der Neubewertungen war der Immobilienfonds damit per 30.9.2017 in ein Portfolio bestehend aus
18 Liegenschaften im Gesamtwert von CHF 493.7 investiert.

Ein weiterer Portfolioausbau wird angestrebt. Dazu prift der Immobilienfonds laufend weitere Investitionsmog-
lichkeiten. Der Fokus liegt dabei auf gut gelegenen und langfristig vermieteten Bestandesliegenschaften sowie
auf Neubauten, die per Fertigstellung ins Portfolio tbernommen werden kénnen. Vor allem mit dem Anfang
Oktober 2017 erhaltenen Kaufzuschlag fiir eine gemischt genutzte Liegenschaft an zentraler Lage in einer
Vorortsgemeinde der Stadt Zirich (Verkehrswert CHF 28 Mio.) kann der Immobilienfonds sein Portfolio weiter
um eine Liegenschaft diversifizieren und die Ertragslage ausbauen und stabilisieren. Es wird damit gerechnet,
dass diese Transaktion im November 2017 beurkundet und das Objekt per Mitte Dezember 2017 ins Fonds-
eigentum Ubergehen wird. Zudem werden weitere rund CHF 6 Mio. in den Abschluss der zweiten Bauetappe
in Zofingen /AG investiert. Damit wird das sehr langfristig vermietete Neubauprojekt wie geplant auf Jahres-
ende fertigerstellt und ab Anfang 2018 vollumfanglich ertragswirksam.

Verwendung des Erfolgs

Der Nettoertrag des Immobilienfonds wird jahrlich spatestens innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des

Rechnungsjahres in der Rechnungseinheit CHF an die Anleger ausgeschiittet. Die Fondsleitung kann zusatz-

lich Zwischenausschittungen aus den Ertragen vornehmen. Bis zu 30% des Nettoertrages kénnen auf neue

Rechnung vorgetragen werden. Auf eine Ausschittung kann verzichtet und der gesamte Nettoertrag kann auf

neue Rechnung vorgetragen werden, wenn:

- der Nettoertrag des laufenden Geschéftsjahres und die vorgetragenen Ertrage aus friheren Rechnungs-
jahren des Immobilienfonds weniger als 1% des Nettoinventarwertes der kollektiven Kapitalanlage betragt,
und

- der Nettoertrag des laufenden Geschéftsjahres und die vorgetragenen Ertrage aus friheren Rechnungs-
jahren des Immobilienfonds weniger als eine Einheit der Rechnungseinheit der kollektiven Kapitalanlagen
betragt.

Realisierte Kapitalgewinne aus der Verausserung von Sachen und Rechten kénnen von der Fondsleitung

ausgeschiittet oder zur Wiederanlage zurtickbehalten werden.



Fondsdomizil

Schweiz

Fondsleitung

Swisscanto Fondsleitung AG, Zirich

Depotbank und Depotstelle

Zurcher Kantonalbank, Zirich

Vermogensverwalterin

Ziurcher Kantonalbank, Zirich

Vergutungen

Vergutungen und Nebenkosten von Fondsleitung und/oder Depotbank und/oder Vertriebstragern im In- und
Ausland richten sich nach 88 18 und 19 des Fondsvertrages.

Geschéftsjahr

Das Geschéftsjahr dauert vom 1. Januar bis zum 31. Dezember.

Handel

Die Fondsleitung stellt einen regelmassigen borslichen oder ausserbérslichen Handel der Immobilienfondsan-
teile Uber die Bank Julius Bar & Co. AG sicher. Der Immobilienfonds ist an der Schweizer Borse kotiert.
Publikationen des Immobilienfonds

Weitere Informationen lber den Immobilienfonds sind im letzten Jahres- bzw. Halbjahresbericht enthalten.
Zudem konnen aktuelle Informationen im Internet unter www.swisscanto.ch abgerufen werden.

Der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, der vereinfachte Prospekt und die Jahres- bzw. Halbjahresberich-
te kdnnen bei der Fondsleitung, der Depotbank und allen Vertriebstréagern kostenlos bezogen werden.

Bei einer Fondsvertragsénderung, einem Wechsel der Fondsleitung oder der Depotbank sowie der Auflésung
des Immobilienfonds erfolgt die Verdffentlichung durch die Fondsleitung unter www.swissfunddata.ch.



Angaben Uber die Fondsleitung

Allgemeine Angaben zur Fondsleitung

Die Fondsleitung ist die Swisscanto Fondsleitung AG (ehemals: Swisscanto Asset Management AG). Seit der
Grindung im Jahre 1960 als Aktiengesellschaft ist die Fondsleitung mit Sitz in Zirich im Fondsgeschaft tatig.

Die Héhe des gezeichneten Aktienkapitals betragt am 31. Dezember 2015 CHF 5 Mio. Das Aktienkapital ist in
Namenaktien eingeteilt und zu 100% einbezahlt. Alleinaktionarin der Fondsleitung ist die Swisscanto Holding
AG, Zurich, an welcher die Zurcher Kantonalbank als Alleinaktionarin 100% der Aktien halt.

Verwaltungsrat
Der Verwaltungsrat der Fondsleitung setzt sich wie folgt zusammen:
Prasident

— Daniel Previdoli, Mitglied der Generaldirektion und Leiter Products, Services & Direct Banking,
Zurcher Kantonalbank

Mitglieder

- Regina Kleeb, Mitglied der Direktion und Leiterin Produktmanagement Anlage- & Vorsorgegeschaft,
Zurcher Kantonalbank

— Christoph Schenk, Mitglied der Direktion und Leiter Investment Solutions, Zircher Kantonalbank

Geschéftsleitung

— Hans Frey, Geschaftsfuhrer
— Andreas Hogg, stellvertretender Geschéftsfiihrer und Leiter Risk, Finance & Services
— Silvia Karrer, Leiterin Administration & Operations

Per 30. Juni 2017 verwaltete die Fondsleitung in der Schweiz insgesamt 193 kollektive Kapitalanlagen, wobei
sich die Summe der verwalteten Vermogen auf CHF 79.14 Mia. belief.

Per 30. Juni 2017 verwaltete die Swisscanto Gruppe zudem 53 in Luxemburg domizilierte kollektive Kapitalan-
lagen mit einem Gesamtvermdgen von CHF 11.27 Mia.

Adresse und Internet-Seite der Fondsleitung sind: Bahnhofstrasse 9, CH-8001 Zurich, www.swisscanto.ch.

Gerichts-, Schieds- und Administrativverfahren

Zum Zeitpunkt dieses Prospektes liegen keine Gerichts-, Schieds- und Administrativverfahren vor, welche
einen massgeblichen Einfluss auf die Vermégens- und Ertragslage des Swisscanto (CH) Real Estate Fund
Swiss Commercial haben kdnnten.

Weitere Angaben zur Fondsleitung

Fur weitere, ausfuhrlichere Angaben zur Fondsleitung verweisen wir auf den geltenden Fondsprospekt mit
integriertem Fondsvertrag vom August 2017 (siehe Anhang 1).



Angaben Uber die Depotbank

Rechtsform und Ort der Hauptverwaltung
Als Depotbank fungiert die

Zurcher Kantonalbank
Bahnhofstrasse 9
8001 Zirich

Sie ist eine selbstandige Anstalt des kantonalen o6ffentlichen Rechts mit Sitz in Zdrich und wurde am
15. Februar 1870 gegriindet.
Haupttéatigkeit

Die zircher Kantonalbank tétigt die Geschéafte einer Universalbank. Sie schliesst keine Eigengeschéfte ab,
bei denen unverhaltnisméassige Risiken eingegangen werden.

Der Geschéaftsbereich umfasst in geografischer Hinsicht in erster Linie den Wirtschaftsraum Zirich. Geschéfte
in der Ubrigen Schweiz und im Ausland sind zuldssig, sofern der Bank daraus keine unverhaltnismassigen
Risiken erwachsen. Die Einzelheiten der Geschaftstatigkeit werden durch das Geschaftsreglement geregelt.
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Angaben Uber Dritte

Zahlstellen

Zahlstelle des Immobilienfonds in der Schweiz ist die Depotbank Ziurcher Kantonalbank, Bahnhofstrasse 9,
8001 Zirich.

Vertriebstrager

Mit dem Vertrieb des Immobilienfonds ist das folgende Institut beauftragt worden:
Zurcher Kantonalbank, Bahnhofstrasse 9, 8001 Zirich, mit samtlichen Geschéftsstellen.

Die Fondsleitung ist berechtigt, weitere Vertriebstrager einzusetzen.

Prifgesellschaft
Prufgesellschaft ist Ernst & Young AG, Maagplatz 1, mit Sitz in 8005 Zurich.

Anlagekommission

Die Vermogensverwalterin wird unterstitzt durch die Anlagekommission, welche sich zurzeit aus folgenden
Personen zusammensetzt:

— Dr. S. Kloess, Prasident
Geschaéftsfuhrer der Kloess Real Estate, Wollerau

— D. Michaud, Mitglied
Expert en économie immobiliere, Banque Cantonale Vaudoise, Lausanne

- G. R. Lazzarini, Mitglied
Geschéftsfuhrer der CMI Partner AG, Altendorf

— B. Brulhart, Mitglied
Teamleiter Geschéftsbereich Markt, Freiburger Kantonalbank, Freiburg

Schéatzungsexperten

Die Fondsleitung hat mit Genehmigung der Aufsichtsbehérde folgende unabhédngige Schéatzungsexperten
beauftragt:

— Marco Feusi (1972) — Partner bei Wiest & Partner
Chartered Surveyor MRICS, Dipl. Achitekt HTL., Dipl. NDS ETHZ Betriebswissenschaften BWI

— Andreas Bleisch (1971) — Partner bei Wiest & Partner
Dr. rer. pol., Dipl. Kulturingenieur ETH, eidg. pat. Ing. Geometer

Die Schatzungsexperten zeichnen sich aus durch ihre langjahrige Erfahrung in den Bereichen Kauf und Ver-
kauf sowie Bewertung von Liegenschaften; sie sind alle seit mindestens finf Jahren als Schatzungsexperten
fur Immobilienfonds in der Schweiz tatig.
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Risiken

Investitionsrisiken

Als Immobilienfonds untersteht der Swisscanto (CH) Real Estate Fund Swiss Commercial den Anlegerschutz-
vorschriften des Bundesgesetzes lber die kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006 (KAG). Diese Vor-
schriften kénnen die erwéhnten Risiken allenfalls mindern, nicht jedoch ausschliessen.

Anleger, die im Zusammenhang mit dieser Emission den Kauf von Anlagefondsanteilen Swisscanto (CH) Real
Estate Fund Swiss Commercial in Erwéagung ziehen, sollten die nachstehenden, spezifischen, jedoch nicht
abschliessenden Risikofaktoren beriicksichtigen. Solche Risiken kénnen einzeln oder in Kombination die Er-
tragslage des Fonds und die Bewertung des Fondsvermdgens negativ beeinflussen und zu einer Verminde-
rung des Anteilswertes fuhren.

Abhangigkeit von konjunkturellen Entwicklungen

Der Swisscanto (CH) Real Estate Fund Swiss Commercial investiert vorwiegend in Immobilienwerte in der
Schweiz und ist dadurch von der allgemeinen konjunkturellen Entwicklung sowie von allgemeinen wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen abhéngig. Eine schlechte konjunkturelle Entwicklung kann beispielsweise zu ho-
heren Leerstanden bei Liegenschaften fiihren; als allgemeine wirtschaftliche Rahmenbedingungen kommen
beispielsweise Anderungen der Teuerungsrate in der Schweiz oder der Attraktivitat der Standortfaktoren der
zentralen Wirtschaftsraume der Schweiz im internationalen Vergleich in Frage. Auch kénnen negative Ent-
wicklungen im Ausland zu einem negativen Marktumfeld fihren, das sich auch auf die Kurse der Anteile im
Handel an der SIX Swiss Exchange AG niederschlagen kann.

Verdnderungen des schweizerischen Immobilienmarktes

In der Vergangenheit wies der Immobilienmarkt zyklische Strukturen auf. Zyklische Schwankungen von Ange-
bot und Nachfrage kénnen auch in Zukunft sowohl auf dem Mieter- als auch auf dem Eigentimermarkt auftre-
ten, wobei diese Schwankungen nicht notwendigerweise mit der allgemeinen konjunkturellen Entwicklung
einhergehen missen. Uberangebote filhren zu einer Reduktion der Mietertrage und der Immobilienpreise,
eine Verknappung des Angebots dagegen zu deren Erhéhung. Es kénnen indessen keine zuverlassigen Aus-
sagen zur kinftigen Entwicklung des schweizerischen Immobilienmarktes gemacht werden. Zudem ist nicht
auszuschliessen, dass die Wertentwicklung von Immobilien je nach ihrem Standort sehr unterschiedlich erfol-
gen kann.

Beschrankte Liquiditat

Der schweizerische Immobilienmarkt kann sich bei gewissen Objekten durch eine beschréankte Liquiditat aus-
zeichnen, was sich negativ auf die Preisgestaltung auswirken kann. Es besteht das Risiko, dass der kurzfristi-
ge Kauf bzw. Verkauf grosserer Immobilienbesténde je nach Marktlage teilweise nicht oder nur mit entspre-
chenden Preiszugestéandnissen mdglich ist.

Zinsentwicklung

Zinsveranderungen, inshesondere die Veranderung des Hypothekarzinses, kdnnen negative Auswirkungen
auf die Finanzierungskosten, die Bewertung der gehaltenen Immobilien sowie auf die Entwicklung der Mieter-
trage haben. Gemass Fondsvertrag darf allerdings die Belastung aller Grundstiicke im Durchschnitt ein Drittel
des Verkehrswertes nicht Ubersteigen. Zur Wahrung der Liquiditat kann die Belastung voriibergehend und
ausnahmsweise auf die Halfte des Verkehrswertes erhéht werden, sofern die Interessen der Anleger gewahrt
bleiben (siehe Fondsvertrag § 14).

Bewertung der Immobilien

Die Bewertung von Immobilien ist von zahlreichen Faktoren abhéangig und unterliegt nicht zuletzt einer gewis-
sen subjektiven Einschatzung dieser Faktoren. Die vom Fonds festgelegten Werte der Liegenschaften kénnen
daher vom zukiinftigen Verkehrswert abweichen. Trotz der im Fondsvertrag statuierten Diversifikation des
Immobilienportefeuilles kdnnen Verdnderungen der Bonitatsrisiken der Mieter, der Leerstandsrisiken sowie
der Mietzinsentwicklung und anderer Faktoren einen bedeutsamen Einfluss auf die Bewertung des Fonds-
vermogens und der Anteile haben.
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Erstellen von Bauten

Gemass Fondsvertrag kann die Fondsleitung zur Beschaffung von Kapitalanlagen fir Rechnung des Fonds
Bauten erstellen lassen. Bis zu deren Fertigstellung kdnnen die Investitionen erhebliche Mittel Gber eine lan-
gere Zeit notwendig machen und es kann ebenfalls eine langere Zeit dauern, bis diese Bauten einen Ertrag
abwerfen. Uberdies sind mit dem Erstellen von Bauten, insbesondere bei Grossprojekten, alle einer Baupla-
nung und Bauausfuhrung inharenten Risiken verbunden.

Altlasten und Umweltrisiken

Die Mdglichkeit von unbekannten, erst spater zu Tage tretenden Altlasten oder umweltrelevanten Belastungen
(beispielsweise aufgrund von Larmemissionen) kann nicht generell ausgeschlossen werden. Diese kdnnen zu
erheblichen Sanierungskosten fihren.

Rechtsanderungen

Mdgliche zukiinftige Rechtsanderungen, insbesondere im Bereich des Mietrechts, Raumplanungs- und Bau-
rechts, Steuerrechts, des Umweltschutzrechts und des Bundesgesetzes Uber den Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Ausland (Lex Koller), kdnnen einen Einfluss auf Immobilienpreise, Kosten und Ertréage und
damit auf die Bewertung des Fondsvermogens und der Anteile haben.

Mdogliche Interessenkonflikte

Die bei der Fondsleitung verantwortlichen Personen sind auch in Entscheide involviert, die einen anderen
schweizerischen Immobilienfonds bzw. (ein) andere(s) Anlagegefass(e) innerhalb der Swisscanto Gruppe
betreffen, die ebenfalls in schweizerische Liegenschaften investieren. Der Entscheidungsmechanismus fur
Investitionen oder Devestitionen bei den einzelnen Anlagegefassen und die Vermeidung der damit allenfalls
verbundenen potentiellen Interessenkonflikte ist intern geregelt.

Risiken aufgrund der “best effort“-Emission

Die Emission wird kommissionsweise (“best effort” Basis) im Rahmen eines 6ffentlichen Bezugsangebotes in
der Schweiz durchgefihrt. Der (theoretische) Preis fiir den Handel der Fondsanteile ab dem 13. November
2017 (ex Bezugsrecht) wird aufgrund des derzeit geplanten Bezugsverhéltnisses bei einem maximalen Emis-
sionsvolumen berechnet. Sofern nicht alle neuen Anteile gezeichnet oder platziert werden und in der Folge
nicht die maximale Anzahl von Anteilen emittiert wird, wird das Bezugsverhéltnis (in Ubereinstimmung mit der
Fachinformation der Swiss Funds & Asset Management Association SFAMA zur Ausgabe von Immobilien-
fondsanteilen) nicht angepasst, weshalb der fir die Fondsanteile angebotene Preis (ex Bezugsrecht) riickbli-
ckend als nicht angemessen erscheinen kdnnte. Mit Abschluss der Emission entfallt eine mégliche Beeinflus-
sung des Preises/Kurses durch das Bezugsverhéltnis.

Preisbildung

Obwohl die Anteile des Swisscanto (CH) Real Estate Fund Swiss Commercial an der SIX Swiss Exchange
AG kotiert sind, gibt es keine Gewissheit, dass stets ein gentgend liquider Markt fur die Anteile vorhanden
sein wird. Eine ungentgende Liquiditdt kann die Handelbarkeit und Kurse der Anteile negativ beeinflussen
sowie zu einer erhéhten Volatilitat der Kurse fuhren. Es kann nicht gewahrleistet werden, dass die Anteile zu
oder Uber dem Ausgabepreis oder Inventarwert gehandelt werden; auch bei einem Immobilienfonds wie dem
Swisscanto (CH) Real Estate Fund Swiss Commercial ist eine Pramie oder ein Discount auf dem Inventarwert
maglich. Allerdings ist die Fondsleitung zur Riicknahme der Anteile unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von
12 Monaten auf das Ende eines Rechnungsjahrs zu den im Fondsvertrag festgelegten Bedingungen verpflich-
tet.

Bisherige Wertentwicklung

Eine Steigerung des Anteilskurses in der Vergangenheit ist kein Indiz fur eine entsprechende Entwicklung in
der Zukunft.
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Weitere Informationen

Negativbestatigung

Seit dem Stichtag des letzten Halbjahresberichtes per 30. Juni 2017 (ungepriift) sind keine wesentlichen An-
derungen in der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage eingetreten, soweit diese nicht in diesem Emissions-
und Kotierungsprospekt offen gelegt worden sind.

Verantwortung fir den Prospekt

Die Swisscanto Fondsleitung AG Ubernimmt die Verantwortung fir den Inhalt dieses Emissions- und Kotie-
rungsprospektes und erklart hiermit, dass ihres Wissens die Angaben in diesem Emissionsprospekt richtig
und keine wesentlichen Umstande ausgelassen sind.

Dokumente

Dieser Emissions- und Kotierungsprospekt, der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag sowie die letzten Jah-
res- und Halbjahresberichte des Fonds kénnen elektronisch unter www.swisscanto.ch bezogen werden.

