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Der Prospekt und allfallige Anpassungen dessel-
ben werden auf folgender Webseite publiziert:
www.swiss-prime-anlagestiftung.ch

Emittent der Anlagegruppe ist die Swiss Prime
Anlagestiftung, Olten. Depotbank der Anlage-

gruppe ist die Zurcher Kantonalbank, Zirich. Sta-
tuten, Reglement, Anlagerichtlinien und Prospekte
sowie die jeweils aktuellen Jahresberichte kdnnen
bei der Swiss Prime Anlagestiftung kostenlos be-
zogen werden. Als direkte Anleger sind nur Anle-
ger gemass Art. 6 der Statuten zugelassen. Die
Aufgaben der Revisionsstelle richten sich nach
Art. 10 der Verordnung tber die Anlagestiftungen
(ASV).



Dieser Prospekt, die Statuten, das Reglement und die
Anlagerichtlinien regeln und erlautern die Beziehungen
zwischen den Anlegern und der Swiss Prime Anlage-
stiftung. Die genannten Dokumente bilden insbeson-
dere die Grundlage fur die Ausgabe und Ricknahme
von Anspriichen gegeniiber der Anlagestiftung. Bei Wi-
derspriichen gehen das Gesetz, die darauf basierende
Rechtspraxis, Statuten, Reglement und Anlagerichtli-
nien sowie Anderungen derselben diesem Prospekt
vor.

1 Informationen Uber die Anlagestiftung

Angaben zur Anlagestiftung

Die Swiss Prime Anlagestiftung ist eine Stiftung schwei-
zerischen Rechts im Sinne von Art. 53¢ ff. des Bundes-
gesetzes Uber die berufliche Alters-, Hinterlassenen-
und Invalidenvorsorge (BVG) vom 25. Juni 1982 sowie
Art. 80 ff. des Schweizerischen Zivilgesetzbuches
(ZGB) vom 10. Dezember 1907 und untersteht der Auf-
sicht des Bundes.

Die Swiss Prime Anlagestiftung bezweckt die gemein-
same Anlage und Verwaltung von Vorsorgegeldern.
Die Anspriiche gegeniiber der Anlagestiftung stellen
eine indirekte Anlage nach Art. 56 der Verordnung tGber
die berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invaliden-
vorsorge (BVV 2) vom 18. April 1984 dar.

Der Anlegerkreis der Anlagestiftung beschréankt sich
auf folgende Einrichtungen:

a) in der Schweiz domizilierte steuerbefreite Vorsorge-
einrichtungen sowie sonstige steuerbefreite Einrichtun-
gen privaten oder o¢ffentlichen Rechts mit Sitz in der
Schweiz, die nach ihrem Zweck der beruflichen Vor-
sorge dienen;

b) juristische Personen, die kollektive Anlagen der Ein-
richtungen nach Buchstabe a verwalten, von der Eidge-
nossischen Finanzmarktaufsicht (FINMA) beaufsichtigt
werden und bei der Anlagestiftung ausschliesslich Gel-
der fUr diese Einrichtungen anlegen.

Uber die Aufnahme neuer Anleger entscheidet die Ge-
schaftsfiihrung.

Angaben zum Stiftungsvermdgen
Das Stiftungsvermogen besteht aus dem Stammver-
mogen und dem Vermogen, das zum Zweck der Anlage
von den Anlegern eingebracht wird.

Das Anlagevermdgen setzt sich aus gleichen, nenn-
wertlosen und unentziehbaren Anspriichen der Anleger
zusammen. Die Anspriiche sind keine Wertpapiere; sie
werden buchhalterisch erfasst. Die Verpfandung von
Anspriuchen sowie deren freier Handel sind nicht zuge-
lassen.

Die Swiss Prime Anlagestiftung investiert entsprechend
dem Anlagefokus der jeweiligen Anlagegruppe in Im-
mobilien und kann in liquide Wertschriften und/oder Hy-
potheken investieren, und zwar unter Einhaltung der
Grundsatze und Richtlinien fiir die Kapitalanlage von
Personalvorsorgeeinrichtungen des BVG und der zuge-
horigen Ausfiihrungserlasse, d.h. namentlich der ASV.
Die Swiss Prime Anlagestiftung kann zwecks Hedging
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von Zinsadnderungs- und Wahrungsrisiken entspre-
chende Finanzinstrumente (z.B. Derivate) einsetzen.

Zession von Ansprichen

Eine Zession von Ansprichen unter Anlegern ist in
Ubereinstimmung mit den Vorgaben des Zessions-
Reglements vom 1. Mai 2019 zulassig. Die Zession von
Ansprichen hat exklusiv Uber die Swiss Prime Anlage-
stiftung zum letzten gerechneten Nettoinventarwert zu
erfolgen. Die Zession von Anspriichen bedarf der Zu-
stimmung der Geschaftsfilhrung. Der Entscheid der
Geschaftsfihrung ist endgiiltig.

2 Beschreibung gewisser fur die Trans-
aktion massgeblicher Vereinbarungen,
Gremien und Parteien

Stiftungsrat

Der Stiftungsrat nimmt alle Aufgaben und Befugnisse
wahr, die nicht durch das Gesetz und die Stiftungssat-
zungen der Anlegerversammlung zugeteilt sind.

Er setzt sich wie folgt zusammen:

- Jérbme Baumann, Prasident
- Martin Neff, Vizeprasident

- Urs Bracher, Mitglied

- Daniel Féassler, Mitglied

- Rolf Maurer, Mitglied

- Franz Rutzer, Mitglied

Geschéftsfuhrende Gesellschaft

Fir die Geschaftsfihrung und Vermoégensverwaltung
ist die Swiss Prime Site Solutions AG (nachstehend die
"geschéaftsfiihrende Gesellschaft") verantwortlich.
Die geschéftsfihrende Gesellschaft ist seit Ende Sep-
tember 2021 von der Eidgendssischen Finanzmarktauf-
sicht FINMA beaufsichtigt. Sie verflgt Gber eine Zulas-
sung als Fondsleitung. Die Swiss Prime Site Solutions
AG ist unter anderem auf Immobilienportfoliomanage-
ment spezialisiert. Sie verfligt Gber ein einbezahltes Ak-
tienkapital von CHF 1'500'000 und hat ihren Sitz in Z0-
rich.

Die geschéftsfihrende Gesellschaft untersteht der Wei-
sung des Stiftungsrates und erstattet ihm und der Anla-
gekommission SPA Living+ Europe (vgl. dazu unten-
stehenden Abschnitt "Die Anlagekommission SPA
Living+ Europe") regelmassig, bei aussergewdhnlichen
Umstanden umgehend, Bericht. Die Einzelheiten regelt
ein zwischen der Swiss Prime Anlagestiftung und Swiss
Prime Site Solutions AG abgeschlossener Geschéfts-
fuhrungsvertrag. Insbesondere ist die geschéaftsfuh-
rende Gesellschaft fur die Nettoinventarwertberech-
nung und die Buchfiihrung der Anlagegruppe verant-
wortlich. Zudem ist sie fur die Ausgabe und Riicknahme
von Anspriichen zustandig.

Vermdgensverwaltung

Betreffend die einzelnen Anlagegruppen wird die Ver-
mdgensverwaltung grundsatzlich durch die geschéfts-
fuhrende Gesellschaft ausgeilibt. Zu diesem Zwecke
wurde zwischen der Swiss Prime Anlagestiftung und
dem Vermoégensverwalter Swiss Prime Site Solutions
AG (nachstehend der "Vermdgensverwalter") — nebst



dem Geschaftsfihrungsvertrag — auch ein Vermogens-
verwaltungsvertrag abgeschlossen. Der Vermégens-
verwalter ist verantwortlich fur das Treffen der Anlage-
entscheide (vorbehalten ist die Genehmigung der Anla-
geentscheide durch den Stiftungsrat bzw. die Ge-
schaftsfiihrung), die umsichtige Fihrung und Bewirt-
schaftung des Vermogens der Anlagegruppen sowie
fiir die Steuerung und Uberwachung der einzelnen Im-
mobilientransaktionen im Rahmen der anwendbaren
Bestimmungen. Er kann Vorschlage zur Anderung der
Anlagerichtlinien unterbreiten. Betreffend einzelne An-
lagegruppen kann die geschaftsfiihrende Gesellschaft
die VermoOgensverwaltung auch an qualifizierte Dritte
delegieren, welche tber den zur Ausilibung dieser Ta-
tigkeit erforderlichen regulatorischen Status verfigen.

Delegation von Aufgaben

Die geschéaftsfihrende Gesellschaft kann Aufgaben
teilweise oder ganz delegieren, wobei die geschéftsfih-
rende Gesellschaft die Verantwortung tragt.

Die geschéaftsfihrende Gesellschaft wird im Zusam-
menhang mit den Immobilienanlagen im Ausland mit lo-
kalen Dienstleistern zusammenarbeiten und entspre-
chende Aufgaben auf diese Ubertragen. Diese Aufga-
ben kénnen sich auf den Unterhalt und Betrieb der Im-
mobilien beschranken oder darliber hinaus Aspekte der
Vermogensverwaltung umfassen. Eine Delegation von
Vermdgensverwaltungsaufgaben ist nur zuldssig, wenn
der lokale Dienstleister Uber den zur Austibung dieser
Tatigkeit erforderlichen regulatorischen Status verfugt.

Die Anlagekommission SPA Living+ Europe

Die Anlagekommission SPA Living+ Europe wird vom
Stiftungsrat gewahlt und ist diesem gegeniber verant-
wortlich. Sie Uberprift die Umsetzung der Anlageziele
und der Anlagestrategie und bt weitere Kompetenzen
gemass Organisations- und Geschéftsreglement
("OGR") aus. Die Anlagekommission kann dem Stif-
tungsrat Vorschlage zur Anderung der Anlagerichtlinien
unterbreiten.

Immobilienbewirtschaftung

Die Swiss Prime Anlagestiftung hat der Swiss Prime
Site Solutions AG auch verschiedene Teilaufgaben im
Zusammenhang mit dem Kauf und Verkauf von Immo-
bilien und der Immobilienbewirtschaftung delegiert. Die
Liegenschaftsverwaltung und der technische Unterhalt
werden fur die Anlagegruppe SPA Living+ Europe
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hedged an Bewirtschaftungsspezialisten vor Ort dele-
giert.

