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PSP Swiss Property AG

0.16% Anleihe 2021 - 2031
(mit Aufstockungsmaglichkeit)

Dieser Prospekt (der Prospekt) bezieht sich auf (i) das Angebot von 100'000°000 CHF Gesamtnennbetrag von
0.16 Prozent Anleihe 2021 — 2031 (die Anleihe), die von der PSP Swiss Property AG (die Emittentin oder Issuer)
ausgegeben wird, und (ii) die Zulassung zum Handel und die Kotierung der Anleihe an der SIX Swiss Exchange.

Grossgeschriebene Begriffe, die hier verwendet, aber nicht definiert werden, haben die Bedeutungen, die diesen

Begriffen in den «Anleihebedingungen» ab Seite 21 dieses Prospektes (die Anleihebedingungen) oder an anderer
Stelle in diesem Prospekt zugewiesen werden.

Prospekt datierend vom 14. September 2021

Dieser Prospekt wurde von der SIX Exchange Regulation AG in ihrer Eigenschaft als Prifstelle gemass Art. 52 des Schweizerischen Finanzdienstleis-
tungsgesetzes am 3. November 2021 genehmigt.



Wichtige Informationen

Dieser Prospekt datiert vom 14. September 2021 wird nicht aufgrund allfilliger nachtraglicher Entwicklungen
aktualisiert. Insbesondere muss dieser Prospekt nicht zum Zeitpunkt der Genehmigung durch eine zustidndige
schweizerische Priifstelle gemdss Art. 52 FIDLEG aktualisiert werden. Folglich bedeutet weder die Zurverfii-
gungstellung dieses Prospekts noch das Angebot, der Verkauf oder die Lieferung von Anleihen, dass die hierin
enthaltenen Informationen iiber die Emittentin zu irgendeinem Zeitpunkt nach dem Datum dieses Prospektes
korrekt sind, oder dass alle andere Informationen, die im Zusammenhang mit der Ausgabe der Anleihen gelie-
fert wurden, zu einem Zeitpunkt nach dem im betreffenden Dokument angegebenen Datum korrekt sind.

Dieser Prospekt wurde von der Emittentin ausschliesslich zur Verwendung im Zusammenhang mit dem Angebot
der Anleihe und deren Zulassung zum Handel und Kotierung an der SIX Swiss Exchange erstellt. Die Emittentin
hat die Verwendung dieses Prospektes zu keinem anderen Zweck genehmigt.

Dieser Prospekt ist in Verbindung mit allen Dokumenten zu lesen, die durch Verweis in diesen Prospekt aufge-
nommen wurden. Dieser Prospekt ist so zu lesen und dahingehend auszulegen, dass diese Dokumente in diesen
Prospekt integriert und Bestandteil dieses Prospekts sind. Siehe "Uber diesen Prospekt - Per Verweis inkorporierte
Dokumente" auf Seite 6 dieses Prospekts.
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Zusammenfassung

Diese Zusammenfassung ist als Einleitung zum Prospekt zu verstehen und stellt eine Zusammenfassung im Sinne
von Art. 40 Abs. 3 und Art. 43 FIDLEG dar. Jede Entscheidung, in die hierin beschriebene Anleihe zu investieren,
sollte auf der Grundlage einer Priifung des Prospekts als Ganzes erfolgen, einschliesslich aller durch Verweis in
den Prospekt aufgenommenen Dokumente. Diese Zusammenfassung steht daher unter Vorbehalt der restlichen
Informationen in diesem Prospekt.

Potenzielle Anleger sollten sich dariiber im Klaren sein, dass die Haftung gemdss Art. 69 FIDLEG fiir falsche oder
irrefiihrende Informationen, die in dieser Zusammenfassung enthalten sind, auf solche Informationen beschrénkt
ist, die falsch oder irrefiihrend sind, wenn sie zusammen mit den anderen Teilen des Prospekts gelesen werden,
oder die mit den Angaben in anderen Teilen des Prospekts nicht libereinstimmen.

Grossgeschriebene Begriffe, die hier verwendet, aber nicht definiert werden, haben die Bedeutungen, die diesen
Begriffen an anderer Stelle in diesem Dokument zugewiesen werden.

Wichtigste Angaben zur Emittentin

Firma und Sitz PSP Swiss Property AG, Kolinplatz 2, 6300 Zug
Rechtsform Aktiengesellschaft nach Massgabe des Schweizerischen Obligationenrechts (Art.
620 ff. OR)

Revisionsstelle der Emittentin ~ Ernst & Young AG, Maagplatz 1, 8005 Ziirich

Wichtigste Angaben zu den Effekten

Art der Forderungspapiere Festverzinsliche Anleihensobligationen

Zinssatz 0.16% p.a., zahlbar jahrlich am 16. September, erstmals am 16. September 2022
Laufzeit 10 Jahre, fest

Liberierung 16. September 2021

Riickzahlung 16. September 2031, zum Nennwert

Zusicherungen Pari-Passu-Klausel, Negativklausel mit Ausnahmen, Cross-Default-Klausel, alle

gemass Anleihebedingungen
Stiickelung CHF 5'000 Nennwert

Verbriefung Die Anleihensobligationen werden in unverbriefter Form als Wertrechte gemass
Art. 973c des Schweizerischen Obligationenrechts (nachfolgend das OR) ausge-
geben. Die Auslieferung von Wertrechten, deren Umwandlung in Wertpapiere
oder Globalurkunden sowie der Druck bzw. die Auslieferung von Einzelurkunden
sind ausgeschlossen.

Aufstockungsmoglichkeit Die Emittentin behdlt sich das Recht vor, den Betrag der Anleihe
aufzustocken.

Rating Die Anleihe hat kein Rating.

Valor / ISIN 51515247 / CH0515152475




Wichtigste Angaben zum 6ffentlichen Angebot und zur Zulassung zum Handel

Angebot Die Emittentin legt diese Anleihe 6ffentlich zur Zeichnung auf, Gber die Plattform
der Valyo AG nach deren Regeln.

