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Die in diesem Prospekt enthaltenen Angaben beruhen auf den Statuten, dem Stiftungsreglement sowie den Spe-
zialreglementen (z.B. Anlage- und Finanzierungsrichtlinien) der Seraina Investment Foundation (die «Stiftung»),
der Emittentin der Anlagegruppe «Swiss Development Residential» («SDR>). Bei Widersprichen gehen das Ge-
setz, die darauf basierende Rechtspraxis, Statuten, Stiftungsreglement und Spezialreglemente sowie Anderungen
derselben dem Prospekt vor.

Fur Anderungen oder Erganzungen dieses Prospekts ist der Stiftungsrat zustandig. Die Anderungen oder Ergan-
zungen werden den Anlegern unaufgefordert mitgeteilt bzw. zugénglich gemacht, und zwar entweder in physi-
scher (Papierform) oder in elektronsicher Form, beispielsweise durch Aufschalten auf der Homepage der Stiftung.

Die Anlagegruppe SDR stellt eine Immobilien-Anlagegruppe mit ausschliesslicher Anlage in Bauprojekte im Sinn
von Art. 27 Abs. 3 ASV dar. Sie investiert ihre Mittel ausschliesslich in Bauland, angefangene Bauten und sanie-
rungsbedurftige Objekte mit vorwiegender (kinftiger) Wohnnutzung. Dazu gehéren auch gemeinnitzige Woh-
nungen sowie qualifizierte Wohnformen wie das Alters- und Studentenwohnen. Daneben sind auch Bauprojekte
ohne vorwiegende Wohnnutzung (d.h. kommerzielle Nutzung) bis maximal 30% des Vermdgens der Anlage-
gruppe SDR zulassig. Die Anlagegruppe SDR kann die fertiggestellten Bauprojekte als Bestandsimmaobilien behal-
ten oder verdussern.

Dieser Prospekt bildet die Grundlage fur die Ausgabe und Rucknahme von Anspriichen an der Anlagegruppe SDR
sowie fUr den Erwerb bestehender Anspriiche an der Anlagegruppe SDR mittels Abtretung.

Dieser Prospekt ersetzt den bisherigen Prospekt der Stiftung fir die Anlagegruppe SDR vom Mai 2022.
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1 Informationen Uber die
Stiftung

Die Seraina Investment Foundation bzw. «SIF»
oder die «Stiftung» ist eine Stiftung schweizeri-
schen Rechts im Sinne von Art. 80 ff. des schwei-
zerischen Zivilgesetzbuches (ZGB) vom 10. De-
zember 1907. Als Anlagestiftung untersteht sie den
Bestimmungen von Art. 53g ff. des Bundesgeset-
zes Uber die berufliche Alters-, Hinterlassenen-
und Invalidenvorsorge (BVG) vom 25. Juni 1982.
Die Stiftung bezweckt die Anlage und Verwaltung
der ihr anvertrauten Vorsorgegelder. Dabei fuhrt
sie Kapitalanlagen ausschliesslich fur institutionelle
Investoren der beruflichen Vorsorge durch. Als An-
leger der Stiftung sind namentlich die in der
Schweiz domizilierten, steuerbefreiten Vorsorge-
einrichtungen privaten oder 6ffentlichen Rechts,
FreizUgigkeitseinrichtungen, die Auffangeinrich-
tung, der Sicherheitsfonds, Anlagestiftungen, pat-
ronale Wohlfahrtsfonds Finanzierungsstiftungen
sowie Bankstiftungen im Rahmen der Saule 3a zu-
gelassen. Ebenfalls als Anleger zugelassen sind von
der FINMA beaufsichtigte Personen, die kollektive
Anlagen verwalten (etwa Fondsleitungsgesell-
schaften fUr von ihnen verwaltete Anlagefonds),
sofern sie bei der Stiftung ausschliesslich Vermo-
genswerte anlegen, die aus kollektiven Anlagen
stammen, deren Anlegerkreis nachweislich auf die
in Art. 3 Abs. 1 lit. a der Statuten genannten Ein-
richtungen beschrankt ist. Die Stiftung wird von
der eidgendssischen Oberaufsichtskommission
Berufliche Vorsorge («OAK BV») beaufsichtigt.

2 Angaben zum
Stiftungsvermdgen

Das Stiftungsvermogen der Stiftung setzt sich zu-
sammen aus dem Stammvermdgen mit einem an-
fanglichen Widmungsvermégen von CHF 200’000
und aus dem Anlagevermogen, das von den Anle-
gern zum Zweck der Vermdgensanlage einge-
bracht wird. Das Anlagevermdgen setzt sich aus
gleichen, nennwertlosen und unentziehbaren An-
sprichen der Anleger zusammen. Die Anspriiche
sind keine Wertpapiere, sondern buchhalterisch
erfasste Beteiligungseinheiten. Die Verpfandung
von Anspriichen wie deren Abtretung an Dritte ist
ohne vorherige Zustimmung der Geschaftsfih-
rung der Stiftung ausgeschlossen.
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S Immobilien als Anlage

Immobilien als Investitionsanlage beinhalten Ubli-
cherweise Grundstlcke im Allein- und Miteigen-
tum, inklusive Stockwerkeigentum, Bauten im
Baurecht sowie Bauland. Bei Immobilien als Kapita-
lanlage ist dabei zu unterscheiden zwischen:

e Wohnbauten;

o  Kommerziell genutzten Grundsticken;
e Bauten mit gemischter Nutzung;

e Bauland und Abbruchobjekten;

e sowie Spezialbauten.

Immobilienanlagen generieren dank Mieteinnah-
men regelmassige Ertrage und bieten die Moglich-
keit einer Wertsteigerung. Dadurch unterscheiden
sich Immobilien grundsétzlich von anderen Anlage-
klassen und haben mit diesen dementsprechend
nur eine schwache Korrelation. Daher haben Im-
mobilien tendenziell eine stabilisierende Wirkung
auf ein breit angelegtes Vermdgensportfolio, wo-
bei Faktoren wie Bevolkerungswachstum, Nut-
zungsart der Liegenschaften, Beschaftigung so-
wie das Zinsniveau eine wichtige Rolle fir den
Erfolg der Anlage darstellen.

4 Anlagefokus und
Anlagestrategie

4.1 Immobilienentwicklung

Die Stiftung bietet ihren Anlegern die Moglichkeit,
direkt in Immobilienentwicklungsprojekte zu inves-
tieren, und zwar wahrend verschiedener Phasen.
Immobilienentwicklungsprojekte umfassen gene-
rell folgende Phasen:

1. Erwerb von Bauland (mit oder ohne Quartier-
/Gestaltungsplan);

2. Projektentwicklung (bis zum Erhalt einer
Baubewilligung);

3. Projektrealisierung (Erstellung und Erst-Ver-
mietung bzw. Verkauf im Stockwerkeigen-
tum und/oder ganzer vermietbarer Mehr-
parteien-Anlageobjekte);

4.  Gegebenenfalls Immobilienhaltung und -be-
wirtschaftung (Vermietung / Verwaltung /
Unterhalt);



Prospekt der Anlagegruppe
Swiss Development Residential

5. Sanierung / Renovation / Umnutzung etc.
von hierzu geeigneten Liegenschaften.

Viele institutionelle Investoren wiinschen sich Zu-
gang zu Immobilien mit attraktiven Renditeerwar-
tungen und sind bereit, bereits in friheren Phasen,
das heisst bei Erwerb des Baulandes und in der
Phase der Projektentwicklung bzw. in der Phase
der Sanierung, Renovation oder Umnutzung zu in-
vestieren. Hier ist regelméssig ein Einstieg zu at-
traktiveren Renditen als bei Bestandsliegenschaf-
ten moglich, da der Kreis der Nachfrager noch
limitiert ist. Da in diesen Phasen das Anlagerisiko
grosser und das Kapital durch den mehrjahrigen
Projektzyklus langfristig gebunden ist, kommen fr
Anleger insbesondere Anlagegruppen einer Anla-
gestiftung mit spezifischem Fokus auf Entwick-
lungsprojekte, wie die Anlagegruppe Swiss Deve-
lopment Residential, als eine Beimischung in ihre
Anlagestrategie, infrage.