Zurich, 30. Oktober 2017

Die Fondsleitung
Swisscanto Fondsleitung AG

\AD%/W

Hans Frey Silvia Karrer
Geschaftsfuhrer Leiterin Administration & Operations
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( Swisscanto

Fondsleitung AG

Swisscanto (CH) Real Estate Fund Swiss Commercial

Vertraglicher Anlagefonds schweizerischen Rechts der Art "Immobilienfonds"
(der "Immobilienfonds")

Prospekt mit integriertem Fondsvertrag

August 2017

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 veréffentlicht) 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: Ziurcher Kantonalbank, Zirich
Prifgesellschaft: Ernst & Young AG, Zrich
Zahlstelle: Zurcher Kantonalbank, Zurich
Vermobgensverwalterin: Ziurcher Kantonalbank, Zirich

1. Informationen Gber den Immobilienfonds

1.1. Allgemeine Angaben zum Immobilienfonds

Der Swisscanto (CH) Real Estate Fund Swiss Commercial ist ein Anlagefonds schweizeri-
schen Rechts der Art "Immobilienfonds” gemass Bundesgesetz Uiber die kollektiven Kapi-
talanlagen vom 23. Juni 2006. Der Fondsvertrag wurde von der Swisscanto Fondsleitung
AG (ehemals: Swisscanto Asset Management AG) als Fondsleitung aufgestellt und mit Zu-
stimmung der Zircher Kantonalbank, Zirich, als Depotbank der Aufsichtsbehdrde (damals:
Eidgenbssische Bankenkommission) unterbreitet und von dieser erstmals 2010 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 geméss den Bestimmungen von
Gesetz und Fondsvertrag selbststéandig und im eigenen 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 Aufsichtsbehotrde jederzeit weitere Anteilsklassen zu schaffen,
aufzuheben oder zu vereinigen.

Zurzeit ist beim Immobilienfonds die Anteilsklasse FA CHF vorgesehen.

Anteile der Anteilsklassen FA CHF werden allen Anlegern angeboten und kénnen grund-
satzlich von samtlichen Vertriebstragern angeboten werden. Es wird eine Verwaltungs-
kommission zulasten des Fondsvermégens erhoben (§ 19 Ziff. 1 des Fondsvertrages) und

! Aus Griinden der einfacheren Lesbarkeit wird auf die geschlechtsspezifische Differenzierung, z.B. Anlegerinnen und Anleger, verzich-
tet. Entsprechende Begriffe gelten grundsatzlich fiir beide Geschlechter.



die Ertrdge werden ausgeschiittet (8 22 Ziff. 1 des Fondsvertrages). Referenzwahrung der
Anteilsklasse FA CHF ist der Schweizer Franken (CHF).

1.2.  Anlageziel und Anlagepolitik, wesentliche Risiken sowie Derivateinsatz des Immobi-
lienfonds

1.2.1. Anlageziel

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

1.2.2. Anlagepolitik

Dieser Immobilienfonds investiert in Immobilienwerte in der ganzen Schweiz. Mindestens
zwei Drittel der Ertrage mussen aus der Nutzung kommerzieller Anteile an Liegenschaften
oder Bauten mit gemischter Nutzung in der Schweiz stammen. Der Immobilienfonds halt
Immobilien in direktem Grundbesitz.

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 moglicherweise
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 liber eine langere 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 fihren. 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 Termingeschéfte (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 kdnnen an einer Bérse 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 ausiiben noch einem
Leerverkauf entsprechen.
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1.3.

1.4.

Profil des typischen Anlegers

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

Fir 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 Ertrédge aus direktem
Grundbesitz unterliegen gemass dem Bundesgesetz iiber die direkte Bundessteuer der Be-
steuerung beim Immobilienfonds selbst und sind dafir 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 fiir 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 Ertradge und Kapitalgewinne aus di-
rektem Grundbesitz und Kapitalgewinne aus der Verdusserung von Beteiligungen und tbri-
gen Vermdgenswerten unterliegen keiner Verrechnungssteuer.

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

Im Ausland domizilierte Anleger kbnnen die Verrechnungssteuer nach dem allfallig zwi-
schen der Schweiz und ihrem Domizilland bestehenden Doppelbesteuerungsabkommen
zurlickfordern. Bei fehlendem Abkommen besteht keine Riickforderungsmdglichkeit.

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 Ausfuhrungen gehen von der derzeit bekannten Rechtslage und Praxis
aus. Anderungen der Gesetzgebung, Rechtsprechung bzw. Erlasse und Praxis der Steuer-
behoérden bleiben ausdricklich vorbehalten.

Die Besteuerung und die tbrigen steuerlichen Auswirkungen fur den Anleger beim
Halten bzw. Kaufen oder Verkaufen von Fondsanteilen richten sich nach den steuer-
gesetzlichen Vorschriften im Domizilland des Anlegers. Fiur diesbezugliche Auskinf-
te wenden sich Anleger an ihren Steuerberater.

Der Immobilienfonds hat folgenden Steuerstatus:
FATCA:

Der Immobilienfonds ist bei den US-Steuerbehdrden als Registered Deemed-Compliant Fo-
reign Financial Institution im Sinne der Sections 1471 — 1474 des U.S. Internal Revenue
Code (Foreign Account Tax Compliance Act, einschliesslich diesbeziiglicher Erlasse,
.,FATCA") bzw. des Abkommens zwischen der Schweiz und den Vereinigten Staaten von
Amerika Uber die Zusammenarbeit fir eine erleichterte Umsetzung von FATCA angemel-
det.

Internationaler automatischer Informationsaustausch in Steuersachen (automatischer In-
formationsaustausch):
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Dieser Immobilienfonds qualifiziert fir die Zwecke des automatischen Informationsaustau-

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

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

Informationen Uber die Fondsleitung
Allgemeine Angaben zur Fondsleitung

Die Fondsleitung ist die Swisscanto Fondsleitung AG (ehemals: Swisscanto Asset Ma-
nagement AG). Seit der Griindung im Jahre 1960 als Aktiengesellschaft ist die Fondslei-
tung mit Sitz in Zrich im Fondsgeschaft tatig.

Die Hohe des gezeichneten Aktienkapitals betragt am 31. Dezember 2016 CHF 5 Mio. Das
Aktienkapital ist in Namenaktien eingeteilt und zu 100 % einbezahlt. Alleinaktionarin der
Fondsleitung ist die Swisscanto Holding AG, Zirich, an welcher die Zurcher Kantonalbank
als Alleinaktionarin 100 % der Aktien halt.

Verwaltungsrat:
Prasident:

- Daniel Previdoli, Mitglied der Generaldirektion und Leiter Products, Services & Direct
Banking, Zurcher Kantonalbank

Mitglieder:

- Regina Kleeb, Mitglied der Direktion und Leiterin Produktmanagement Anlage- & Vor-
sorgegeschéft, Ziurcher Kantonalbank

- Christoph Schenk, Mitglied der Direktion und Leiter Investment Solutions, Zircher Kan-
tonalbank

Geschaftsleitung:

- Hans Frey, Geschéftsfuhrer

- Andreas Hogg, stellvertretender Geschéftsfiihrer und Leiter Risk, Finance & Services
- Silvia Karrer, Leiterin Administration & Operations

Per 30. Juni 2017 verwaltete die Fondsleitung in der Schweiz insgesamt 193 kollektive Ka-
pitalanlagen, wobei sich die Summe der verwalteten Vermoégen auf CHF 79.14 Mia. belief.

Per 30. Juni 2017 verwaltete die Swisscanto Gruppe zudem 53 in Luxemburg domizilierte
kollektive Kapitalanlagen mit einem Gesamtvermdgen von CHF 11.27 Mia.

Adresse und Internet-Seite der Fondsleitung sind: Bahnhofstrasse 9, CH-8001 Zdrich,
www.swisscanto.ch.

Delegation der Anlageentscheide

Die Anlageentscheide des Immobilienfonds sind an die Zircher Kantonalbank, Zirich, de-
legiert. Die Zircher Kantonalbank wurde im Jahre 1870 als selbstandige Anstalt des kanto-
nalen 6ffentlichen Rechts gegriindet und zeichnet sich durch langjahrige Erfahrung in der
Vermogensverwaltung aus. Die genaue Ausfihrung des Auftrages regelt ein zwischen der
Swisscanto Fondsleitung AG und der Zircher Kantonalbank abgeschlossener Vermdgens-
verwaltungsvertrag.

Delegation weiterer Teilaufgaben

Folgende weitere Teilaufgaben sind an die Huwiler Treuhand AG, Ostermundigen, dele-
giert: Buchfihrung und Abschlussarbeiten des Immobilienfonds. Die Huwiler Treuhand AG
zeichnet sich durch langjahrige Erfahrung in diesen Téatigkeiten aus. Die genaue Ausfih-
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rung des Auftrages regelt eine zwischen der Swisscanto Fondsleitung 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
oder bestehende Vereinbarungen werden bei Bedarf angepasst.

Ausiibung von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten

Die Fondsleitung tbt 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 Uber die Aus-
Ubung der Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte.

Bei anstehenden Routinegeschaften ist es der Fondsleitung freigestellt, die Mitgliedschafts-
und Glaubigerrechte selber auszuiiben oder die Austibung 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 na-
he stehender juristischer Personen zustehen, bt die Fondsleitung das Stimmrecht selber
aus oder erteilt ausdriickliche Weisungen. Sie darf sich dabei auf Informationen abstiitzen,
die sie von der Depotbank, dem Portfolio Manager, der Gesellschaft oder von Stimm-
rechtsberatern und weiteren Dritten erhalt oder aus der Presse erfahrt.

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

Informationen Uber die Depotbank

Depotbank ist die Zurcher Kantonalbank. Sie ist eine selbstéandige Anstalt des kantonalen
offentlichen Rechts mit Sitz in Zirich. Die Zurcher 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 hinter-
legten Wertpapieren nicht mehr das Allein-, sondern nur noch das Miteigentum hat. Sind
die Dritt- und Sammelverwahrer Uberdies nicht beaufsichtigt, so diirften sie organisatorisch
nicht den Anforderungen genigen, welche an Schweizer Banken gestellt werden.

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

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

Fir 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 Depotbank ist bei den US-Steuerbehdérden als Reporting Foreign Financial Institution
under a Model 2 IGA im Sinne der Sections 1471 — 1474 des U.S. Internal Revenue Code
(Foreign Account Tax Compliance Act, einschliesslich diesbeztiglicher Erlasse, "FATCA")
bzw. des Abkommens zwischen der Schweiz und den Vereinigten Staaten von Amerika
Uber die Zusammenarbeit fur eine erleichterte Umsetzung von FATCA angemeldet.
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4.2.

4.3.

4.4,

4.5.

Informationen Uber Dritte
Zahlstelle

Zahlstelle des Immobilienfonds in der Schweiz ist die Depotbank Zircher Kantonalbank,
Bahnhofstrasse 9, 8001 Zirich.

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.

Prifgesellschaft

Priufgesellschaft ist Ernst & Young AG, Maagplatz 1, mit Sitz in 8005 Zurich.
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, Wollerau

- D. Michaud, Mitglied
Expert en économie immobiliére, Banque Cantonale Vaudoise, Lausanne

- G. R. Lazzarini, Mitglied
Geschaftsfuhrer der CMI Partner AG, Altendorf

- P. A. Leuenberger, Mitglied
Responsable du secteur Gestion des crédits, Banque Cantonale Neuchételoise, Neu-
chéatel

Schéatzungsexperten

Die Fondsleitung hat mit Genehmigung der Aufsichtsbehdrde folgende unabhangige Schat-
zungsexperten beauftragt:

Marco Feusi (1972) — Partner bei Wiest & Partner

Chartered Surveyor MRICS, Dipl. Achitekt HTL., Dipl. NDS ETHZ Betriebswissenschaften
BWI

Andreas Bleisch (1971) — Partner bei Wilest & Partner
Dr. rer. pol., Dipl. Kulturingenieur ETH, eidg. pat. Ing. Geometer

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 Schatzungsexperten fur Immobilienfonds in der Schweiz tétig.

Weitere Informationen
Nutzliche Hinweise

- Valoren-Nr.: 11195919

- ISIN-Nr.: CH0111959190

- Kaotierung: SIX Swiss Exchange

- Rechnungsjahr: 1. Januar bis 31. Dezember

- Laufzeit: unbegrenzt

- Rechnungseinheit: Schweizer Franken (CHF)

- Anteile: Die Anteile werden buchmaéssig gefuhrt.
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5.2.

- Verwendung der Ertrage: Ausschuttung der Ertrage in der Regel im April, spatestens
jedoch vier Monate nach Abschluss des Geschaftsjahres

Bedingungen fir 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 fiir 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 Kiindigungsfrist von 12 Monaten kiindigen. Die Fondsleitung kann unter be-
stimmten Bedingungen die wahrend eines Rechnungsjahres gekiindigten Anteile vorzeitig
zuriickzahlen (vgl. 8 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 Rickzahlung 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
allfalligen 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-
inventarwert, zuzuglich der Ausgabekommission. Die Hohe der Ausgabekommission ist aus
der nachfolgenden Ziff. 5.3 ersichtlich.

Die Nebenkosten fiir 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, abziglich der Nebenkosten, die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus
dem Verkauf eines dem gekiindigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen erwachsen
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 Rick-
nahmepreises erfolgt jeweils spatestens 4 Monate nach dem Bewertungstag (Valuta 120
Tage).

Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchmaéssig gefiihrt.

Die Fondsleitung stellt einen regelméassigen borslichen oder ausserboérslichen Handel der
Immobilienfondsanteile tiber die Bank Julius Bar & Co. AG 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
Effektenh&ndler im Publikationsorgan.
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5.3.
5.3.1.

5.3.2.

5.3.3.

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: hochstens 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 Fondsvermégens
(Auszug aus 819 des Fondsvertrags):

Verwaltungskommission der Fondsleitung:
Anteilsklasse FA CHF: héchstens 0.80 % p.a.

Die Kommission wird verwendet fir die Leitung, die Vermodgensverwaltung und gegebenen-
falls fur den Vertrieb des Immobilienfonds.

Ausserdem werden damit die folgenden Dienstleistungen Dritter verguitet:
- administrative Aufgaben in Zusammenhang mit der Verwaltung des Immobilienfonds;
- Vermdgensverwaltung des Immobilienfonds.

Ausserdem werden aus der Verwaltungskommission der Fondsleitung Retrozessionen
und/oder Rabatte gemass Ziff. 5.3.3 des Prospektes bezahlt.

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

Depotbankkommission der Depotbank: max. 0.05 % p.a.

Die Kommission wird verwendet fur die Aufgaben der Depotbank, wie die Aufbewahrung
des Fondsvermogens, die Besorgung des Zahlungsverkehrs, die Auszahlung des Jahreser-
trages an die Anleger und die sonstigen in § 4 des Fondsvertrags aufgeftihrten Aufgaben.

Ausserdem werden damit die folgenden Dienstleistungen Dritter vergtet:

- 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;

- Kontoflihrung fir die laufende Verwaltung von Immobilienwerten.

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

Zusatzlich kdnnen dem Immobilienfonds die weiteren in § 19 Ziff. 3 und 4 des Fondsvertra-
ges aufgefuhrten Vergitungen und Nebenkosten in Rechnung gestellt werden.

Zahlung von Retrozessionen und Rabatten

Die Fondsleitung und deren Beauftragte kénnen Retrozessionen zur Entschadigung der
Vertriebstéatigkeit bzw. der Vermittlung von Fondsanteilen in der Schweiz oder von der
Schweiz aus bezahlen.
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Mit dieser Entschadigung kénnen insbesondere folgende Dienstleistungen abgegolten wer-
den:

- Erfallung 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 Gber den Immobilienfonds;

- Bestrebungen jeglicher Art, die darauf abzielen, den Vertrieb bzw. die Vermittlung von
Fondsanteilen des Immobilienfonds bzw. die Beibehaltung bestehender Besténde 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 (Zurverfiigungstellung von Dokumentationen, Verkaufsge-
sprache, Road Shows, Teilnahme an Messen und anderen Veranstaltungen etc.);

- Aufgaben zur Erfillung aufsichtsrechtlicher Anforderungen (Sorgfaltspflichten in Berei-
chen wie Abklarung der Kundenbedurfnisse und Vertriebseinschrankungen / Uberwa-
chung von Vertriebstragern / Beauftragung einer Priifgesellschaft 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 Entschadigung, die sie fir
den Vertrieb erhalten kénnen.

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

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 Gebihren der Fondsleitung bezahlt werden und somit das Fondsvermdgen 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.
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5.3.4.

5.3.5.

5.4.

Die objektiven Kriterien zur Gewéahrung 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 H6he der vom Anleger generierten Geblhren;
- das vom Anleger praktizierte Anlageverhalten (z.B. erwartete Anlagedauer);

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

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

Total Expense Ratio rer

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

20147 2015° 2016*
TER pep — GAV 0.91 % 0.91 % 0.89 %
TER rer — NAV 1.05 % 1.02 % 1.08 %

Gebuhrenteilungsvereinbarungen (,,commission sharing agreements) und geldwer-
te Vorteile (“soft commissions*)

Die Fondsleitung hat keine Gebuhrenteilungsvereinbarungen (,commission sharing agree-
ments“) geschlossen.

Die Fondsleitung hat keine Vereinbarungen bezlglich so genannten “soft commissions” ge-
schlossen.

Publikationen des Immobilienfonds

Weitere Informationen tiber den Immobilienfonds sind im letzten Jahres- bzw. Halb-
jahresbericht enthalten. Zudem kénnen aktuelle Informationen im Internet unter
www.swisscanto.ch 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 Veréffentlichung durch die Fondslei-
tung unter www.swissfunddata.ch.

Preisveroffentlichungen erfolgen bei jeder Ausgabe und Riicknahme von Fondsanteilen,
mindestens aber am letzten Arbeitstag jeden Monats auf der Internet-Plattform der Swiss
Fund Data AG "www.swissfunddata.ch".

% Fur das Fondsgeschaftsjahr 01.01.2014 bis 31.12.2014.
® Fur das Fondsgeschaftsjahr 01.01.2015 bis 31.12.2015.
* Fur das Fondsgeschéftsjahr 01.01.2016 bis 31.12.2016.
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5.5. Versicherungen der Immobilien

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

5.6.  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 nattrlichen 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.

5.7. Ausfihrliche Bestimmungen

Alle weiteren Angaben zum Immobilienfonds wie zum Beispiel die Bewertung des Fonds-
vermaogens, 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 Vermdgens-
verwalterin

Unter der Bezeichnung Swisscanto (CH) Real Estate Fund Swiss Commercial besteht ein
vertraglicher Anlagefonds der Art Immobilienfonds (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).

Fondsleitung ist die Swisscanto Fondsleitung AG, Zurich.
Depotbank ist die Zircher Kantonalbank, Zurich.
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 einschlagigen Bestim-
mungen der Kollektivanlagengesetzgebung geordnet.

Die Fondsleitung

Die Fondsleitung verwaltet den Immobilienfonds flr Rechnung der Anleger selbstandig und
in eigenem Namen. Sie entscheidet insbesondere tiber die Ausgabe von Anteilen, die An-
lagen und deren Bewertung. Sie berechnet den Nettoinventarwert und setzt Ausgabe- und
Rucknahmepreise sowie Gewinnausschittungen fest. Sie macht alle zum Immobilienfonds
gehdrenden Rechte geltend.

Die Fondsleitung 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 Geschéftsfihrung 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; tiber die Ent-
schadigungen fir 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 Ausfiihrung der Aufgabe qualifiziert sind, und stellt die In-
struktion sowie Uberwachung und die Kontrolle der Durchfiihrung des Auftrages sicher.

Far Handlungen der Beauftragten haftet die Fondsleitung wie fir eigenes Handeln.

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

® Aus Griinden der einfacheren Lesbarkeit wird auf die geschlechtsspezifische Differenzierung, z.B. Anlegerin und Anleger, verzichtet.
Entsprechende Begriffe gelten grundsatzlich 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 fur die betreffenden Anlageentscheide relevan-
ten ausléndischen 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 § 25 auflésen.

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

Die Fondsleitung sowie deren Beauftragte und die ihnen nahestehenden natdrlichen und
juristischen Personen diurfen vom Immobilienfonds keine Immobilienwerte Gbernehmen
oder ihm abtreten.