Emissionspreis 100%
Platzierungspreis abhangig von der Nachfrage
Wesentliche Risiken Eine Investition in die Anleihe ist mit Risiken verbunden. Eine Erdrterung be-

stimmter Risiken, die potenzielle Anleger sorgfaltig abwagen sollten, bevor sie
sich fiir eine Investition in die Anleihe entscheiden, finden sich unter "Risikofak-
toren" ab Seite 12 dieses Prospekts.

Kotierung Die provisorische Zulassung zum Handel an der SIX Swiss Exchange erfolgt vo-
raussichtlich am 14. September 2021. Die Zulassung zur Kotierung an der SIX
Swiss Exchange AG wird beantragt. Der letzte Handelstag ist voraussichtlich der
12. September 2031 vor dem Riickzahlungsdatum.

Ubertragbarkeit / Keine Einschrankungen
Handelbarkeit

Anwendbares Recht Schweizer Recht / Zurich
und Gerichtsstand

Verkaufsbeschrankungen Insbesondere U.S.A. / U.S. persons, European Economic Area,
United Kingdom, Italy

Angabe zur Prospektgenehmigung

Schweizer Priifstelle SIX Exchange Regulation AG, Hardturmstrasse 201, 8005 Zirich, Schweiz
(die Schweizer Prifstelle).

Genehmigung des Prospekts Der Prospekt wurde von der Schweizer Prifstelle am auf der ersten Seite
ersichtlichen Datum genehmigt.




Uber diesen Prospekt

Per Verweis inkorporierte Dokumente

Die folgenden Dokumente werden mittels Verweis in diesen Prospekt aufgenommen und bilden einen Teil davon
(die Verweisdokumente). Nur diejenigen Teile der Verweisdokumente, die in der nachstehenden Tabelle explizit
bezeichnet sind, werden in den Prospekt aufgenommen und bilden Bestandteil dieses Prospekts. Die anderen
Teile der Verweisdokumente, die nicht in der nachstehenden Tabelle bezeichnet sind, gelten ausdriicklich als
nicht in den Prospekt aufgenommen und bilden nicht Bestandteil des Prospekts.

"konsolidierte Gesamtergebnisrechnung" (S.
45), "konsolidierte  Bilanz" (S.  46),
"konsolidierte Geldflussrechnung" (S. 47 — 48),
"konsolidierter Eigenkapitalnachweis" (S. 49),
"Anhang zur konsolidierten Jahresrechnung
2020" (S. 50-95), "Bericht der Revisionsstelle"
(S. 96 — 99), "Bericht des unabhédngigen
Schatzungsexperten" (S. 100- 107),
"Erfolgsrechnung" (S. 122), "Bilanz" (S. 123),
"Anhang zur Jahresrechnung 2020" (S. 124 —
130), "Bericht der Revisionsstelle" (S. 132 —
133), "Zusatzangaben Projektentwicklung" (S.
240 -241)

Dokument Per Verweis einbezogene Information Ort der Veréffentlichung
Geschéftsbericht Teile "Portfolio" (S. 20 — 27), "Firmenportrait" | https://www.psp.info/index.php?elD=
2020 (S. 38), "konsolidierte Erfolgsrechnung" (S. 44), | download&t=f&f=12246&token=3da4

4ffd9d0f42ef6601d73c0c0e52c074b00
921

Halbjahresbericht H1
2021

Teile "Bericht H1 2021" (S. 8 — 11), "Portfolio"
(S. 12 — 14), "konsolidierte Erfolgsrechnung
(April  bis Juni)" (S.18), "konsolidierte
Gesamtergebnisrechnung (April bis Juni)" (S.
19), "konsolidierte Erfolgsrechnung (Januar bis
Juni)" (S. 20), konsolidierte
Gesamtergebnisrechnung (Januar bis Juni)" (S.
21), "konsolidierte  Bilanz" (S. 22),
"konsolidierte Geldflussrechnung (Januar bis
Juni)*  (S. 23 - 24), "konsolidierter
Eigenkapitalnachweis" (S. 25), "Anhang zum
konsolidierten Zwischenabschluss" (S. 26 —
37); "Bericht der Revisionsstelle" (S. 38),

"Bericht des unabhangigen
Schatzungsexperten" (S. 39 - 46),
"Zusatzinformationen" (S. 60 — 73),

"Zusatzangaben Projektentwicklungen" (S. 74
—-75)

https://www.psp.info/index.php?elD=
download&t=f&f=12437&token=dfa38
90182c2e76cc97bf8e9d2cb3daldd15c2
b8




Verfiigbarkeit von Dokumenten

Kopien dieses Prospektes sind erhaltlich bei PSP Swiss Property AG, Treasury, Kolinplatz 2, 6300 Zug, Schweiz,
oder kdnnen telefonisch (+41 (0)41 728 04 04), oder per E-Mail bei treasury@psp.info bestellt werden.

Die Finanzberichte der Emittentin sind auf deren Webseite unter
https://www.psp.info/investoren/downloads/finanzberichte/2021 verfiigbar. Die auf dieser Website
enthaltenen Informationen sind nicht Bestandteil dieses Prospekts, sofern sie nicht ausdriicklich durch Verweis
in diesen Prospekt aufgenommen wurden.

Prospekt

Dieser Prospekt ist nur in deutscher Sprache erhaltlich und enthélt ausschliesslich Informationen UGber die
Emittentin und die Anleihen.



Zukunftsgerichtete Aussagen

Dieser Prospekt und die mittels Verweis in diesen einbezogenen Dokumenten enthalten zukunftsgerichtete Aus-
sagen bzw. es sind zukunftsgerichtete Aussagen durch Verweis einbezogen. Begriffe wie "glauben", "erwarten",

’
non non

"planen", "schatzen", "vorhersehen", "beabsichtigen", "anstreben", "annehmen", "kann", "kénnte", "wird" und
ahnliche Begriffe sollen solche zukunftsbezogenen Aussagen kennzeichnen, sind aber nicht das einzige Mittel zur
Kennzeichnung derselben. Die in diesem Prospekt enthaltenen oder per Verweis einbezogenen zukunftsbezoge-
nen Aussagen basieren auf den Annahmen und Erwartungen, welche die Emittentin zum heutigen Zeitpunkt fir

realistisch halt, die aber unsicher sind und sich als falsch herausstellen kbnnen.