4.2  Anlagen in Bauprojekte

Die Anlagegruppe SDR investiert direkt oder Uber
100-prozentige Tochtergesellschaften in Bau- und
Immobilienentwicklungsprojekte in den Ballungs-
gebieten und Agglomerationen der Schweiz. Die
Anlagen durfen direkt in Grund und Boden erfol-
gen. Es ist der Anlagegruppe SDR auch erlaubt, in
Immobilien-Entwicklungsprojekte zu investieren,
die erst in der Planung sind, sofern detaillierte
Marktabklarungen und Machbarkeitsstudien erge-
ben haben, dass die Voraussetzungen fur den Er-
halt der notwendigen Bewilligungen vorliegen und
die Aussichten fur die Realisierung des Bauprojekts
erfolgsversprechend sind.

Wirtschaftliches Ziel ist es, mit dem Anlagekapital
der Anlagegruppe SDR durch Investitionen in Im-
mobilienentwicklungen und Liegenschaften mit ei-
nem Umbau- und/oder Sanierungspotenzial eine
angemessene Rendite zu erwirtschaften. Das Ver-
mogen der Anlagegruppe SDR wird hauptséachlich
in Bauprojekte fur Liegenschaften mit vorwiegen-
der (kunftiger) Wohnnutzung investiert. Dazu ge-
héren auch gemeinnitzige Wohnungen sowie qua-
lifizierte Wohnformen wie das Alters- und
Studentenwohnen. Zulssig sind aber zu einem ge-
ringeren Anteil auch Bauprojekte fur Liegenschaf-
ten ohne vorwiegende Wohnnutzung, namentlich
Geschaftsliegenschaften, Buroliegenschaften,
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Gewerbeliegenschaften (inkl. Retail), Industrielie-
genschaften, Logistikliegenschaften, Restaura-
tion, Hotelliegenschaften, reine Freizeitliege-
schaften sowie Mischliegenschaften. Samtliche
Immobilienanlagen werden auf dem Gebiet der
Schweiz getatigt.

Oberstes Ziel der Anlagegruppe SDR ist der erfolg-
reiche Aufbau und die einwandfreie Bewirtschaf-
tung des Immobilienentwicklungsgefasses im Inte-
resse der Anleger. Fur Infrastruktur, profession-
elles Management und eine entsprechende Admi-
nistration der Investitionen und der Anlagegelder
wird eine angemessene Gebuhrenpolitik angewen-
det. Das finanzielle Ziel der Stiftung ist eine stabile
und risikoangepasste Anlagerendite fir die Anleger
zu erzielen.

4.5  Anlage- und Finanzierungsricht-
linien fur die Anlagegruppe SDR

Die Anlage- und Finanzierungsrichtlinien fur die
Anlagegruppe SDR bilden die Grundlage fur sdmt-
liche Anlageentscheide. Sie definieren, in welche
Art von Anlagen investiert werden soll, und kon-
kretisieren insbesondere die Anlagebeschrankun-
gen. Die Anlage- und Finanzierungsrichtlinien hal-
ten sich an die Vorgaben der Art. 26 ff. der
Verordnung Uber die Anlagestiftungen vom 10. und
22. Juni 2011 («ASV»), die mit Wirkung per 1. Au-
gust 2019 erganzt worden sind.

Bei der Anlagegruppe SDR handelt es sich um eine
Immobilien-Anlagegruppe mit ausschliesslicher An-
lage in Bauprojekte im Sinne von Art. 27 Abs. 3
ASV. Die Stiftung behalt sich vor, das Vermogen
der Anlagegruppe SDR zwecks Liquiditdtsmanage-
ments teilweise in Geldanlagen zu investieren. Fer-
tiggestellte Bauprojekte kénnen von der Anlage-
gruppe SDR verkauft oder als Bestandsimmobilien
behalten werden.

Die vollstandigen Anlage- und Finanzierungsrichtli-
nien der Anlagegruppe SDR lauten wie folgt:

Erster Teil: Allgemeine Anlagerichtlinien

1. Die Anlage des Anlagevermdgens der Anla-
gegruppe Swiss Development Residential
(nachfolgend als "Anlagegruppe SDR" be-
zeichnet) erfolgt unter Beachtung der Kri-
terien Sicherheit, Ertrag und Liquiditat. Die
Stiftung verfolgt eine auf Stabilitat ausge-
richtete Anlagestrategie mit nachhaltigen
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Ertrégen und einem kontinuierlichen Wert-
schépfungspotential.

Die Stiftung investiert das Vermdgen unter
Einhaltung der fUr die steuerbefreite Vor-
sorge geltenden Gesetze, Grundsatze und
Richtlinien sowie im Rahmen der Praxis der
Aufsichtsbehorde.

Die Anlage in Einrichtungen, bei denen eine
Nachschusspflicht besteht, ist nicht gestat-
tet.

Die allgemeinen Anlagerichtlinien gemaéss
diesem ersten Teil erganzen die speziellen
Anlagerichtlinien des zweiten Teils dieser
Anlagerichtlinien. Die speziellen Anlagericht-
linien gemass dem zweiten Teil dieser Anla-
gerichtlinien gehen den allgemeinen Anlage-
richtlinien gemass diesem ersten Teil vor
und durfen davon abweichen.

Zweiter Teil: Spezielle Anlagerichtlinien

Artikel 1 Anlagefokus

1.

Die Anlagegruppe SDR stellt eine Immobilien-
Anlagegruppe mit ausschliesslicher Anlage in
Bauprojekte im Sinn von Art. 27 Abs. 3 ASV
dar. Sie investiert ihre Mittel ausschliesslich in
Bauland, angefangene Bauten und sanie-
rungsbedurftige Objekte (nachfolgend "Bau-
projekte" oder "Anlageobjekte").

Die Anlagegruppe SDR investiert ihre Mittel
hauptsachlich in Bauprojekte mit (kUnftiger)
vorwiegender Wohnnutzung. Dazu gehdren
auch gemeinnitzige Wohnungen sowie quali-
fizierte Wohnformen wie das Alters- und Stu-
dentenwohnen. Als Bauprojekte ohne vorwie-
gende Wohnnutzung zulassig sind
Geschaftsliegenschaften,  Buroliegenschaf-
ten, Gewerbeliegenschaften (inkl. Retail), In-
dustrieliegenschaften, Logistikliegenschaften,
Restauration, Hotelliegenschaften, reine Frei-
zeitliegenschaften sowie Mischliegenschaften
(gemeinsam, "gewerbliche Nutzung").

Die Anlagegruppe SDR investiert ihre Mittel in
der gesamten Schweiz. Das Vermodgen der
Anlagegruppe SDR wird angemessen verteilt
nach Regionen und Lagen.

Kriterien flr die Auswahl der Bauprojekte sind
Attraktivitdt der Lage, Erschliessung durch
den offentlichen Verkehr, Standortentwick-
lung, wirtschaftliche und demographische
Entwicklungen, Vermietungs- bzw. Verkaufs-
moglichkeiten, zu erwirtschaftende Rendite
sowie vorhandenes Potential fur Wert- und
Ertragssteigerungen.
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Die Anlagegruppe SDR kann die fertiggestell-
ten Bauprojekte als Bestandsimmobilien be-
halten oder verdussern.

Die Anlagegruppe SDR kann ihren Anlagefo-
kus durch Beschluss des Stiftungsrats jeder-
zeit dahingehend &ndern, dass sie zur klassi-
schen Immobilien-Anlagegruppe wird.
Vorausgesetzt ist dafir jedoch, dass die Anla-
gegruppe SDR zum Zeitpunkt dieser Ande-
rung die Anlagerestriktionen von Art. 27
Abs. 3 ASV erfllllt.

Artikel 2 Zulédssige Anlagen

Die Anlagegruppe SDR investiert ihre Mittel in
Anlageobjekte, welche die Anforderungen ge-
mass Art. 1 erflllen. Allen Anlageentscheiden
geht eine sorgféltige Prufung unterschiedli-
cher Parameter (finanzieller, rechtlicher, steu-
erlicher, technischer und umweltspezifischer
Art) voraus.