Die Aufsichtsbehdrde kann in begrindeten Einzelfallen Ausnahmen vom Verbot von Ge-
schaften 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 unabhéngiger Schatzungsexperte die Marktkon-
formitét des Kaufs- und Verkaufspreises des Immobilienwertes sowie der Transaktionskos-
ten bestatigt.

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 Marktkonformitat 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. Sie besorgt die Ausgabe und Ricknahme der Fondsanteile sowie den Zahlungsver-
kehr fiir den Immobilienfonds. Fir die laufende Verwaltung von Immobilienwerten kann sie
Konten von Dritten fihren lassen.

Die Depotbank gewahrleistet, dass ihr bei Geschéften, die sich auf das Vermdgen des Im-
mobilienfonds beziehen, der Gegenwert innert der Ublichen Fristen Ubertragen wird. Sie
benachrichtigt die Fondsleitung, falls der Gegenwert nicht innert der tblichen Frist erstattet
wird, und fordert von der Gegenpartei Ersatz fur den betroffenen Vermdgenswert, sofern
dies maglich ist.

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

Die Depotbank pruft bei Vermdgensgegenstéanden, die nicht in Verwahrung genommen
werden konnen, das Eigentum der Fondsleitung und fuhrt dariiber Aufzeichnungen.
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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 fir eine einwandfreie Geschéftsflihrung er-
forderlich sind. Sie gewahrleisten eine transparente Rechenschaftsablage und informieren
angemessen Uber diesen Immobilienfonds. Sie legen samtliche den Anlegern direkt oder
indirekt belasteten Gebihren und Kosten sowie deren Verwendung offen; tber 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
Verwahrung liegt. Sie pruft und Gberwacht, ob der von ihr beauftragte Dritt- oder Sammel-
verwahrer

a) Uber eine angemessene Betriebsorganisation, finanzielle Garantien und die fachlichen
Qualifikationen verfugt, die fur die Art und die Komplexitat der Vermégensgegenstan-
de, 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 Vermégensgegenstande 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 fiir den durch den Beauftragten verursachten Schaden, sofern sie
nicht nachweisen kann, dass sie bei der Auswabhl, Instruktion und Uberwachung die nach
den Umstéanden gebotene Sorgfalt angewendet hat. Der Prospekt enthalt 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 Modalitdten des Anlageprodukts. Die Anleger sind im Prospekt tber die
Aufbewahrung durch nicht beaufsichtigte Dritt- oder Sammelverwahrer zu informieren.

6. Die Depotbank sorgt daflr, dass die Fondsleitung das Gesetz und den Fondsvertrag be-
achtet. Sie prift, ob die Berechnung des Nettoinventarwertes und der Ausgabe- und Rick-
nahmepreise der Anteile sowie die Anlageentscheide Gesetz und Fondsvertrag entspre-
chen und ob der Erfolg nach Massgabe des Fondsvertrages verwendet wird. Fir die Aus-
wahl der Anlagen, welche die Fondsleitung im Rahmen der Anlagevorschriften trifft, ist die
Depotbank 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
gemacht hat.

8. Die Depotbank sowie deren Beauftragte und die ihnen nahestehenden nattrlichen und ju-
ristischen Personen dirfen vom Immobilienfonds keine Immobilienwerte Gbernehmen
oder ihm abtreten.

Die Aufsichtsbehdrde kann in begriindeten Einzelfallen Ausnahmen vom Verbot von Ge-
schéften mit nahestehenden Personen bewilligen, wenn die Ausnahme im Interesse der
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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 Marktkon-
formitat des Kaufs- und Verkaufspreises des Immobilienwertes sowie der Transaktionskos-
ten bestatigt.

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
gegen 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. Ihre persdnliche 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 Auslibung 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 dariiber Bericht er-
Stattet.

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

Die Fondsleitung kann unter bestimmten Bedingungen die wahrend eines Rechnungsjahres
gekiindigten Anteile nach Abschluss desselben vorzeitig zuriickzahlen (vgl. § 17 Ziff. 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 fir 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 erfullen.

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

a) dies zur Wahrung des Rufes des Finanzplatzes, namentlich zur Bekampfung der
Geldwéascherei, erforderlich ist;

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

Zusétzlich kénnen die Anteile eines Anlegers durch die Fondsleitung in Zusammenarbeit
mit der Depotbank zum jeweiligen Riicknahmepreis zwangsweise zurickgenommen 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 fur 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 Ricknahmen Vermogensvorteile zu erzielen versuchen, indem sie Zeitunter-
schiede zwischen der Festlegung der Schlusskurse und der Bewertung des Fonds-
vermdégens 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 Fondsvermogen, 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 konnen sich namentlich hinsichtlich Kostenstruktur, Refe-
renzwahrung, Wahrungsabsicherung, Ausschiittung oder Thesaurierung der Ertrage, Min-
destanlage sowie Anlegerkreis unterscheiden.

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

ordnet werden kénnen, werden den einzelnen Anteilsklassen im Verhéaltnis zum Fondsver-
mogen belastet.

Zurzeit ist fir den Immobilienfonds die Anteilsklasse mit der Bezeichnung FA CHF vorge-
sehen. Anteile der Anteilsklasse FA CHF werden allen Anlegern angeboten und konnen
grundsatzlich von samtlichen Vertriebstragern angeboten werden. Es wird eine Verwal-
tungskommission zulasten des Fondsvermogens erhoben (8 19 Ziff. 1 des Fondsvertrages)
und die Ertrage werden ausgeschuttet (§ 22 Ziff. 1 des Fondsvertrages). Referenzwahrung
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 Geldbetrége lautende Zeichnungen anzunehmen und auf deren Basis
Anteilsbruchteile auszugeben. Anteilsbruchteile kénnen ferner durch eine Vereinigung, ei-
nen Split oder eine Konversion entstehen. Anteilsbruchteile werden mit hdchstens drei
Nachkommastellen ausgedrickt.

Die Fondsleitung ist verpflichtet, Anleger, welche die Voraussetzungen zum Halten der An-
teile des Immobilienfonds nicht mehr erfillen, aufzufordern, ihre Anteile innert 30 Kalender-
tagen im Sinne von § 17 zuriickzugeben oder an eine Person zu Ubertragen, die die ge-
nannten Voraussetzungen erfullt. Leistet der Anleger dieser Aufforderung nicht Folge, kann
die Fondsleitung in Zusammenarbeit mit der Depotbank eine zwangsweise Ricknahme im
Sinne von § 5 Ziff. 7 Bst. b der betreffenden Anteile vornehmen.
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A  Anlagegrundsatze

87 Einhaltung der Anlagevorschriften

1. Bei der Auswahl der einzelnen Anlagen und zur Umsetzung der Anlagepolitik geméass § 8
beachtet die Fondsleitung im Sinne einer ausgewogenen Risikoverteilung die nachfolgend
aufgefuhrten Grundséatze und prozentualen Beschréankungen. Diese beziehen sich auf das
Fondsvermogen zu Verkehrswerten und sind stéandig einzuhalten.

2. Werden die Beschrénkungen durch Marktveranderungen Uberschritten, missen die Anla-
gen unter Wahrung der Interessen der Anleger innerhalb einer angemessenen Frist auf das
zulassige Mass zuriickgefuihrt werden. Werden Beschrankungen in Verbindung mit Deriva-
ten gemass § 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.

§8 Zulassige Anlagen
Die Fondsleitung investiert das Vermogen dieses Immobilienfonds in Immobilienwerte in
der ganzen Schweiz. Mindestens 2/3 der Ertrdge mussen aus der Nutzung kommerzieller
Anteile an Liegenschaften oder Bauten mit gemischter Nutzung in der Schweiz stammen.
Der Immobilienfonds halt Immobilien in direktem Grundbesitz.

2. Als Anlagen dieses Immobilienfonds sind zugelassen:

a) Grundsticke einschliesslich Zugehor

Als Grundstiicke gelten:

- Liegenschaften, die ausschliesslich oder zu einem tberwiegenden Teil kommer-
ziellen Zwecken dienen; Uberwiegend ist der kommerzielle Anteil, wenn der Er-
trag daraus mindestens 60 % des Liegenschaftsertrages ausmacht (kommerziell
genutzte Liegenschaften);

- Bauten mit gemischter Nutzung, die sowohl Wohn- als auch kommerziellen Zwe-
cken dienen; eine gemischte Nutzung liegt vor, wenn der Ertrag aus den kom-
merziellen Anteilen mehr als 20 %, aber weniger als 60 % des Liegenschaftener-
trages ausmacht;

- Stockwerkeigentum;

- Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten; unbebaute Grundstu-
cke mussen erschlossen und flr eine umgehende Uberbauung geeignet sein
sowie Uber eine rechtskraftige Baubewilligung fir deren Uberbauung verfligen.
Mit der Ausfihrung der Bauarbeiten muss vor Ablauf der Giiltigkeitsdauer der je-
weiligen Baubewilligung begonnen werden kdnnen;

- Baurechtsgrundstiicke (inkl. Bauten und Baudienstbarkeiten).

Gewohnliches Miteigentum an Grundstiicken ist zulassig, sofern die Fondsleitung ei-

nen beherrschenden Einfluss ausiiben kann, d.h. wenn sie Uiber die Mehrheit der Mit-

eigentumsanteile und Stimmen verfugt. Die Fondsleitung ist berechtigt bis zu 100 %
des Fondsvermodgens des Immobilienfonds in Grundstiicken im gewohnlichen Mitei-
gentum zu investieren.

b) Schuldbriefe oder andere vertragliche Grundpfandrechte.

Die Grundsticke sind auf den Namen der Fondsleitung unter Anmerkung der Zugehdorigkeit

zum Immobilienfonds im Grundbuch eingetragen.
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B

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 Er-
tragsrechnung des Immobilienfonds fur Bauland und angefangene Bauten einen Bauzins
zum marktublichen Satz gutschreiben, sofern dadurch die Kosten den geschatzten Ver-
kehrswert nicht Ubersteigen.

Sicherstellung der Verbindlichkeiten und kurzfristig verfigbare Mittel

Die Fondsleitung muss zur Sicherstellung ihrer Verbindlichkeiten einen angemessenen Teil
des Fondsvermdgens in kurzfristigen festverzinslichen Effekten oder in kurzfristig verfligba-
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 gekindigten Anteilen.

Als kurzfristige 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 %
des Nettofondsvermdgens. Die Kreditlimiten sind der Hochstgrenze der zulassigen Ver-
pfandung 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

§ 10 Effektenleihe

Die Fondsleitung tatigt keine Effektenleihe-Geschafte fir den Immobilienfonds.

§ 11 Pensionsgeschafte

Die Fondsleitung tatigt fir den Immobilienfonds keine Pensionsgeschifte.

8§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 Veréanderung des
Anlagecharakters des Immobilienfonds fiihrt. Der Einsatz der Derivate hat ausschliesslich
eine engagementreduzierende Wirkung zum Ziel.

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

Es dirfen 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 Auslbungspreis 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;
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c) Termingeschéfte (Futures und Forwards), deren Wert linear vom Wert des Basiswertes
abhangt.

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 zulassig, die auf einen Index lauten

- welcher von einer externen, unabhéngigen Stelle berechnet wird;
- fur 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
verfligen kdénnen.

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-
Geschéft einzig zum Zwecke abgeschlossen wurde, um die mit den erworbenen Deri-
vaten oder Anlagen im Zusammenhang stehenden Risiken zu eliminieren, dabei die
wesentlichen Risiken nicht vernachlassigt werden und der Anrechnungsbetrag der De-
rivate 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 erfullen (,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 fiihren,
die Risiken des Derivats missen ausgeglichen werden, die zu verrechnenden Deri-
vate, Basiswerte oder Vermdgensgegenstande mussen 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 Fremdwé&hrungsrisiken eingesetzt werden
und nicht zu einer Hebelwirkung flihren 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 Geschafte 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-Geschéfte nur mit beaufsichtigten Finanzintermediéaren ab-
schliessen, welche auf diese Geschéftsarten spezialisiert sind und eine einwandfreie
Durchfiihrung des Geschaftes gewahrleisten. Handelt es sich bei der Gegenpartei nicht
um die Depotbank, hat erstere oder der Garant eine hohe Bonitat aufzuweisen.
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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) Istfur ein OTC-Derivat kein Marktpreis erhéltlich, 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 grundsétz-
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 zulassig aus Grunden der Ri-
sikoverteilung oder wenn weitere Vertragsbestandteile wie Bonitat oder Dienstleis-
tungsangebot der Gegenpartei eine andere Offerte als insgesamt vorteilhafter fir die
Anleger erscheinen lassen. Ausserdem kann ausnahmsweise auf die Einholung von
Offerten von mindestens zwei mdglichen Gegenparteien verzichtet werden, wenn dies
im besten Interesse der Anleger ist. Die Griinde hierflr sowie der Vertragsabschluss
und die Preisbestimmung sind nachvollziehbar zu dokumentieren..

d) Die Fondsleitung bzw. deren Beauftragte dirfen im Rahmen eines OTC-Geschéfts nur
Sicherheiten entgegennehmen, welche die Anforderungen gemaéss Art. 51 KKV-FINMA
erfullen. Der Emittent der Sicherheiten muss eine hohe Bonitat aufweisen und die Si-
cherheiten durfen nicht von der Gegenpartei oder von einer dem Konzern der Gegen-
partei angehdrigen oder davon abhéangigen 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
missen bei der Verwaltung der Sicherheiten die Pflichten und Anforderungen gemass
Art. 52 KKV-FINMA erfiillen. Insbesondere miissen sie die Sicherheiten in Bezug auf
Lander, Markte und Emittenten angemessen diversifizieren, wobei eine angemessene
Diversifikation der Emittenten als erreicht gilt, wenn die von einem einzelnen Emitten-
ten gehaltenen Sicherheiten nicht mehr als 20 % des Nettoinventarwerts entsprechen.
Vorbehalten bleiben Ausnahmen fir 6ffentlich garantierte oder begebene Anlagen ge-
mass Art. 83 KKV. Weiter mussen die Fondsleitung bzw. deren Beauftragte die Verfi-
gungsmacht und die Verfliigungsbefugnis an den erhaltenen Sicherheiten bei Ausfall
der Gegenpartei jederzeit und ohne Einbezug der Gegenpartei oder deren Zustimmung
erlangen kénnen. Die erhaltenen Sicherheiten sind bei der Depotbank zu verwahren.
Die erhaltenen Sicherheiten kénnen im Auftrag der Fondsleitung bei einer beaufsichtig-
ten Drittverwahrstelle verwahrt werden, wenn das Eigentum an den Sicherheiten nicht
ubertragen wird und die Drittverwahrstelle von der Gegenpartei unabhéngig ist.

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

9. 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 Gewéhrung von Krediten

1. Die Fondsleitung darf fir Rechnung des Immobilienfonds keine Kredite gewéhren, mit Aus-
nahme von Schuldbriefen und anderen vertraglichen Grundpfandrechten.

2. Die Fondsleitung darf fir Rechnung des Immobilienfonds Kredite aufnehmen.
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§14

§15

Belastung der Grundstlicke

Die Fondsleitung darf Grundstiicke verpfanden und die Pfandrechte zur Sicherung Ubereig-
nen.

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

Zur Wahrung der Liquiditat kann die Belastung voriibergehend und ausnahmsweise auf die
Halfte des Verkehrswertes erhdht werden, sofern die Interessen der Anleger gewahrt 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
Immobilienfonds die Belastung aller Grundstiicke die Halfte der Verkehrswerte nicht tber-
schreiten.

Anlagebeschrankungen

Risikoverteilung und deren Beschrankungen

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

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

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

Im Weiteren beachtet die Fondsleitung bei der Verfolgung der Anlagepolitik geméss § 8
folgende Anlagebeschrankungen bezogen auf das Fondsvermdgen:

a) Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte, und angefangene Bauten bis héchstens
20 %;

b) Baurechtsgrundstiicke bis hochstens 20 %;
¢) Schuldbriefe und andere vertragliche Grundpfandrechte bis héchstens 10 %;

d) Die Anlagen nach Bst. a, b und ¢ vorstehend zusammen bis hdchstens 30 %.

Berechnung des Nettoinventarwertes sowie Ausgabe und Ruck-
nahme von Anteilen und Schatzungsexperten

Berechnung des Nettoinventarwertes und Beizug von Schatzungsexperten

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.

Die Fondsleitung lasst auf den Abschluss jedes Rechnungsjahres sowie bei der Ausgabe
von Anteilen den Verkehrswert der zum Immobilienfonds gehdrenden Grundstiicke durch
unabhangige Schatzungsexperten tberprifen. 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 vorgéngig
schatzen. Bei Verausserungen ist eine neue Schatzung nicht nétig, sofern die bestehende
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Schéatzung nicht &lter als 3 Monate ist und sich die Verhéaltnisse nicht wesentlich geandert
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, fUr die keine aktuellen Kurse verfligbar sind, sind mit dem
Preis zu bewerten, der bei sorgfaltigem Verkauf im Zeitpunkt der Schatzung wahrscheinlich
erzielt wurde. Die Fondsleitung wendet in diesem Fall zur Ermittlung des Verkehrswertes
angemessene und in der Praxis anerkannte Bewertungsmodelle und -grundséatze an.

4, 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, Ausgabewahrung,
Laufzeit) abgestellt.

5. Post- und Bankguthaben werden mit inrem Forderungsbetrag plus aufgelaufene Zinsen
bewertet. Bei wesentlichen Anderungen der Marktbedingungen oder der Bonitét wird die
Bewertungsgrundlage fir Bankguthaben auf Zeit den neuen Verhaltnissen angepasst.

6. Die Bewertungen der Grundsticke fir den Immobilienfonds erfolgen nach der aktuellen
SFAMA Richtlinie fur die Immobilienfonds.
7. 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.

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

9. Die Quoten am Verkehrswert des Nettofondsvermdgens (Fondsvermdgen abziglich 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 flir
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 Ausschittungen, sofern (i) solche Ausschittungen nur auf ein-
zelnen Anteilsklassen (Ausschuttungsklassen) anfallen oder sofern (ii) die Ausschiuit-
tungen der verschiedenen Anteilsklassen in Prozenten ihres jeweiligen Netto-
inventarwertes unterschiedlich ausfallen oder sofern (iii) auf den Ausschuittungen der
verschiedenen Anteilsklassen in Prozenten der Ausschittung unterschiedliche Kom-
missions- 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 Anteils-
klassen in Prozenten ihres jeweiligen Nettoinventarwertes unterschiedlich ausfallen,
namentlich, wenn (i) fur die verschiedenen Anteilsklassen unterschiedliche Kommissi-
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onssatze zur Anwendung gelangen oder wenn (i) klassenspezifische Kostenbelastun-
gen erfolgen;

d) bei der Inventarwertberechnung, im Rahmen der Zuweisung von Ertragen oder Kapi-
talertrdgen 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-
mogen, getatigt wurden.

8§17 Ausgabe und Ricknahme von Anteilen sowie Handel

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

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

a) der Anleger dies bei der Kiindigung schriftlich verlangt;

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

Ferner stellt die Fondsleitung Uber eine Bank oder einen Effektenhandler einen regel-
massigen borslichen oder ausserborslichen Handel der Immobilienfondsanteile sicher. Der
Prospekt regelt die Einzelheiten.

3. Der Ausgabe- und Ricknahmepreis der Anteile basiert auf dem gemass § 16 berechneten
Nettoinventarwert je Anteil. Bei der Ausgabe und Ricknahme von Anteilen kann zum Netto-
inventarwert eine Ausgabekommission gemass 8 18 zugeschlagen resp. eine Ricknahme-
kommission gemass § 18 vom Nettoinventarwert abgezogen werden.

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

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

sichtlich.