Schéatzungsexperten

Die Swiss Prime Anlagestiftung muss jedes Grund-
stiick, das sie erwerben oder verdussern will, durch
mindestens einen unabhangigen Schéatzungsexperten
schatzen lassen. Bei Geschéften mit Nahestehenden
wird ein zweiter unabhangiger Schatzungsexperte bei-
gezogen (Second Opinion). Der Verkehrswert der
Grundstiicke wird grundsatzlich einmal jahrlich durch
den Schatzungsexperten geprift.

Die Swiss Prime Anlagestiftung lasst bei Bauvorhaben
prufen, ob die voraussichtlichen Kosten marktkonform
und angemessen sind. Nach der Fertigstellung der
Bauten lasst die Anlagestiftung den Verkehrswert
schatzen.

Die Swiss Prime Anlagestiftung hat fir die Anlage-
gruppe SPA Living+ Europe hedged folgende stéandige
und unabhéngige Schweizer Schatzungsexperten er-
nannt:

- Wiest Partner AG, Zirich;

— PricewaterhouseCoopers AG, Zirich.

Die Schweizer Schéatzungsexperten werden fur die
Schatzung der Grundstiicke mit lokalen Experten zu-
sammenarbeiten. Die Schweizer Schéatzungsexperten
werden die von den auslandischen Experten erstellten
Gutachten auf die korrekte Anwendung der im Regle-
ment vorgeschriebenen Bewertungsgrundsatze hin
prufen und das Ergebnis des auslandischen Gutach-
tens einer Plausibilitatsprifung unterziehen.

Depotstelle

Depotbank ist die Zircher Kantonalbank, Zirich. Es
kénnen vom Stiftungsrat auch andere Depotstellen be-
stimmt werden.

Revisionsstelle

Die Aufgaben der Revisionsstelle, der KPMG AG, rich-
ten sich nach Art. 10 ASV. Zu diesen zahlen die Pru-
fung der Einhaltung der Bestimmungen der Statuten,
des Reglements und der Anlagerichtlinien sowie die
Plausibilisierung des Werts von Sacheinlagen gemass
nachstehender Ziffer 6 "Sacheinlagen".

Anleger
Die Namen der Anleger werden vertraulich behandelt
und der Offentlichkeit nicht zuganglich gemacht.
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Anleger

Anlegerversammlung

Stiftungsrat

Finanz- und Risikokomitee
Anlagekommission )
Depotbank: N
Zircher Kantonalbank "WH
SW1SS PRINE Swiss Prime Site
ANLAGESTIFTUNG Solutions AG
Revisionsstelle: SPA Living+ Europe

KPMG J

SPA Living+ Europe
Holding Gesellschaft

SPA Living+ Europe SPA Living+ Europe SPA Living+ Europe
Objektgesellschaft Objektgesellschaft Objektgesellschaft

3 Die Anlageklasse Living+

Die Anlageklasse Living+ umfasst i.d.R. Grundstiicke
im Allein- und Miteigentum (inkl. Stockwerkeigentum
bzw. vergleichbare Eigentumsformen auslandischen
Rechts), Bauten im Baurecht (inkl. vergleichbare
Rechtstellungen auslandischen Rechts) sowie Bau-
land. Erfasst werden dabei insbesondere Investitionen
in:

- Alterswohnungen;

- Betreutes Wohnen;

- Student Living;

- Serviced Apartments;

- Hotels;

- Wohnbauten im Allgemeinen, d.h. ohne spezi-
elle Nutzungsformen;

- Bauten mit gemischter Nutzung;

- Immobilienentwicklung;

- Bauland und Abbruchobjekte;

- Bauprojekte, inkl. Redevelopments.

Immobilienanlagen generieren dank Mieteinnahmen re-
gelmassige Ertrage und bieten die Mdglichkeit einer
Wertsteigerung. Sie zeichnen sich i.d.R. durch eine
stabile Wertentwicklung und geringe Wertschwankun-
gen aus. Immobilien korrelieren nur schwach mit ande-
ren Anlageklassen und wirken sich grundsatzlich stabi-
lisierend auf ein diversifiziertes Vermdgen aus. Immo-
bilien sind standortgebunden und die Marktgangigkeit
ist abhangig von der Lage, der Nutzungsart, der Quali-
tat sowie der Liquiditat des Marktes. Die Ertrage aus
den Immobilien sind insbesondere abhéngig von der
Konjunktur, der Bevélkerungsentwicklung, der Be-
schaftigung und vom Zinsniveau.

Die Anlageklasse Living+ zeichnet sich durch eine
breite geografische Diversifizierung sowie durch Anla-
gen in einen konjunkturunabhéngigen Sektor aus, der
hohes Zukunftswachstum verspricht.

Der Vorteil der direkten Anlage (inkl. der Anlage via voll-
stéandig kontrollierter Objektgesellschaften) besteht in
der uneingeschrankten Entscheidungsfreiheit tiber die
Immobilien. Dem steht jedoch der Aufwand fir den Er-
werb, die Verwaltung und die optimale Bewirtschaftung
der Immobilien sowie die anfallenden Transaktionskos-
ten beim Erwerb/bei der Verausserung der Immobilien
gegenuber.

Eine Anlage in Immobilien kann dazu beitragen, die Ri-
sikomischung eines Vermdogens zu verbessern. Insbe-
sondere folgende Vorteile kénnen wesentlich zu einer
positiven Rendite- und Wertentwicklung beitragen:

- grosse geografische Diversifikation;

- Verbesserung der Risikomischung;

- Vermeidung von Klumpenrisiken;

- attraktives Preis- / Leistungsverhaltnis;
- aktive Vermietungspolitik;

- selektive Akquisitionspolitik.

4 Anlagerichtlinien

Verhdltnis zur Anlagegruppe SPA Living+ Europe
unhedged

Ziel der Anlagegruppe SPA Living+ Europe hedged ist
es, Investoren die Moglichkeit zu bieten, das mit Inves-
titionen in die Anlagegruppe SPA Living+ Europe un-
hedged verbundene EUR-CHF-Fremdwahrungsrisiko
abzusichern. Die Anlagegruppe SPA Living+ Europe
hedged beschréankt sich deshalb darauf, Anspriiche der



Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged zu erwer-
ben, sichert das damit verbundene EUR-CHF-Fremd-
wahrungsrisiko aber gleichzeitig ab und bietet dem In-
vestor seinen Anspruch in Schweizer Franken an.

Anlageuniversum

Die Anlagegruppe SPA Living+ Europe hedged inves-
tiert in Immobilien im auslandischen Europa (die "Ziel-
lander”) mit einem Schwerpunkt auf Deutschland,
Frankreich, Belgien und die Niederlande.

Im Fokus stehen Immobilien mit speziellen Wohnfor-
men wie Seniorenwohnen, Student Living und Serviced
Apartments. Dartber hinaus sind auch Anlagen in klas-
sische Wohnimmobilien, Hotels sowie in Immobilien mit
anderen kommerziellen Nutzungsarten wie Biro, Ge-
werbe, Verkauf, Gastronomie, Gesundheitswesen und
Freizeitanlagen zulassig. Erworben werden schwer-
punktmassig Immobilien im Bereich "Core" und
"Core+", wobei bei der Auswahl der Standorte insbe-
sondere den Immobilienmarktzyklen, der Wirtschafts-
kraft, den Konjunkturprognosen sowie dem politischen,
rechtlichen und steuerlichen Umfeld Rechnung getra-
gen wird. Der Lage und der Qualitat der Immobilie wer-
den grosse Wichtigkeit beigemessen, weil davon
grundsétzlich die Vermietbarkeit und damit die langfris-
tige Ertragskraft und das Wertsteigerungspotential ab-
hangen. Daruiber hinaus sind auch Investitionen im Be-
reich "Projektentwicklung” méglich, sofern das Objekt
nach Fertigstellung der Bauarbeiten in den Bereich
"Core" oder "Core+" fallt.

Anlageinstrumente

Die Anlagegruppe SPA Living+ Europe hedged erwirbt
ihre Anlagen ausschliesslich indirekt in Form von An-
sprichen an der Anlagegruppe SPA Living+ Europe un-
hedged (vgl. dazu die Anlagerichtlinien der Anlage-
gruppe SPA Living+ Europe unhedged im Anhang). Zu-
satzlich werden liquide Mittel gehalten und Derivate zur
Absicherung des mit der Anlage verbundenen Wéh-
rungsrisikos (Net Asset Value) eingesetzt.

Derivative Instrumente / Hedging

Derivative Instrumente werden nur im von Art. 56a
BVV 2 zugelassenen Rahmen zwecks Absicherung
des EUR-CHF-Fremdwahrungsrisikos eingesetzt.

Die Anlagegruppe SPA Living+ Europe hedged sichert
das EUR-CHF-Fremdwahrungsrisiko rollend mit Devi-
sentermingeschéften von in der Regel bis zu 12 Mona-
ten ab. Der Umfang der Absicherung richtet sich nach
der Hohe der Beteiligung der Anlagegruppe SPA
Living+ Europe hedged an der Anlagegruppe SPA
Living+ Europe unhedged.

Zum jeweiligen Bewertungstermin werden die auf die
Anlagegruppe SPA Living+ Europe hedged entfallen-
den Vermdgenswerte in Euro zu 95% abgesichert.

Die Rebalancing-Zielgrosse liegt bei einer Hedge Ratio
von 95%. Die Rebalancing-Bandbreite betragt +/- 5%
der Rebalancing-Zielgrdsse.

Ein Rebalancing auf die Zielgrésse erfolgt, wenn eine
Exposure-Ermittlung ergibt, dass die Hedge Ratio aus-
serhalb der Rebalancing-Bandbreite von 90%-100%
liegt. Sollte eine Exposure-Ermittlung ergeben, dass die
Hedge Ratio innerhalb der Rebalancing-Bandbreite von
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90%—-100% liegt, erfolgt kein Rebalancing. Die Expo-
sure-Ermittlung findet monatlich statt. Zusatzliche Ex-
posure-Ermittlungen werden durchgefihrt, wenn die
Swiss Prime Anlagestiftung auf Rechnung der Anlage-
gruppe SPA Living+ Europe unhedged Immobilien kauft
oder verkauft oder sonstige Transaktionen mit einem
Volumen durchfuihrt, welche sich dergestalt auf die
Hedge Ratio auswirken, dass ein Rebalancing erforder-
lich werden konnte.