Als Bauprojekte gelten (vgl. Art.27 Abs. 3
ASV):

a. Bauland, dessen Erwerb der Realisierung eigener
Bauvorhaben dient, sofern das Bauland in der
Bauzone liegt, aus baurechtlicher Sicht erschlos-
sen ist und zur umgehenden Uberbauung geeignet
ist, wobei die erforderlichen Bewilligungen auch
nach dem Erwerb eingeholt werden kdnnen, wenn
detaillierte Marktabkldrungen und Machbarkeits-
studien ergeben haben, dass die Voraussetzungen
fUr den Erhalt der Bewilligungen vorliegen und die
Aussichten fur die Realisierung des Bauprojekts
erfolgsversprechend sind;

b. angefangene Bauten; und

c. sanierungsbedurftige Objekte, bei denen eine
durchgreifende Sanierung oder Erneuerung von
Bauteilen, Gebaudeabschnitten oder des gesam-
ten Gebé&udes ansteht und deren Erwerb der Rea-
lisierung eigener Bauvorhaben dient. Sanierungs-
bedurftige Objekte durfen im Zeitpunkt des
Erwerbs noch bestimmungsgeméss genutzt wer-
den, sofern die Stiftung das Anlageobjekt mit der
Absicht einer spéteren durchgreifenden Reparatur
oder Erneuerung von Bauteilen, Gebaudeab-
schnitten oder des gesamten Gebaudes erwirbt,
namentlich fur die Zwecke einer Umnutzung, Mo-
dernisierung und/oder Verdichtung.

3. Samtliche Anlagen erfolgen mittels Direktan-

lage. Als direkte Anlagen gelten:
a. Liegenschaften gemass Art. 655 Abs. 2 Ziff. 1
ZGB;
b. selbstédndige und dauernde Baurechte an Liegen-
schaften gemass lit. a; und
c. Miteigentumsanteile an Liegenschaften geméss lit.
a und Baurechten gemass lit. b.

4. Als direkte Anlagen gelten auch:
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a. Anlagen geméss Abs. 2, die von Tochtergesell-
schaften im Sinn von Art. 33 ASV gehalten wer-
den, welche sich im Alleineigentum der Stiftung
befinden; und

b.  Anlagen geméss Abs. 2, die von einer anderen An-
lagegruppe der Stiftung gehalten werden, in wel-
cher diese Anlagegruppe investiert ist.

5. Derivate werden lediglich zur Absicherung von
Zins- und Marktrisiken eingesetzt.

Artikel 3 Anlagebeschrénkungen

1. Baurechtsgrundstiicke geméss Art. 2 Abs. 3
lit. b) durfen hochstens 30% des Vermogens
der Anlagegruppe SDR ausmachen.

2. Gewohnliches Miteigentum ohne beherr-
schenden Einfluss geméss Art. 2 Abs. 3 lit. ¢)
darf héchstens 30% des Vermdgens der An-
lagegruppe SDR ausmachen.

3. Der Verkehrswert eines Anlageobjekts betragt
nicht mehr als 15% des Vermodgens der Anla-
gegruppe SDR. Siedlungen, die nach den glei-
chen baulichen Grundsétzen erstellt worden
sind, sowie aneinandergrenzende Parzellen
gelten als ein einziges Anlageobjekt.

4. Der Anteil der Anlageobjekte mit Wohnnut-
zung betragt zwischen 70% und 100% des
Vermogens der Anlagegruppe SDR. Der Anteil
der Anlageobjekte mit gewerblicher Nutzung
ist auf maximal 30% des Vermdgens der Anla-
gegruppe SDR beschrankt. Der Anteil der qua-
lifizierten Wohnformen am gesamten Vermo-
gen der Anlagegruppe SDR ist auf maximal
50% beschrankt.

5. Nicht als Anlagen zugelassen sind Bauprojekte
fUr einzelne Einfamilienhauser und Villen.

Artikel 4 Kreditaufnahme und Verpfandung

6. Die Anlagegruppe SDR darf Anlageobjekte
verpfanden.

7. Die Belehnungsquote darf im Durchschnitt al-
ler Anlageobjekte, die von der Anlagegruppe
SDR direkt oder Uber Tochtergesellschaften
gehalten werden, ein Drittel des Verkehrs-
werts der Anlageobjekte nicht Uberschreiten.
Der Stiftungsrat ist berechtigt, ausnahms-
weise und vortbergehend eine Erhdhung der
Belehnungsquote auf 50% des Verkehrswerts
aller Anlageobjekte zu beschliessen, wenn dies
zur Wahrung der Liquiditat erforderlich ist und
im Interesse der Anleger liegt.

8. Jede sonstige Kreditaufnahme ist nur zulassig,
wenn sie technisch bedingt und kurzfristig ist.
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Artikel 5 Tochtergesellschaften der Immobilien-
Anlagegruppe

1.

Der Zweck von Tochtergesellschaften der An-
lagegruppe SDR darf einzig im Erwerb, im Ver-
kauf, in der Vermietung oder der Verpachtung
eigener Anlageobjekte bestehen.

Tochtergesellschaften massen im Alleineigen-
tum der Stiftung (im Namen und auf Rech-
nung der Anlagegruppe SDR) sein.

Die Stiftung kann den Tochtergesellschaften
im Namen und auf Rechnung der Anlage-
gruppe SDR Darlehen gewahren.

Die Stiftung kann fur die Tochtergesellschaf-
ten im Namen und auf Rechnung der Anlage-
gruppe SDR Garantien abgeben oder Birg-
schaften eingehen, sofern diese auf das
Vermogen der Anlagegruppe SDR beschrankt
sind. Dabei durfen die Garantien und Birg-
schaften gesamthaft weder die Hohe der liqui-
den Mittel der Anlagegruppe SDR noch 5%
des Vermogens der Anlagegruppe SDR Uber-
schreiten und nur fir kurzfristige Finanzie-
rungszusagen oder Uberbriickungsfinanzie-
rungen abgegeben werden.

Artikel 6 Liquide Mittel

1.

Liquide Mittel kdnnen in Form von Bankgutha-
ben auf Sicht und auf Zeit sowie in Form von
direkten oder indirekten Geldmarktanlagen
(z.B. Uber einen Geldmarktfonds) mit einer
Laufzeit von hdchstens einem Jahr gehalten
werden. Die Anlage erfolgt in Schweizer Fran-
ken.

Die Anlagegruppe SDR ist grundsatzlich voll
investiert. Mangels Investitionsmoglichkeiten
kann das Vermogen vortibergehend auch in
auf Schweizer Franken lautende kotierte Obli-
gationen, Festgelder und Schuldverschreibun-
gen aller Art angelegt werden.

Zur Sicherstellung bevorstehender Bauvorha-
ben kénnen kotierte Obligationen, Festgelder
und Schuldverschreibungen lautend auf
Schweizer Franken mit einer Laufzeit von bis
zu 24 Monaten gehalten werden.

Samtliche Anlagen von liquiden Mittel missen
bei Schuldnern erfolgen, die Uber ein Min-
destrating von A (Standard & Poor’s), A2
(Moody’s) oder A (Fitch) verfigen.
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5 Organisation, Gremien und
Parteien

5.1 Stiftungsrat, Geschaftsfuhrung
und Kommissionen

Der Stiftungsrat besteht aus mindestens drei und
maximal zehn Mitgliedern. Die Stifterin, deren
Rechtsnachfolger und Personen, die mit der Stif-
terin wirtschaftlich verbunden sind, dirfen hochs-
tens von einem Drittel des Stiftungsrates vertre-
ten werden. Der Stiftungsrat ist oberstes
geschéftsfihrendes Organ der Stiftung.

Der Stiftungsrat hat die Geschaftsfihrung ge-
stitzt auf einen GeschaftsfUhrungs- und Verwal-
tungsvertrag an die Seraina Invest AG delegiert.
Uber die Ernennung der Mitglieder der Geschéfts-
fihrung entscheidet der Stiftungsrat. Die Ge-
schéftsfihrung untersteht den Weisungen des
Stiftungsrates. Die Verwaltung der Stiftung erfolgt
durch die Geschéaftsfihrung, die insbesondere fir
die Ausgabe und Riicknahme von Anspriichen ver-
antwortlich ist. Ebenso erstattet sie sowohl dem
Stiftungsrat als auch dem Investment Committee
regelmassig, bei aussergewohnlichen Umstanden
umgehend, Bericht. Die Geschaftsflihrung ist na-
mentlich zustandig fur die sorgféltige Begleitung
und Uberwachung der Bauprojekte.