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

6. Die Ausgabepreise und Ricknahmepreise werden auf CHF 0.01 gerundet.

7. Die Fondsleitung kann im Interesse der Gesamtheit der Anleger die Riickzahlung der Antei-

le voribergehend und ausnahmsweise aufschieben, wenn:

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

b) ein politischer, wirtschaftlicher, militdrischer, monetéarer oder anderer Notfall vorliegt;

c) wegen Beschrankungen des Devisenverkehrs oder Beschrankungen sonstiger Uber-
tragungen von Vermogenswerten Geschéfte fir den Immobilienfonds undurchfuhrbar
werden;

d) zahlreiche Anteile gekiindigt werden und dadurch die Interessen der tbrigen Anleger
wesentlich beeintrachtigt werden kénnen.
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§18

§19

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

Solange die Rickzahlung der Anteile aus den unter Ziff. 7 Bst. a bis ¢ genannten Griinden
aufgeschoben ist, findet keine Ausgabe von Anteilen statt.

Vergutungen und Nebenkosten

Vergitungen und Nebenkosten zulasten der Anleger

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

Bei der Riicknahme von Anteilen kann dem Anleger eine Ricknahmekommission 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 Fonds-
vermdégens die Nebenkosten, die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus dem Verkauf
eines dem gekiindigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen erwachsen (8 17 Ziff. 4
Abs. 2). Der jeweils angewandte Satz ist aus dem Prospekt und dem vereinfachten Pros-
pekt ersichtlich.

Fur die Auszahlung des Liquidationsbetreffnisses im Fall der Auflésung des Immobilien-
fonds belastet die Fondsleitung dem Anleger eine Kommission von 0.50 % des ausbezahl-
ten Betrages.

Vergutungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermdégens

Fur die Leitung, die Vermdgensverwaltung und den Vertrieb des Immobilienfonds stellt die
Fondsleitung zulasten des Immobilienfonds eine Kommission von jahrlich maximal 0.80 %
des Gesamtfondsvermdgens in Rechnung, die pro rata temporis bei jeder Berechnung des
Nettoinventarwertes dem Fondsvermogen belastet und jeweils jahrlich ausbezahlt wird
(Verwaltungskommission).

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

Fur die Aufbewahrung des Fondsvermégens, die Besorgung des Zahlungsverkehrs des
Immobilienfonds und die sonstigen in § 4 aufgefiihrten Aufgaben der Depotbank sowie fir
die Auszahlung des Jahresertrages an die Anleger belastet die Depotbank dem Immobilien-
fonds eine Kommission von jahrlich maximal 0.05 % des Nettoinventarwertes, die pro rata
temporis bei jeder Berechnung des Nettoinventarwertes dem Fondsvermdégen belastet und
jeweils jahrlich ausbezahlt wird (Depotbankkommission).

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

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

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

9)

h)

)

Abgaben der Aufsichtsbehorde fur die Grindung, Anderung, Auflésung oder Vereini-
gung des Immobilienfonds;

Jahresgebihr der Aufsichtsbehdrde;

Honorar der Prufgesellschaft fur die jahrliche Prifung sowie fur Bescheinigungen im
Rahmen von Grindungen, Anderungen, Auflésung oder Vereinigungen des Immobili-
enfonds;

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

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

Kosten fir eine allfallige Eintragung des Immobilienfonds bei einer auslandischen Auf-
sichtsbehdrde, namentlich von der ausléandischen Aufsichtsbehorde erhobene Kom-
missionen, Ubersetzungskosten sowie die Entschadigung des Vertreters oder der
Zahlstelle im Ausland;

Kosten im Zusammenhang mit der Austibung von Stimmrechten oder Glaubigerrechten
durch den Immobilienfonds, einschliesslich der Honorarkosten fir externe Berater;

Kosten und Honorare im Zusammenhang mit im Namen des Immobilienfonds einge-
tragenem geistigen Eigentum oder mit Nutzungsrechten des Immobilienfonds;

alle Kosten, die durch die Ergreifung ausserordentlicher Schritte zur Wahrung der An-
legerinteressen durch die Fondsleitung, den Vermogensverwalter kollektiver Kapitalan-
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. Honorare der unabhangigen Schatzungsexperten sowie allfalliger weiterer
Experten;

Kosten bzw. Aufwénde bei der Erstellung von Bauten, bei Renovationen und Umbau-
ten im Umfang von maximal 3 % der Baukosten. Die Belastung dieser Kosten bzw.
Aufwande erfolgt quartalsweise gemass Baufortschritt;

Kosten bzw. Aufwéande im Zusammenhang mit dem Kauf und Verkauf von Grundstu-
cken im Umfang von 1 % des Kaufs- bzw. Verkaufspreises, sofern damit nicht ein Drit-
ter beauftragt wird;

Kosten bzw. Aufwénde in Zusammenhang mit der Verwaltung der einzelnen Liegen-
schaften im Umfang von 6 % der jahrlichen Netto-Mietzinseinnahmen. Diese werden
pro rata temporis jeweils am Ende eines Geschéftsquartals dem Immobilienfonds be-
lastet;

Betriebskosten aus der Liegenschaftsverwaltung fir Léhne, Sozialleistungen und 6f-
fentlich-rechtliche Abgaben fir 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;

Markttbliche 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;

Kosten und Gebuhren im Zusammenhang mit einer Kapitalerh6hung und/oder einer all-
falligen Kotierung des Immobilienfonds bzw. im Zusammenhang mit dem ausserborsli-
chen Handel;
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VI

§ 20

§21

Vi

§ 22

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

Zusétzlich tréagt der Immobilienfonds samtliche, aus der Verwaltung des Fondsvermdgens
erwachsenden Nebenkosten fiir den An- und Verkauf der Anlagen (namentlich marktibli-
che 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 fiir die Uberprifung und Aufrechterhaltung von Qualitats-
standards bei physischen Anlagen.

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

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 veroéffent-
licht die Fondsleitung einen Halbjahresbericht.

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

Prafung

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.

Verwendung des Erfolges und Ausschittungen

Der Nettoertrag der ausschittenden Anteilsklasse des Immobilienfonds wird jahrlich spa-
testens innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres in der Rech-
nungseinheit CHF an die Anleger ausgeschdttet.

Die Fondsleitung kann zusatzlich Zwischenausschittungen aus den Ertrdgen vornehmen.

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

- der Nettoertrag des laufenden Geschéftsjahres und die vorgetragenen Ertrage aus
friheren Rechnungsjahren des Immobilienfonds weniger als 1 % des Nettoinventar-
wertes der kollektiven Kapitalanlage betragt, und

- der Nettoertrag des laufenden Geschéftsjahres und die vorgetragenen Ertrage aus
frheren Rechnungsjahren des Immobilienfonds weniger als eine Einheit der Rech-
nungseinheit der kollektiven Kapitalanlagen betragt.
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§ 23

VI

§24

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

Publikationen des Immobilienfonds

Publikationsorgan des Immobilienfonds ist das im Prospekt genannte elektronische Medi-
um. 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 kdénnen, der Wechsel der Fondsleitung und/oder der De-
potbank, die Schaffung, Aufhebung oder Vereinigung von Anteilsklassen sowie die Aufl6-
sung des Immobilienfonds veréffentlicht. Anderungen, die von Gesetzes wegen erforderlich
sind, welche die Rechte der Anleger nicht bertihren oder die ausschliesslich formeller Natur
sind, kdnnen mit Zustimmung der Aufsichtsbehérde 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 kénnen bei der Fondsleitung, der Depotbank und bei allen
Vertriebstragern kostenlos bezogen werden.

Umstrukturierung und Auflésung

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 lbertragt.
Die Anleger des Ubertragenden Immobilienfonds erhalten Anteile am Ubernehmenden Im-
mobilienfonds in entsprechender Hohe. Auf den Zeitpunkt der Vereinigung wird der tber-
tragende Immobilienfonds ohne Liquidation aufgeldst und der Fondsvertrag des liberneh-
menden Immobilienfonds gilt auch fir den Ubertragenden Immobilienfonds.

Immobilienfonds kdnnen nur vereinigt werden, sofern
a) die entsprechenden Fondsvertrage dies vorsehen;
b) sie von der gleichen Fondsleitung verwaltet werden;

c) die entsprechenden Fondsvertrage beziiglich folgender Bestimmungen grundsatzlich
Ubereinstimmen:

- die Anlagepolitik, die Anlagetechniken, die Risikoverteilung sowie die mit der An-
lage verbundenen Risiken,
- die Verwendung des Nettoertrages und der Kapitalgewinne,

- die Art, die H6he und die Berechnung aller Vergutungen, die Ausgabe- und
Rucknahmekommissionen sowie die Nebenkosten fiir den An- und Verkauf von
Anlagen (Courtagen, Gebuhren, Abgaben), die dem Fondsvermdgen oder den
Anlegern belastet werden diirfen,

- die Ricknahmebedingungen,

- die Laufzeit des Vertrages und die Voraussetzungen der Auflésung;
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d) am gleichen Tag die Vermdgen der beteiligten Immobilienfonds bewertet, das Um-
tauschverhéltnis berechnet und die Vermégenswerte und Verbindlichkeiten tibernom-
men werden;

e) vorbehaltlich der Bestimmungen gemass 8 19 Ziff. 3 weder den Immobilienfonds noch
den Anlegern daraus Kosten erwachsen.

Wenn die Vereinigung voraussichtlich mehr als einen Tag in Anspruch nimmt, kann die
Aufsichtsbehorde einen befristeten Aufschub der Riickzahlung der Anteile der beteiligten
Immobilienfonds bewilligen.

Die Fondsleitung legt mindestens einen Monat vor der geplanten Veréffentlichung die be-
absichtigten Anderungen des Fondsvertrages sowie die beabsichtigte Vereinigung zusam-
men mit dem Vereinigungsplan der Aufsichtsbehorde zur Uberpriifung vor. Der Vereini-
gungsplan enthalt Angaben zu den Griinden der Vereinigung, zur Anlagepolitik der beteilig-
ten Immobilienfonds und den allfalligen Unterschieden zwischen dem tibernehmenden und
dem ubertragenden Immobilienfonds, zur Berechnung des Umtauschverhéltnisses, zu all-
falligen Unterschieden in den Vergltungen, zu allfalligen Steuerfolgen fir die Immobilien-
fonds sowie die Stellungnahme der zustandigen kollektivanlagerechtlichen Priifgesellschaft.

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 Monate vor dem von ihr festgelegten Stichtag im Publi-
kationsorgan der beteiligten Immobilienfonds. Dabei weist sie die Anleger darauf hin, dass
diese bei der Aufsichtsbehodrde innert 30 Tagen nach der letzten Publikation Einwendungen
gegen die beabsichtigten Anderungen des Fondsvertrages erheben oder die Riickzahlung
ihrer Anteile verlangen kénnen.

Die Prifgesellschaft Gberprift unmittelbar die ordnungsgemasse Durchflihrung der Vereini-
gung und dussert sich dazu in einem Bericht zuhanden der Fondsleitung und der Aufsichts-
behorde.

Die Fondsleitung meldet der Aufsichtsbehérde den Abschluss der Vereinigung und publi-
ziert den Vollzug der Vereinigung, die Bestatigung der Prifgesellschaft zur ordnungsge-
massen Durchfiihrung sowie das Umtauschverhéltnis ohne Verzug in den Publikationsor-
ganen der beteiligten Immobilienfonds.

Die Fondsleitung erwahnt die Vereinigung im nachsten Jahresbericht des Gibernehmenden
Immobilienfonds und im allféllig vorher zu erstellenden Halbjahresbericht. Fir den Ubertra-
genden Immobilienfonds ist ein geprifter Abschlussbericht zu erstellen, falls die Vereini-
gung nicht auf den ordentlichen Jahresabschluss fallt.

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

Die Fondsleitung oder die Depotbank kdnnen die Aufldsung des Immobilienfonds durch
Kindigung des Fondsvertrages mit einer einmonatigen Kiundigungsfrist herbeifihren.

Der Immobilienfonds kann durch Verfiigung der Aufsichtsbehérde aufgeldst werden, insbe-
sondere wenn er spatestens ein Jahr nach Ablauf der Zeichnungsfrist (Lancierung) oder ei-
ner langeren, durch die Aufsichtsbehérde auf Antrag der Depotbank und der Fondsleitung
erstreckten Frist nicht Gber ein Nettovermdgen von mindestens 5 Millionen Schweizer
Franken (oder Gegenwert) verfigt.

Die Fondsleitung gibt der Aufsichtsbehérde die Kiindigung unverziglich bekannt und verof-
fentlicht sie im Publikationsorgan.
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§ 27

o & D

Nach erfolgter Kiindigung des Fondsvertrages darf die Fondsleitung den Immobilienfonds
unverziglich liquidieren. Hat die Aufsichtsbehérde die Auflosung 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.

Anderung 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 Moglichkeit, bei der Aufsichtsbehdrde innert 30 Tagen nach der letzten entspre-
chenden Publikation Einwendungen zu erheben. In der Publikation informiert die Fondslei-
tung die Anleger dartber, auf welche Fondsvertragsanderungen sich die Prifung und die
Feststellung der Gesetzeskonformitat durch die FINMA erstrecken. Bei einer Anderung des
Fondsvertrages (inkl. Vereinigung von Anteilsklassen) kénnen 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 12. Dezember 2016.

Der vorliegende Fondsvertrag ersetzt den Fondsvertrag vom 01. November 2015.

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

Der vorliegende Fondsvertrag wurde durch die Aufsichtsbehdrde genehmigt am 25. No-
vember 2016.

Die Fondsleitung:

Swisscanto Fondsleitung AG, Ziirich

Die Depotbank:
Zurcher Kantonalbank, Zurich
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Jahresbericht per 31.12.2016, SWISSCANTO (CH) REAL ESTATE FUND SWISS COMMERCIAL Rechnungswahrung des Fonds: CHF

Organisation und Verwaltung

Fondsleitung Swisscanto Fondsleitung AG
Bahnhofstrasse 9, 8001 Zirich
Verwaltungsrat Daniel Previdoli, Prasident

Mitglied der Generaldirektion und Leiter Products, Services & Directbanking,
Zurcher Kantonalbank
Regina Kleeb, Mitglied
Mitglied der Direktion und Leiterin Produktmanagement Anlage- & Vorsorgegeschaft,
Zurcher Kantonalbank
Christoph Schenk, Mitglied
Mitglied der Direktion und Leiter Investment Solutions,
Zircher Kantonalbank
Geschéftsfiihrung Hans Frey
Geschaftsflhrer
Markus Erb
Leiter Legal & Compliance
Andreas Hogg
Leiter Risk, Finance & Services
Silvia Karrer (seit 01.03.2016)
Leiterin Administration & Operations
André Wirz (bis 29.02.2016)
Leiter Administration & Operations
Bruno Schranz (bis 14.03.2016)
Stellvertretender Geschaftsfihrer und Leiter Business Development

Fondsadministration Swisscanto Fondsleitung AG
Bahnhofstrasse 9, 8001 Zirich

Asset Management Ziircher Kantonalbank

Anlagekommission Dr. Stephan Kloess, Prasident

Kloess Real Estate, Wollerau

David Michaud, Mitglied

Banque Cantonale Vaudoise, Lausanne

Gian-Reto Lazzarini, Mitglied

CMI Partner AG, Altendorf

Pierre-Alain Leuenberger, Mitglied

Banque Cantonale Neuchateloise, Neuchatel
Buchfiihrung/ Die Fondsleitung hat im Sinne von Art. 31 KAG die Fondsadministration wie folgt delegiert:
Administration Buchflhrung und Abschlussarbeiten des Immobilienfonds an Huwiler Treuhand AG, Ostermundigen

Geschaftsfihrung: Alexander Schneider, dipl. Wirtschaftsprifer

Die in diesem Bericht enthaltenen Zahlen und Angaben sind vergangenheitsbezogen. Diese dirfen nicht als Garantie fur die zuklnftige Entwicklung verstanden werden.
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Liegenschaftsverwaltungen Assofide SA, Locarno
bis 30.06.2016 AUWIESEN IMMOBILIEN AG, Winterthur
Bernard Nicod SA, Lausanne
Bilfinger Real Estate AG, Wallisellen
PRIVERA AG, Baden
PRIVERA AG, Lausanne
PRIVERA AG, Oberwil BL
PRIVERA AG, Solothurn
PRIVERA AG, Wallisellen
Wincasa AG, Basel
Wincasa AG, St. Gallen
Wincasa AG, Zug
Huwiler Services AG, Ostermundigen (zentrales Rechnungswesen und zentrale Administration)
Liegenschaftsverwaltungen AUWIESEN IMMOBILIEN AG, Winterthur
ab 01.07.2016 Bilfinger Real Estate AG, Wallisellen
PRIVERA AG, Glmligen
Wincasa AG, Winterthur
Schatzungsexperten W(est Partner AG, Zurich
namentlich:
Marco Feusi, Partner bei West Partner AG
Chartered Surveyor MRICS, Dipl. Achitekt HTL, Dipl. NDS ETHZ Betriebswissenschaften BWI
Andreas Bleisch, Partner bei Wuest Partner AG
Dr. rer. pol., Dipl. Kulturingenieur ETH, eidg. pat. Ing. Geometer
Depotbank ZUrcher Kantonalbank, Zirich
Priifgesellschaft Ernst & Young AG, Zirich

Vertriebsorganisation

Vertrieb Schweiz Zahl- und Vertriebsstellen alle Kantonalbanken
und die Bank Coop AG, Basel
Verkaufsrestriktion Anteile dieses Fonds durfen innerhalb der USA weder angeboten,

verkauft noch ausgeliefert werden.

Die in diesem Bericht enthaltenen Zahlen und Angaben sind vergangenheitsbezogen. Diese dirfen nicht als Garantie fur die zuklnftige Entwicklung verstanden werden.
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Bericht des Portfoliomanagers

Das Marktumfeld 2016

In einem von tiefen Zinsen und erhdhten geopolitischen Unsi-
cherheiten gepragten Marktumfeld erwiesen sich Schweizer
Immobilien im Jahr 2016 erneut als eine beliebte Anlageklasse.
Die Renditedifferenz zum risikolosen Zins verharrte auf hohem
Niveau. Schweizer Immobilien bewiesen ihre Stabilitat gegen-
Uber unerwarteten finanzmarktrelevanten Ereignissen wie dem
Brexit-Entscheid oder dem amerikanischen Wahlergebnis.

Die Nachfrage nach «Betongold» war deshalb hoch, die Immo-
bilienwerte entwickelten sich sehr positiv. Die realwirtschaft-
lichen Herausforderungen hielten jedoch an. Die Immobilien-
ertrage standen unter verstarktem Druck.

Im Vergleich zu vielen langfristigen Anlagen waren Schweizer
Immobilienanlagen aber trotzdem sehr attraktiv, denn die Diffe-
renz zwischen dem risikolosen Zins und den Immobilienrenditen
lag immer noch deutlich Gber dem langfristigen Durchschnitt
von 150 Basispunkten. Es floss deshalb weiter viel Geld in den
direkten und indirekten Schweizer Immobilienmarkt. Kapital-
emissionen von Uber CHF 3 Mrd. wurden absorbiert und suchten
Anlagemaoglichkeiten. Die Immobilienwerte stiegen deshalb

an, tiefere Anfangsrenditen mussten in Kauf genommen werden.
Vor allem Wohnliegenschaften verzeichneten als Folge redu-
zierter Diskontierungssatze bedeutende Wertanstiege, aber auch
kommerziell genutzte Liegenschaften profitierten. Die Bewer-
tungen von an der Schweizer Borse kotierten Immobilienproduk-
ten stiegen zeitweise auf ein Agio-Rekordniveau von tber

35%. In der zweiten Jahreshalfte gaben die hohen Bewertungen
zwar als Folge des Kapitalzuflusses und aufgrund anziehender
Langfristzinsen deutlich nach. Uber das ganze Jahr betrachtet

Performancevergleich 2016
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erzielten die im SXI Real Estate Funds TR (SWIIT) zusammen-
gefassten Immobilienfonds mit 6.84% dennoch eine attraktive
Jahresperformance.

Ein zunehmendes Mietflachenangebot bei riicklaufiger Nach-
frage fuhrte aber dazu, dass sich der bisherige Vermieter-Markt
zunehmend in einen Mieter-Markt wandelte. Denn 2016 wurde
wiederum viel Mietflache produziert, das Bevolkerungswachs-
tum schwachte sich jedoch ab, die Beschaftigungsentwicklung
stagnierte und der Detailhandel ist nach wie vor einem bedeu-
tenden Strukturwandel ausgesetzt.