Unabhangig von einer Uber- oder Unterschreitung der
Rebalancing-Bandbreite erfolgt ein Rebalancing auf die
Zielgrésse von 95%, wenn die Exposure-Ermittlung zu
Quartalsende ergibt, dass die Hedge Ratio nicht bei
95% liegt.

Stichtag fur die monatliche Exposure-Ermittlung ist der
Monatsletzte minus 3 Tage.

Das Currency Overlay erfolgt passiv, d.h. ohne Einbe-
zug einer taktischen Wéahrungsprognose. Das erforder-
liche Hedge-Volumen wird von einer durch die Stiftung
dafir mandatierten Schweizer Bank auf Grundlage des
errechneten Exposures und des Hedge Ratios ermittelt.

Eine Abdeckung des Non-Euro-Exposure (maximal
20%) durch Hedging erfolgt nur in dem Umfang, in dem
die Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged sich
entschliesst, dieses abzusichern.

Liquiditatshaltung

Um ein Liquiditatspolster zu halten, das die Perfor-
mance der Anlagegruppe nicht verwassert, werden bei
neuen Kapitalzusagen nur 95% abgerufen und 5% als
offene Kapitalzusagen stehen gelassen. Dariber hin-
aus liegt es im Ermessen der Geschéftsfiihrung zu ent-
scheiden, in welchem Umfang die abgerufenen Kapital-
zusagen dazu genutzt werden, um Anspriiche an der
Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged zu erwer-
ben oder das Liquiditatspolster aufzustocken. Das Li-
quiditatspolster dient fur allféllige, infolge von Wah-
rungsschwankungen (steigende  Fremdwahrungs-
kurse) zu leistende Ausgleichszahlungen an die Ban-
ken. Das Engagement der Anleger beschrankt sich auf
die Hohe der Kapitalzusagen. Es besteht in keinem Fall
eine dartber hinausgehende Nachschusspflicht der
Anleger.

Zur Liquiditatssicherung kann zusétzlich auf eine tech-
nisch bedingte, kurzfristige Kreditlinie einer Bank zu-
ruckgegriffen werden.

Fir den Fall, dass zu irgendeinem Zeitpunkt die vorhan-
denen Mittel fur die Liquiditatssicherung der Anlage-
gruppe SPA Living+ Europe hedged nicht mehr ausrei-
chen sollten, behéalt sich der Stiftungsrat vor, Anspru-
che an der Anlagegruppe SPA Living+ Europe un-
hedged in dem zur Liquiditatssicherung notwendigen
Umfang zurtickzugeben.

Es wird regelmassig eine Liquiditatsplanung durchge-
fuhrt unter Berlcksichtigung von erwarteten Zu- und
Abflissen von Cash. Der Liquiditatsplanung werden
insbesondere folgende Parameter zugrunde gelegt:

— Informationen betreffend Marktwerte;
Falligkeiten und erwartete Cashflows aktuell aus-
stehender Terminkontrakte;



— bestehende Liquiditat in der Anlagegruppe;

— Hohe aller offenen Kapitalzusagen von bestehen-
den und neuen Anlegern der Anlagegruppe;

— Hohe und Zeitpunkt allenfalls bevorstehender
Ruckgaben von Anspriichen; sowie

— Hohe und Zeitpunkt der geplanten Ausschittungen
der Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged
und sonstige Einnahmen und Kosten.

Sollte zu irgendeinem Zeitpunkt Giberschissige Liquidi-
tat bestehen, kann diese anteilsméssig an die Anleger
in Cash zuriickerstattet werden.

Anlageziele

Das Anlageziel besteht darin, einen nachhaltigen Anla-
geertrag mittels langfristigen Haltens und Bewirtschaf-
tens von Immobilien zu erreichen. Zudem soll die Ren-
dite durch Bau- und Immobilienentwicklungsprojekte
optimiert werden.

Anlagestrategie

Die Anlagestrategie der Anlagegruppe SPA Living+ Eu-
rope hedged besteht darin, ihr gesamtes Nettoanlage-
gruppenvermégen mit Ausnahme der fir die Wah-
rungsabsicherung bendétigten Mittel in die Anlage-
gruppe SPA Living+ Europe unhedged zu investieren.

Anlagerestriktionen

Das gesamte Vermdgen der Anlagegruppe SPA
Living+ Europe hedged wird — mit Ausnahme der fir die
Wahrungsabsicherung bendétigten Mittel — ausschliess-
lich in die Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged
investiert. Es gelten daher die Anlagerestriktionen der
Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged indirekt
auch fur die Anlagegruppe SPA Living+ Europe
hedged. Die Anlagerichtlinien der Anlagegruppe SPA
Living+ Europe unhedged liegen diesem Prospekt als
Anhang bei.

Das Gegenparteirisiko, das heisst die Schuldnerbe-
grenzung pro absichernde Bank, ist auf 10% des Ver-
mogens der Anlagegruppe beschrankt.

Kreditaufnahme / Kreditlimite

Die Belehnung von indirekt Gber die Anlagegruppe SPA
Living+ Europe unhedged gehaltenen Grundstiicken ist
zulassig. Die Belehnungsquote darf im Durchschnitt al-
ler Grundstiicke, die von der Anlagegruppe SPA
Living+ Europe unhedged direkt oder indirekt gehalten
werden, 33.33% (ein Drittel) des Verkehrswerts der
Grundstucke nicht Gberschreiten. Die Belehnung kann
ausnahmsweise und vortibergehend auf 50% erhéht
werden, wenn dies:

- Zur Wahrung der Liquiditat erforderlich ist;
und
- im Interesse der Anleger liegt.

5 Due Diligence Verfahren

Das Due Diligence Verfahren beinhaltet eine einge-
hende qualitative und quantitative Analyse der zu er-
werbenden Grundstiicke. Dabei werden insbesondere
finanzielle, betriebswirtschaftliche, rechtliche, steuerli-
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che, technische sowie umweltspezifische Aspekte ge-
pruft. Die Due Diligence kann an externe Spezialisten
delegiert werden.

Nach Abschluss der Transaktion wird jede Immobilien-
anlage Uberwacht und in regelmassigen Abstanden
neu bewertet.

Die Due Diligence Prifungen erfolgen ausschliesslich
in der Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged.

6 Anspriche

Waéhrung

Die Anspriiche der Anlagegruppe SPA Living+ Europe
hedged werden in Schweizer Franken (CHF) ausgege-
ben.

Durchfuhrung der Ausgabe und Ricknahme

Die geschéftsfilhrende Gesellschaft der Swiss Prime
Anlagestiftung fuhrt die Ausgabe und Ricknahme von
Anspriichen durch.

Ausgabe von Ansprichen

Die Ausgabe von Ansprichen ist jederzeit moglich.
I.d.R. erfolgt sie tranchenweise im Rahmen von Kapi-
talabrufen, wobei die geschaftsfihrende Gesellschaft
Uber die Anzahl der neu auszugebenden Anspriiche,
die Zuteilungsmethode bei Uberzeichnung, den Zeit-
punkt der Ausgabe sowie das Abschluss- und Valuta-
datum bestimmt.

Die Ausgabe von Anspriichen kann sowohl gegen Bar-
wie auch gegen Sacheinlage von Immobilien bzw. an-
deren Vermogenswerten erfolgen.

Zeichnungsmitteilung

Auftrage zur Zeichnung von Ansprichen mussen
schriftlich eingereicht werden. Die geschéftsfiihrende
Gesellschaft publiziert das relevante Datum rechtzeitig
in geeigneter Form.

Ausgabepreis

Der Ausgabepreis pro Anspruch entspricht jeweils dem
am Bewertungstag ungepruft ermittelten Nettoinventar-
wert pro Anspruch zuziglich eines von der geschéfts-
fuhrenden Gesellschaft bestimmten Zuschlags (Ausga-
bekommission geméss Ziffer 10). Massgebend sind der
vorliegende Prospekt sowie das Gebuhrenreglement.

Kapitalzusagen

Es steht einem Anleger jederzeit frei, einer Anlage-
gruppe eine verbindliche Kapitalzusage zu machen.
Diese muss auf dem von der Anlagestiftung vorgese-
henen Formular und auf einen klar bezifferten Betrag
erfolgen.

Die geschéftsfuhrende Gesellschaft entscheidet frei
Uber die Entgegennahme von Kapitalzusagen, die erst
mit deren Annahme durch die geschaftsfiuhrende Ge-
sellschaft verbindlich werden.

Uber den Abruf von Kapital im Rahmen von Kapitalzu-
sagen entscheidet die Geschéaftsfiihrung. Jeder Anle-
ger, dessen Kapital noch nicht vollstandig abgerufen
wurde, partizipiert an jedem Kapitalabruf und zwar pro-
portional zu der Hohe der noch nicht abgerufenen Ka-



pitalzusagen innerhalb der Anlagegruppe. Jeder Anle-
ger, dessen Kapitalzusage noch nicht vollstandig abge-
rufen wurde, ist verpflichtet, der Stiftung das mit dem
proportionalen Verteilschliissel ermittelte Kapital (bis
maximal zur Hohe der Kapitalzusage) auf erstes Ver-
langen der Stiftung zukommen zu lassen.

Eine Ausnahme vom proportionalen Verteilschlissel
wird gemacht, wenn der Kapitalabruf in proportionaler
Hohe dazu fuhren wirde, dass der restliche noch ab-
rufbare Betrag eines Anlegers unter den vom Stiftungs-
rat periodisch festzulegenden Schwellenwert fallt. So-
weit moglich sollen keine Kapitalzusagen bestehen
bleiben, die wertmassig unter diesem Schwellenwert zu
liegen kommen. Aus diesem Grund werden Kapitalzu-
sagen, die unter diesen Schwellenwert fallen oder be-
reits unter diesem Schwellenwert liegen, prioritéar be-
handelt.