Der Stiftungsrat hat fur die Anlagegruppe SDR ein
Investment Committee eingesetzt. Das Invest-
ment Committee besteht aus mindestens drei und
maximal funf Mitgliedern. Die Mitglieder werden
vom Stiftungsrat gewahlt. Das Investment Com-
mittee entscheidet im Rahmen der Anlage- und Fi-
nanzierungsrichtlinien Gber die Anlage des Anlage-
vermdgens, insbesondere Uber den Erwerb, die
Uberbauung, die Verpfandung und den Verkauf
von Grundstticken. Dabei ist es namentlich fur die
sorgfaltige Auswahl der Bauprojekte zustandig.
Das Investment Committee kann fir mehr als eine
Anlagegruppe zustandig sein.

Der Stiftungsrat kann zu seiner Beratung und
fachlichen Unterstltzung sowie zur Bearbeitung
bestimmter Aufgaben weitere Kommissionen,
Fachausschisse und Arbeitsgruppen einsetzten.
Diese Gremien treten, wo nichts anders vorgese-
hen, nach aussen nicht selbstandig im Namen der
Stiftung auf.
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Eine grafische Ubersicht der Organisation findet
sich im Annex zu diesem Prospekt unter Ziffer O.

9.2  Risikomanagement, Interne Kon-
trolle und Compliance

Als Risikomanagement gilt die umfassende und
systematische Steuerung und Lenkung von Risi-
ken auf der Grundlage wirtschaftlicher und statis-
tischer Erkenntnisse. Risikomanagement umfasst
die Identifikation, Messung, Beurteilung, Steue-
rung und Berichterstattung tber einzelne wie auch
Uber aggregierte Risikopositionen. Der Stiftungsrat
bestimmt die Grundlagen der unternehmerischen
Risikopolitik und der Risikobereitschaft sowie die
Risikolimiten.

Der Stiftungsrat implementiert eine Organisations-
struktur, in welcher Verantwortlichkeiten, Kompe-
tenzen, Rechenschaftspflichten sowie Weisungs-
und Entscheidungsbefugnisse eindeutig festgelegt
und dokumentiert sind.

Die Aufgaben des Risikomanagements wurden an
die PvB Pernet von Ballmoos AG delegiert. Sie
stellt sicher, dass alle fur die Stiftung wesentlichen
Risiken erfasst, begrenzt und Uberwacht werden.
Uber die Ergebnisse des Risikomanagements er-
stattet die PvB Pernet von Ballmoos AG regelmas-
sig Bericht an den Stiftungsrat.

Der Stiftungsrat definiert die geeigneten Prozesse
zur |dentifikation, Messung, Bewertung, Beurtei-
lung und Kontrolle der durch die Stiftung einge-
gangenen Risiken. Zu diesem Zweck erldsst der
Stiftungsrat ein Internes Kontrollsystem (IKS).

Als Compliance gilt das Einhalten von gesetzli-
chen, regulatorischen und internen Vorschriften
sowie die Beachtung von marktublichen Standards
und Standesregeln. Die Aufgaben der Compliance
wurden an die Grant Thornton AG delegiert. Uber
die Ergebnisse der Compliance-Tatigkeit erstattet
die Grant Thornton AG regelmaéssig Bericht an den
Stiftungsrat.

9.3  Information der Anleger

Die Anleger werden quartalsweise mittels eines
Quartalsberichts Uber den Geschaftsgang infor-
miert und erhalten jahrlich den Geschaftsbericht
mit der von der Revisionsstelle gepriften Jahres-
rechnung. Diese Unterlagen sind zudem auf der
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Website der Anlagestiftung einsehbar
(http://www.serainainvest.ch). Zudem sind wei-
tere Anlegerinformationen im geschitzten Bereich

auf der Website einsehbar.

5.4  Vermeidung von Interessenkon-
flikten

Wenn wahrend des Entscheidungsprozesses Uber
Geschafte und Gegenstande ein Mitglied des Stif-
tungsrates oder des Investment Committees an
dem behandelten Geschaft ein personliches Inte-
resse hat, bei einem am Geschéft beteiligten Drit-
ten angestellt ist, einen am Geschaft beteiligten
Dritten vertritt oder fUr einen Beteiligten in der
gleichen Sache als Berater oder Gutachter téatig
war oder aus anderen Grinden in der Sache be-
fangen sein kodnnte, so hat das betreffende Mit-
glied bei der Beratung und Beschlussfassung in
den Ausstand zu treten.

Ist in einem Fall die Frage des Ausstandes streitig,
so entscheidet das betreffende Organ unter Aus-
schluss des betroffenen Mitgliedes endguiltig.

b.b Weitere Parteien

Samtliche Auftrage an die nachfolgend aufgefihr-
ten Parteien werden derzeit und bis auf weiteres
ausgeubt.

Die Liegenschaftsverwaltung sowie verschiedene
Teilaufgaben im Zusammenhang mit dem Kauf-
und Verkauf von Immobilien sind an renommierte
Immobilienbewirtschafter delegiert.

Zur regelmassigen Schatzung der Grundstucke
und zur Prafung der Verkehrswerte der Immobi-
lien wird mindestens ein unabhangiger Schat-
zungsexperte von der Stiftung eingesetzt. Dabei
werden sowohl Markkonformitat bei Bauvorhaben
sowie Verkehrswerte nach der Fertigstellung ge-
pruft und geschatzt. Zur Erfillung dieser Aufgaben
hat die Stiftung die Schatzungsexperten der Wi-
est Partner AG, Zurich, sowie der KPMG AG, Zu-
rich, beauftragt.

Die Depotbank der Stiftung ist die Banque Canto-
nale Vaudoise (BCV), Lausanne.

Die Seraina Invest AG ist Partnerin im Bereich der
Vermarktung und des Vertriebs der Ansprliche
der Stiftung.
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Die Nettoinventarwerte werden regelmassig
durch die Ernst & Young AG geprUft und unabhén-
gig plausibilisiert.

Die Aufgaben der Revisionsstelle, der Ernst & Y-
oung AG, Zurich, richten sich nach Art. 10 ASV.

6 Anspriche

6.1 Grundsatzliches

Die Anspriche der Anleger werden im Detail im
Stiftungsreglement behandelt.

Obwohl geméss Stiftungsreglement bei der Lan-
cierung von neuen Anlagegruppen (namentlich Im-
mobilien-Anlagegruppen in Bauprojekte) diese
durch den Stiftungsrat geschlossen und zeitlich
befristet werden kénnen, hat die Anlagegruppe
SDR eine offene Struktur und selbst keinen End-
zeitpunkt (£vergreen-Struktur).

Die Geschéftsleitung beschliesst Uber die Ausgabe
von Ansprichen (Emissionen) sowie die entspre-
chenden Modalitdten. Zuléssig sind Einlagen in
Geld oder mittels Sacheinlage.

6.2  Sacheinlagen

Sacheinlagen sind nur zuldssig, wenn sie mit der
Anlagestrategie vereinbar sind und die Interessen
der Ubrigen Anleger durch die Entgegennahme von
Sacheinlagen nicht beeintrachtigt werden. Als
Sacheinlagen in Form von Immobilien kommen
ausschliesslich solche Immobilien in Frage, welche
den Anlage- und Finanzierungsrichtlinien entspre-
chen. Zudem mussen diese durch einen Schat-
zungsexperten i.S.v. Art. 11 Abs. 1 ASV nach der im
Stiftungsreglement vorgesehenen Schétzungs-
methode bewertet werden. Anschliessend ist
diese Bewertung zwingend durch einen zweiten
Schatzungsexperten, der vom ersten unabhangig
ist, zu Uberprifen. Weichen die Bewertungen von-
einander ab, gilt der tiefere Wert. Der Stiftungsrat
erstellt sodann einen Bericht Gber alle erfolgten Im-
mobilien-Sacheinlagen. Art, Ort, Preis und Brutto-
rendite bzw. zu erwartende Bruttorendite der
Sacheinlagen sind pro Objekt im Anhang aufzufuh-
ren. Die Revisionsstelle prift anschliessend die
zeitgleiche Bewertung der eingelieferten Sachein-
lagen und der ausgegebenen Anspriche. Bei Im-
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mobilien-Sacheinlagen priuft die Revisionsstelle zu-
dem, ob die Schatzung reglementskonform und
fachmannisch erfolgt ist und ob der Preis vertret-
bar erscheint. Die Revisionsstelle bestéatigt im Re-
visionsbericht das ordnungsgemasse Vorgehen
und die Ubereinstimmung der Sacheinlage mit den
Anlage- und Finanzierungsrichtlinien.