Sofern nicht vom FIDLEG gefordert, Gibernimmt die Emittentin keine Verpflichtung, Aussichten oder zukunftsge-
richtete Aussagen nach dem Datum dieses Prospektes zu aktualisieren, selbst wenn sie aufgrund neuer Informa-
tionen, zukinftiger Ereignisse oder anderer Umstande unrichtig oder irrefiihrend geworden sind.



Allgemeine Informationen

Rechtsgrundlage / Art der Emission

Die Emittentin begibt diese Anleihe gemass Beschluss vom 20. August 2021 und gestitzt auf die am 24. August
2021 zwischen der Emittentin und Erstinvestoren abgeschlossenen Anleihevertrage und dem mit der Raiffeisen
Schweiz Genossenschaft abgeschlossenen Zahlstellen- und Kotierungsvertrag.

Die Emittentin legt die Anleihe 6ffentlich zur Zeichnung auf.

Emissionspreis
Der Emissionspreis betragt 100 % des gesamten Nominalbetrags.

Wertpapierkennnummer
Der Valor der Anleihe ist 51 515 247 und die International Securities Identification Number (ISIN) der Anleihe ist
CH0515152475.

Verwendung Nettoerl6s

Der Nettoerlos der Anleihe von CHF 99'823'450 wird fir allgemeinen Geschaftszwecke der Emittentin bzw. deren
Finanzierung sowie die Finanzierung der Geschaftstatigkeit der Gruppengesellschaften der Emittentin verwen-
det, namentlich fir die teilweise Refinanzierung von Privatplatzierungen.

Anleihensvertreterin / Hauptzahlstelle
Die Raiffeisen Schweiz Genossenschaft, Raiffeisenplatz 4, 9001 St. Gallen wurde als Hauptzahlstelle bestimmt
und Gbernimmt die Funktion als Anleihensvertreterin.

Kotierung
Die Zulassung zur Kotierung an der SIX Swiss Exchange AG wird beantragt. Der provisorische Handel erfolgt vo-
raussichtlich ab 14. September 2021. Der letzte Handelstag ist voraussichtlich am 12. September 2031.

Abgaben und Steuern

Die von der SIX Swiss Exchange AG auf der Emission von Wertpapieren erhobene Emissionsgebiihr, berechnet
auf dem Nennwert der Festlibernahme, wird von der Emittentin Gbernommen. Die jahrlichen Zinszahlungen un-
terliegen der eidg. Verrechnungssteuer von derzeit 35%, welche bei Falligkeit in Abzug gebracht und von der
Emittentin zugunsten der Eidgendssischen Steuerverwaltung abgefiihrt wird.

10



Verkaufsrestriktionen
Die folgenden Verkaufsbeschrankungen finden auf diese Anleihe Anwendung:

General

No action has been or will be taken in any jurisdiction by the Issuer that would permit a public offering of the
Bonds, or possession or distribution of any offering material in relation thereto, in or from any country or juris-
diction where action for that purpose is required. In addition to the specific selling restrictions set out below, the
Issuer undertakes to comply with all applicable laws and regulations in each country or jurisdiction from which it
offers, sells or delivers the Bonds or has in its possession or distributes any offering material in respect of the
Bonds.

United States of America and US Persons
"No substantial U.S. market interest: The Issuer reasonably believes® that at the time the offering of the Bonds

began, there was no substantial U.S. market interest in its debt securities in the meaning of Rule 902.(j) (2) of
Regulation S under the Securities Act of 1933 of the United States of America."

a) The Bonds have not been and will not be registered under the U.S. Securities Act of 1933, as amended
(the "Securities Act”) and may not be offered or sold within the United States of America (the "United
States”) except pursuant to an exemption from, or in a transaction not subject to, the registration require-
ments of the Securities Act.

The Issuer represents, warrants and agrees that it has not offered or sold, and will not offer or sell, any
Bonds constituting part of their allotment within the United States or to or for the account or benefit of
U.S. persons except in accordance with Rule 903 of Regulation S under the Securities Act.

The Issuer represents and agrees that neither it, its affiliates nor any persons acting on its or their behalf
have engaged or will engage in any selling efforts directed to the United States with respect to the Bonds.

Terms used in this paragraph have the meanings given to them by Regulation S.

b) The Issuer represents, warrants and agrees that it has not entered and will not enter into any contractual
arrangement with respect to the distribution or delivery of the Bonds, except with its affiliates or with the
prior written consent of the Issuer.

European Economic Area and United Kingdom

In relation to each Member State of the European Economic Area (each, a "Member State”) and the United
Kingdom, the Issuer has represented and agreed that it has not made and will not make an offer of Bonds which
are the subject of the offering contemplated by this Prospectus to the public in that Member State or the United
Kingdom except that it may make an offer to the public in that Member State or the United Kingdom:

a) to any legal entity which is a qualified investor as defined in the Prospectus Regulation; or

b) to fewer than 150 natural or legal persons (other than qualified investors as defined in the Prospectus
Regulation); or

c) in any circumstances falling within Article 1(4) of the Prospectus Regulation.

1The Issuer reasonably believes that at the beginning of the offering
a) its debt securities were held of record by fewer than 300 U.S. persons, or
b) less than USS 1 billion in aggregate principal amount of its debt securities was held of record by U.S. persons, or
c) less than 20 percent in aggregate principal amount of its debt securities was held of record by U.S. persons.
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provided that no such offer of Bonds shall require the Issuer to publish a prospectus pursuant to Article 3 of the
Prospectus Regulation.