Diese fundamentalen Herausforderungen dirften auch im
Jahr 2017 anhalten. Aufgrund des ansteigenden Angebots-
Uberhanges ist mit einem verstarkten Verdrangungskampf auf
den Mietermarkten zu rechnen. Die Vermietungen dirften
anspruchsvoller werden, Preis und Leistung mUssen sehr genau
abgestimmt sein. Nur mit einer breit abgestitzten und in allen
Bereichen professionell agierenden Betriebsorganisation, welche
die Kundenbeddrfnisse friihzeitig erkennt und unter Bertck-
sichtigung samtlicher Einflussfaktoren justieren und umsetzen
kann, lassen sich in diesem Umfeld Potenziale ausschopfen
und die Ertrage sichern. Da zudem ein Wendepunkt bei den
Langfristzinsen auch im laufenden Jahr noch nicht absehbar
ist, durfte die hohe Zinsdifferenz zu Staatsanleihen und die da-
mit verbundene hohe Nachfrage nach Schweizer Immobilien
die bisherige positive Wertentwicklung stiitzen und Schweizer
Immobilien auch im Jahr 2017 zu einer interessanten Anlage-
klasse machen.

Entwicklung Nettoinventarwert
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Der Swisscanto (CH) Real Estate Fund Swiss Commercial —
Ergebnis

Im Geschaftsjahr 2016 konnte der Fonds sein Ergebnis erneut
verbessern und seine Ausschittung pro Anteil von CHF 3.15 auf
CHF 3.30 erhohen. Auch die Anlagerendite entwickelte sich von
2.66% im Vorjahr auf 4.26% positiv.

Der Fonds steigerte seinen Gesamterfolg um 59%, von

CHF 9.57 Mio. im Vorjahr auf CHF 15.23 Mio. Dieses erfreuli-
che Ergebnis setzt sich aus einem Nettoertrag von CHF

14.10 Mio. (Vorjahr CHF 11.49 Mio.) und nicht realisierten
Kapitalgewinnen von CHF 1.13 Mio. (Vorjahr CHF —1.93 Mio.)
zusammen. Der Nettoinventarwert pro Fondsanteil betrug per
Berichtsjahresende CHF 104.13 (Vorjahr CHF 103.03).

Trotz des deutlich verbesserten Ergebnisses erzielte der Fonds —
primar aufgrund der Uberdurchschnittlichen Kursentwicklung
im Vorjahr (24.68%) — mit 2.66% eine Performance unter dem
SWIIT (6.84%). Mit einem Anteilsscheinpreis von CHF 125.90
(Vorjahr CHF 125.50) und einem Agio von 20.91% (Vorjahr
21.81%) wies der Fonds per Jahresende aber nach wie vor eine
attraktive Bewertungspramie aus.

Liegenschaftenportfolio

Per 31.12.2016 war der Fonds in 17 (Vorjahr 14) Liegenschaf-
ten mit einem Gesamtwert von CHF 472.74 Mio. (Vorjahr

CHF 416.35 Mio.) investiert. Mit einer durchschnittlichen Rest-
laufzeit der Mietvertrage (WAULT) von 5.3 Jahren ist das
Portfolio langfristig vermietet.

30% (Vorjahr 27%) des Mietertrages stammen aus der Nut-
zungsart Buro. Diese Quote erhéhte sich primar aufgrund der

Nutzungsallokation

Blro 30%

Gewerbe 25%
Verkaufsflache 15%
Nebenrdume 3%
Parking 6%

Lager 13%
Unterricht 6%
Wohnen 2%

Quelle: Swisscanto, eigene Darstellung, 31.12.2016
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ertragswirksamen ersten Bauetappe des Neubaus in Zofingen
(Untere Brihlstrasse 4) und des Zukaufes in Muttenz (Eptinger-
strasse 51). Der Ertragsanteil aus der Nutzungsart Gewerbe
betrug 25% (Vorjahr 29%). Der Rickgang begrlindet sich einer-
seits mit den neu als sonstige Ertrage verbuchten Amorti-
sationszahlungen aus Mieterausbauten sowie dem angestiege-
nen Leerstand in der Liegenschaft Hinenberg (Bosch 80a,b).

Der restliche Ertrag verteilt sich in erster Linie auf die anteils-
massig praktisch unverdndert hohen Nutzungsarten Verkauf
(15%, VJ 16%) und Lager (13%, VJ 11%).

Geografisch ist das Portfolio tiber sechs Schweizer Marktregionen
(gemass Marktregionen von Wuest Partner AG) diversifiziert.

Im Vergleich zum Vorjahr hat die Region Nordwestschweiz auf-
grund des Baufortschrittes respektive der Einwertung zum
Verkehrswert der Liegenschaft in Zofingen (Untere Brihlstrasse 4)
von 33% auf 35% zugenommen und die Region Genfersee
primar aufgrund der tiefer geschatzten Liegenschaft Renens
(Av. des Baumettes 5/7) von 21% auf 18% abgenommen. Die
restlichen Marktregionen blieben in ihrer Gewichtung praktisch
unverandert.

Die durchschnittliche Objektgrésse per Berichtsjahresende be-
trug CHF 27.81 Mio. Das grosste Objekt war mit CHF 83.26 Mio.
die Liegenschaft in Altenrhein (Dorfstrasse 1-3), das kleinste
Objekt mit CHF 10.08 Mio. die im Berichtsjahr neu erworbene
Liegenschaft in Muttenz (Eptingerstrasse 51). Die Mietzins-
einnahmen stammten von insgesamt 194 verschiedenen Mie-
tern, von denen vier je einen Anteil von mehr als 5% der ge-
samten Mieteinnahmen generierten.

Geografische Allokation
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FORUM
Siegfried,

Zofingen, Untere Brihlstrasse 4

Die Nettorendite der fertigen Bauten reduzierte sich aufgrund
der héheren Verkehrswerte auf 4.43% (Vorjahr 4.68%). Die
Mietausfallrate erhohte sich von 6.55% auf 6.80%. Dieser An-
stieg ist in erster Linie auf die Liegenschaften Hinenberg (Bdsch
80a/80b) sowie Renens VD (Av. des Baumettes 5/7) zurlickzu-
fihren. Neu sind in der Mietausfallrate Leerstande aufgrund
von Umbauten und Totalsanierungen ab Baubeginn bis zur Bau-
beendigung nicht mehr berlcksichtigt.

Die Betriebsgewinnmarge erhohte sich primar aufgrund von
tieferen Unterhaltsaufwanden von 70.92% auf 77.57%.

Verdnderungen im Liegenschaftenbestand

Im Geschaftsjahr 2016 baute der Fonds sein Portfolio mit dem
Zukauf von drei weiteren Bestandesobjekten, mit dem Neubau
in Zofingen (Untere Brihistrasse 4) und mit dem Abschluss der
Gesamtsanierung in Basel (Aeschenvorstad 57) um 14% von
CHF 416.35 Mio. auf CHF 472.74 Mio. aus.

Bei den Zukédufen handelt es sich um drei kommerzielle Liegen-
schaften an, fir die jeweilige Nutzung, gut gelegenen Lagen, die
Uber einen breiten Mietermix und insbesondere in Muttenz Gber
langfristige Mietvertrage verfligen. Die Objekte befinden sich in
einem baulich guten Zustand. In den nachsten zehn Jahren wird
mit keinen ausserordentlichen Sanierungsmassnahmen gerech-
net. In Uzwil wurde im laufenden Berichtsjahr ein Blirogeschoss
in Kleinwohnungen umgebaut und mit einem zehnjahrigen
Vertrag an eine lokal etablierte Betreibergesellschaft vermietet.

Bereits im Jahr 2015 realisierte der Fonds mit dem Bau eines
Buro-/Konferenzgebaudes die erste Phase des langfristig bis ins
Jahr 2036 vermieteten Hauptsitzes der Unternehmung Siegfried

Valorennummer: 11 195 919
Rechnungswahrung des Fonds: CHF

Zofingen, Untere Briihlstrasse 4

AG in Zofingen. Diese erste Phase war im Geschaftsjahr 2016
bereits ertragswirksam und generierte dem Fonds einen Brutto-
ertrag von CHF 1.72 Mio. Im Berichtsjahr nun konnte der Bau
der zweiten Phase — bestehend aus einem viergeschossigen Biro-
gebaude mit eingebauter Cafeteria und Lagerflachen — ziel-
gerichtet vorangetrieben werden. Insgesamt wurden dazu im
Berichtsjahr CHF 10.07 Mio. investiert. Damit erhohten sich

die Gestehungskosten von CHF 38.04 Mio. auf CHF 48.11 Mio.
Aufgrund der neuen Bewertungsvorschriften wurde dieses
Neubauprojekt erstmals zum geschatzten Verkehrswert von
CHF 53.41 Mio. per Berichtsjahresende eingebucht. Weitere
Bauinvestitionen im Umfang von CHF 23 Mio. sind flr das

Jahr 2017 vorgesehen. Die Fondsleitung rechnet damit, dass
die Bauarbeiten Ende 2017 abgeschlossen sind. Der Fonds

wird dann im Besitz einer Gber 18 Jahre vermieteten Liegen-
schaft sein, die dem Fonds einen jahrlichen Bruttoertrag von
CHF 3.7 Mio. beisteuern wird.

Wie geplant, konnte auch die Gesamtsanierung der im Jahr
2012 erworbenen Liegenschaft in Basel (Aeschenvorstadt 57)
im November 2016 abgeschlossen werden. Der Innenausbau
wurde komplett saniert, die gesamte Fassadenkonstruktion und
das Dach erneuert, die Warmedammung optimiert und die
Fenster ersetzt. Zudem konnte die Ausnitzung mit dem Einbau
von acht weiteren Wohnungen erhéht werden. Flr die gesamte
Sanierung investierte der Fonds CHF 15.80 Mio., wovon CHF
6.19 Mio. in die Berichtsperiode fielen. Der Verkehrswert der Lie-
genschaft erhdhte sich von CHF 25.73 Mio. auf CHF 32.85 Mio.
Mit dieser nun neuwertigen Liegenschaft an zentralster Lage in
der Basler Innenstadt konnte der Fonds sein Portfolio erfolg-
reich aufwerten. Die Vermietungsaktivitdten wurden gestartet,
per Berichtsjahresende waren bereits 75% vermietet.
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Insgesamt entwickelten sich die Verkehrswerte des Portfolios
positiv. Der Fonds profitierte von einem Bewertungseffekt von
CHF 3.80 Mio., der insbesondere auf die neu erworbene Lie-
genschaft in Zirich (Schaffhauserstrasse 466) sowie auf die Ein-
wertung zum Verkehrswert des Neubauprojektes in Zofingen
(Untere Bruhlstrasse 4) zurlickzufthren ist. Der reine Neubewer-
tungseffekt von Liegenschaften, die bereits zu Beginn der Be-
richtsperiode im Fondsbestand waren, war mit CHF —3.05 Mio.
leicht negativ. Die daraus resultierende —0.7%ige Abwertung ist
insbesondere auf die tiefer bewerteten Liegenschaften Baden
(Mellingerstrasse 18), Altenrhein (Dorfstrasse 1-3), Renens (Av.
des Baumettes 5/7) und Bussigny (Route de Renens 1) zurtick-
zuflhren.

Bestandesveranderung
Mio. CHF
Total Grundstiicke per 31.12.2015 416.35
Kaufe 37.61
Neubauinvestitionen 9.76
Aktivierte Instandsetzung 6.37
Aktivierte Bauzinsen 0.40
Bewertungseffekte
Neubewertungen -3.05
Erstbewertung 5.30
Verkaufe 0.00
Total Grundstiicke per 31.12.2016 472.74

Quelle: Swisscanto, eigene Darstellung, 31.12.2016

Valorennummer: 11 195 919
Rechnungswahrung des Fonds: CHF

Die folgenden Liegenschaften wurden neu erworben:

Zeitpunkt: Jan. 2016 | Adresse: Bahnhofstrasse 82, Uzwil |
Verkehrswert 31.12.2016: CHF 15.42 Mio. | Bruttorendite: 5.60%

Zeitpunkt: April 2016 | Adresse: Eptingerstrasse 51, Muttenz |
Verkehrswert 31.12.2016: CHF 10.08 Mio. | Bruttorendite: 7.06%

Zeitpunkt: Juli 2016 | Adresse: Schaffhauserstrasse 466, Ziirich |
Verkehrswert 31.12.2016: CHF 12.11 Mio. | Bruttorendite: 4.03%
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Bilanz und Erfolgsrechnung

Per 31.12.2016 betrug das Gesamtfondsvermdgen CHF

483.59 Mio. (Vorjahr CHF 422.97 Mio.) und das Nettofondsver-
mogen CHF 373.09 Mio. (Vorjahr CHF 369.15 Mio.). Praktisch
das gesamte Fondsvermdgen war in Immobilien investiert.

Die hypothekarische Verschuldung belief sich auf CHF 93.19 Mio.
(Vorjahr CHF 37.61 Mio.). Das entsprach einer Fremdfinanzie-
rungsquote von 19.71% (Vorjahr 9.03%). Die Restlaufzeit der
Finanzierungen betrug 0.17 Jahre (Vorjahr 0.29 Jahre), der
durchschnittliche Hypothekarzinssatz belief sich auf 0.65%
(Vorjahr 0.84%).

Die geschatzten Liquidationssteuern betrugen Ende 2016
CHF 9.66 Mio. (Vorjahr CHF 6.99 Mio.). Der Anstieg um

CHF 2.67 Mio. ist auf die in der Steuererfolgsrechnung getatig-
ten Abschreibungen, die neu gebildeten Rickstellungen

fur die hinzugekauften Liegenschaften sowie die erhéhte Rick-
stellung fur die Liegenschaft in Zofingen aufgrund deren
Erstbewertung zurlickzufihren.

Im Berichtsjahr wurde keine Kapitalerhéhung durchgefthrt.

Es gab keine Riickgabe von Fondsanteilen. Die Anzahl der Fonds-
anteile blieb somit konstant bei 3583 075. Der im Berichtsjahr
erzielte Gesamterfolg von CHF 15.23 Mio. (Vorjahr CHF 9.57 Mio.)
setzt sich aus CHF 24.89 Mio. Ertragen (Vorjahr CHF 22.47 Mio.),
CHF 10.78 Mio. Aufwendungen (Vorjahr CHF 10.97 Mio.)

und einem nichtrealisierten Kapitalgewinn von CHF 1.13 Mio.
(Vorjahr —=CHF 1.93 Mio.) zusammen.

Falligkeit der Hypotheken
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Quelle: Swisscanto, eigene Darstellung, 31.12.2016

Valorennummer: 11 195 919
Rechnungswahrung des Fonds: CHF

Die Ertrage entfielen fast ausschliesslich auf Mietzinseinnahmen
von CHF 23.73 Mio. (Vorjahr CHF 22.36 Mio.). Sie waren
aufgrund des angestiegenen Leerstandes leicht ricklaufig.

Die Aufwendungen setzen sich im Wesentlichen aus Kosten
fUr Unterhalt und Reparaturen von CHF 3.24 Mio. (Vorjahr
CHF 4.27 Mio.), aus Vergltungen an die Fondsleitung von
CHF 3.71 Mio. (Vorjahr CHF 3.40 Mio.), aus Steuern und
Abgaben von CHF 1.77 Mio. (Vorjahr CHF 1.45 Mio.) sowie
aus dem Liegenschaftsaufwand von CHF 1.12 Mio. (Vorjahr
CHF 1.14 Mio.) zusammen.

Energiecontrolling/Betriebsoptimierung fiir das Portfolio
Zur Erreichung einer erhohten Energieeffizienz und zur CO»-
Reduktion lancierte die Fondsleitung das portfoliotibergrei-
fende Projekt «Energiecontrolling/Betriebsoptimierung». Der
schweizerischen Energiepolitik entsprechend zielt das Projekt
auf einen tieferen Energieverbrauch und reduziert Treibhaus-
gasemissionen. Damit wird eine erhdhte Verantwortung
gegentiber der Gesellschaft wahrgenommen und der von der
Fondsleitung definierte Nachhaltigkeitsleitfaden in die Tat
umgesetzt. Die Projektplanung sieht vor, dass ab dem Jahr
2019 erste Optimierungen erreicht sein werden.

Zurich, Hohlstrasse 550
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Ausblick

Der in der Berichtsperiode eingeschlagene Kurs wird auch

im laufenden Geschaftsjahr 2017 beibehalten. Dazu hat sich
der Fonds mit der zweiten Phase in Zofingen und mit einem
Neubauprojekt in Elgg/ZH bereits Investitionen von rund CHF
32 Mio. gesichert. Weitere Investitionen werden geprift.

Im Fokus stehen 2017 zudem die Liegenschaften in Altenrhein
(Dorfstrasse 1-3) und Baden (Mellingerstrasse 18). Flr das
Industrieareal in Altenrhein werden angesichts der Anfang April
2017 in der Presse angekundigten geplanten Produktions-
verlagerung des Hauptmieters Stadler Rail die Konsequenzen
analysiert und die notwendigen Massnahmen geprift und
initiiert. FUr das Objekt in Baden wird ein Umnutzungskonzept
erarbeitet, da der Mitte 2018 auslaufende Mietvertrag mit
dem Hauptmieter nicht verlangert wird und eine 1:1 Nachver-
mietung der bestehenden Raumlichkeiten als unwahr-
scheinlich beurteilt wird.

Basel, Aeschenvorstadt 57

Valorennummer: 11 195 919
Rechnungswahrung des Fonds: CHF

Parallel zu diesem angestrebten Portfolioausbau ist es das

Ziel, die bestehenden Liegenschaften aktiv zu verwalten. Dazu
wurden unter anderem spezifische Wiedervermietungs-
mandate in Auftrag gegeben, ein zur Leerstandmessung und
-kategorisierung initiiertes Projekt wird umgesetzt. Mit Ver-
mietungserfolgen darf in der Liegenschaft in Renens (Av. des
Baumettes 5/7) gerechnet werden. Mit den dem Markt ange-
passten Mieten konnte eine solide Nachfrage generiert werden.

Zudem ist es das Ziel, in der gesamtsanierten Liegenschaft in
Basel (Aeschenvorstadt 57) im Geschaftsjahr 2017 eine Vollver-
mietung zu erreichen. Die Basis dazu wurde bereits im vierten
Quartal 2016 mit verschiedenen Vermietungserfolgen gelegt.
Aufgrund der soliden Flachennachfrage wird damit gerechnet,
dass die Liegenschaft ab dem dritten Quartal 2017 zu 100% er-
tragswirksam sein wird.

Basel, Aeschenvorstadt 57
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Abschlusszahlen

Information fiir die Anleger

Valorennummer: 11 195 919
Rechnungswahrung des Fonds: CHF

01.01.16" 01.01.15? 01.01.14?