Fur Kapitalabrufe im Rahmen von Kapitalzusagen ist
eine Frist von mindestens 10 Tagen einzurdumen.
Leistet ein Anleger das Kapital nach einem Kapitalabruf
nicht fristgerecht und kommt er durch Mahnung in Ver-
zug, so hat er auf den ordnungsgemass abgerufenen
Betrag einen Verzugszins in der Hohe des SARON (o-
der eines entsprechenden Nachfolgereferenzzinssat-
zes) plus 500 Basispunkte p.a. zu bezahlen. Sollte der
Referenzzinssatz (SARON oder Nachfolgereferenz-
zinssatz) negativ sein, ist ein Verzugszins von 5 % ge-
schuldet (d.h. 0 % plus 500 Basispunkte). Der Verzug
halt an, bis der Anleger nachtraglich das abgerufene
Kapital leistet oder das Kapital durch einen oder meh-
rere andere Anleger einbezahlt wird. Im letzteren Fall
erlischt das Recht des Anlegers, der in Verzug ist, auf
Teilnahme an diesem Kapitalabruf.

Ruckgabe von Anspriichen

Die Riickgabe von Ansprichen ist mit einer Vorankiin-
digungsfrist von 6 Monaten auf jedes Monatsende hin
moglich.

Unter ausserordentlichen Umstanden, insbesondere
bei Liquiditatsengpassen, kann die geschaftsfihrende
Gesellschaft nach Ricksprache mit dem Vermdgens-
verwalter Rickgaben zeitlich gestaffelt bedienen.

Ruckgabemitteilung

Die Ruckgabemitteilung von Anspriichen muss schrift-
lich bis spatestens um 16:30 des jeweiligen Bankar-
beitstages bei der geschéftsfihrenden Gesellschaft der
Swiss Prime Anlagestiftung eintreffen (Auftragstag).
Ruckgabemitteilungen, welche nach diesem Zeitpunkt
bei der geschéftsfiihrenden Gesellschaft der Swiss
Prime Anlagestiftung eintreffen, beziehen sich automa-
tisch auf das nachstfolgende Riicknahmedatum.

Rucknahmepreis

Der Rucknahmepreis pro Anspruch betragt jeweils den
am Bewertungsstichtag ermittelten ungepriften Netto-
inventarwert pro Anspruch abziglich eines von der ge-
schaftsfiihrenden Gesellschaft bestimmten Abschlags
(Rucknahmekommission gemass Ziffer 10). Massge-
bend sind der vorliegende Prospekt sowie das Gebiih-
renreglement.

Settlement / Valuta
Rucknahmen werden per Ende eines jeden Monats
zum jeweiligen Ricknahmepreis abgerechnet. Der
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Rucknahmepreis wird jeweils am Monatsende auf der
Homepage der Swiss Prime Anlagestiftung publiziert.
Valutadatum ist zwei Bankarbeitstage nach Monats-
ende.

Zusatzliche Einschrankungen bei der Ausgabe und
Rucknahme von Anspriichen

Die Ausgabe und Ricknahme von Ansprichen unter-
liegen zusatzlich folgenden Einschrankungen:

Aufgrund mangelnder Investitionsmaoglichkeiten kann
die Anlagegruppe fiir Zeichnungen vortbergehend ge-
schlossen werden.

Unter ausserordentlichen Umstanden, insbesondere
bei Liquiditatsengpassen, kann die Ricknahme von
Ansprichen bis zu zwei Jahre aufgeschoben werden.
Falls nach der zweijahrigen Aufschubfrist die Bedie-
nung der Rickgabe lediglich unter Inkaufnahme von
grossen Abschlagen auf den Anlagen oder aufgrund
der mangelnden Liquiditat der Anlagen nicht mdglich
ist, kénnen nach Konsultation der Anleger und Informa-
tion der Aufsichtsbehorde die Bedienung der Rickga-
ben weiter aufgeschoben oder andere Optionen geprift
werden.

In begrindeten Fallen kénnen unter der Voraussetzung
der vorgangigen Zustimmung der geschaftsfihrenden
Gesellschaft Anspriiche an der Anlagegruppe unter
den Anlegern zediert (d.h. von einem Anleger an einen
anderen Anleger Ubertragen) werden.

Sacheinlagen

Die geschéftsfiihrende Gesellschaft kann einem Anle-
ger ausnahmsweise gestatten, anstelle einer Geldleis-
tung die Anlage in Form einer Sacheinlage einzubrin-
gen. Eine Sacheinlage ist nur zulassig, wenn die einge-
brachten Vermdgenswerte mit der Anlagepolitik und
den Anlagerichtlinien vereinbar sind und die Interessen
der Ubrigen Anleger nicht beeintréchtigt werden.

Als Sacheinlagen kommen namentlich Anspriiche ge-
geniiber der Anlagegruppe SPA Living+ Europe un-
hedged in Frage.

Sacheinlagen werden zum Nettoinventarwert im Zeit-
punkt der Einbringung abgewickelt, d.h. ohne Erhebung
eines Ausgabeaufschlages.

Der Vermogensverwalter erstellt einen Bericht, der die
eingebrachten Vermdgenswerte einzeln auffihrt und
aus dem sich der Verkehrswert zum Ubertragungszeit-
punkt einerseits und die Anzahl der als Gegenleistung
Ubertragenen Anspriiche andererseits nebst einem all-
falligen Barausgleich ergeben.

Der Wert einer Sacheinlage wird durch einen unabhan-
gigen Experten bestétigt und von der Revisionsstelle
plausibilisiert.

7 Thesaurierung bzw. Ausschittung der
Ertrage

Der Stiftungsrat entscheidet Gber Thesaurierung oder
Ausschuittung der Ertrage. Beschliesst der Stiftungsrat
grundsétzlich eine Ausschittung, kann er den Anlegern
mit der Mitteilung dieses Beschlusses zugleich den



Verzicht auf diese Ertrage und den ersatzweisen Aus-
gleich in zusatzlichen Anspriichen offerieren. Anleger,
die dieser Offerte zur Wiederanlage nicht innert 20 Ta-
gen schriftlich widersprechen, haben die Offerte zur
Wiederanlage stillschweigend akzeptiert. Anleger, die
innert Frist schriftlich eine Auszahlung fordern, erhalten
diese netto und spesenfrei innert 30 Tagen nach Kennt-
nisnahme der Jahresrechnung durch die Anlegerver-
sammlung. Ausschittungsberechtigt sind alle Anspri-
che, die bis und mit 31. Dezember oder zum 1. Januar
auf Basis des NAV per 31. Dezember (vor Ausschit-
tung) ausgegeben werden.

Fur die ersten funf Jahre ab Lancierung der Anlage-
gruppe sind grundsatzlich keine Ausschittungen ge-
plant.

8 Nettoinventarwert

Das Nettoinventarvermdgen der Anlagegruppe besteht
im Verkehrswert der einzelnen Aktiven, zuzlglich peri-
odengerechter Ertragsabgrenzung (z.B. Marchzinsen)
vermindert um die Verbindlichkeiten (inkl. periodenge-
rechte Aufwandabgrenzungen). Bei Immobilien-Anla-
gegruppen werden die bei der Verausserung der
Grundstiicke wahrscheinlich anfallenden Steuern ab-
gezogen.

Der Nettoinventarwert der Anlagegruppe wird mindes-
tens halbjéahrlich berechnet. Bei jeder Ausgabe und
Rucknahme von Anspriichen wird der Nettoinventar-
wert ebenfalls neu berechnet.

Fur die Ermittlung des Verkehrswerts der von der Anla-
gegruppe SPA Living+ Europe unhedged gehaltenen
Immobilien wird auf den Prospekt dieser Anlagegruppe
verwiesen.

9 Information der Anleger

Die Swiss Prime Anlagestiftung ver6ffentlicht innerhalb
von vier Monaten nach Abschluss des Geschéftsjahres
den Jahresbericht. Sie publiziert im Rahmen des Jah-
resberichts die geprifte Jahresrechnung. Der Jahres-
bericht kann Gber die Website der Swiss Prime Anlage-
stiftung abgerufen werden.

10 Gebihren, Kosten und Aufwendungen

Die nachstehend aufgefiuihrten Kosten und Aufwendun-
gen fihren zu einer Verminderung der durch die Anle-
ger erzielbaren Rendite auf die Anspriiche.

Ausgabe- und Ricknahmekommission

Bei der Ausgabe und der Ricknahme von Ansprichen
wird jeweils eine Ausgabe- bzw. eine Riicknahmekom-
mission von max. 2% (Spread) erhoben, welche der An-
lagegruppe gutgeschrieben wird. Zuséatzlich konnen bei
der Ausgabe von Ansprichen Emissions- sowie Ver-
triebsgebihren in unten genannter Hohe verrechnet
werden.
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Vertriebsgebihren

Die Emissions- und Vertriebsgebihren betragen max.
1.0% auf den zugeteilten Anspriichen.

Management Fee

Auf dem Vermogen der Anlagegruppe SPA Living+ Eu-
rope hedged wird keine Management Fee erhoben, da
die Anleger der Anlagegruppe SPA Living+ hedged auf-
grund ihrer indirekten Beteiligung an der Anlagegruppe
SPA Living+ Europe unhedged bereits von der Ma-
nagement Fee betroffen sind, die quartalsweise auf
dem Gesamtvermdgen der Anlagegruppe SPA Living+
Europe unhedged erhoben wird,. Dadurch wird eine ge-
biihrenméssige Doppelbelastung der in die Anlage-
gruppe SPA Living+ Europe hedged investierten Ver-
mdogenswerte vermieden (vgl. dazu auch "Berech-
nungsgrundlage und Vermeidung einer Doppelbelas-
tung" am Ende dieser Ziffer 10). Auf demjenigen Ver-
mogen der Anlagegruppe SPA Living+ Europe hedged,
welches nicht in die Anlagegruppe SPA Living+ Europe
unhedged investiert ist, wird keine Management Fee er-
hoben.

Die bei der Anlagegruppe SPA Living+ Europe un-
hedged erhobene Management Fee betragt max. 1.0%.

Die Management Fee entschadigt die Swiss Prime Site
Solutions AG fir das Management der Anlagegruppe
(Basisgebuhr). Diese Gebuhr deckt die Management-
dienstleistungen (Geschéftsfihrung, Administration, IT,
etc.) sowie die Vermogensverwaltung. Sie deckt auch
Aufwendungen von Dienstleistern, auf welche die
Swiss Prime Site Solutions AG entsprechende Aufga-
ben weiterlibertragen hat (z.B. Aufwendungen der loka-
len Immobilien-Dienstleister am Belegenheitsort der
Immobilien).