For the purposes of this provision, the expression an "offer of Bonds to the public” in relation to any Bonds in
any Member State or the United Kingdom means the communication in any form and by any means of sufficient
information on the terms of the offer and the Bonds to be offered so as to enable an investor to decide to pur-
chase or subscribe for the Bonds, and the expression "Prospectus Regulation” means Regulation (EU) 2017/1129,
in case of the UK as it forms part of domestic law of the United Kingdom by virtue of the European Union (With-
drawal) Act 2018.

United Kingdom
The Issuer represents and agrees that:

a) Financial Promotion: it has only communicated or caused to be communicated and will only communicate
or cause to be communicated an invitation or inducement to engage in investment activity (within the
meaning of Section 21 of the FSMA) received by it in connection with the issue or sale of any Notes in
circumstances in which Section 21(1) of the FSMA does not apply to the Issuer; and

b) General compliance: it has complied and will comply with all applicable provisions of the FSMA with re-
spect to anything done by it in relation to any Bonds in, from or otherwise involving the United Kingdom.

Italy

This prospectus has not been submitted to the Commissione Nazionale per le Societa e la Borsa, the Italian se-
curities regulator ("CONSOB") for clearance and will not be subject to formal review or clearance by CONSOB.
The Securities may not be offered, sold or delivered, directly or indirectly, in the Republic of Italy, unless such
offer, sale or delivery of the Securities, or distribution of copies of the prospectus, in the Republic of Italy is:

a) made only to qualified investors (investitori qualificati) as defined pursuant to Article 100 of Legislative
Decree No. 58 of 24 February 1998, as amended from time to time (the "Financial Services Act"), and
Article 34-ter, paragraph 1, letter b) of CONSOB Regulation No. 11971 of 14 May 1999, as amended from
time to time ("Regulation No. 11971"), as implemented by further CONSOB regulations, including CONSOB
Regulation No. 20307 of 15 February 2018, as amended from time to time; or

b) in other circumstances which are exempt from the rules on public offers pursuant to Article 1 of Regula-
tion (EU) No. 2017/1129 of 14 June 2017, and Article 100 of the Italian Securities Act and its implementing
CONSOB regulations, including Article 34-ter of Regulation No. 11971.

Any such offer, sale or delivery of any Securities, or distribution of copies of the Prospectus, in the Republic of
Italy must be in compliance with the selling restrictions under (a) and (b) above and must be:

(i) made by investment firms, banks or financial intermediaries permitted to conduct such activities in the
Republic of Italy in accordance with the relevant provisions of the Financial Services Act, CONSOB Regu-
lation No. 20307 of 15 February 2018, and Legislative Decree No. 385 of September 1, 1993, each as
amended from time to time (the latter, the "Italian Banking Act");

(ii) in compliance with Article 129 of the Italian Banking Act and the implementing guidelines of the Bank of
Italy, each as amended from time to time, pursuant to which the Bank of Italy may request information
on the offering or issue of securities in Italy; and

(iii)  in compliance with any other applicable law, and regulation, and/or requirement imposed by the CON-
SOB, the Bank of Italy and/or any other Italian authority.
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Risikofaktoren

In den folgenden Abschnitten werden von der Emittentin jeweils als wesentlich erachtete Risiken beschrieben,
die sich unglinstig auf das Geschaftsergebnis oder die finanzielle Lage der Emittentin auswirken und gegebenen-
falls zur Folge haben konnten, dass die Emittentin ihre Verpflichtungen aus Forderungspapieren nicht oder nur
teilweise erfillen kann. Die untenstehenden Risiken beziehen sich auf die gesamte Gruppe der Emittentin auf
konsolidierter Basis (die PSP Swiss Property), auch wenn nur jeweils die Emittentin erwdhnt wird, es sei denn,
der Zusammenhang wiirde eine andere Bedeutung verlangen.

Manifestiert sich eines oder verschiedene der nachstehenden wesentlichen Risiken, kénnen Anleger in Forde-
rungspapiere ihr gesamtes in solchen Instrumenten angelegtes Kapital oder einen Teil davon sowie eine etwaige

darauf erwartete Rendite verlieren.

Die nachstehend beschriebenen wesentlichen Risiken sind in jedem Fall zusammen mit dem Ubrigen Inhalt des
vorliegenden Prospektes zu lesen.

Wesentliche Risiken in Bezug auf die Emittentin

Abhdngigkeit vom wirtschaftlichen Umfeld und standortgebundene Einflussfaktoren

Die Emittentin ist abhadngig vom allgemeinen wirtschaftlichen Umfeld in der Schweiz, wie zum Beispiel dem Zins-
niveau, der Teuerungsrate oder der Attraktivitdt der Standortfaktoren der Schweiz im internationalen Vergleich.
Eine zunehmend negative Stimmung in der Wirtschaft kann sich sowohl auf die Marktmieten auswirken als auch
die Leerstdnde in den Immobilien erhéhen. Der Immobilienmarkt unterliegt zudem standortgebundenen Ein-
flussfaktoren, so dass die Wertentwicklung von Immobilien je nach Standort sehr unterschiedlich ausfallen kann.
Die Standortfaktoren in einer Region kdnnen sich im Laufe der Zeit zum Beispiel aufgrund einer Krise in einer
regional konzentrierten Branche erheblich verschlechtern und somit die Wertentwicklung von Immobilien nega-
tiv beeinflussen. Die Emittentin ist insbesondere abhangig von der Entwicklung von wenigen regionalen Wirt-
schaftsrdaumen, namentlich Zirich, Genf, Basel, Bern und Lausanne, die zusammen einen sehr grossen Teil des
Portfoliowerts ausmachen. Zusatzlich ist die Emittentin auch von den konjunkturellen Entwicklungen abhangig,
die regional sehr unterschiedlich ausfallen kénnen. Auch sind Verschiebungen zwischen den verschiedenen Re-
gionen moglich.