Ubersicht/Kennzahlen 31.12.16 31.12.15 31.12.14
Eckdaten
Inventarwert pro Anteil CHF 104.13 103.03 103.51
Abzlglich 2.8% Nebenkosten CHF -2.92 -2.88 -2.90
Abziglich 2% Kommission CHF -2.08 -2.06 -2.07
Rucknahmepreis pro Anteil CHF 99.13 98.09 98.54
Letzter Kurs per Stichtag CHF 125.90 125.50 103.50
Hochster Kurs CHF 140.50 128.40 103.50
Tiefster Kurs CHF 120.00 103.50 98.02
Agio/Disagio 20.91% 21.81% -0.01%
Durchschnittlicher Diskontierungssatz 4.29% 4.46% 4.50%
Steuerwert CHF 3.17 1.55 2.64
Rendite und Performance
Performance 2.66% 24.68% 8.81%
SXI Real Estate Funds TR (Benchmark) 6.84% 4.18% 14.99%
Kurs-Gewinn-Verhaltnis (P/E ratio) 29.62 47.01 40.07
Kurs-Cashflow-Verhaltnis (P/CF ratio) 32.91 39.21 28.63
Anlagerendite 4.26% 2.66% 2.61%
Eigenkapitalrendite (ROE) 4.13% 2.59% 2.54%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 3.50%
Nettorendite der fertigen Bauten 4.43% 4.68% 4.81%
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 77.57% 70.92% 71.99%
Mietausfallrate 6.80% 6.55% 5.78%
Fondsbetriebsaufwandquote (TERrer GAV) 0.89% 0.91% 0.91%
Fondsbetriebsaufwandquote (TERrer MV) 0.89%
Fondsbetriebsaufwandquote (TERrer NAV) 1.08% 1.02% 1.05%
Vermogensrechnung
Liegenschaften zu Verkehrswerten® Mio. CHF 472.74 416.35 395.06
Nettofondsvermogen Mio. CHF 373.09 369.15 370.87
Fremdfinanzierungsquote 19.71% 9.03% 4.49%
Anteile/Ausschiittung
Anteile im Umlauf 3583075 3583075 3583075
Geklndigte Anteile 0 0 0
Ausschiuttung je Anteil

steuerbar CHF 0.00 0.00 0.00

steuerfrei CHF 3.30 3.15 3.15
Ausschittungsrendite 2.62% 2.51% 3.04%
Ausschittungsquote (Pay-out ratio) 83.84% 98.19% 93.00%
Grlndungsjahr 2010

1) Kennzahlen gemass SFAMA-Fachinformation Kennzahlen von Immobilienfonds vom 13.09.2016
2) Kennzahlen geméss SFAMA-Fachinformation Kennzahlen von Immobilienfonds vom 23.10.2013

3) Inkl. angefangener Bauten

"1
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Valorennummer: 11 195 919
Rechnungswahrung des Fonds: CHF

Vermoégensrechnung (Verkehrswerte) 31.12.16 31.12.15
Aktiven
Kassa, Post- und Bankguthaben auf Sicht, 1463611.85 2520486.79

einschliesslich Treuhandanlagen bei Drittbanken

Grundstlicke

Kommerziell genutzte Liegenschaften

401540000.00

361150000.00

davon im Baurecht

22250000.00

22040 000.00

Gemischte Bauten

17790000.00

17 160000.00

Bauland, einschliesslich Abbruchobjekten und angefangener Bauten 53410000.00 38036 000.00
Total Grundstiicke 472740 000.00 416 346 000.00
Sonstige Vermdgenswerte [1] 9385803.54 4104327.38

Gesamtfondsvermdgen

483 589415.39

422970814.17

Passiven

Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten

-93190000.00

-37610000.00

Sonstige Verbindlichkeiten

[2] -7650481.69

-9223379.60

Nettofondsvermdgen vor geschatzten Liquidationssteuern

382748933.70

376 137 434.57

Geschatzte Liquidationssteuern [3] -9658 000.00 -6990000.00
Nettofondsvermdgen 373090933.70 369 147 434.57

01.01.16 01.01.15
Entwicklung der Anzahl Anteile 31.12.16 31.12.15
Bestand zu Beginn der Rechnungsperiode 3583075 3583075
Ausgaben 0 0
Zurtickgenommene Anteile 0 0
Bestand am Ende der Rechnungsperiode 3583075 3583075
Anzahl gekiindigte Anteile keine keine
Nettoinventarwert je Anteil am Ende der Rechnungsperiode 104.13 103.03

Veranderung des Nettofondsvermégens

Nettofondsvermogen zu Beginn der Rechnungsperiode

369 147434.57

370869 115.93

Ausschittung

—-11286686.25

—-11286686.25

Saldo aus dem Anteilsverkehr exkl. Einkauf in laufenden Ertrag 0.00 0.00
Gesamterfolg 15230185.38 9565 004.89
Pro Saldo Einlage/Entnahme Rickstellungskonti 0.00 0.00
Pro Saldo Einlage/Entnahme Amortisationsfonds Immobilien 0.00 0.00

Nettofondsvermégen am Ende der Rechnungsperiode

373090933.70

369 147 434.57

Informationen zur Bilanz 31.12.16 31.12.15
Abschreibungskonti 0.00 0.00
Ruckstellungskonti 0.00 0.00
Zur Wiederanlage zurlckbehaltene Ertrage 0.00 0.00

Erklarungen der Fussnoten/Kommentare auf Seite 14
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Valorennummer: 11 195 919
Rechnungswahrung des Fonds: CHF

01.01.16 01.01.15

Erfolgsrechnung Rechnungsperiode 31.12.16 31.12.15
Ertrag
Ertrage der Bank- und Postguthaben 711.20 0.00
Mietzinseinnahmen [4] 23726340.73 22364281.60
Aktivierte Bauzinsen 396 350.20 26237.85
Sonstige Ertrage [5] 763384.40 75516.55
Einkauf in laufenden Ertrag bei der Ausgabe von Anteilen 0.00 0.00
Total Ertrag 24886 786.53 22466 036.00
Aufwand
Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch gesicherten
Verbindlichkeiten -558771.56 -269063.98
Sonstige Passivzinsen -79078.80 -75402.60
Unterhalt und Reparaturen [6] -3238821.44 -4271133.87
Liegenschaftsaufwand -1115539.52 -1141172.97
Steuern und Abgaben [8] -1771836.00 -1452201.55
Verwaltungsaufwand [7] 0.00 0.00
Schatzungs- und Revisionsaufwand -140323.05 -110197.15
Ruckstellungen fur kiinftige Reparaturen 0.00 0.00
Reglementarische Vergltungen an:

die Fondsleitung [9] -3713762.07 -3402917.15

die Depotbank -23929.70 -111925.60

die Immobilienverwaltungen 0.00 0.00
Sonstige Aufwendungen [10] -141853.47 -137093.40
Ausrichtung laufender Ertrag bei der Ricknahme von Anteilen 0.00 0.00

Total Aufwand

-10783915.61

-10971108.27

Nettoertrag 14102 870.92 11494 927.73
Realisierte Kapitalgewinne/-verluste 0.00 0.00
Realisierter Erfolg 14102 870.92 11494 927.73
Nicht realisierte Kapitalgewinne/-verluste [11] 1127 314.46 -1929922.84
Gesamterfolg 15230185.38 9565004.89

Verwendung des Erfolges

Nettoertrag des Rechnungsjahres

14102 870.92

11494927.73

Zur Ausschittung bestimmte Kapitalgewinne des Rechnungsjahres 0.00 0.00
Zur Ausschittung bestimmte Kapitalgewinne friiherer

Rechnungsjahre 0.00 0.00
Vortrag des Vorjahres 1685725.05 1477 483.57

Zur Verteilung verfiigbarer Erfolg

15788 595.97

12972411.30

Zur Ausschittung an die Anleger vorgesehener Erfolg

-11824147.50

-11286686.25

Zur Wiederanlage zurlckbehaltener Erfolg

0.00

0.00

Vortrag auf neue Rechnung

3964 448.47

1685 725.05

Erklarungen der Fussnoten/Kommentare auf Seite 14
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Kommentar zur Jahresrechnung

Vermoégensrechnung

(1]

(2]

Die sonstigen Vermdgenswerte umfassen im Wesentlichen
Guthaben aus Nebenkostenabrechnungen (CHF 4.25 Mio.),
Forderungen gegenlber Mietern sowie sonstigen Dritten

(CHF 3.96 Mio.) und transitorische Aktiven (CHF 1.12 Mio.).

Die sonstigen Verbindlichkeiten beinhalten zur Hauptsache
transitorische Passiven (CHF 2.80 Mio.), Kreditoren

(CHF 1.89 Mio.), Mietervorauszahlungen (CHF 0.90 Mio.)
sowie Verbindlichkeiten im Zusammenhang mit Neben-
kostenabrechnungen (CHF 2.05 Mio.).

Die geschatzten Liquidationssteuern belaufen sich auf
CHF 9.66 Mio. Die Zunahme gegentber dem Vorjahr
resultiert aus den in der Steuererfolgsrechnung getatigten
Abschreibungen, die neu gebildeten Rickstellungen

fir die hinzugekauften Liegenschaften sowie die erhohte
Rlckstellung fir die Liegenschaft in Zofingen aufgrund
deren Erstbewertung.

Valorennummer: 11 195 919
Rechnungswahrung des Fonds: CHF

Erfolgsrechnung

4]

(5]

(6]

(7]

(10]

(1l

Die Mietzinseinnahmen haben sich gegentiber dem Vor-
jahr um 6.10% erhoht. Diese Zunahme ist inbesondere auf
den Zusatzertrag neu gekaufter Bestandesliegenschaften
und die erstmalig generierten Ertrage in der Liegenschaft
in Zofingen zuriickzufihren.

Ertrage aus Amortisationen fur vorfinanzierte Mieter-
ausbauten (CHF 0.62 Mio.) werden neu als sonstige
Ertrdge ausgewiesen.

Die Ausgaben fur Unterhalt und Reparaturen von insgesamt
CHF 3.24 Mio. teilen sich auf in CHF 0.99 Mio. fur In-
standhaltungen sowie CHF 2.25 Mio. flr Instandsetzungen.

Der Aufwand fir die Liegenschaftsverwaltung sowie
der Verwaltungsaufwand sind in der reglementarischen
Vergltung zugunsten der Fondsleitung enthalten.

Die Aufwendungen fir Steuern und Abgaben haben sich
von CHF 1.45 Mio. im Vorjahr auf CHF 1.77 Mio. im Be-
richtsjahr erhoht. Hauptursache fir diese Erhéhung ist die
Zunahme des steuerbaren Ertrages (basierend auf einer
separaten Steuererfolgsrechnung).

Die reglementarische Vergttung an die Fondsleitung
umfasst zum einen die pauschale Verwaltungskommission
von effektiv 0.5% des Gesamtfondsvermdgens und zum
anderen eine Kommission von 6% der Mietzinseinnahmen
fur die Verwaltung der Immobilien.

Die sonstigen Aufwendungen beinhalten vor allem
Kosten fur die Due Diligence von Immobilienobjekten
(CHF 0.13 Mio.).

Der nicht realisierte Kapitalgewinn im Umfang von

CHF 1.13 Mio. ist das Ergebnis eines positiven Bewertungs-
effektes abzlglich der Veranderung der latenten Liquida-
tionssteuern (vgl. Kommentar [3]).
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Valorennummer: 11 195 919
Rechnungswahrung des Fonds: CHF

Inventar der Liegenschaften am Ende der Rechnungsperiode

Gestehungs- Eigentums- Leerstands-
Adresse PLZ Oort Kanton kosten Versicherungswert Verkehrswert Bruttoertrag form* quote
Kommerziell genutzte Liegenschaften
Dorfstrasse 1-3 9423 Altenrhein SG 84060099.18 84605 000.00 83260000.00 5742534.43 AEG 0.08%
Mellingerstrasse 18 5400 Baden AG 33507790.25 16519000.00 30090 000.00 1524257.73 AEG 3.53%
Aeschenvorstadt 57 4051 Basel BS 32850324.79 19474 000.00 32850000.00 667054.52 AEG 44.06%
Route de Renens 1 1030 Bussigny-pr. Lausanne VD 25179589.08 23762710.00 22380000.00 1346727.80 AEG 4.14%
Route de la Chenalette 177 1163 Etoy VD 22501071.97 12862 025.00 23080000.00 1502982.80 AEG 1.59%
Via Danas 3 6929 Gravesano Tl 17101072.58 12273943.00 17380000.00 943735.80 AEG 0.00%
Bosch 80a/80b 6331 Hlnenberg G 19696 899.86 14247 000.00 18520000.00 617909.60 AEG 45.92%
Bauelenzelgstrasse 6/8/10 8194 Hlntwangen ZH 14504342.43 8135000.00 15300 000.00 766 102.87 AEG 0.00%
Eptingerstrasse 51 4132 Muttenz BL 10146 156.62 12434000.00 10080000.00 524110.95 AEG 0.00%
Industriestrasse 15 4623 Neuendorf Nej 18674 225.89 17171000.00 22250000.00 1618335.00 BR + AEG 0.00%
Wanistrasse 5 8422 Pfungen ZH 18434221.87 10500 000.00 21150000.00 1276108.60 AEG 0.00%
Av. des Baumettes 5/7 1020 Renens VD 44868437.17 52466 282.00 40290000.00 2072617.84 AEG 26.04%
Bahnhofstrasse 82 9240 Uzwil SG 15441702.60 14278000.00 15420000.00 677579.40 AEG 8.86%
Hohlstrasse 550 8048 Zurich ZH 3282229864 25667 968.75 37380000.00 1745534.70 AEG 3.15%
Schaffhauserstrasse 466 8052 Zlrich ZH 10479312.05 7031000.00 12110000.00 182294.00 AEG 3.32%
Gemischte Bauten
Miirgelistrasse 1-5 4528 Zuchwil SO 15530383.06 12573120.00 17 790000.00 798793.74 AEG 8.85%
Wohnbauten 0.00 0.00 0.00 0.00
Stockwerkeigentum 0.00 0.00 0.00 0.00
Bauland, einschliesslich Abbruchobjekten und angefangener Bauten
Untere Briihlstrasse 4 4800 Zofingen AG 48105683.93 42463033.93 53410000.00 1719660.95 AEG 0.00%
Verkaufte Liegenschaften 0.00 0.00 0.00 0.00
Im Baurecht abgegebenes Bauland 0.00 0.00 0.00 0.00
Total 463903611.97 386463 082.68 472740000.00 23726340.73
* Legende:

AEG: Alleineigentum
MEG: Miteigentum
BR: Baurecht

Verdnderung im Liegenschaftsbestand

Liegenschaftsbezeichnung Art Datum der Eigentumsiibertragung
Kaufe

Bahnhofstrasse 82, Uzwil Bestandesliegenschaft 04.01.16

Eptingerstrasse 51, Muttenz Bestandesliegenschaft 06.04.16

Schaffhauserstrasse 466, Zlrich Bestandesliegenschaft 29.07.16

Verkéufe

Keine
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Zusammenfassung Liegenschaftsinventar

Valorennummer: 11 195 919
Rechnungswahrung des Fonds: CHF

Gestehungskosten Versicherungswert Verkehrswert Bruttoertrag
CHF % CHF % CHF % CHF %
Kommerziell genutzte Liegenschaften 400267 544.98 86.28 331426928.75 85.76 401540 000.00 84.94 21207 886.04 89.38
davon im Baurecht 18674225.89 4.03 17171000.00 4.44 22250000.00 4.71 1618335.00 6.82
Gemischte Bauten 15530383.06 3.35 12573120.00 3.25 17790000.00 3.76 798793.74 3.37
Wohnbauten 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Stockwerkeigentum 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Bauland, einschliesslich Abbruchobjekten
und angefangener Bauten 48105683.93 10.37 42463033.93 10.99 53410000.00 11.30 1719660.95 7.25
Verkaufte Liegenschaften 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Im Baurecht abgegebenes Bauland 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Total 463903611.97 100.00 386463 082.68 100.00 472740000.00  100.00 23726 340.73 100.00
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Jahresbericht per 31.12.2016, SWISSCANTO (CH) REAL ESTATE FUND SWISS COMMERCIAL

Hypotheken

Valorennummer: 11 195 919
Rechnungswahrung des Fonds: CHF

Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz Betrag in CHF
Zuriickbezahlte Hypotheken

Keine

Total zuriickbezahlte Hypotheken 0.00
Hypotheken am Ende der Rechnungsperiode

Kurzfristige Hypotheken

01.10.16 31.12.16 0.540% 2 000000.00
01.10.16 31.12.16 0.540% 8000000.00
01.10.16 31.12.16 0.540% 13000000.00
01.12.16 31.12.16 0.600% 18000 000.00
07.10.16 09.01.17 0.600% 3700000.00
31.10.16 31.01.17 0.600% 11400000.00
18.11.16 20.02.17 0.600% 5000 000.00
28.11.16 28.02.17 0.600% 16500 000.00
08.12.16 07.03.17 0.610% 4070000.00
30.12.16 31.03.17 0.550% 5800 000.00
31.12.16 31.03.17 0.610% 3000000.00
Total kurzfristige Hypotheken 90470000.00
Langfristige Hypotheken (1-5 Jahre)

10.12.09 10.12.19 3.080% 2 000000.00
11.11.10 11.11.20 2.520% 720000.00
Total langfristige Hypotheken (1-5 Jahre) 2720000.00
Langfristige Hypotheken (mehr als 5 Jahre)

Keine

Total langfristige Hypotheken (mehr als 5 Jahre) 0.00

Total

93 190 000.00

Geschéafte zwischen kollektiven Kapitalanlagen gemass Art. 74 Abs. 3 KKV-FINMA
Im Jahr 2016 wurden keine Geschafte zwischen kollektiven Kapitalanlagen der Swisscanto Fondsleitung AG getatigt.
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Valorennummer: 11 195 919

Jahresbericht per 31.12.2016, SWISSCANTO (CH) REAL ESTATE FUND SWISS COMMERCIAL Rechnungswahrung des Fonds: CHF

Zusatzliche Informationen und Ausserbilanzgeschafte

Geschafte mit Nahestehenden

Die Fondsleitung bestatigt, dass alle Vertrage mit nahestehen-
den Personen zu marktkonformen Bedingungen abgeschlossen
und alle Richtlinien des Gesetzgebers eingehalten wurden.

Mietzinseinnahmen pro Mieter grdsser als 5%

Anteil
Stadler Altenrhein AG 18.4%
Siegfried AG 5.4%
The Zurich International School 5.3%
Die Schweizerische Post AG 5.1%

Nichtbilanzierte Verpflichtungen/
Eventualverpflichtungen

Aus laufenden Bau- oder Instandsetzungsprojekten sind nicht-
bilanzierte Verpflichtungen in der Héhe von CHF 21.22 Mio.
sowie Eventualverpflichtungen in der Hohe von CHF 9.19 Mio.
vorhanden.

Offenlegung von Leerstanden
Die Handhabung von Leerstandskosten wurde per 1. Januar
2016 gedndert.

Bei Umbauten und Totalsanierungen werden ab Baubeginn bis
zur Baubeendigung weder Mieten noch Leerstande aus leer-
stehenden Flachen in der Erfolgsrechnung verbucht und es wer-
den auch keine Leerstandskosten aktiviert.

Im Zeitraum vom 01.01.2016 bis 31.12.2016 betrifft dies die
Liegenschaften Aeschenvorstadt 57, Basel und Bahnhof-
strasse 82, Uzwil

Rechtliches
SWISSCANTO (CH) REAL ESTATE FUND SWISS COMMERCIAL
hat keine pendenten Rechtsfalle.

Riicknahmen
Auf Ende des Geschaftsjahres 2016 wurden keine Anteile
gekundigt.

Vertriebsentschadigung
Seit 1. April 2014 wird keine Vertriebsentschadigung mehr an
die Vertriebspartner ausbezahit.