6.5  Bewertung

Der Wert (Inventarwert) eines Anspruchs bemisst
sich nach dem jeweiligen Nettovermdgen der be-
treffenden Anlagegruppe am Bewertungsstichtag,
geteilt durch die Anzahl der bei dieser Anlage-
gruppe bestehenden Anspriche. Das Nettover-
mogen besteht aus dem Verkehrswert der Anlagen
zuziglich allfalliger Ertrége und Zinsen abzUglich
aller Verbindlichkeiten und der geschéatzten Liqui-
dationssteuern und -kosten. Der Verkehrswert der
Anlagen bemisst sich bei Immobilien nach der letz-
ten, durch den unabhangigen Schatzungsexperten
vorgenommenen Schatzung abziglich der bei ei-
ner Liquidation der Immobilienanlagen voraussicht-
lich anfallenden Kosten. Der Stiftungsrat kann eine
Neuschatzung der Immobilien vornehmen lassen.
Bei ersichtlichen wesentlichen Anderungen seit
der letzten Schatzung hat eine solche vor Inven-
tarwertberechnung zu erfolgen. Das Nettovermd-
gen und der Inventarwert eines Anspruchs werden
mindestens quartalsweise jeweils per 31. Marz, 30.
Juni, 30. September und 31. Dezember jedes Ge-
schéftsjahres bewertet. Bei Ausgabe von neuen
Ansprlchen erfolgt die Berechnung des Wertes je
Anspruch jeweils in der ersten Halfte des Quartals
(bis 15. Februar, 15. Mai, 15. August, 15. Novem-
ber) riickwirkend mit dem Wert per Abschluss des
vorherigen Quartals und in der zweiten Halfte des
Quartals (ab 16. Februar, 16. Mai, 16. August, 16.
November) jeweils mit dem Wert per Ende des lau-
fenden Quartals.

6.4  Ausgabe, Zession und Ricknahme

Der Ausgabepreis entspricht dem Inventarwert je
Anspruch, zuzlglich einer Ausgabekommission,
deren Hohe von der Geschéftsfihrung festgelegt
wird. Fur die Durchfhrung der Ausgabe und Ruick-
nahme von Ansprichen ist die Geschéaftsfihrung
der Stiftung verantwortlich.

@ seraina invest

Die Ausgabe von Ansprichen ist jederzeit madglich
und kann laufend erfolgen. In der Regel erfolgt sie
tranchenweise, wobei die Geschaftsfihrung tGber
die Anzahl der neu auszugebenden Anspriiche, die
Zuteilungsmethode bei Uberzeichnung, den Zeit-
punkt der Ausgabe sowie das Abschluss- und Va-
lutadatum bestimmt.

Auftrage zur Zeichnung von Anspriichen missen
schriftlich eingereicht werden. Die Geschaftsfih-
rung publiziert das relevante Datum rechtzeitig in
geeigneter Form. Im Einzelnen sind die Rechte und
Pflichten der Parteien aus Kapitalzusagen schrift-
lich im Vertrag Uber Kapitalzusagen (Zeichnungs-
schein) geregelt.

Aufgrund mangelnder Investitionsmdglichkeiten
kann die Anlagegruppe fir Zeichnungen vorUber-
gehend geschlossen werden.

Die Abtretung von Ansprichen ist mit Zustimmung
des Stiftungsrates zuléssig. Der Stiftungsrat hat
diese Kompetenz an die Geschaftsfiihrung dele-
giert. Die Zustimmung kann ohne Angabe von
Grinden verweigert werden. Die Abtretung von
Ansprlchen erfolgt durch Zession.

Die Anleger kdnnen unter Einhaltung einer Kindi-
gungsfrist von 18 Monaten die Rucknahme aller
oder eines Teils ihrer Anspriiche auf das Ende eines
Geschaftsjahres verlangen. Einmal eingereichte
Rucknahmegesuche kdnnen nicht mehr zurtickge-
zogen werden.

Alle in einer Kundigungsperiode eingegangenen
Rucknahmegesuche werden gleichbehandelt. Die
Geschaftsfihrung kann die Ricknahme von An-
sprichen abweichend von der Kundigungsfrist
oder vom Ruicknahmedatum gewahren, sofern
eine Umplatzierung bei anderen Anlegern mdglich
ist. Sie beachtet dabei den Grundsatz der Gleich-
behandlung der Anleger.

Bei Vorliegen ausserordentlicher Umstande, insbe-
sondere bei Liquiditdtsengpassen aufgrund schwer
liquidierbarer Anlagen, kann die Rucknahme von
Ansprichen um bis zu 24 Monate aufgeschoben
werden. Die Kompetenz zum Aufschub der Rick-
nahmen liegt bei der Geschéftsfihrung. Der Ruck-
nahmepreis entspricht dem Inventarwert pro An-
spruch zum Rucknahmezeitpunkt abzlglich der
Rucknahmekommission. Die Differenz zwischen
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Inventarwert und Rucknahmepreis wird der ent-
sprechenden Anlagegruppe gutgeschrieben.

6.5  Thesaurierung

Die jahrlichen Nettoertrage der Anlagegruppe SDR
werden grundséatzlich laufend reinvestiert (The-
saurierung). Der Stiftungsrat kann festlegen, dass
der jahrliche Nettoertrag regelmassig oder aus-
nahmsweise nach Massgabe der Ansprlche an die
Anleger ausgeschuttet wird. Werden Ertrage aus-
geschuttet, so legt der Stiftungsrat die Hohe der
Ausschittung fest, wobei es ihm freisteht, zusatz-
lich zum Nettoertrag auch einen Anteil des Kapi-
talwertes auszuzahlen.

6.6  Kapitalzusage und Kapitalabruf

Die Anleger der Anlagegruppe SDR verpflichten
sich zu einer unwiderruflichen, auf einen festen
Betrag lautenden Kapitalzahlung (Kapitalzusage)
gegentber der Anlagegruppe SDR. Zu diesem
Zweck muss jeder Anleger eine schriftliche Kapi-
talzusage abgeben. Damit verpflichtet er sich un-
widerruflich zur fristgerechten Bedienung der Ka-
pitalabrufe. Die Kapitalzusage gilt fur 24 Monate
ab Eingang der Zeichnungsmitteilung. Uber den
Abruf von Kapitalzusagen entscheidet die Ge-
schéftsfihrung.

Kapitalzusagen kénnen im Rahmen der jeweiligen
Kapitalverpflichtung von der Stiftung unter Einhal-
tung einer vorgegebenen Frist abgerufen werden.
Im Verzugsfall ist ein Verzugszins zu bezahlen, wo-
bei der Zinssatz durch die Addition von Saron fir
einen Monat und 200 Basispunkten ermittelt wird,
mindestens jedoch 2% betragt. Der Verzug halt
an, bis der Anleger nachtréglich seine Kapitalzu-
sage leistet. Dauert der Verzug 30 Tage, so kann
der Stiftungsrat den Abruf annullieren. Im Annullie-
rungsfall erldschen das Recht und die Pflicht des
séumigen Anlegers auf Teilnahme am betroffenen
Kapitalabruf. Er bleibt jedoch zur Bezahlung der bis
zur Annullierung aufgelaufenen Verzugszinse so-
wie einer Konventionalstrafe in Héhe von 5% des
annullierten Kapitalabrufes verpflichtet.

Die Stiftung behélt sich im Vertrag tUber Kapitalzu-
sagen (Zeichnungsschein) Rechte vor, umim Inte-
resse der Anlagegruppe gegen sdumige Schuldner
vorzugehen. Dazu gehort die Mdglichkeit, mit ei-
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nem Abschlag die Anspriiche des sdumigen Anle-
gers zwangsweise zurlckzunehmen und/oder zu-
sammen mit der offenen Kapitalzusage an andere
Anleger zu Ubertragen.