Zusatzlich werden der Anlagegruppe SPA Living+ Eu-
rope unhedged folgende Kosten belastet: jahrlich wie-
derkehrende Schéatzungskosten, ordentliche Revisi-
onskosten der Anlagegruppe, Marketingkosten sowie
weitere Aufwendungen der Swiss Prime Anlagestiftung
(z.B. Beratungs- und Anwaltskosten, Honorare der Stif-
tungsrate und externer Dienstleister). Administrative
Aufgaben kdnnen in zulassigem Umfang an Dritte de-
legiert werden. Diese Kosten wirken sich auf den Wert
eines Anspruchs an der Anlagegruppe SPA Living+ Eu-
rope unhedged und somit indirekt auch auf das Netto-
inventarvermogen der Anlagegruppe SPA Living+ Eu-
rope hedged aus.

Kauf- und Verkaufskommission

Beim Kauf- und Verkauf von Grundstiicken sowie auf
allen eingebrachten Sachwerten (Sacheinlagen) belas-
tet die Swiss Prime Site Solutions AG der Anlage-
gruppe SPA Living+ Europe unhedged fur die Entscha-
digung ihrer eigenen Bemihungen und allfalliger Be-
miihungen der lokalen Dienstleister beim Kauf und Ver-
kauf von Grundstiicken resp. bei der Sacheinlage eine
Kommission. Diese betragt max. 2.0%. Diese Kommis-
sionen wirken sich auf den Wert eines Anspruchs an
der Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged und
somit indirekt auch auf das Nettoinventarvermdgen der
Anlagegruppe SPA Living+ Europe hedged aus.



Baukommission

Als Entschadigung fir Baumanagement, Bautreuhand
und Bauherrenvertretung im Rahmen von Renovatio-
nen, Neubauten und sonstigen Projektrealisierungen
erhalt die Swiss Prime Site Solutions AG von der Anla-
gegruppe SPA Living+ Europe unhedged fur ihre
Dienstleistungen eine Entschadigung von max. 3.0%
p.a. der jeweiligen Gesamtbaukosten netto. Diese
Kommission wirkt sich auf den Wert eines Anspruchs
an der Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged
und somit indirekt auch auf das Nettoinventarvermoégen
der Anlagegruppe SPA Living+ Europe hedged aus.

Bei einer Delegation der vorgenannten Aufgaben oder
Teilen davon durch die Swiss Prime Site Solutions AG
an einen lokalen Dienstleister deckt die Swiss Prime
Site Solutions AG die dadurch entstehenden Kosten
des lokalen Dienstleisters aus ihrer Baukommission.

Liegenschaften-/Objektverwaltung

Die durch Dritte erbrachten Verwaltungstatigkeiten wer-
den der Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged
gemass den jeweiligen separaten Vertragen in Rech-
nung gestellt. Die Entschadigung betragt max. 5.00%
der jahrlichen IST-Mietzinseinnahmen. Verrechnet wer-
den die effektiven Aufwendungen. Es erfolgt keine zu-
satzliche Entschadigung an die Swiss Prime Site Solu-
tions AG. Diese Kosten wirken sich auf den Wert eines
Anspruchs an der Anlagegruppe SPA Living+ Europe
unhedged und somit indirekt auch auf das Nettoinven-
tarvermogen der Anlagegruppe SPA Living+ Europe
hedged aus.

Depotbank

Es werden Depotbankgebihren von max. 0.05% des
monatlichen Nettoinventarwerts zu Beginn jedes Mo-
nats erhoben.

Um eine gebiihrenmassige Doppelbelastung der Anla-
gegruppe SPA Living+ Europe hedged zu vermeiden,
wird die Gebihr den Anlagegruppen wie folgt belastet:

- Bei der Anlagegruppe SPA Living+ Europe un-
hedged auf dem gesamten Nettoinventarvermo-
gen; und

- bei der Anlagegruppe SPA Living+ Europe
hedged auf jenem Teil des Nettoinventarvermo-
gens, der nicht in die Anlagegruppe SPA Living+
Europe unhedged investiert ist.

Weitere Kosten und Aufwendungen

Eine Verminderung der Rendite auf den Ansprichen
der Anlagegruppe kann insbesondere durch direkte o-
der indirekte Kosten der Anlagegruppen SPA Living+
Europe hedged und SPA Living+ Europe unhedged
entstehen. Dazu gehoren u.a.:

- Kosten fir Bauprojekte, Realisierung von Neu-
bauten und Sanierungen der Anlagegruppe;

- Nebenkosten fur den An- und Verkauf von Anla-
gen (z.B. Handanderungssteuern und weitere
Steuern, Notariatskosten, Gebuhren, marktkon-
forme Courtagen, etc.);

- marktkonforme Kommissionen fiir Dritte beim
Kauf und Verkauf von Grundstiicken sowie fir
Erstvermietungen;
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- Kosten fir die Buchfiihrung, den Corporate Se-
cretary sowie fur die ordentliche Revision;

- Honorar der standigen Schatzungsexperten so-
wie deren Hilfspersonen;

- Honorar allféalliger weiterer Experten
Rechts-, Steuer- und technische Berater;

- Anwalts- und Gerichtskosten im Zusammen-
hang mit der Geltendmachung von Rechnung
und Forderungen, welche der Anlagegruppe zu-
stehen;

- Kosten der Holding- und Objektgesellschaften;

- andere Kosten, welche im Zusammenhang mit
der technischen und administrativen Verwaltung
und Instandhaltung der Anlagen anfallen (insbe-
sondere Versicherungskosten);

- externe Drittkosten im Zusammenhang mit ab-
gebrochenen Transaktionen;

- externe Drittkosten im Zusammenhang mit Due
Diligence Abklarungen;

- Kosten fir allféallig nétig werdende ausserordent-
liche Dispositionen, die im Interesse der Anleger
getroffen werden;

- Kosten in Zusammenhang mit dem Hedging von
Zinsanderungs- und Wahrungsrisiken.

wie

Weiter werden die weiteren Aufwendungen aus dem
Betrieb der Swiss Prime Anlagestiftung (z.B. Transakti-
onskosten, Honorare der Stiftungsrate) nach dem Ver-
ursacherprinzip den einzelnen Anlagegruppen belastet.

Des Weiteren werden der Anlagegruppe SPA Living+
Europe unhedged — nebst den ordentlichen Liegen-
schaftsaufwendungen — Kosten, welche durch Dritte in
Rechnung gestellt werden belastet (ausserordentliche
Schatzungskosten, Bautreuhandgebihren, Verwal-
tungshonorare, Handénderungssteuern, Notariatskos-
ten, Abgaben, Anwalts- und Gerichtskosten, Maklerge-
bihren etc.). Die vorgenannten Gebuhren, Kosten und
Aufwendungen kénnen aufgrund von Markt- oder Kos-
tenveranderungen angepasst werden. Diese Kosten
wirken sich auf den Wert eines Anspruchs an der Anla-
gegruppe SPA Living+ Europe unhedged und somit in-
direkt auch auf das Nettoinventarvermégen der Anlage-
gruppe SPA Living+ Europe hedged aus.

Die Kennzahl TER ISA wird jeweils im Jahresbericht of-
fengelegt.

Berechnungsgrundlage und Vermeidung einer
Doppelbelastung

Gebthren und Kosten, die ihrer Natur nach sowohl in
der Anlagegruppe SPA Living+ Europe hedged und der
Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged anfallen,
werden den Anlagegruppen alternativ wie folgt belastet,
um eine gebuhrenmassige Doppelbelastung der Anla-
gegruppe SPA Living+ Europe hedged zu vermeiden:

- Die Gebuhren oder Kosten werden nur in der An-
lagegruppe SPA Living+ Europe unhedged auf
Grundlage des Gesamtvermdgens dieser Anla-
gegruppe erhoben (z.B. Management Fee); oder

- die Geblhren oder Kosten werden der Anlage-
gruppe SPA Living+ unhedged auf dem gesam-
ten relevanten Vermoégen belastet, wahrend eine
Belastung bei der Anlagegruppe SPA Living+
Europe hedged nur im Umfang des nicht in die



Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged in-
vestieren Restvermdgens erfolgt (z.B. Depot-
bankgebuhr).

Samtliche liegenschaftsbezogenen Gebihren und Kos-
ten wie Kauf- und Verkaufskommissionen, Baukommis-
sionen und Liegenschaftsverwaltungskosten werden
vollstandig der Anlagegruppe SPA Living+ Europe un-
hedged belastet, da die Anlagegruppe SPA Living+ Eu-
rope hedged selbst keine Immobilien halten wird. Die
Anleger der Anlagegruppe SPA Living+ Europe hedged
werden durch die Belastung dieser Gebiihren und Kos-
ten bei der Anlagegruppe SPA Living+ Europe un-
hedged im Verhaltnis ihrer Beteiligung an dieser Anla-
gegruppe indirekt aber auch durch die genannten Ge-
buhren und Kosten belastet.
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Zu welchem Preis Anspriiche zuriickgenommen wer-
den, hangt unter anderem davon ab, wie sich das Im-
mobilienportfolio der Anlagegruppe SPA Living+ Eu-
rope unhedged in der Zukunft entwickelt. Im Fall einer
ungunstigen Entwicklung besteht fur den Anleger das
Risiko eines teilweisen oder vollstandigen Verlustes
des von ihm eingesetzten Kapitals. Die Anlagegruppe
Living+ Europe hedged fallt voraussichtlich in die Risi-
koklassen "Core" (geringes Risiko) bis "Value Added"
(mittleres Risiko).

Risikohinweise

Investoren sollten erkennen, dass eine Investition in die
Anlagegruppe mit Risiken verbunden ist. Eine Investi-
tion in die Anlagegruppe sollte nur von erfahrenen In-
vestoren getatigt werden, die in der Lage sind, auch un-
abhangig von der Information dieses Prospekts die Ri-
siken und die Chancen einer Investition in die Anlage-
gruppe abzuschatzen. Es kann keine Zusicherung ge-
macht werden, dass das Anlageziel erreicht wird.