Zyklische Schwankungen des Immobilienmarkts

Der Immobilienmarkt unterliegt sowohl auf dem Mieter- als auch auf dem Transaktionsmarkt zyklischen Schwan-
kungen von Angebot und Nachfrage. Beispielsweise kann durch die Realisierung von Neubauvorhaben das An-
gebot an Mietflichen an gewissen Orten stark zunehmen, und es kann ein Uberangebot an Mietflichen oder
handelbaren Immobilien entstehen. Uberangebote an Liegenschaften kénnen zu hdheren Leerstinden, einer
Reduktion der Mietertrage und der Immobilienpreise bzw. —bewertungen fihren.

Portfoliokonzentration auf Geschiftsliegenschaften

Das Portfolio der Emittentin besteht tiberwiegend aus Biiroliegenschaften und zu einem kleineren Teil aus ande-
ren Geschéftsliegenschaften. Die Emittentin halt keinen signifikanten Anteil an Wohnliegenschaften. Die Werte
von Wohnliegenschaften und Geschéftsliegenschaften kdnnen sich insbesondere in einer Immobilienkrise stark
unterschiedlich entwickeln, wobei die Emittentin aufgrund des auf Geschéaftsliegenschaften konzentrierten Port-
folios vor allem den Entwicklungen im Segment der Geschaftsliegenschaften und nicht dem Immobilienmarkt
insgesamt ausgesetzt ist. Uberproportional negative Entwicklungen im Bereich der Geschiftsliegenschaften wir-
ken sich entsprechend besonders stark auf die Geschéfts-, Ertrags- und Finanzlage der Emittentin aus.
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COVID-19-Pandemie fiihrt zu einer Bewertungs- und Transaktionsunsicherheit und erhéht das Markt- und In-
kassorisiko

Im Zusammenhang mit dem Kampf gegen die COVID-19-Pandemie sind in vielen Landern einschneidende Mass-
nahmen in Kraft gesetzt worden bzw. es fiihrt die COVID-19-Pandemie zu Verhaltensweisen, deren Folgen flr
die Gesamtwirtschaft und den Immobilienmarkt noch nicht absehbar sind. Die Folgen fur den Markt fir schwei-
zerische Geschaftsliegenschaften sind am Datum dieses Prospekts schlecht quantifizierbar. Die zukunftige Ent-
wicklung der COVID-19-Pandemie ist unsicher und die mittel- und langfristigen Folgen sind noch nicht abschatz-
bar. Entsprechend ist die Bewertungs- und Transaktionsunsicherheit im Immobilienmarkt aktuell erhéht.

Die COVID-19-Pandemie hat einen signifikanten negativen Einfluss auf die weltweite Wirtschaftsleistung und -
dynamik. Es wird erwartet, dass die Wirtschaftsentwicklung auch mittel- und ggf. langfristig aufgrund der
COVID-19-Pandemie gehemmt wird. Die Auswirkungen reduzierter Wirtschaftsleistung kann unter anderem die
Zahlungsunfahigkeit von Geschaftsmietern umfassen, wodurch sich das Inkassorisiko der Emittentin erhoht. Bis-
lang begrenzte Mietertragsausfalle sind keine Sicherheit dafir, dass sich in Zukunft keine bedeutenden Zahlungs-
ausfalle einstellen werden. Des Weiteren bedeutet eine Abnahme der Geschéftstatigkeit auch eine reduzierte
Nachfrage nach Verkaufsflaichen und eine reduzierte Beschaftigtenzahl schlagt sich in reduzierter Nachfrage fir
Blrordumlichkeiten nieder. Ebenfalls kann eine reduzierte Ertragslage und entsprechender Kostendruck bei den
Mietern bedeuten, dass Burordaumlichkeiten aus Stadt bzw. der Agglomeration verlagert werden bzw. dort die
Flachennachfrage abnimmt, was aufgrund der Konzentration des Immobilienportfolios in Stadten und Agglome-
ration einen negativen Einfluss auf das Geschaft der Emittentin hatte.

Beschleunigter Strukturwandel auf dem Biiro- und Verkaufsflichenmarkt mit stark abgeschwachter Nachfrage
aufgrund COVID-19-Pandemie

Die COVID-19-Pandemie flihrte zu einer signifikanten Verlagerung von Arbeit in Blirogebauden zur Verrichtung
der Arbeit zuhause (Home-Office). Es ist unklar, in welchem mittel- und langfristigen Ausmass die Pandemie zur
Verrichtung von Biiroarbeit im Home-Office auswirkt und ob sich der bereits vorbestehende Trend zur flexiblen
Arbeit bzw. zur Arbeit im Home-Office durch die Pandemie, wie von einigen Marktbeobachtern erwartet, signi-
fikant beschleunigen und verstarken wird.

Zudem hat die COVID-19-Pandemie eine Verlagerung der Geschéftstatigkeit von Verkaufsflaichen zu Online-Ver-
sandhandel bewirkt. Auch beziglich Verkaufsflichen kann die mittel- und langfristige Auswirkung nicht sicher
quantifiziert werden, jedoch erwarten Marktbeobachter gleichermassen eine Beschleunigung des bereits vorbe-
stehenden Trends zum Online-Versandhandel.

Die mittel- und langfristigen, durch die COVID-19-Pandemie signifikant beschleunigten und intensivierten Trends
zum Home-Office und Online-Versandhandel kdnnen einen bedeutenden Nachfrageriickgang fiir Geschéftslie-
genschaften bewirken und somit einen wesentlichen Einfluss auf das Geschaft der Emittentin haben.

Unsicherer Zugang zu Kapital und Entwicklung von Finanzierungskosten

Investitionen in Immobilienanlagen, die Vornahme von Anzahlungen oder die Vorfinanzierung von Transaktionen
und Projekten machen das Geschaft mit Immobilien sehr kapitalintensiv. Immobiliengesellschaften sind deshalb
in besonderem Masse auf den Zugang zu Eigen- und Fremdkapital angewiesen. Es gibt keine Gewahr, dass der
Zugang zu Eigen- und Fremdkapital bei Bedarf dauernd sichergestellt werden kann.