/  Steuervorschriften

Da die Stiftung ausschliesslich fir Investoren der
beruflichen Vorsorge tatig ist, wird sie von den di-
rekten Steuern des Bundes, der Kantone sowie der
Gemeinden befreit (Art. 80 Absatz 2 des Bundes-
gesetzes Uber die beruflicher Alters-, Hinterlasse-
nen- und Invalidenvorsorge vom 25. Juni 1982
[BVG] i.V.m. Art. 23 Absatz 1 lit. d des Bundesge-
setzes Uber die Harmonisierung der direkten Steu-
ern der Kantone und Gemeinden vom 14. Dezem-
ber 1990 [StHG]). Dennoch anfallen werden aber
Objektsteuern, Liegenschaftssteuern und Vermo-
gensverkehrssteuern, insbesondere Grundstiick-
gewinn- und Handanderungs-steuern (Art. 80 Ab-
satz 3 und 4 BVG).

8 GebUhrenmodell

8.1 Kommission zu Lasten der Anleger

1. Die Stiftung erhebt zu Gunsten der Anlage-
gruppe SDR Ausgabe- und Ricknahmekom-
missionen auf neu ausgegebenen und zurlck-
genommenen Ansprichen, um die Anspriiche
der Ubrigen Anleger vor Verwasserung zu
schutzen. Ein Teil der Ausgabekommissionen
(bis maximal 0,5% des Inventarwerts der aus-
gegebenen Anspriiche) kann fir Aufwendun-
gen im Zusammenhang mit dem Vertrieb ver-
wendet werden.

2. Der Minimalsatz der Ausgabe- und Rucknah-
mekommission betragt 1,0% des Inventarwer-
tes der ausgegebenen oder zurtickgenomme-
nen Anspriche.

3. Der Maximalsatz der Ausgabekommission be-
tréagt 2% und der Maximalsatz fur die Rick-
nahmekommission betrégt 7 % des Inventar-
wertes der ausgegebenen oder zurlickge-
nommenen Anspriche.

4. Bei Umplatzierungen von Anspriichen sind die
vorgenannten Prozentsétze nicht anwendbar.

5. Die jeweils zur Anwendung kommenden Satze
der Ausgabe- und Rucknahmekommission
werden von der Geschéftsfihrung unter Be-
rlcksichtigung der tatséchlichen Verhaltnisse

"
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festgesetzt. In die Beurteilung der Geschafts-
fuhrung fliesst unter anderem der jeweilige
Baufortschritt des Portfolios mit ein. Die Ge-
schéftsfihrung ist zudem ermachtigt, Uber die
Bezahlung von Vertriebskommission an Dritte
zu beschliessen.

Die Geschaftsfiihrung beachtet bei der Fest-
setzung der Ausgabe- und Ricknahmekom-
missionen den Grundsatz der Gleichbehand-
lung der Anleger.

Bei Neuausgabe von Ansprichen koénnen
Grossinvestoren beglnstigt werden. Sofern
ein Investor bei einer einzigen Emission Uber
CHF 50 Mio. oder bei mehreren Emissionen
gesamthaft Gber CHF 100 Mio. gezeichnet
hat, werden ihm bei Zeichnungen anlasslich
der nachfolgenden Emissionen bis maximal
0.2% der Ausgabekommission nach erfolgter
Liberierung zurlckerstattet.

Vergutung zu Lasten der Anlage-
gruppe

Die Stiftung belastet dem Anlagevermdgen
der Anlagegruppe SDR zu Gunsten des
Stammvermdgens eine Gesamtgebuhr (All-in-
Fee) in der Hohe von maximal 0.95 % des li-
quiditatsbereinigten Gesamtvermdgens der
Anlagegruppe. Die effektiv angewandten
Satze werden im Jahresbericht der Stiftung
publiziert.

In der Vergltung enthalten sind insbesondere
auch die folgenden Aufwendungen:

a. die Kosten der Anlegerversammliung;

b. die Kosten der Revision;

c. die Gebuhren der Depotbank;

d. die Kosten fur den Druck der Geschafts-
berichte;

e. die Aufsichtsgebuhren der OAK BV;

f. die Vergutung an die geschaftsfliihrende
Gesellschaft;

g. die Honorare der Mitglieder des Stif-
tungsrates und des Investment Commit-
tees;

h. die Honorare der Mitglieder etwaiger
vom Stiftungsrat eingesetzter Kommissi-
onen, Fachausschisse und Arbeitsgrup-
pen, sofern diese nicht flr einzelne Anla-
gegruppen eingesetzt werden;

i. die Kosten fUr die Liegenschaftsschat-
zungen bei nicht realisierten Transaktio-
nen;
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j.  die Kosten fur die an Dritte Gbertragenen
Dienstleistungen; sowie

k. die Kosten allfallig ndtig werdender aus-
serordentlicher Dispositionen im Inte-
resse aller Anleger.

2. Fur die Berechnung der Vergltung massge-
blich ist der arithmetische Mittelwert des je-
weiligen liquiditatsbereinigten Gesamtvermo-
gens der Anlagegruppe an den Quartalsenden
des Geschéftsjahres.

3. Die Vergutung wird in vier Raten jeweils am
letzten Werktag des jeweiligen Quartals erho-
ben. Als Basis fur die Belastung in den drei ers-
ten Quartalen dient der Durchschnitt des liqui-
ditdtsbereinigten  Gesamtvermdgens  der
Anlagegruppe der bisherigen Quartalsenden
des Geschéaftsjahres. Die Belastung fUr das
letzte Quartal stltzt sich auf die Berechnung
gemass Ziff. 2 vorstehend, reduziert um die
drei bereits erfolgten Quartalszahlungen.

8.3  Transaktionsgebuhr

1. Fdr den An- und Verkauf von Anlageobjekten
belastet die Stiftung der Anlagegruppe SDR
eine Transaktionsgebthr in der Hohe von ma-
ximal 1,75 % des beurkundeten Kauf- oder
Verkaufspreises. Bei Ubertragungen von Anla-
geobjekten von der einen Anlagegruppe der
Stiftung auf eine andere wird keine Transakti-
onsgebuhr erhoben.

2. Die Transaktionsgebthr deckt die Aufwen-
dungen der mit Geschéaftsfuhrung und Admi-
nistration betrauten Personen fir den An- und
Verkauf von Anlageobjekten.

3. Die aus dem An- und Verkauf von Anlageob-
jekten resultierenden Nebenkosten wie die
Notariats- und Grundbuchgebthren, die Kos-
ten fUr die Liegenschaftsschdtzungen sowie
die Steuern werden der Anlagegruppe SDR
zusatzlich zur TransaktionsgebUhr belastet.

8.4 Entwicklungshonorar

1. Die Stiftung belastet dem Anlagevermogen
der Anlagegruppe SDR zur Deckung der Kos-
ten fUr die Entwicklung der Bauprojekte eine
Entwicklungsgebuhr.

2. Das Entwicklungshonorar fir Bauprojekte be-
trégt einen bestimmten Prozentsatz des To-
talunternehmer-Werkpreises oder der Erstel-
lungskosten. Der konkrete Prozentsatz ist
entweder abhangig von der annualisierten Ei-
genkapitalrendite des Projekts im Projektent-
wicklungs- und Erstellungszeitraum oder es
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wird ein fixer Pauschalsatz zur Anwendung
gebracht. Im Falle der Anwendung einer an-
nualisierten Eigenkapitalrendite betragt das
Entwicklungshonorar  zwischen 8 % und
hoéchstens 15 %. Gelangt ein fixer Pauschal-
satz zur Anwendung, darf dieser hdchstens
8% betragen.

8.5  Bauherrenvertretungsgebuhr

1. Far die mit der Bauherrenvertretung verbun-
denen Aufwendungen belastet die Stiftung
der Anlagegruppe SDR eine Bauherrenvertre-
tungsgebuhr in der Héhe von maximal 2.0%
der mit der Bauerstellung verbundenen Anla-
gekosten. Die effektiv angewandten Séatze
werden im Jahresbericht der Stiftung publi-
Ziert.

2. Nicht zu den mit der Bauerstellung verbunde-
nen Anlagekosten werden der Kaufpreis fur
die Liegenschaft bzw. der Kaufpreis fir das
Baurecht an der Liegenschaft sowie die Kauf-
nebenkosten gezahlt.