Fotograf

Johannes Marburg, Titelfoto und Fotos auf Seite 7
(Zofingen, Untere Brihlstrasse 4)
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Jahresbericht per 31.12.2016, SWISSCANTO (CH) REAL ESTATE FUND SWISS COMMERCIAL

Vergiitungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermogens

Valorennummer: 11 195 919
Rechnungswahrung des Fonds: CHF

Maximaler Effektiver
Art der Vergiitung Zweck Satz (p.a.) Satz (p.a.) Basis
Verwaltungskommission Leitung und Vertrieb des Fonds 0.80% 0.50% Gesamtfondsvermogen
Liegenschaftsverwaltungs- Verwaltung der einzelnen 6.00% 6.00% Nettomietzinseinnahmen
kommission Liegenschaften
Baukommission Erstellung von Bauten 3.00% 3.00% Baukosten
Kauf-/Verkaufskommission Kauf und Verkauf von Grundsttcken 1.00% 1.00% Kauf- bzw. Verkaufspreis
Depotbankkommission U.a. Aufbewahrung des Fonds- 0.05% 0.03% Nettoinventarwert

vermogens, Besorgung des
Zahlungsverkehrs, Auszahlung des
Jahresertrages an die Anleger

Ausschiittung fiir das Geschaftsjahr

Ordentliche Rechnung

Ex-Datum 19.04.17
Zahlbar 21.04.17
Brutto je Anteil CHF 3.30
./. 35% Eidg. Verrechnungssteuer” CHF 0.00
Netto je Anteil CHF 3.30

1) Ertrage aus direktem Grundbesitz unterliegen nicht der Verrechnungssteuer
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Valorennummer: 11 195 919

Jahresbericht per 31.12.2016, SWISSCANTO (CH) REAL ESTATE FUND SWISS COMMERCIAL Rechnungswahrung des Fonds: CHF

Grundsatze fur die Berechnung des Nettoinventarwertes

Der Nettoinventarwert des Immobilienfonds wird zum

Verkehrswert auf Ende des Rechnungsjahres sowie bei jeder 4  Die Bewertungen der Liegenschaften fir den Immobilien-

Ausgabe von Anteilen in Schweizer Franken berechnet. fonds erfolgen nach der Discounted-Cashflow-Methode
(DCF). Dabei wird der Marktwert einer Immobilie durch die

Die Fondsleitung lasst auf den Abschluss jedes Rechnungs- Summe aller in der Zukunft zu erwartenden, auf den

jahres sowie bei der Ausgabe von Anteilen den Verkehrs- Stichtag diskontierten Nettoertrage bestimmt. Die Diskon-

wert der zum Immobilienfonds gehérenden Grundsticke tierung erfolgt pro Liegenschaft marktgerecht und risiko-

durch unabhangige Schatzungsexperten Uberprifen. adjustiert, das heisst unter Berlcksichtigung ihrer individu-

Dazu beauftragt die Fondsleitung mit Genehmigung der ellen Chancen und Risiken.

Aufsichtsbehorde mindestens zwei natlrliche Personen

als unabhangige Schatzungsexperten. Die Besichtigung 5  Die Bewertung unbebauter Grundstlicke oder angefan-

der Grundstlcke durch die Schatzungsexperten ist mind- gener Bauten erfolgt nach der Discounted-Cashflow-

estens alle drei Jahre zu wiederholen. Methode (DCF).

Der Wert von kurzfristigen festverzinslichen Effekten, 6  Post- und Bankguthaben werden mit ihrem Forderungs-

welche nicht an einer Boérse oder an einem anderen gere- betrag plus aufgelaufenen Zinsen bewertet. Bei wesent-

gelten, dem Publikum offen stehenden Markt gehandelt lichen Anderungen der Marktbedingungen oder der

werden, wird wie folgt bestimmt: Der Bewertungspreis Bonitat wird die Bewertungsgrundlage flir Bankguthaben

solcher Anlagen wird, ausgehend vom Nettoerwerbs- auf Zeit den neuen Verhaltnissen angepasst.

preis, unter Konstanthaltung der daraus berechneten An-

lagerendite sukzessiv dem Rickzahlungspreis angegli- 7 Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem

chen. Bei wesentlichen Anderungen der Marktbedingun-
gen wird die Bewertungsgrundlage der einzelnen An-
lagen der neuen Marktrendite angepasst. Dabei wird bei
fehlendem aktuellem Marktpreis in der Regel auf die
Bewertung von Geldmarktinstrumenten mit gleichen Merk-
malen (Qualitat und Sitz des Emittenten, Ausgabewah-
rung, Laufzeit) abgestellt.

Verkehrswert des Fondsvermogens, vermindert um
allféllige Verbindlichkeiten des Immobilienfonds sowie um
die bei einer allfélligen Liquidation des Immobilienfonds
wahrscheinlich anfallenden Steuern, dividiert durch die An-
zahl der im Umlauf befindlichen Anteile. Er wird mathe-
matisch auf CHF 0.01 gerundet.
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Jahresbericht per 31.12.2016, SWISSCANTO (CH) REAL ESTATE FUND SWISS COMMERCIAL

Bewertungsbericht

Auftrag

Die Liegenschaften von SWISSCANTO (CH) REAL ESTATE FUND
SWISS COMMERCIAL (SWC REF SWISS COMMERCIAL) sind
gemass Bundesgesetz Uber die kollektiven Kapitalanlagen (KAG)
jeweils per Abschluss des Geschaftsjahres durch unabhéngige
Schatzungsexperten zu bewerten.

Im Auftrag der Fondsleitung hat West Partner fir die Zwecke
der Rechnungslegung samtliche von der Swisscanto Fonds-
leitung AG im SWC REF SWISS COMMERCIAL gehaltenen Liegen-
schaften per 31.12.2016 bewertet.

Das Portfolio umfasst per Stichtag 16 Bestandesliegenschaften
(inkl. Neuzugange und erstmals bewertete Liegenschaften).
Eine weitere Liegenschaft befindet sich in der Bauphase. Das
Portfolio umfasst damit gesamthaft 17 Objekte.

Die fir die Bewertungen relevanten Unterlagen wurden durch
die Fondsleitung sowie die zustandigen Verwaltungsgesell-
schaften aufbereitet. Die Schatzungen basieren einerseits auf
der Beurteilung und Analyse dieser Unterlagen, turnusge-
masser Besichtigungen vor Ort sowie der Einschatzung der all-
gemeinen und spezifischen Marktsituation je Liegenschaft.

Die bei der FINMA fir den SWC REF SWISS COMMERCIAL akkre-
ditierten Schatzungsexperten von Wuest Parter haben das
gesamte Mandat in Abstimmung mit der Fondsleitung von der
Definition der Bewertungsparameter und der Eingabe der
Daten in die Bewertungssoftware Uber die eigentlichen Bewer-
tungsarbeiten bis zum Controlling und zur Abgabe der Erge-
bnisse neutral und nur dem Auftrag der unabhdngigen Bewer-
tung verpflichtet durchgefihrt.

Bewertungsstandards

Wiest Partner bestatigt, dass die Bewertungen den gesetzlichen
Vorschriften des Kollektivanlagegesetzes (KAG) und der Kollek-
tivanlageverordnung (KKV) sowie den Richtlinien der Swiss Funds
& Asset Management Association (SFAMA) entsprechen und
ferner im Einklang stehen mit den branchen(blichen Bewertungs-
standards. Der je Liegenschaft ausgewiesene Marktwert ver-
steht sich als «Fair Value», das heisst dem unter normalen Ver-
héltnissen im aktuellen Marktumfeld wahrscheinlich erziel-
baren Verkaufspreis ohne Berlcksichtigung allfalliger Trans-
aktionskosten.

Bewertungsmethode
Die Bewertungen werden einheitlich mittels der Discounted-
Cashflow-Methode (DCF) durchgeflhrt. Bei der DCF-Methode

Valorennummer: 11 195 919
Rechnungswahrung des Fonds: CHF

wird der Marktwert einer Immobilie durch die Summe aller in
Zukunft zu erwartenden, auf den Stichtag diskontierten Netto-
ertrage bestimmt. Die Diskontierung erfolgt je Liegenschaft
marktgerecht und risikoadjustiert, das heisst unter Berlcksichti-
gung ihrer individuellen Chancen und Risiken.

Im Rahmen der Bewertung erfolgt eine Analyse und Beurtei-
lung der einzelnen Ertrags- und Kostenpositionen. Dem
Bewertungsexperten stehen als Grundlage die Abrechnungs-
werte je Liegenschaft der vergangenen Jahre, die aktuelle
Vermietungssituation sowie umfassende Marktinformationen
zur Verfigung. Auf dieser Basis schatzt er die zu erwarten-
den zukinftigen Cashflows und legt den Diskontierungssatz
fest. Die Bewertungen werden dabei im Sinne der Fortfih-
rung der heutigen Nutzung erstellt, das heisst dass allenfalls
maogliche tiefgreifende Umnutzungen, Aufstockungen oder
Verdichtungen nicht in die Beurteilung einfliessen.

Unabhangigkeit und Vertraulichkeit

Die akkreditierten Bewertungsexperten von Wuiest Partner
bestatigen ihre Unabhangigkeit und garantieren die vertrauliche
Behandlung von Informationen im Zusammenhang mit dem
Bewertungsmandat.

Veranderungen zur Vorjahresbewertung

Der «SWISSCANTO (CH) REAL ESTATE FUND SWISS
COMMERCIAL» wurde in der Berichtsperiode vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2016 um drei Renditeliegenschaften
erweitert:

— ZUrich, Schaffhauserstrasse 466

— Uzwil, Bahnhofstrasse 82

— Muttenz, Eptingerstrasse 51

Die Liegenschaften wurden im Alleineigentum erworben. Es
wurden in der Berichtsperiode keine Liegenschaften verkauft.

Ergebnis

Per 31.12.2016 wird der Marktwert der 16 Bestandesliegen-
schaften durch die Experten auf CHF 419330 000 geschatzt.
Der Marktwert der angefangenen Baute per Bewertungs-
stichtag wird durch Wuest Partner auf CHF 53410 000 geschétzt.
Der Wert des Gesamtportfolios betrdgt somit CHF 472 740 000.

Der Marktwert der 13 Bestandesliegenschaften, welche
sich bereits im Vorjahr per 31.12.2015 im SWC-REF-SWISS-
COMMERCIAL-Portfolio befanden, veranderte sich um
CHF 3410000 respektive +0.9%.
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Jahresbericht per 31.12.2016, SWISSCANTO (CH) REAL ESTATE FUND SWISS COMMERCIAL

Die geplanten Sanierungsarbeiten fir die ndchsten zehn Jahre
wurden Uberprift. In der Folge wurde sowohl die Terminierung
als auch der Investitionsumfang bei einzelnen Liegenschaften
neu eingeschatzt und wenn nétig angepasst.

Die in den Bewertungen verwendeten Diskontierungssatze
beruhen auf einer laufenden Beobachtung des Immobilien-
marktes, insbesondere der in Freihandtransaktionen bezahlten
Renditen. Der durchschnittliche, marktwertgewichtete reale
Diskontierungssatz aller Bestandesliegenschaften per 31.12.2016
wird mit 4.29% ausgewiesen, wobei die Spanne der einzelnen
Liegenschaften von 3.20% bis 5.00% reicht. Die aktuelle
Bruttorendite Uber samtliche Bestandesliegenschaften liegt bei
5.95%.

Wouest Partner AG
ZUrich, 31. Dezember 2016

Marco Feusi MRICS  Andreas Bleisch
Mandatsleiter stv. Mandatsleiter

Valorennummer: 11 195 919
Rechnungswahrung des Fonds: CHF
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Jahresbericht per 31.12.2016, SWISSCANTO (CH) REAL ESTATE FUND SWISS COMMERCIAL

Bericht der Prufgesellschaft

Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesell-
schaft zur Jahresrechnung

Als kollektivanlagengesetzliche Prifgesellschaft haben wir die
beiliegende Jahresrechnung (Seiten 3-4, 11-13, 15-20) des
Anlagefonds Swisscanto (CH) Real Estate Fund Swiss Commercial,
bestehend aus der Vermdgensrechnung und der Erfolgsrech-
nung, den Angaben Uber die Verwendung des Erfolges, der
Offenlegung der Kosten sowie den weiteren Angaben gemass
Art. 89 Abs. 1 Bst. b-h und Art. 90 des schweizerischen Kollek-
tivanlagengesetzes (KAG) fir das am 31. Dezember 2016
abgeschlossene Geschaftsjahr geprift.

Verantwortung des Verwaltungsrates der Fondsleitung

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist fir die Aufstellung

der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit dem schweizeri-
schen Kollektivanlagengesetz, den dazugehdrenden Verord-
nungen sowie dem Fondsvertrag und dem Prospekt verant-
wortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die Ausgestaltung,
Implementierung und Aufrechterhaltung eines internen Kontroll-
systems, mit Bezug auf die Aufstellung der Jahresrechnung,

die frei von wesentlichen falschen Angaben als Folge von Ver-
stéssen oder Irrtlimern ist. Darliber hinaus ist der Verwaltungs-
rat der Fondsleitung flr die Auswahl und die Anwendung sach-
gemasser Rechnungslegungsmethoden sowie die Vornahme
angemessener Schatzungen verantwortlich.

Verantwortung der kollektivanlagengesetzlichen Prifgesellschaft
Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Prifung ein
Prifungsurteil Uber die Jahresrechnung abzugeben. Wir haben
unsere Prifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen
Gesetz und den Schweizer Prifungsstandards vorgenommen.
Nach diesen Standards haben wir die Priifung so zu planen

und durchzufihren, dass wir hinreichende Sicherheit gewinnen,
ob die Jahresrechnung frei von wesentlichen falschen An-
gaben ist.

Eine Prifung beinhaltet die Durchfihrung von Prifungshand-
lungen zur Erlangung von Prifungsnachweisen fir die in der
Jahresrechnung enthaltenen Wertansatze und sonstigen Anga-
ben. Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtge-
massen Ermessen des Prifers. Dies schliesst eine Beurteilung der
Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Jahresrechnung
als Folge von Verstdssen oder Irrtimern ein. Bei der Beurteilung

Valorennummer: 11 195 919
Rechnungswahrung des Fonds: CHF

dieser Risiken bericksichtigt der Prifer das interne Kontroll-
system, soweit es fur die Aufstellung der Jahresrechnung von
Bedeutung ist, um die den Umstanden entsprechenden Pri-
fungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Prifungsurteil
Uber die Existenz und Wirksamkeit des internen Kontroll-
systems abzugeben. Die Priifung umfasst zudem die Beurteilung
der Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungs-
methoden, der Plausibilitdt der vorgenommenen Schatzungen
sowie eine Wrdigung der Gesamtdarstellung der Jahresrech-
nung. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Pri-
fungsnachweise eine ausreichende und angemessene Grund-
lage fur unser Prifungsurteil bilden.

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung des
Swisscanto (CH) Real Estate Fund Swiss Commercial fir das am
31. Dezember 2016 abgeschlossene Geschaftsjahr dem schwei-
zerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehdrigen Verordnun-
gen sowie dem Prospekt mit integriertem Fondsvertrag.

Sonstiger Sachverhalt

Die Jahresrechnung des Swisscanto (CH) Real Estate Fund Swiss
Commercial fir das am 31. Dezember 2015 abgeschlossene
Geschaftsjahr wurde von einer anderen Revisionsstelle gepruft,
die am 8. April 2016 ein nicht modifiziertes Prifungsurteil zu
diesem Abschluss abgegeben hat.

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher
Vorschriften

Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an
die Zulassung sowie an die Unabhangigkeit gemass Revisions-
aufsichtsgesetz erfillen und keine mit unserer Unabhangigkeit
nicht vereinbare Sachverhalte vorliegen.

Ernst & Young AG

Silvia Weber
BSc Business Administration

Sandor Frei
Zugelassener Revisionsexperte
(Leitender Revisor)
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Halbjahresbericht per 30.06.2017, SWISSCANTO (CH) REAL ESTATE FUND SWISS COMMERCIAL Rechnungswahrung des Fonds: CHF

Organisation und Verwaltung

Fondsleitung

Swisscanto Fondsleitung AG
Bahnhofstrasse 9, 8001 Zirich

Verwaltungsrat

Daniel Previdoli, Prasident

Mitglied der Generaldirektion und Leiter Products, Services & Directbanking,

Zurcher Kantonalbank

Regina Kleeb, Mitglied

Mitglied der Direktion und Leiterin Produktmanagement Anlage- & Vorsorgegeschaft,
Zurcher Kantonalbank

Christoph Schenk, Mitglied

Mitglied der Direktion und Leiter Investment Solutions,

Zircher Kantonalbank

Geschaftsfiihrung

Hans Frey

Geschaftsfihrer

Andreas Hogg

Leiter Risk, Finance & Services

Silvia Karrer

Leiterin Administration & Operations

Fondsadministration

Swisscanto Fondsleitung AG
Bahnhofstrasse 9, 8001 Zirich

Asset Management

Zircher Kantonalbank

Anlagekommission

Dr. Stephan Kloess, Prasident

Kloess Real Estate, Wollerau

David Michaud, Mitglied

Banque Cantonale Vaudoise, Lausanne
Gian-Reto Lazzarini, Mitglied

CMI Partner AG, Altendorf

Bruno Briilhart, Mitglied

Banque Cantonale de Fribourg, Fribourg

Buchfiihrung/
Administration

Die Fondsleitung hat im Sinne von Art. 31 KAG die Fondsadministration wie folgt delegiert:
Buchflhrung und Abschlussarbeiten des Immobilienfonds an Huwiler Treuhand AG, Ostermundigen
Geschaftsfihrung: Alexander Schneider, dipl. Wirtschaftsprifer

Die in diesem Bericht enthaltenen Zahlen und Angaben sind vergangenheitsbezogen. Diese dirfen nicht als Garantie fur die zuklnftige Entwicklung verstanden werden.
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Halbjahresbericht per 30.06.2017, SWISSCANTO (CH) REAL ESTATE FUND SWISS COMMERCIAL Rechnungswahrung des Fonds: CHF

Liegenschaftsverwaltungen AUWIESEN IMMOBILIEN AG, Winterthur
Bilfinger Real Estate AG, Wallisellen
PRIVERA AG, Glmligen
Wincasa AG, Winterthur
Schatzungsexperten Marco Feusi, Partner bei Wuest Partner AG, Zurich
Chartered Surveyor MRICS, Dipl. Achitekt HTL., Dipl. NDS ETHZ Betriebswissenschaften BWI
Andreas Bleisch, Partner bei Wiest Partner AG, Zlrich
Dr. rer. pol., Dipl. Kulturingenieur ETH, eidg. pat. Ing. Geometer
Depotbank ZUrcher Kantonalbank, Zirich
Prifgesellschaft Ernst & Young AG, Zlrich

Vertriebsorganisation

Vertrieb Schweiz Zahl- und Vertriebsstellen alle Kantonalbanken
und die Bank Cler AG, Basel
Verkaufsrestriktion Anteile dieses Fonds durfen innerhalb der USA weder angeboten,

verkauft noch ausgeliefert werden.