So kann der Zugang zu Eigenkapital beispielsweise aufgrund der Verfassung der Kapitalmarkte, der momentanen
Investorenbedirfnisse, des operativen Ergebnisses der Emittentin oder aufgrund der relativen Investorenattrak-
tivitat der Emittentin gegeniiber Konkurrenzunternehmen eingeschrankt oder verunmoglicht sein.

Im Bereich der Fremdfinanzierung besteht keine Gewahr, dass auslaufende Bankkredite oder Anleihen (ber-

haupt oder zu angemessenen Konditionen erneuert bzw. dass bei Bedarf neue Bankkredite oder neue Anleihen
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Uiberhaupt oder zu angemessenen Konditionen aufgenommen werden kénnen. Es gibt insbesondere keine Ga-
rantie, dass die gegenwartig tiefe Zinssituation in Zukunft anhalten wird. Ebenfalls ist es moglich, dass einzelne
Verpflichtungen in Bankkrediten nicht eingehalten werden und daraus ausserordentliche Kiindigungen von Kre-
diten resultieren, was die Versorgung mit Kapital zusatzlich erschweren kann. Es kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass aufgrund fehlenden Zugangs zu Kapital oder einer Verteuerung des Kapitals Anlageliegenschaften zu
ungunstigen Bedingungen verdussert werden mussten.

Abhangigkeit der Mietzinse und Immobilienwerte von der Zinsentwicklung

Verdanderungen der Zinssatze auf dem Geld- und Kapitalmarkt, insbesondere des Hypothekarzinssatzes, kdnnen
einen massgeblichen Einfluss auf die Entwicklung der Mietertrdge und den Wert der Immobilien haben. Zinsver-
anderungen wirken sich auch auf den von der Emittentin bei der Bewertung der Immobilien (DCF-Methode) an-
gewendeten Diskontierungszinssatz aus.

Unsichere Bewertung von Immobilien

Die Bewertung einer Immobilie ist von zahlreichen Faktoren abhangig und stiitzt sich auf Annahmen, die zwar
auf Erfahrungswerten und allgemeinen Marktbeobachtungen beruhen, jedoch nicht zuletzt einer gewissen sub-
jektiven Einschatzung des Bewerters unterliegen. Es ist nicht gewéhrleistet, dass bei einem Verkauf einer Immo-
bilie ein Verkaufserlos in der Hohe der Bewertung realisiert werden kann. Wahrend die Bewertung eine Schéat-
zung im Bewertungszeitpunkt darstellt, richtet sich der Verkaufspreis nach Angebot und Nachfrage zum Zeit-
punkt des Verkaufs. Uberdies ist in der Schweiz im Vergleich mit anderen européischen Lindern das éffentlich
zugangliche Datenmaterial Giber aktuelle Immobilienverkaufspreise bzw. zur Wertentwicklung von Immobilien
nur beschrdankt vorhanden, was die Bewertung erschweren kann.

Das Liegenschaftsportfolio wird halbjéhrlich (Ende Juni und Ende Dezember) durch eine externe, unabhangige
Liegenschaftenbewertungsfirma bewertet. Die Emittentin |dsst die Immobilienbewertung derzeit durch Wiiest
Partner AG durchfiihren. Eine Bewertung durch einen anderen Schatzer, das Treffen von unterschiedlichen, der
Bewertung zugrundeliegenden Annahmen, die Bewertung nach einer anderen als der DCF-Methode oder eine
spatere Bewertung dieser Liegenschaften aufgrund der dann aktuellen Marktverhéltnisse kann zu einem anderen
Bewertungsergebnis fihren.

Beschrdnkte Liquiditdt des Transaktionsmarkts fiir Geschaftsimmobilien

Der Schweizer Immobilienmarkt zeichnet sich durch ein beschranktes Angebot an Geschaftsliegenschaften an
guten Lagen aus. Dies fuhrt zu einem generell hohen Preisniveau, was sich fiir Nachfrager nach solchen Liegen-
schaften negativ auswirken kann. Trotzdem kann der Verkauf von Immobilien innert kurzer Frist je nach Markt-
lage teilweise unmoglich oder nur mit entsprechenden Preiszugestandnissen moglich sein.

Nicht erfolgreiche Transaktionen

Die Emittentin tatigt Akquisitionen und Verkdufe von Immobilien mit dem Ziel Mehrwert fir ihre Investoren zu
schaffen. Solche Transaktionen werden auf unsicherer Grundlage vorgenommen, namentlich aufgrund unvoll-
standiger Informationen Uber die Immobilie und aufgrund Einschatzungen (ber zukiinftige Entwicklungen. Es
kann nicht ausgeschlossen werden, dass solche Akquisitionen und Verkaufe keinen Mehrwert schaffen und auch
Wert vernichten kénnen.

Marktrisiko beziiglich Mieteinnahmen

Die Mieteinnahmen unterliegen Schwankungen, die sich aus veranderten Marktmieten, der Bonitdt der Mieter,
den Leerstanden, Indexklauseln in Mietvertragen und anderen mietrelevanten Faktoren ergeben. Da das Immo-
bilienportefeuille der Emittentin auf die Wirtschaftsraume Zirich, Genf, Basel, Bern und Lausanne konzentriert
ist, wirken sich Veranderungen der Immobiliensituation in diesen Regionen auf die Mieteinnahmen der Emitten-
tin besonders stark aus.
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Es ist nicht gewahrleistet, dass auslaufende Vertrage zu den gleichen Bedingungen erneuert werden kénnen. Es
kann keine Vollvermietung garantiert werden, so dass Leerstande auftreten konnen. Neben einem Mietzinsaus-
fall hat die Emittentin bei Leerstanden auch diejenigen Kosten zu tragen, die sie im Falle der Vermietung der
Liegenschaft Gber die Nebenkosten dem Mieter weiterverrechnen kdnnte.