Im Einzelnen bestehen die folgenden Risiken:

Risiken in der Wertentwicklung von Immobilienan-
lagen

Die Wertentwicklung und Marktgéngigkeit der Immobi-
lienanlagen unterliegen vielen Faktoren, die ausserhalb
der Kontrolle der Anlagegruppe stehen. Als Beispiele
seien das Marktrisiko, ungunstige Veranderungen der
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, ungiinstige lo-
kale Marktbedingungen, Leerstandsrisiken und Risiken
in Verbindung mit dem Erwerb, der Finanzierung, dem
Besitz, dem Betrieb und der Verédusserung von Immo-
bilien erwéhnt.

Risiken, die sich aus der fehlenden Liquiditét erge-
ben kénnen

Die fur das Portfolio erworbenen Immobilien sind i.d.R.
wenig liquide. Die Verdusserung ist deshalb schwieri-
ger als bei einem boérsenkotierten Wertpapier. Unter
ausserordentlichen Umstanden kann die Riicknahme
von Anspriuchen deshalb bis zu zwei Jahre aufgescho-
ben werden. Falls danach die Bedienung der Riickga-
ben nur mit grossen Abschlagen auf den Anlagen oder
mangels Liquiditat nicht méglich ist, kénnen nach Kon-
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sultation der Anleger und Information der Aufsichtsbe-
horde die Bedienung der Ricknahme weiter aufge-
schoben oder andere Optionen geprift werden.

Risiken, die sich aus der Standortgebundenheit er-
geben kdnnen

Bei der Auswahl von Liegenschaften kommt dem
Standort und der Entwicklung desselben generell eine
hohe Bedeutung zu. Darlber hinaus beeinflussen ver-
schiedene weitere Faktoren, wie z.B. die Erschlies-
sung, Nutzungsart, Bauqualitat und Steuern, die Attrak-
tivitat des Gebaudes und den Wert der Liegenschaft.

Risiken, die sich aus Anlagen in Bauland, Bau- und
Immobilienentwicklungsprojekte ergeben kénnen

Durch Auflagen von Behdrden sowie Problemen bei der
Planung und Realisierung des Bauwerks kdnnen zeitli-
che Verzdgerungen entstehen. Bei der Planung und
Budgetierung besteht die Gefahr von Kosteniber-
schreitungen. Folgende Elemente kénnen sich negativ
auf die Ertragssituation eines Bauprojektes auswirken:
Méangel, unsachgemasse Erstellung oder Konstrukti-
onsfehler, welche unerwartete und tberdurchschnittli-
che Unterhalts- oder Sanierungskosten verursachen
kénnen. Im Zusammenhang mit Problemen bei der Ver-
mietung neu erstellter oder weiterentwickelter Liegen-
schaften kénnen entsprechende Ertragsausfalle entste-
hen.

Risiken, die sich aus der Nutzung der Liegenschaf-
ten ergeben kdnnen

Die Mietertrage von Liegenschaften sind konjunkturel-
len Schwankungen und mietrechtlichen Einschrankun-
gen unterworfen. Der Bedarf an Mietflachen hangt
i.d.R. direkt von der aktuellen Wirtschaftslage und Be-
volkerungsentwicklung ab. Diese Faktoren haben einen
direkten Einfluss auf die Leerstandsquote sowie auf all-
fallige Mietertragsausfalle bei Liegenschaften. Zudem
unterliegen gewisse Liegenschaften einem erhohten
Verwaltungsrisiko sowie allfélligen technischen Er-
schwernissen.

Risiken, die sich aufgrund von Fremdfinanzierung
ergeben kdnnen

Die Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged kann
die getatigten Anlagen im Rahmen der fur die Anlage-
gruppe geltenden Kreditlimite fremdfinanzieren. Die
Fremdfinanzierung kann im Idealfall die Rendite fur die
Anleger steigern. Demgegenuber kann sich aufgrund
einer Fremdfinanzierung das Risiko (und damit ein po-
tentieller Verlust) fir die Anleger erhéhen.

Risiken, die sich aufgrund von Interessenkonflikten
ergeben kdnnen

Die Swiss Prime Site Solutions AG kann im Zusammen-
hang mit der Swiss Prime Anlagestiftung verschiedene
Funktionen austiben. Insbesondere wird sie betreffend
die Anlagegruppe sowohl als geschaftsfuhrende Ge-
sellschaft als auch als Vermégensverwalter fir die An-
lagegruppe tatig. Zudem ist die Swiss Prime Site Solu-
tions AG (sowie die Swiss Prime Site AG bzw. die SPS-
Gruppe, inkl. deren kollektiver Kapitalanlagen) eben-
falls in der Immobilienbranche tatig. Aufgrund dieser
Konstellation kdnnen sich potentielle oder tatsachliche



Interessenkonflikte ergeben. Die Swiss Prime Anlage-
stiftung sowie die Swiss Prime Site Solutions AG ergrei-
fen adaquate Massnahmen, um derartige Interessen-
konflikte zu reduzieren bzw. zu verhindern.

Umweltrisiken

Liegenschaften und Projekte werden beim Erwerb resp.
vor Baubeginn auf umweltrelevante Risiken gepruft. Bei
erkennbaren, umweltrelevanten Belastungen oder
Problemen werden entweder die zu erwartenden Kos-
ten in die Risikoanalyse resp. Kaufpreisberechnung
einbezogen, mit dem Verkaufer eine Schadloshaltung
vereinbart oder vom Kauf der Liegenschaft Abstand ge-
nommen.

Die Mdoglichkeit von unbekannten, erst spater zu Tage
tretenden Altlasten kann aber nicht generell ausge-
schlossen werden. Diese kdnnen zu erheblichen, nicht
vorgesehenen Sanierungskosten mit entsprechenden
Auswirkungen auf die Bewertung des Vermdégens der
Anlagegruppe fuhren.

Bewertungsrisiken

Die Bewertung der Liegenschaften ist von zahlreichen
Faktoren abhangig und unterliegt nicht zuletzt einer ge-
wissen subjektiven Einschatzung dieser Faktoren. Die
per Stichtag festgelegten und von den Schéatzungsex-
perten und deren Hilfspersonen gepriften Werte der
Liegenschaften kénnen deshalb von dem beim Verkauf
der Liegenschaft zu erzielendem Preis abweichen, da
sich der Verkaufspreis nach Angebot und Nachfrage
zum Zeitpunkt des Verkaufs richtet.

Auch die Bewertbarkeit der Liegenschaften an sich
kann durch Entwicklungen am Markt oder sonstige Er-
eignisse (Pandemien, Naturkatastrophen etc.) beein-
trachtigt werden. Dies kann zur Folge haben, dass die
Bewertung einer Liegenschaft zeitweise nur sehr unge-
nau oder Uberhaupt nicht moglich ist.

Risiken im Zusammenhang mit der Zinsentwick-
lung

Veranderungen der Kapitalmarktzinsen haben einen di-
rekten Einfluss auf die Hypothekarzins- und Diskontie-
rungssatze. Diese wiederum kdnnen unmittelbare Aus-
wirkungen auf die Finanzierungskosten, die Entwick-
lung der Mietertrage sowie den Wert der Immobilien ha-
ben.

Fremdwahrungsrisiko

Obwohl die Anlagegruppe SPA Living+ Europe hedged
das EUR-CHF-Fremdwahrungsrisiko absichert, ist fest-
zuhalten, dass eine Wahrungsabsicherung nie vollstan-
dig erfolgen kann. Ein Restrisiko verbleibt deshalb in je-
dem Fall beim Anleger auch in Bezug auf das EUR-
CHF-Fremdwé&hrungsrisiko.

Sofern die Anlagegruppe SPA Living+ Europe un-
hedged Investitionen ausserhalb der Euro-Zone tatigt,
besteht ein Fremdwahrungsrisiko im Verhaltnis zur Ba-
siswahrung "Euro”, in welcher die Anlagegruppe SPA
Living+ Europe unhedged gefihrt wird. In dem Umfang,
wie sich die Anlagegruppe SPA Living+ Europe un-
hedged nicht zum Hedging dieses Risikos entschliesst,
tragen die Anleger der Anlagegruppe SPA Living+ Eu-
rope hedged indirekt dieses Fremdwahrungsrisiko.
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Risiken, die sich aufgrund von Verstdssen gegen
die Anlagerichtlinien ergeben kdnnen

Aus Sicht der Swiss Prime Anlagestiftung ist nicht aus-
geschlossen, dass ein Vermogensverwalter der Anla-
gegruppe de facto Anlagen vornimmt, welche dem
Prospekt und den Anlagerichtlinien der Anlagegruppe
widersprechen (z.B. betreffend Fremdfinanzierung).
Verstosse gegen die Anlagerichtlinien kénnen fir die
Swiss Prime Anlagestiftung regulatorische oder zivil-
rechtliche Konsequenzen haben oder die Risiken (und
damit potentielle Verluste) fur die Anleger erhdhen. Die
Swiss Prime Anlagestiftung ist jedoch bemiht, derar-
tige Szenarien zu verhindern.

Risiken, die sich aufgrund von Anlagen im Ausland
ergeben

Die politische wie auch rechtliche Lage in den Ziellan-
dern kann Einfluss auf Immobilienpreise, Betriebs- und
Baukosten und die Mietertrage der Immobilien haben.
Devisenrestriktionen und dergleichen kénnen sich ne-
gativ auf die Repatriierung von Gewinnen auswirken.

Risiken in Zusammenhang mit der Landerallokation

Die fur das Portfolio erworbenen Immobilien kénnen
sich unter Umstanden auf ein einziges oder einige we-
nige Lander konzentrieren. Dies kann zur Folge haben,
dass die Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged
und damit indirekt auch die Anlagegruppe SPA Living+
Europe hedged den landerspezifischen Risiken dieses
Landes oder dieser Lander, insbesondere den lokalen
politischen, wirtschaftlichen und rechtlichen Entwick-
lungen, Uberproportional ausgesetzt ist.