8.6  Liegenschaftsverwaltungs-, Erst-
vermietungs- und Wiedervermie-
tungsgebuhr

1. Die Stiftung belastet dem Anlagevermdgen
der Anlagegruppe SDR eine Liegenschafts-
verwaltungsgebuhr in der Hohe der effekti-
ven Kosten der Liegenschaftsverwaltung,
maximal jedoch 4,25 % (zuzlglich MwSt.)
der jahrlichen Ist-Nettomietzinseinnahmen.

2. Die Stiftung belastet dem Anlagevermogen
der Anlagegruppe SDR eine Erstvermietungs-
gebihr in der Hohe der effektiven Kosten der
Erstvermietung, maximal jedoch 10 % (zu-
zUglich MwSt.) des durchschnittlichen Jah-
resmietzinses fUr jeden abgeschlossenen
Mietvertrag. Bei Staffelmieten ist der durch-
schnittliche Jahresmietzins der ersten drei
Jahre massgebend.

3. Die Stiftung belastet dem Anlagevermdgen
der Anlagegruppe SDR eine Wiedervermie-
tungsgebuhr fur den Abschluss von Mietver-
trégen, die 15 % oder mehr des gesamten
Nettomietzinsertrags eines Anlageobjekts
ausmachen. Als Wiedervermietungsgebuhr
belastet wird die Hohe der effektiven Kosten
der Wiedervermietung, maximal jedoch 10 %
(zuzlglich MwSt.) des durchschnittlichen
Jahresmietzinses fir jeden abgeschlossenen
Mietvertrag.
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9 Risikohinweise

Der Preis, zu dem Anspriiche zurlickgenommen
werden kénnen, ist unter anderem davon abhan-
gig, wie sich das Immobilienportfolio der Anlage-
gruppe SDR entwickelt. Bei dusserst unginstigen
Entwicklungen kann das Risiko eines teilweisen
oder gar vollstandigen Verlustes des vom Anleger
investierten Kapitals bestehen.

Die nachfolgend umschriebenen Risiken sind nicht
die einzigen, die fur die Geschaftstéatigkeit der An-
lagegruppe SDR relevant sind. Die Reihenfolge der
Aufzahlung der in diesem Prospekt erwéhnten Ri-
siken ist frei gewahlt und sagt nichts Uber die Ge-
wichtung betreffend Eintrittswahrscheinlichkeit
oder Auswirkung aus. Zusétzliche Risiken, die zur-
zeit noch nicht bekannt sind oder welche zurzeit
als nicht relevant erachtet werden, kdnnen eben-
falls einen Einfluss auf die Geschaftstatigkeit ha-
ben. Jedes dieser Risiken kann die Geschaftstatig-
keit, die finanzielle Lage oder die Rentabilitat der
Anlagegruppe negativ beeinflussen.

Folgende Risiken bestehen etwa:

9.1 Marktbezogene Risiken

Die Anlagegruppe SDR unterliegt den allgemeinen
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen wie etwa
der Konjunktur, dem Wirtschaftswachstum und
der Inflation. Durch eine Verschlechterung der
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist es jeder-
zeit moglich, dass sich die Nachfrage nach Wohn-
raum und Mietflachen rlcklaufig entwickelt.
Dadurch kénnen sowohl die Miet- als auch die Ver-
dusserungsertrage sinken, was sich negativ auf die
Geschafts-, Ertrags- und Finanzlage der Anlage-
gruppe SDR auswirken kann.

Die Anlagegruppe SDR kann die getétigten Anla-
gen im Rahmen der fur die Anlagegruppe SDR gel-
tenden maximalen Belehnungsquote fremdfinan-
zieren. Eine Fremdfinanzierung kann im |dealfall
die Rendite der Anleger steigern (positiver Le-
verage-Effekt). Demgegentber kann sich auf-
grund einer Fremdfinanzierung das Risiko (und so-
mit ein potenzieller Verlust) fur die Anleger
erhdhen (negativer Leverage-Effekt).

Veranderungen der Kapitalmarktzinsen haben ei-
nen direkten Einfluss auf die Hypothekarzins- und
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Diskontierungssétze. Diese wiederum kénnen un-
mittelbare Auswirkungen auf die Finanzierungs-
kosten, die Entwicklung der Mietertrage sowie den
Wert der Immobilien in der Anlagegruppe SDR ha-
ben.

Der Immobilienmarkt unterliegt standortgebunde-
nen Einflussfaktoren, so dass die Wertentwick-
lung von Immobilien je nach Standort sehr unter-
schiedlich ausfallen kann. Die Standortfaktoren in
einer Region kénnen sich im Laufe der Zeit zum
Beispiel aufgrund einer Krise in einer schwerge-
wichtig in einer Region konzentrierten Branche er-
heblich verschlechtern und somit die Wertent-
wicklung von Immobilien negativ beeinflussen.
Weiter konnen regulatorische Vorgaben sowie
Umwelt- und Infrastrukturfaktoren in der néhe-
ren oder weiteren Umgebung einer Liegenschaft
dazu fuhren, dass der Wert und die Rendite dieser
Liegenschaft sinkt, weil die Liegenschaft nicht
mehr oder nicht mehr zu denselben Bedingungen
vermietet werden kann oder erhebliche Investitio-
nen getatigt werden mussen, um die Nutzung si-
cherzustellen oder einen Verkauf zu ermdglichen.

Der  Immobilienmarkt  unterliegt  zyklischen
Schwankungen von Angebot und Nachfrage.
Beispielsweise kann durch die Realisierung von
Neubauvorhaben das Angebot von Mietflachen an
gewissen Orten stark zunehmen und damit zu ei-
nem Uberangebot an Mietflachen oder handelba-
ren Immobilien fiihren. Uberangebote an Wohn-
und Geschéaftsliegenschaften koénnen insbeson-
dere zu einer Reduktion der Mietertrédge und der
Immobilienpreise bzw. -bewertungen fuhren. Das
Verhalten der verschiedenen Investoren im Immo-
bilienmarkt ist nicht vorhersehbar. Dies kann zu
nationalen oder regionalen Uberangeboten bei
Geschafts- oder Wohnliegenschaften fuhren, die
Mietertrage schmalern und damit den Wert der
Anlagegruppe SDR negativ beeinflussen. Ein plotz-
licher Anstieg des allgemeinen Zinsniveaus bzw.
ein Uberhang an Mietflachen kann zu einem Ein-
bruch der Immobilienpreise fUhren, was sich wie-
derum negativ auf die Geschafts-, Ertrags- und Fi-
nanzlage der Anlagegruppe SDR auswirken kann.

Die Nachfrage nach Wohn- und Geschaftsimmo-
bilien wird von weiteren Faktoren, die nicht im Ein-
flussbereich der Stiftung liegen, beeinflusst (z.B.
die Migration, das Verhaltnis der Schweiz zur EU
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sowie die Attraktivitat der Schweiz als Firmen-
standort). So war in den letzten Jahren insbeson-
dere die Netto-Zuwanderung in die Schweiz ein
bestimmender Faktor der Nachfrage nach Wohn-
raum, und die Schweiz war als Firmenstandort at-
traktiv. Eine Anderung dieser Faktoren, sei dies aus
wirtschaftlichen Griinden oder aufgrund einer An-
derung der politischen Rahmenbedingungen, kann
insbesondere in Verbindung mit der gegenwartig
allgemein sehr starken Bautatigkeit die Geschafts-
, Finanz- und Ertragslage der Anlagegruppe SDR
negativ beeinflussen.

Der Schweizer Immobilienmarkt zeichnet sich
durch eine beschrankte Liquiditadt aus. Dies kann
sich unter Umsténden negativ auf die Immobilien-
preise auswirken. Der kurzfristige Kauf oder Ver-
kauf von Immobilien kann je nach Marktlage un-
moglich oder nur mit grossen Preiszuge-
sténdnissen maglich sein, was sich negativ auf die
Geschafts-, Finanz- und Ertragslage der Anlage-
gruppe SDR auswirken kann. Zudem kdnnen feh-
lende oder ungenigende Verkaufsmoglichkeiten
dazu fUhren, dass die Riicknahme von Anspriichen
flr bis zu 24 Monate aufgeschoben werden kann.