Die Bonitat der Mieter hat einen wesentlichen Einfluss auf die Mieteinnahmen und damit auf die Immobilienbe-
wertung. Per Abschluss des Halbjahresberichts H1 2021 erbrachten die funf grossten Mieter rund 21 % vom Ge-
samtertrag aus Geschdftsliegenschaften. Der Ausfall oder die Insolvenz von einem oder mehreren der grossen
Mieter kdnnte zu einem bedeutenden Ertragsriickgang fiihren. Fir eine Neu- oder Wiedervermietung missten
Uber einen langeren Zeitraum grossere Anstrengungen unternommen werden. Allfdllige mieterspezifische In-
nenausstattungen kénnen die Weitervermietung zusatzlich erschweren oder Umbaukosten zulasten der Emit-
tentin zur Folge haben.

Risiken im Zusammenhang mit neuen Entwicklungs-, Umbau- und Renovationsprojekten

Die Emittentin realisiert Immobilienentwicklungsprojekte, baut Liegenschaften um und nimmt Renovationen be-
stehender Gebaude vor. Der Bau neuer Entwicklungsobjekte ist mit erheblichen Risiken verbunden, darunter
Material- oder Fachkrdftemangel, unvorhergesehene technische, 6kologische oder geologische Probleme, Ar-
beitsunterbrechungen, Rechtsstreitigkeiten, unglinstige meteorologische Bedingungen und unvorhergesehene
Kostensteigerungen, die zu Verzogerungen oder Kostenliberschreitungen fiihren kénnen. Schwierigkeiten bei
der Erlangung von Bewilligungen kdnnen die Kosten ebenfalls erhéhen oder den Bau verzégern oder verhindern.
Die Bauplanung und der Bauprozess beinhalten ebenfalls bedeutende Risiken. Beispielsweise kdnnen die Kosten
eines Projekts aufgrund einer falschen Einschatzung der Dauer und des Umfangs eines Projekts hoher sein als
urspriinglich geplant. Falsche Baumethoden oder Technologien kénnen erhebliche Zeitverzogerungen, erhdhte
Materialkosten und Unfalle auf der Baustelle nach sich ziehen. Das kann sich auch negativ auf den Ruf der Gruppe
auswirken.

Bis zum Abschluss der Projekte kdnnen betrachtliche Investitionen notig werden, und es kann einige Zeit dauern,
bis diese Immobilienprojekte Gewinn abwerfen. Verzégerungen bei Projekten kdnnen zudem nicht ausgeschlos-
sen werden.

Es gibt auch keine Garantie dafiir, dass der tatsachlich erzielte Verkauf oder der tatsachlich erzielte Vermietungs-
erfolg ausreichen, um die budgetierten Mieteinnahmen zu erzielen. Leerstdnden kénnen gegebenenfalls nicht
innert kurzer Frist abgebaut werden. Insbesondere kann eine Verdanderung der Attraktivitat eines Standortes
wahrend der Zeit nach Beginn eines Projektes oder nach dessen Abschluss dazu fiihren, dass der geplante Gewinn
nicht erwirtschaftet wird. Nach Abschluss der Bautatigkeiten gibt es zudem keine Garantie dafir, dass die In-
standhaltungs- und Betriebskosten der neu entwickelten, umgebauten oder renovierten Immobilien den veran-
schlagten Kosten entsprechen.

Umweltrisiken, Altlasten und héhere Gewalt

Liegenschaften kénnen umweltbelastet sein. Zum Zeitpunkt des Kaufs unbekannte, nicht erkennbare oder spater
auftretende Altlasten und Belastungen oder substanzielle Wertverminderungen der Liegenschaften konnen ei-
nen negativen Einfluss auf die Geschafts-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin haben.

Die Liegenschaften sowie darin enthaltene Installationen kdnnen gegen die einschlagigen gesetzlichen Bestim-
mungen verstossen (beispielsweise Luftreinhalteverordnung) oder gesundheitsschdadigende Baustoffe und -ma-
terialien enthalten (beispielsweise Asbest). Ebenfalls ist es moglich, dass die rechtlichen Anforderungen an Ge-
baude, z.B. beziiglich Energieeffizienz oder Behindertenzuganglichkeit, bedeutend erhdht werden. Fiir die Wie-
derherstellung bzw. Erstellung der Rechtskonformitdat miissen gegebenenfalls gezielte Investitionen fiir die Be-
hebung, Nachriistung oder den Ersatz der Bauteile oder Anlagen getatigt werden.
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Zunehmend starker ausgepragte Wetterereignisse und -lagen konnen zu Nachteilen und Gefahren fiir unsere
Liegenschaften fihren. Namentlich kdnnen in Innenstdadten wahrend Zeiten erhohter Aussentemperaturen zu-
satzliche technische Massnahmen erforderlich werden, um ein akzeptables Raumklima zu gestalten. Dies kann
wegen gesetzlicher Vorgaben oder baulicher Begebenheiten nur eingeschrankt moglich sein. Ebenfalls kann nicht
ausgeschlossen werden, dass ausgepragte Winde und die Exposition zu erhéhten Niederschlagen mit oder ohne
damit verbundene Hochwasserlagen zu Schdaden an unseren Liegenschaften fiihren, deren finanzielle Folgen
nicht vollstandig unter eine Versicherungsdeckung fallen oder die Stérungen fiir unsere Mieter bedeuten.

Weitere Einwirkungen von Elementen hoherer Gewalt (beispielsweise Naturereignisse wie Erdbeben oder
Stlirme), kriegerische oder terroristische Ereignisse, Sabotageakte sowie Streiks kdnnen die Geschafts-, Finanz-
und Ertragslage der Emittentin negativ beeinflussen.

Abhdngigkeit von Entwicklungen in der Gesetzgebung und Beho6rdenpraxis

Mégliche zukiinftige Anderungen von Gesetzen, sonstigen Vorschriften oder der Praxis von Behdrden, insbeson-
dere im Bereich des Steuer-, Miet- oder Umweltschutzrechts, kénnen einen Einfluss auf Immobilienpreise, Kos-
ten und Ertrige und damit auf das Geschéaftsergebnis der Emittentin haben. Die Anderung kantonaler oder eid-
gendssischer Steuervorschriften (inkl. Mehrwertsteuer) kann negative Auswirkungen fiir die in den betreffenden
Kantonen getatigten Immobilienanlagen, aber auch generell fiir die in den betreffenden Kantonen ansassigen
Unternehmungen oder den Immobilienmarkt zeitigen.