Risiken, die sich aufgrund von Wahrungsabsiche-
rungsgeschaften ergeben

Wahrungsabsicherungsgeschafte missen periodisch
(z.B. alle drei Monate) mit flissigen Mitteln ausgegli-
chen werden. Je nach Entwicklung der Wechselkurse
erhélt die Anlagegruppe im Rahmen dieser Absiche-
rungsgeschafte von der Gegenpartei des Geschafts
eine Zahlung oder muss dieser eine Zahlung leisten.
Bei der Anlagegruppe SPA Living+ Europe hedged wird
dies Mittel im Umfang von mindestens 5 % des Anlage-
gruppenvermégens binden. Diese Mittel stehen folglich
nicht far Anlagen zur Verfiigung. Sollten die Wéhrungs-
schwankungen so gross sein, dass die Liquiditatsre-
serve zur Leistung der Zahlungen unter den Wéhrungs-
absicherungsgeschaften nicht mehr ausreicht, muss
die Anlagegruppe SPA Living+ Europe hedged allen-
falls Anspriiche an der Anlagegruppe SPA Living+ Eu-
rope unhedged zuriickgeben. Dies kann fur beide An-
lagegruppen negative wirtschaftliche Folgen haben.

12 FUr die Anleger relevante Steuervor-

schriften

Die Einkiinfte und Vermogenswerte der Swiss Prime
Anlagestiftung dienen ausschliesslich der beruflichen
Vorsorge. Die Swiss Prime Anlagestiftung ist deshalb
nach Art. 80 Abs. 2 des Bundesgesetzes Uber die be-
rufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge
vom 25. Juni 1982 (BVG) von den direkten Steuern des



Bundes, der Kantone und der Gemeinden befreit. Zins-
einklinfte aus den Darlehen an die ausléandischen Ob-
jektgesellschaften (netto allfélliger auslandischer Quel-
lensteuern) und Dividendeneinkiinfte aus der Beteili-
gung an der Schweizer Holdinggesellschaft, die bei-
denfalls Uber die Anlagegruppe SPA Living+ Europe
unhedged getatigt werden, kénnen von der Anlage-
gruppe deshalb frei von diesen Steuern vereinnahmt
werden. Weder die Ausgabe von Anspriichen der Anla-
gegruppe an die Anleger noch deren Riicknahme noch
die Einzahlung der Kapitalzusagen unterliegt der eidge-
nodssischen Emissions- oder Umsatzabgabe. Die Aus-
schittungen und die Kapitalrlickzahlungen auf den An-
sprichen an der Anlagegruppe an die Anleger unterlie-
gen der eidgendssischen Verrechnungssteuer nicht.

Die von der Anlagegruppe SPA Living+ Europe un-
hedged gehaltene Schweizer Holdinggesellschaft un-
terliegt der direkten Bundessteuer und den kantonalen
und kommunalen Gewinn- und Kapitalsteuern. Es ist
beabsichtigt, dass diese Holdinggesellschaft im We-
sentlichen nur Beteiligungen an den auslandischen Ob-
jektgesellschaften halten und Dividendeneinklnfte und
Kapitalgewinne (netto allfalliger auslandischer Quellen-
steuern) aus diesen Beteiligungen erzielen wird. Diese
Einkunfte und Gewinne kann sie mittels Beteiligungs-
abzug von der direkten Bundessteuer und den kanto-
nalen und kommunalen Gewinnsteuern freistellen. Fir
das steuerbare Eigenkapital, das auf die Beteiligungen
an den auslandischen Objektgesellschaften entfallt,
kann die Holdinggesellschaft eine weitgehende Ermas-
sigung von den Kapitalsteuern beanspruchen. Die Hol-
dinggesellschaft sollte aus diesen Grinden nur einer
beschrankten Belastung durch direkte Bundessteuer
und kantonale und kommunale Gewinn- und Kapital-
steuern unterliegen.

Die Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged halt
die Immobilien im europaischen Raum in der Regel
nicht im Direktbesitz, sondern Uber die von ihrer
Schweizer Holdinggesellschaft gehaltenen auslandi-
schen Objektgesellschaften. Die Objektgesellschaften
unterliegen auslandischen Gewinn- und Kapitalsteuern
in den Ansassigkeits- oder Liegenschaftsstaaten. Sie
kénnen zudem Gewerbesteuern, Liegenschaftssteuern
und anderen Immobiliensteuern unterliegen. Weiter
kénnen bei dem Erwerb und der Verausserung oder an-
deren Formen der Ubertragung von Immobilien oder
Objektgesellschaften im Ausland Transaktionssteuern
und -gebihren wie Handanderungssteuern, Grunder-
werbsteuern und ahnliche Abgaben anfallen. Die Er-
tragsausschuttungen der Objektgesellschaften an die
Schweizer Holdinggesellschaft bzw. die Zinszahlungen
der Objektgesellschaften an die Anlagegruppe SPA
Living+ Europe unhedged kdnnen jeweiligen Quellen-
steuern in den Ansassigkeitsstaaten der Objektgesell-
schaften unterliegen, die in Anwendung der zwischen
der Schweiz und den Ansassigkeitsstaaten bestehen-
den Doppelbesteuerungsabkommen jedoch weitge-
hend reduziert werden kénnen sollten.

Die Anspriiche unterliegen nicht den Stempelabgaben
(Emissionsabgabe und Umsatzabgabe).
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Anderungen des Prospektes werden von der ge-
schaftsfilhrenden Gesellschaft der Swiss Prime Anla-
gestiftung beantragt und vom Stiftungsrat genehmigt.
Der geanderte Prospekt wird unverziglich allen Anle-
gern der Anlagegruppe in geeigneter Form zur Verfu-
gung gestellt.

Anderungen

15

Der vorliegende Prospekt tritt durch Beschluss des Stif-
tungsrats der Swiss Prime Anlagestiftung per 3. No-
vember 2021 in Kraft und ersetzt die Version vom 26.
August 2020.

Inkrafttreten



Anhang:

Prospekt SPA Living+ Europe hedged

Anlagerichtlinien der Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged

1 Anlageuniversum

1Die Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged inves-
tiert in Immobilien im ausléandischen Europa (die "Ziellan-
der") mit einem Schwerpunkt auf Deutschland, Frankreich,
Belgien und die Niederlande.

2lm Fokus stehen Immobilien mit speziellen Wohnformen
wie Seniorenwohnen, Student Living und Serviced Apart-
ments. Dartiber hinaus sind auch Anlagen in klassische
Wohnimmobilien, Hotels sowie in Immobilien mit anderen
kommerziellen Nutzungsarten wie Blrro, Gewerbe, Ver-
kauf, Gastronomie, Gesundheitswesen und Freizeitanla-
gen zulassig. Erworben werden schwerpunktmassig Im-
mobilien im Bereich "Core" und "Core+", wobei bei der
Auswahl der Standorte insbesondere den Immobilien-
marktzyklen, der Wirtschaftskraft, den Konjunkturprogno-
sen sowie dem politischen, rechtlichen und steuerlichen
Umfeld Rechnung getragen wird. Der Lage und der Quali-
tat der Immobilie werden grosse Wichtigkeit beigemessen,
weil davon grundsatzlich die Vermietbarkeit und damit die
langfristige Ertragskraft und das Wertsteigerungspotential
abhéngen. Dartiber hinaus sind auch Investitionen im Be-
reich "Projektentwicklung" méglich, sofern das Objekt
nach Fertigstellung der Bauarbeiten in den Bereich "Core"
oder "Core+" fallt.

2 Anlageinstrumente

Die Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged inves-
tiert in Immobilien. Es kann sich dabei um Grundstiicke im
Allein-, Mit- und Stockwerkeigentum (inkl. vergleichbarer
Eigentumsformen auslandischen Rechts), um Bauten im
Baurecht oder vergleichbare selbstandige und dauernde
Rechte, um unbebaute Grundstiicke oder um Bau- und Im-
mobilienentwicklungsprojekte handeln.

2Die Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged kann
ihre Anlagen direkt oder indirekt Uber Objektgesellschaf-
ten tatigen. Der Zweck von Objektgesellschaften darf ein-
zig im Erwerb, im Verkauf, in der Vermietung oder in der
Verpachtung eigener Grundstiicke bestehen.

3Die Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged kann
Uiberdies — vorrangig aus steuerlichen Griinden - Objekt-
gesellschaften im In- und Ausland halten, deren Zweck
das Eigentum von Anlageteilen u.a. Photovoltaikanlagen,
Solarthermieanlagen ist, sofern diese mit Immobilien ver-
bunden sind, die zum Anlagevermdgen der Anlagegruppe
SPA Living+ Europe unhedged gehdren.

“Vorbehaltlich des nachfolgenden Absatzes sind als Ob-
jektgesellschaften zulassig: Gesellschaften im In- und
Ausland, die

— im Alleineigentum der Stiftung stehen (Tochter-
gesellschaften); oder

— im Alleineigentum einer in- oder auslandischen
Holdinggesellschaft stehen, welche ihrerseits im
Alleineigentum der Stiftung steht.
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*Ausnahmsweise durfen Anlagen mittels Objektgesell-
schaften getatigt werden, die nicht im Alleineigentum der
Stiftung stehen. Vorausgesetzt ist dabei, dass die Gesetz-
gebung im ausléandischen Belegenheitsstaat der Immobilie
Alleineigentum an einer Objektgesellschaft verunmaoglicht
oder Alleineigentum an Objektgesellschaften mit erhebli-
chen wirtschaftlichen Nachteilen verkniipft. Der Anteil von
nicht im Alleineigentum gehaltenen Objektgesellschaften
darf hochstens 50% des Vermdégens der Anlagegruppe be-
tragen.

®Formen der kollektiven Kapitalanlage (d.h. fremdverwal-
tete Anlagen) sowie Anlagen in Anlagegruppen von Anla-
gestiftungen sind als Anlageinstrumente nicht zugelassen.

Zum Zwecke ihres Liquiditdts-Managements ist es der
Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged zudem ge-
stattet, die von ihr verwalteten Mittel in Geldmarktanlagen
anzulegen.

3 Derivative Instrumente/Hedging

1Derivative Instrumente werden nur im von Art. 56a BVV 2
zugelassenen Rahmen eingesetzt.

2Der Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged steht
es frei, das mit Investitionen ausserhalb der Euro-Zone
verbundene Zinsanderungs- und Fremdwahrungsrisiko
nach Belieben durch derivative Instrumente abzusichern.
Eine entsprechende Pflicht besteht nicht.
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1Das Anlageziel besteht darin, einen nachhaltigen Anlage-
ertrag mittels langfristigen Haltens und Bewirtschaftens
von Immobilien zu erreichen. Zudem soll die Rendite durch
Bau- und Immobilienentwicklungsprojekte optimiert wer-
den.