9.2  Anlagenbezogene Risiken

Bei der Anlage in Bauland und Bauprojekte kénnen
Verzdgerungen, sowie Kostentberschreitungen
entstehen. Das kann durch regulatorische Verén-
derungen, behordliche Vorgaben, Auflagen und
Eingriffe, Einsprachen von Dritten sowie durch
Probleme in der Planung und Realisierung verur-
sacht werden. Des Weiteren kdénnen Mangel, wie
z.B. unsachgemésse Erstellung oder Konstrukti-
onsfehler, welche unerwartete und Uberdurch-
schnittliche Unterhalts- oder Sanierungskosten
verursachen kdnnen, sich negativ auf die Ertrége
auswirken. Im Zusammenhang mit Problemen bei
der Vermietung und dem Verkauf neu erstellter
Liegenschaften oder entsprechender Stockwer-
keigentumseinheiten konnen ebenfalls entspre-
chende Ertragsausfélle entstehen.

Die Anlagegruppe SDR investiert ihr Vermdgen in
Bauland, Projektentwicklungen, Neubauprojekte
und sanierungsbedurftige Objekte. Dabei bemiht
sie sich, etwaige Baurisiken so weit als moglich zu
minimieren, in dem sie mit Totalunternehmern ent-
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sprechende Vereinbarungen abschliesst. Diese se-
hen typischerweise Zahlungen vor, welche an den
Baufortschritt geknUpft sind. Weiter versucht die
Anlagegruppe SDR jeweils Erflllungsgarantien zu
erhalten. Im Zusammenhang mit diesen Tatigkei-
ten kdnnen trotzdem etwa Verzégerungen, Bau-
kostendberschreitungen, Nichterflllung von
Bauleistungen, mangelhafte Leistungen, Bau-
handwerkerpfandrechte und alle damit verbunde-
nen finanziellen Ausfallrisiken und Zusatzkosten
entstehen. Des Weiteren besteht das Risiko, dass
nach Vollendung der Projektentwicklung oder
nach Realisierung der Neu- oder Umbauprojekte
kein adaquater Nutzer oder Kaufer gefunden wer-
den kann. Projektentwicklungen und Bauprojekte
setzen zudem erhebliche Investitionen der Anlage-
gruppe SDR voraus, die erst nach einer gewissen
Zeit Ertrage generieren. Dabei besteht keine Ga-
rantie dafUr, dass tatsachlich Ertrage resp. Ertrage
in der erwarteten Hohe erzielt werden kdnnen. All
diese Faktoren konnen sich negativ auf die Ge-
schéfts-, Ertrags- und Finanzlage der Anlage-
gruppe SDR auswirken.

Der Bewertung von Immobilienanlagen liegt immer
eine gewisse Subjektivitadt der Schatzungsexper-
ten zugrunden. Die per Stichtag festgelegten und
von den Schatzungsexperten und deren Hilfsper-
sonen gepriuften Werte der Liegenschaften kon-
nen deshalb von dem beim Verkauf der Liegen-
schaft zu erzielenden Preis abweichen, da sich der
Verkaufspreis nach Angebot und Nachfrage zum
Zeitpunkt des Verkaufs richtet.

Immobilien werden vor Bau oder Erwerb auf um-
weltspezifische Risiken hin gepriuft. Diese Risiken
werden, wenn als tragbar erachtet, in die Berech-
nung der Preise miteinbezogen. Es ist allerdings
nicht auszuschliessen, dass Altlasten oder nicht
vorhergesehene Sanierungskosten sich negativ
auf das Vermodgen der Seraina Investment Foun-
dation und den Nettoinventarwert der Anlage-
gruppe SDR niederschlagen.

Zukiinftige Anderungen von kantonalen, nationa-
len und internationalen Gesetzen und sonstigen
Vorschriften kdnnen einen Einfluss auf Immobilien-
preise, Betriebs- und Baukosten und die Ertrage
und damit auf das Geschaftsergebnis und den
Wert der Anlagegruppe SDR haben. Die Anlage-
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gruppe SDR ist insbesondere von eidgendssi-
schen, kantonalen und kommunalen Regelungen in
den Bereichen Steuer-, Miet-, Raumplanungs-,
Bau- und Umweltschutzrecht abhangig. Es kann
nicht ausgeschlossen werden, dass Anderungen
im regulatorischen Umfeld die Geschéafts-, Er-
trags- und Finanzlage der Anlagegruppe SDR ne-
gativ beeinflussen.

9.3  Organisationsbezogene Risiken

Die Stiftung hat die Geschaftsfiihrung gestiitzt
auf einen Geschéftsfuhrungs- und Verwaltungs-
vertrag an die Seraina Invest AG ausgegliedert. Die
Vermogensverwaltung erfolgt jedoch durch die
Stiftung selbst. Der Stiftungsrat der Stiftung er-
nennt die fur die Auslibung der Geschéaftsfihrung
der Stiftung zustandigen Personen und kann ver-
langen, dass diese ersetzt werden. Die Seraina In-
vest AG sichert der Stiftung zu, allfallige Interes-
senkonflikte zu vermeiden und die notwendigen
Massnahmen zu ergreifen, damit die Interessen
der Anleger gewahrt bleiben. Der Stiftungsrat der
Stiftung ist fir die laufende Uberwachung der Ge-
schéftsfihrung zusténdig und sorgt fur eine regel-
massige Berichterstattung durch die Seraina In-
vest AG. Eine umfassende Uberwachung und
Kontrolle durch die Stiftung wird dadurch sicher-
gestellt, dass dem Stiftungsrat der Stiftung ein je-
derzeitiges und umfassendes Einsichts-, Wei-
sungs- und Kontrollrecht gegentber der Seraina
Invest AG eingerdumt wird. Als zusétzliche Kon-
trollmassnahme hat der Stiftungsrat das Recht, ei-
nes seiner Mitglieder als dauernden Beisitzer an
den Sitzungen des Verwaltungsrats der Seraina In-
vest AG zu bezeichnen. Die Seraina Invest AG ist
verpflichtet im Zusammenhang mit der Lancierung
von Anlagegruppen von Anlagestiftungen far Im-
mobilien und Bauprojekte exklusiv wahrend funf
Jahren nur mit der Stiftung zusammenzuarbeiten.
Eine Kiindigung des Geschaftsfiihrungs- und Ver-
waltungsvertrags ist frihestens im Jahr 2027 mit
einer Kundigungsfrist von 12 Monaten auf das
Ende eines Kalenderjahres moglich. Eine Auflosung
ohne Einhaltung der Kundigungsfrist ist moglich,
wenn eine der Parteien ihre Vertragspflichten in
schwerer Weise verletzt oder bei sonstiger Unzu-
mutbarkeit fUr eine der Parteien.
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Grafische Ubersicht der Organisation

Seraina Investment Foundation
Ubersicht Uber beteiligte Personen und Gremien sowie Vertragsstrukturen

Projektentwicklung
&TU

Projekt-
entwicklungs|
-vertrag

Partner aus
Entwicklung & Bau

TU-Vertrag

Facility Management

Bewirt-
schaftungs-
vertrag

Renommierte
Bewirtschaftungs-
unternehmen

l Arbeitsvertrage

Seraina Investment Foundation
Stockerstrasse 34

CH-8002 Zurich

+4158 458 44 00
info@serainainvest.ch
www.serainainvest.ch

Seraina Investment Foundation

Stiftungsrat

(drei bis zehn Mitglieder)

Geschaftsfuhrung

Investment Committee
(Anlageentscheide)
(drei bis funf Mitglieder)

Anlagegruppe Anlagegruppe Anlagegruppe
Swiss SIF FOCUS SIF Living £SG
Development
Residential

Revisions
-mandat

Revisionsstelle

Ernst & Young AG

Bewertungs]
mandat

Schatzungsexperten

Wiiest Partner,
KPMG

Depotbank]
vertrag

Depotbank

BCV
Banque Cantonale
Vaudoise

Dienstleistungsvertrage I

Geschéftsfihrung
Verwaltungs-

Vertriebsvertrag

Risk & Compliance Geschéftsfuhrung /

PvB Pernet von \/ermcl)tgens—/
Ballmoos AG verwa gng
Vertrieb

Grant Thornton

AG Seraina Invest AG

Vermogensverwaltungsvertrag
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