Die in diesem Bericht enthaltenen Zahlen und Angaben sind vergangenheitsbezogen. Diese dirfen nicht als Garantie fur die zuklnftige Entwicklung verstanden werden.
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Halbjahresbericht per 30.06.2017, SWISSCANTO (CH) REAL ESTATE FUND SWISS COMMERCIAL Rechnungswahrung des Fonds: CHF

Abschlusszahlen

Information fiir die Anleger

01.01.17" 01.01.162 01.01.16"

Ubersicht/Kennzahlen 30.06.17 30.06.16 31.12.16
Eckdaten
Inventarwert pro Anteil CHF 102.65 101.60 104.13
Abzlglich 2.8% Nebenkosten CHF -2.87 -2.84 -2.92
Abzlglich 2% Kommission CHF -2.05 -2.03 -2.08
Rucknahmepreis pro Anteil CHF 97.73 96.73 99.13
Letzter Kurs per Stichtag CHF 129.50 136.00 125.90
Hochster Kurs CHF 129.50 139.10 140.50
Tiefster Kurs CHF 124.10 123.00 120.00
Agio / Disagio 26.15% 33.85% 20.91%
Durchschnittlicher Diskontierungssatz 4.29% 4.46% 4.29%
Steuerwert CHF 3.17 1.55 3.17
Rendite und Performance
Performance 5.59% 10.88% 2.66%
SXI Real Estate Funds TR (Benchmark) 7.18% 6.45% 6.84%
Kurs-Gewinn-Verhaltnis (P/E ratio) 70.86 78.68% 29.62
Kurs-Cashflow-Verhéltnis (P/CF ratio) 67.84 72129 32.91
Anlagerendite 1.81% 1.73% 4.26%
Eigenkapitalrendite (ROE) 1.76% 1.70% ¥ 4.13%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 1.40% 3.50%
Nettorendite der fertigen Bauten 2.04% 2.23% 9 4.43%
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 70.09% 74.01% 77.57%
Mietausfallrate 7.19% 9.26% 6.80%
Fondsbetriebsaufwandquote (TERger GAV) 0.89% ¥ 0.86% 0.89%
Fondsbetriebsaufwandquote (TERges MV) 0.89% 3 0.89%
Vermogensrechnung
Liegenschaften zu Verkehrswerten® Mio. CHF 472.74 442 .60 472.74
Nettofondsvermogen Mio. CHF 367.82 364.05 373.09
Fremdfinanzierungsquote 23.10% 16.29% 19.71%
Anteile/Ausschiittung
Anteile im Umlauf 3583075 3583075 3583075
Gekundigte Anteile 0 0 0
Ausschittung je Anteil

steuerbar CHF 0.00 0.00 0.00

steuerfrei CHF 0.00 0.00 3.30
Ausschittungsrendite n/a n/a 2.62%
Ausschuttungsquote (Pay-out ratio) n/a n/a 83.84%
Grundungsjahr 2010

1) Kennzahlen gemass SFAMA-Fachinformation Kennzahlen von Immobilienfonds vom 13.09.2016
2) Kennzahlen geméss SFAMA-Fachinformation Kennzahlen von Immobilienfonds vom 23.10.2013
3) Stand 31.12.2016

4) neu ohne Aufrechnung auf 12 Monate

5) inkl. angefangener Bauten



Halbjahresbericht per 30.06.2017, SWISSCANTO (CH) REAL ESTATE FUND SWISS COMMERCIAL

Valorennummer: 11 195 919
Rechnungswahrung des Fonds: CHF

Vermoégensrechnung (Verkehrswerte) 30.06.17 30.06.16
Aktiven

Kassa, Post- und Bankguthaben auf Sicht, 7433591.80 494772.99
einschliesslich Treuhandanlagen bei Drittbanken

Grundstucke

Kommerziell genutzte Liegenschaften 401 540000.00 385563 000.00

davon im Baurecht

22250000.00

22 040000.00

Gemischte Bauten

17790000.00

17 160000.00

Bauland, einschliesslich Abbruchobjekten und angefangener Bauten

53410000.00

39872 000.00

Total Grundstiicke

472740000.00

442 595 000.00

Sonstige Vermogenswerte

[1] 15451 121.44

15162582.74

Gesamtfondsvermdgen

495624713.24

458 252 355.73

Passiven

Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten

-109 190 000.00

—72110000.00

Sonstige Verbindlichkeiten

[2] -8455346.59

-14345812.67

Nettofondsvermdgen vor geschatzten Liquidationssteuern

377979 366.65

371796 543.06

Geschatzte Liquidationssteuern [3] -10 164 000.00 -7 742 000.00
Nettofondsvermdgen 367 815366.65 364 054 543.06

01.01.17 01.01.16
Entwicklung der Anzahl Anteile 30.06.17 30.06.16
Bestand zu Beginn der Rechnungsperiode 3583075 3583075
Ausgegebene Anteile 0 0
Zuriickgenommene Anteile 0 0
Bestand am Ende der Rechnungsperiode 3583075 3583075
Anzahl gekiindigte Anteile keine keine
Nettoinventarwert je Anteil am Ende der Rechnungsperiode 102.65 101.60

Veranderung des Nettofondsvermégens

Nettofondsvermdgen zu Beginn der Rechnungsperiode

373090933.70

369147434.57

Ausschlttung

-11824147.50

—-11286686.25

Saldo aus dem Anteilsverkehr exkl. Einkauf in laufenden Ertrag 0.00 0.00
Gesamterfolg 6548580.45 6193794.74
Pro Saldo Einlage/Entnahme Rickstellungskonti 0.00 0.00
Pro Saldo Einlage/Entnahme Amortisationsfonds Immobilien 0.00 0.00
Nettofondsvermégen am Ende der Rechnungsperiode 367815 366.65 364054 543.06
Informationen zur Bilanz 30.06.17 30.06.16
Abschreibungskonti 0.00 0.00
Ruckstellungskonti 0.00 0.00
Zur Wiederanlage zurlckbehaltene Ertrage 0.00 0.00

Erklarungen der Fussnoten/Kommentare auf Seite 8



Halbjahresbericht per 30.06.2017, SWISSCANTO (CH) REAL ESTATE FUND SWISS COMMERCIAL

Valorennummer: 11 195 919
Rechnungswahrung des Fonds: CHF

01.01.17 01.01.16

Erfolgsrechnung 30.06.17 30.06.16
Ertrag
Ertrage der Bank- und Postguthaben 0.00 0.00
Mietzinseinnahmen 12220239.00 11615693.31
Aktivierte Bauzinsen 214 859.50 188643.00
Ertrdge aus sonstigen Anlagen 0.00 0.00
Sonstige Ertrage 411514.12 46 442.90
Einkauf in laufenden Ertrag bei der Ausgabe von Anteilen 0.00 0.00
Total Ertrag 12846 612.62 11850779.21
Aufwand
Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch gesicherten
Verbindlichkeiten -292657.43 -245974.99
Sonstige Passivzinsen -1729.42 -4542.50
Unterhalt und Reparaturen -1273196.69 -1132538.30
Liegenschaftsaufwand -900795.46 -542202.76
Steuern und Abgaben -1259890.35 -1088803.60
Verwaltungsaufwand [4] 0.00 0.00
Schatzungs- und Prifaufwand -75268.20 -75323.05
Rlckstellungen fur kiinftige Reparaturen 0.00 0.00
Reglementarische Vergitungen an:

die Fondsleitung [5] -1945196.66 -1777230.92

die Depotbank -36053.85 13070.30

die Immobilienverwaltungen 0.00 0.00
Sonstige Aufwendungen -7244.11 -51625.90
Ausrichtung laufender Ertrag bei der Ricknahme von Anteilen 0.00 0.00
Total Aufwand -5792032.17 -4905171.72
Nettoertrag 7054 580.45 6945 607.49
Realisierte Kapitalgewinne/-verluste 0.00 0.00
Realisierter Erfolg 7054 580.45 6945 607.49
Nicht realisierte Kapitalgewinne/-verluste [6] —506 000.00 -751812.75
Gesamterfolg 6548 580.45 6193794.74

Erklarungen der Fussnoten/Kommentare auf Seite 8



Halbjahresbericht per 30.06.2017, SWISSCANTO (CH) REAL ESTATE FUND SWISS COMMERCIAL

Valorennummer: 11 195 919
Rechnungswahrung des Fonds: CHF

Kommentar zur Halbjahresrechnung

Vermoégensrechnung

(1]

(2]

Die sonstigen Vermdgenswerte umfassen im Wesentlichen
Guthaben aus Nebenkostenabrechnungen (CHF 3.79 Mio.),
Forderungen gegenlber Mietern sowie sonstigen Dritten

(CHF 0.87 Mio.) und transitorische Aktiven (CHF 10.14 Mio.).

Die sonstigen Verbindlichkeiten beinhalten zur Haupt-
sache transitorische Passiven (CHF 2.74 Mio.), Kreditoren
(CHF 0.50 Mio.), Mietervorauszahlungen (2.46 Mio.) sowie
Verbindlichkeiten im Zusammenhang mit Nebenkosten-
abrechnungen (CHF 2.51 Mio.).

Die geschatzten Liquidationssteuern belaufen sich auf
CHF 10.16 Mio. Die Zunahme gegentiber dem Vorjahr
resultiert aus den Steuerrtickstellungen fir wieder-
eingebrachte Abschreibungen.

Erfolgsrechnung

4]

(5]

(6]

Der Aufwand fir Liegenschaftsverwaltung sowie der
Verwaltungsaufwand sind in der reglementarischen Ver-
gltung zu Gunsten der Fondsleitung enthalten.

Die reglementarische Verglitung an die Fondsleitung um-
fasst zum einen die pauschale Verwaltungskommission
von effektiv 0.5% des Gesamtfondsvermdgens und zum
anderen eine Kommission von 6% der Mietzinseinnahmen
fur die Verwaltung der Immobilien.

Der nicht realisierte Kapitalverlust entspricht der Verande-
rung der latenten Liquidationssteuern per 30.06.2017.




Halbjahresbericht per 30.06.2017, SWISSCANTO (CH) REAL ESTATE FUND SWISS COMMERCIAL

Valorennummer: 11 195 919
Rechnungswahrung des Fonds: CHF

Inventar der Liegenschaften am Ende der Rechnungsperiode

Gestehungs- Eigentums- Leerstands-
Adresse PLZ Oort Kanton kosten Versicherungswert Verkehrswert Bruttoertrag form* quote
Kommerziell genutzte Liegenschaften
Dorfstrasse 1-3 9423 Altenrhein SG 84060099.18 84188600.00 83260000.00 2793761.03 AEG 0.51%
Mellingerstrasse 18 5400 Baden AG 33507790.25 16121 000.00 30090 000.00 764074.98 AEG 3.20%
Aeschenvorstadt 57 4051 Basel BS 32850324.79 19122 000.00 32850000.00 500067.55 AEG 22.08%
Route de Renens 1 1030 Bussigny-pr. Lausanne VD 25179589.08 23762710.00 22380000.00 668 906.90 AEG 0.04%
Route de la Chenalette 1163 Etoy VD 22501071.97 15007 610.00 23080000.00 741156.00 AEG 1.61%
Via Danas 3 6929 Gravesano Tl 17101072.58 12273943.00 17380000.00 471867.90 AEG 0.00%
Bosch 80a/80b 6331 Hlnenberg G 19696 899.86 14247 000.00 18520000.00 394370.40 AEG 34.46%
Bauelenzelgstrasse 8194 Hlntwangen ZH 14504342.43 8135000.00 15300 000.00 394604.52 AEG 0.00%
Eptingerstrasse 51 4132 Muttenz BL 10146 156.62 12434000.00 10080000.00 355999.80 AEG 0.00%
Industriestrasse 15 4623 Neuendorf Nej 18674 225.89 17171000.00 22250000.00 815466.00 BR + AEG 0.00%
Wanistrasse 5 8422 Pfungen ZH 18434221.87 11700000.00 21150000.00 639548.10 AEG 0.00%
Av. des Baumettes 5/7 1020 Renens VD 44868437.17 52466 282.00 40290000.00 1005291.04 AEG 27.40%
Bahnhofstrasse 82 9240 Uzwil SG 15441702.60 14207 800.00 15420000.00 369846.20 AEG 21.39%
Hohlstrasse 550 8048 Zurich ZH 3282229864 25668 000.00 37380000.00 836494.34 AEG 3.09%
Schaffhauserstrasse 466 8052 Zlrich ZH 10479312.05 7031000.00 12110000.00 224 268.00 AEG 3.01%
Gemischte Bauten
Miirgelistrasse 1-5 4528 Zuchwil SO 15530383.06 12573120.00 17 790000.00 396505.94 AEG 8.92%
Wohnbauten 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00%
Stockwerkeigentum 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00%
Bauland, einschliesslich Abbruchobjekten und angefangener Bauten
Untere Brilhlstrasse 4 4800 Zofingen AG 48105683.93 46974 000.00 53410000.00 848010.30 AEG 0.00%
Verkaufte Liegenschaften 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00%
Im Baurecht abgegebenes Bauland 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00%
Anteile an Immobilienfonds und
Immobilieninvestmentgesellschaften 0.00 0.00 0.00 0.00
Total 463903611.97 393083 065.00 472740000.00 12220239.00

* Legende:

AEG: Alleineigentum
MEG: Miteigentum
BR: Baurecht

Verdnderung im Liegenschaftsbestand

Liegenschaftsbezeichnung Art

Datum der Eigentumsiibertragung

Kaufe

Keine

Verkaufe

Keine




Halbjahresbericht per 30.06.2017, SWISSCANTO (CH) REAL ESTATE FUND SWISS COMMERCIAL

Zusammenfassung Liegenschaftsinventar

Valorennummer: 11 195 919
Rechnungswahrung des Fonds: CHF

Gestehungskosten Versicherungswert Verkehrswert Bruttoertrag
CHF % CHF % CHF % CHF %
Kommerziell genutzte Liegenschaften 400267 544.98 86.28 333535945.00 84.85 401540 000.00 84.94 10975722.76 89.82
davon im Baurecht 18674225.89 4.03 17171000.00 4.37 22250000.00 4.71 815466.00 6.67
Gemischte Bauten 15530383.06 3.35 12573120.00 3.20 17790000.00 3.76 396 505.94 3.24
Wohnbauten 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Stockwerkeigentum 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Bauland, einschliesslich Abbruchobjekten
und angefangener Bauten 48105683.93 10.37 46974 000.00 11.95 53410000.00 11.30 848010.30 6.94
Verkaufte Liegenschaften 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Im Baurecht abgegebenes Bauland 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Total 463903611.97 100.00 393083 065.00 100.00 472740000.00  100.00 12220239.00 100.00
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Halbjahresbericht per 30.06.2017, SWISSCANTO (CH) REAL ESTATE FUND SWISS COMMERCIAL

Hypotheken

Valorennummer: 11 195 919
Rechnungswahrung des Fonds: CHF

Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz Betrag in CHF
Zuriickbezahlte Hypotheken

08.03.17 02.06.17 0.610% 4070000.00
31.03.17 02.06.17 0.550% 5800000.00
01.04.17 02.06.17 0.610% 3000000.00
10.04.17 02.06.17 0.600% 3700000.00
22.05.17 02.06.17 0.500% 16 000000.00
22.05.17 02.06.17 0.400% 5000000.00
29.05.17 02.06.17 0.400% 16500000.00
Total zuriickbezahlte Hypotheken 54070 000.00
Hypotheken am Ende der Rechnungsperiode

Kurzfristige Hypotheken

31.05.17 31.08.17 0.400% 11400000.00
02.06.17 30.09.17 0.190% 21000000.00
02.06.17 30.09.17 0.200% 15000 000.00
02.06.17 30.09.17 0.200% 36070000.00
30.06.17 30.09.17 0.200% 2000000.00
30.06.17 30.09.17 0.200% 8000000.00
30.06.17 30.09.17 0.200% 13000000.00
Total kurzfristige Hypotheken 106 470000.00
Langfristige Hypotheken (1 bis 5 Jahre)

10.12.09 10.12.19 3.080% 2000000.00
11.11.10 11.11.20 2.520% 720000.00
Total langfristige Hypotheken (1 bis 5 Jahre) 2720000.00
Langfristige Hypotheken (mehr als 5 Jahre)

Keine

Total langfristige Hypotheken (mehr als 5 Jahre) 0.00
Total 109 190 000.00

Geschéafte zwischen kollektiven Kapitalanlagen gemass Art. 101 Abs. 3 KKV-FINMA
Im ersten Halbjahr 2017 wurden keine Geschéafte zwischen kollektiven Kapitalanlagen der Swisscanto Fondsleitung AG getatigt.

"1



Valorennummer: 11 195 919

Halbjahresbericht per 30.06.2017, SWISSCANTO (CH) REAL ESTATE FUND SWISS COMMERCIAL Rechnungswahrung des Fonds: CHF

Zusatzliche Informationen und Ausserbilanzgeschafte

Geschafte mit Nahestehenden

Die Fondsleitung bestatigt, dass alle Vertrage mit nahestehen-
den Personen zu marktkonformen Bedingungen abgeschlossen
und alle Richtlinien des Gesetzgebers eingehalten wurden.

Mietzinseinnahmen pro Mieter grdsser als 5%

Anteil
Stadler Altenrhein AG 18.4%
Siegfried AG 5.4%
The Zurich International School 5.3%
Die Schweizerische Post AG 5.1%

Nichtbilanzierte Verpflichtungen/
Eventualverpflichtungen

Aus laufenden Bau- oder Instandsetzungsprojekten sind nicht-
bilanzierte Verpflichtungen in der Héhe von CHF 13.41 Mio.
sowie Eventualverpflichtungen in der Hohe von CHF 9.24 Mio.
vorhanden.

Offenlegung von Leerstanden
Die Handhabung von Leerstandskosten wurde per 1. Januar
2016 gedndert.

Bei Umbauten und Totalsanierungen werden ab Baubeginn bis
zur Baubeendigung weder Mieten noch Leerstande aus leer-
stehenden Flachen in der Erfolgsrechnung verbucht und es wer-
den auch keine Leerstandskosten aktiviert.

Im Zeitraum vom 01.01.2017 bis 30.06.2017 betrifft dies die
Liegenschaften Aeschenvorstadt 57, Basel und Bahnhof-
strasse 82, Uzwil

Rechtliches
Der SWISSCANTO (CH) REAL ESTATE FUND SWISS COMMERCIAL

hat keine pendenten Rechtsfalle.

Fotograf
Johannes Marurg, Titelfoto (Zofingen, Untere Brihlstrasse)
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Halbjahresbericht per 30.06.2017, SWISSCANTO (CH) REAL ESTATE FUND SWISS COMMERCIAL

Vergiitungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermogens

Valorennummer: 11 195 919
Rechnungswahrung des Fonds: CHF

Maximaler Effektiver
Art der Vergiitung Zweck Satz (p.a.) Satz (p.a.) Basis
Verwaltungskommission Leitung und Vertrieb des Fonds 0.80% 0.50% Gesamtfondsvermogen
Liegenschaftsverwaltungs- Verwaltung der einzelnen 6.00% 6.00% Nettomietzinseinnahmen
kommission Liegenschaften
Baukommission Erstellung von Bauten 3.00% 3.00% Baukosten
Kauf-/Verkaufskommission Kauf und Verkauf von Grundsttcken 1.00% 1.00% Kauf- bzw. Verkaufspreis
Depotbankkommission U.a. Aufbewahrung des 0.05% 0.03% Nettoinventarwert

Fondsvermdgens, Besorgung
des Zahlungsverkehrs, Auszahlung
des Jahresertrages an die Anleger
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Halbjahresbericht per 30.06.2017, SWISSCANTO (CH) REAL ESTATE FUND SWISS COMMERCIAL

Valorennummer: 11 195 919
Rechnungswahrung des Fonds: CHF

Grundsatze fur die Berechnung des Nettoinventarwertes

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

Die Fondsleitung lasst auf den Abschluss jedes Rechnungs-
jahres sowie bei der Ausgabe von Anteilen den Verkehrs-
wert der zum Immobilienfonds gehérenden Grundstlicke
durch unabhangige Schatzungsexperten Uberprifen.

Dazu beauftragt die Fondsleitung mit Genehmigung der
Aufsichtsbehorde mindestens zwei natrliche Personen

als unabhangige Schatzungsexperten. Die Besichtigung
der Grundstlcke durch die Schatzungsexperten ist min-
destens alle drei Jahre zu wiederholen.

Der Wert von kurzfristigen festverzinslichen Effekten,
welche nicht an einer Borse oder an einem anderen ge-
regelten, dem Publikum offen stehenden Markt gehandelt
werden, wird wie folgt bestimmt: Der Bewertungspreis
solcher Anlagen wird, ausgehend vom Nettoerwerbspreis,
unter Konstanthaltung der daraus berechneten Anlage-
rendite sukzessiv dem Riickzahlungspreis 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 Geldmarktinstrumenten mit gleichen Merkmalen
(Qualitat und Sitz des Emittenten, Ausgabewahrung, Lauf-
zeit) abgestellt.

Die Bewertungen der Liegenschaften fur den Immobilien-
fonds erfolgen nach der Discounted-Cashflow-Methode
(DCF). Dabei wird der Marktwert einer Immobilie durch die
Summe aller in der Zukunft zu erwartenden, auf den
Stichtag diskontierten Nettoertrage bestimmt. Die Diskon-
tierung erfolgt pro Liegenschaft marktgerecht und risiko-
adjustiert, d.h. unter Berlcksichtigung ihrer individuellen
Chancen und Risiken.

Die Bewertung unbebauter Grundstlicke oder ange-
fangener Bauten erfolgt nach der Discounted-Cashflow-
Methode (DCF).

Post- und Bankguthaben werden mit ihrem Forderungs-
betrag plus aufgelaufene Zinsen bewertet. Bei wesent-
lichen Anderungen der Marktbedingungen oder der Boni-
tat wird die Bewertungsgrundlage fir Bankguthaben auf
Zeit den neuen Verhaltnissen angepasst.

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem
Verkehrswert des Fondsvermdgens, 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 mathe-
matisch auf CHF 0.01 gerundet.
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