Anlageziele

’Dabei verfolgt die Anlagegruppe SPA Living+ Europe un-
hedged das Ziel, Nachhaltigkeitsaspekte in allen Phasen
des Investitionsprozesses angemessen zu berticksichti-
gen. Sie definiert 6kologische, soziale und Governance-
Ziele, Massnahmen sowie angemessene Kennzahlen und
Kriterien zur Uberpriifung der Zielerreichung in einer ge-
sonderten Nachhaltigkeitsstrategie.

5 Anlagestrategie

1Die Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged inves-
tiert vornehmlich in Immobilien der Ziellander mit einem
Fokus auf den Bereich der speziellen Wohnformen wie Se-
niorenwohnen, Student Living und Serviced Apartments.
Daruber hinaus sind auch Anlagen in klassische Wohnim-
mobilien, Hotels sowie in Immobilien mit anderen kommer-
ziellen Nutzungsarten wie Biro, Gewerbe, Gastronomie,
Gesundheitswesen und Freizeitanlagen zuléssig.

2Der Qualitat der Mieter sowie deren Bonitat wird bei der
Vermietung besondere Wichtigkeit beigemessen.



SInvestitionen in Immobilien werden primar gemass folgen-
den Kriterien getatigt:

— attraktive Standorte mit Wertsteigerungspotential;

— Vermietung an Mieter mit guter Bonitat;

— nachhaltige Ertragssicherung durch langfristig ausge-
richtete Mietvertrage;

— nutzungskonforme Bauqualitat und Bausubstanz.

4Zudem kann die Anlagegruppe SPA Living+ Europe un-
hedged Investitionen in Bau- und Immobilienentwicklungs-
projekte tatigen. Die Anlagegruppe investiert ausschliess-
lich in Bau- und Immobilienprojekte in den Ziellandern. Fo-
kussiert wird dabei auf die Entwicklung und Realisation
von Immobilienprojekten mit attraktivem Wertschdpfungs-
potential, wobei auch Investitionen in Bauland und der
Kauf von bestehenden Immobilien mit Entwicklungspoten-
tial (insbesondere Umnutzung) getatigt werden kénnen.
Die Anlagen in Bau- und Immobilienentwicklungsprojekte
kénnen nach Massgabe der Anlagerichtlinien — d.h. unter
Einhaltung der fir das Gesamtportfolio der Anlagegruppe
geltenden Diversifikationsvorschriften — in ein einziges
Projekt (d.h. ohne Diversifikation) oder in mehrere Projekte
bzw. Immobilien ohne Beschrankung einer prozentualen
Verteilung oder Nutzung erfolgen.

6 Kreditgewahrung, Garantien und Brg-
schaften zugunsten von Objekt- und
Holdinggesellschaften

1Die Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged sowie
ihre Holdinggesellschaften sind berechtigt, ihren Objektge-
sellschaften Darlehen zu gewéahren, fir sie als Birgen zu
fungieren oder ihnen Garantien zu geben. Dasselbe Recht
steht der Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged
gegenuber ihren Holdinggesellschaften zu.

2Garantien und Burgschaften gemass vorstehendem Ab-
satz durfen gesamthaft entweder die Hohe der liquiden
Mittel der Anlagegruppe oder 5% des Vermdgens der An-
lagegruppe nicht Uberschreiten und nur fur kurzfristige Fi-
nanzierungszusagen oder Uberbriickungsfinanzierungen
abgegeben werden.

7 Anlagerestriktionen

1Das Vermogen der Anlagegruppe SPA Living+ Europe
unhedged wird in den europdischen Ziellandern in Immo-
bilien mit unterschiedlicher Standort- und Objektqualitat in-
vestiert. Dabei werden gezielt Marktopportunitaten ge-
nutzt.

°Mindestens 80% der Anlagen miissen auf den Euro-Wah-
rungsraum entfallen, wobei mindestens 50% der Anlagen
in den Landern Deutschland, Frankreich, Belgien und den
Niederlanden getétigt werden missen. Maximal 20% der
Anlagen dirfen auf Lander des restlichen Europas entfal-
len. Massgebend fur die Berechnung dieser Quoten sind
die aus den Anlagen resultierenden Soll-Mietzinse.

3Mindestens 70% der Anlagen mussen in Immobilien in
den Kategorien Core und Core+ getatigt werden. Maximal
30% der Anlagen dirfen in Immobilien ausserhalb der Ka-
tegorien Core und Core+ getatigt werden, sofern es sich
dabei um Anlagen im Bereich "Projektentwicklung™" handelt
und jedes Anlageobjekt nach Fertigstellung der Bauarbei-
ten in den Bereich "Core" oder "Core+" féllt. Massgebend
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fur die Berechnung dieser Quoten sind die aus den Anla-
gen resultierenden Soll-Mietzinse.

“Die aus den Anlagen resultierenden Soll-Mietzinse mus-
sen sich innerhalb der folgenden Bandbreiten bewegen:

(i) Mindestens 50% der Soll-Mietzinse miissen aus Be-
treiber-Immobilien mit Wohnnutzung resultieren, ins-
besondere aus:

— Seniorenwohnen;

— Student Living;

— Serviced Apartments; und
— Hotels.

(i) Maximal 30% der Soll-Mietzinse diirfen aus klassi-
schen Wohnimmobilien resultieren.

(iif) Maximal 40% der Soll-Mietzinse dirfen aus kommer-
ziellen Nutzungsarten resultieren, insbesondere aus:

— Biros;

—  Gewerbe;

—  Verkauf;

— Gastronomie;

— Gesundheitswesen;
— Freizeitanlagen; und
— Parking.

Sofern aus einem Anlageobjekt Soll-Mietzinseinnahmen
aus mehreren Nutzungsarten resultieren, sind diese den
einzelnen Nutzungsbereichen anteilmassig zuzurechnen.

SNeben dem Halten von Immobilien im Allein-, Mit- und
Stockwerkeigentum (inkl. vergleichbaren Eigentumsfor-
men ausléndischen Rechts) sind auch der Erwerb und die
Erteilung dauernder Rechte (insb. Baurecht und vergleich-
bare Rechtstellungen auslandischen Rechts) zuldssig.

6Anlagen in Grundstlicke in Miteigentum ohne Mehrheit
der Miteigentumsanteile und Stimmen sind zuléssig, so-
fern deren Verkehrswert gesamthaft hdchstens 30% des
Vermogens der Anlagegruppe betragt. Der durchschnittli-
che Miteigentumsanteil pro Immobilie darf aus Sicht des
Gesamtvermoégens der Anlagegruppe im Anlagezeitpunkt
max. 10% ausmachen.

"Bauland, angefangene Bauten, Bau- und Immobilienent-
wicklungsprojekte und laufende Totalsanierungen dirfen
gesamthaft hdchstens 30% des Gesamtvermoégens betra-
gen.

8Das Gesamtvermdgen ist auf mindestens zehn unabhén-
gige Grundstiicke zu verteilen, wobei aneinandergren-
zende Parzellen und Siedlungen, die nach gleichen bauli-
chen Grundsatzen erstellt worden sind, als ein einziges
Grundstick gelten. Der Verkehrswert eines Grundstiickes
darf hochstens 15% des Gesamtvermdgens der Anlage-
gruppe betragen.

Die liquiden Mittel kénnen in Form von Bankguthaben auf
Sicht und auf Zeit sowie in Form von Geldmarktanlagen
(inkl. Obligationen mit einer Restlaufzeit von max. 12 Mo-
naten) bei inlandischen Schuldnern gehalten werden. Zur
Sicherstellung von bevorstehenden Bauvorhaben oder bei
fehlenden Anlagemdglichkeiten kann das Vermégen auch
in auf CHF bzw. EUR lautende Forderungspapiere von
Schuldnern in der Schweiz bzw. der Eurozone mit einer
Restlaufzeit von bis zu 24 Monaten angelegt werden.



10Bei Geldmarktanlagen muss das kurzfristige Rating des
Schuldners mindestens ein A-1 (S&P), P-1 (Moody's) oder
F1 (Fitch) betragen. Als Mindestanforderung beim Erwerb
gilt fur Obligationenanlagen ein A (S&P), A2 (Moody's) o-
der A (Fitch). Das Durchschnittsrating der Obligationen
muss mindestens A+ (S&P), A1 (Moody's) oder A+ (Fitch)
betragen. Das Halten von Positionen, die nach dem Kauf
zurlickgestuft werden, ist gestattet, sofern dies den Anle-
gerinteressen dient.

1Das Gegenparteirisiko fur Forderungen, das heisst die
Schuldnerbegrenzung pro Schuldner, ist auf 10% des Ver-
mogens der Anlagegruppe beschréankt. Abweichungen
sind moglich bei Forderungen gegentuber der Eidgenos-
senschaft und schweizerischen Pfandbriefinstituten.

2Nicht zulassig sind:

— Anlagen in landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke;

— Anlagen in Einfamilienhduser und Villen, Schlésser
und Burgen;

— Anlagen in Anlagefonds und sonstige kollektive Kapi-
talanlagen.

13Die vorgangig aufgefuihrten quantitativen und nutzungs-
bezogenen Kriterien umfassen eine Frist von 5 Jahren
nach Lancierung der Anlagegruppe, in welcher diese Kri-
terien noch nicht erfullt werden missen.

14Die Anlagen werden unter Einhaltung der relevanten
Vorschriften der Verordnung {ber die Anlagestiftungen
(ASV) getatigt.

151m Ubrigen gelten die allgemeinen Grundsétze geméass
Art. 1 der Anlagerichtlinien.

8 Kreditaufnahme/Kreditlimite

1Die Belehnung von Grundstiicken durch die Anlage-
gruppe SPA Living+ Europe unhedged ist zulassig. Die
Belehnungsquote darf im Durchschnitt aller Grundstticke,
die von der Anlagegruppe SPA Living+ Europe unhedged
direkt oder indirekt gehalten werden, 33.33% (ein Drittel)
des Verkehrswerts der Grundstiicke nicht Uberschreiten.

°Die Belehnung kann ausnahmsweise und voriibergehend
auf 50% erhoht werden, wenn dies:

— Zur Wahrung der Liquiditat erforderlich ist; und
— im Interesse der Anleger liegt.
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