Anderungen der anwendbaren Baugesetze und -vorschriften fiir Neubauten bzw. Umbauten und Renovationen
kénnen zu zusatzlichen Kosten (Bewilligungsverfahren, Zeitverzégerung) fiihren oder die Werthaltigkeit der Lie-
genschaften beeinflussen.

Anderungen, namentlich eine Verschirfung der Vorschriften der Bundesgesetzgebung (iber den Erwerb von
Grundstiicken durch Personen im Ausland (sogenannte "Lex Koller") oder der entsprechenden Praxis der Behor-
den, kdnnten dazu fiihren, dass die Emittentin Immobilien verkaufen muss oder nicht erwerben kann. Zum Bei-
spiel kann eine strengere Behdrdenpraxis dazu fihren, dass die Emittentin bestimmte Transaktionen nicht durch-
fuhren kann, weil eine entsprechende Abklarung bzw. ein Ruling-Prozess zu lange dauern wiirde. Eine Ausdeh-
nung der Lex Koller auf Geschéftsliegenschaften, wie sie bereits in diversen gesetzgeberischen Vorstossen ver-
langt wiirde, hatte zudem einen signifikanten Einfluss auf das Geschéaft der Emittentin.

Steuern

Sollten in Zukunft die Steuergesetzgebung, Rechtsprechung, Praxis der Steuerbehérden oder Absprachen mit
Steuerbehorden (Steuerrulings) gedndert oder widerrufen werden, kann dies nachteilige Folgen fir die Ge-
schafts-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin haben. Entsprechende Vorgédnge kénnen auch noch nicht defini-
tiv veranlagte Geschaftsjahre in der Vergangenheit betreffen.

Auf den Grundstiicken der Gesellschaft lasten latente Steuern. Im Umfang dieser latenten Steuern wurden Riick-
stellungen gebildet, wobei eine Haltedauer von grundsatzlich 20 Jahren unterstellt wurde. Falls ein Grundstlick
friher als geplant verkauft wird, kdnnen sich diese latenten Steuern wegen besitzesdauerabhdngigen Grund-
stiickgewinnsteuertarifen erhéhen. Ferner besteht das Risiko, dass eine zustdndige Steuerverwaltung zum
Schluss kommt, dass noch weitere Steuern (z.B. Handanderungssteuern) anfallen und erhoben werden.

Aufgrund der Komplexitdt der Mehrwertsteuer, insbesondere bei Immobilientbertragungen, der Bewirtschaf-
tung optierter Immobilien und beim baugewerblichen Eigenverbrauch kdnnen nachtragliche Beanstandungen
der Mehrwertsteuerabrechnungen durch die Steuerbehérden nicht ausgeschlossen werden, was erhebliche
Mehrwertsteuernachzahlungen zur Folge haben kann.
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Wesentliche Risiken in Bezug auf die Anleihe

Die Emittentin ist eine Holdinggesellschaft und wird zur Erfiillung ihrer Verpflichtungen aus den Anleihensob-
ligationen auf die Geschaftstatigkeit ihrer Tochtergesellschaften angewiesen sein.

Die Emittentin ist eine Holdinggesellschaft und verfligt ausser den Darlehen an Beteiligungen und den Beteili-
gungen an ihren Tochtergesellschaften liber keine relevanten Vermégenswerte. Folglich hdngt die Fahigkeit der
Emittentin, ihre finanziellen Verpflichtungen im Rahmen der Anleihe zur erfiillen von der Verfligbarkeit von Zah-
lungen ihrer Tochtergesellschaften und verbundenen Unternehmen in Form von Dividenden, Riickzahlung der
Darlehen, konzerninternen Vorschiissen und anderen Zahlungen ab. Die direkten und indirekten Tochtergesell-
schaften der Emittentin sind selbstandige und eigenstdndige juristische Personen, und unter bestimmten Um-
standen konnen rechtliche und vertragliche Beschriankungen die Fahigkeit dieser Tochtergesellschaften ein-
schranken, der Emittentin Mittel fir die Erfillung ihrer Verpflichtungen aus den Wertpapieren der Emittentin,
wie z.B. der Anleihe, zur Verfligung zu stellen, sei es durch Dividenden, Ausschittungen, Darlehen oder andere
Zahlungen.

Die Emittentin kann potenziellen Anlegern nicht zusichern, dass die Fahigkeit ihrer Tochtergesellschaften zur
Refinanzierung der Darlehen oder die Betriebsergebnisse ihrer Tochtergesellschaften zu einem bestimmten Zeit-
punkt ausreichen, um Dividenden, Ausschiittungen oder sonstige Zahlungen an die Emittentin zu leisten, oder
dass diese Dividenden, Ausschiittungen oder sonstigen Zahlungen ausreichen, um bei Falligkeit Kapital und Zin-
sen sowie sonstige Zahlungen unter der Anleihe und ihre sonstigen Verbindlichkeiten zu zahlen.

Die Anleihensobligationen sind ausschliesslich Verpflichtungen der Emittentin und werden nicht durch eine ihrer
Tochtergesellschaften garantiert. Folglich wird das Recht der Inhaber auf Beteiligung an einer Verteilung des
Vermdégens dieser Tochtergesellschaft im Falle eines Konkurses, einer Liquidation, einer Reorganisation oder ei-
nes dhnlichen Verfahrens in Bezug auf eine Tochtergesellschaft der Emittentin hinter den Glaubigern dieser Toch-
tergesellschaft (einschliesslich der Glaubiger aus dem Geschaft der Tochtergesellschaften) zuriickstehen, es sei
denn, die Emittentin hat direkte Anspriiche gegen diese Tochtergesellschaft. Im Falle eines der vorgenannten
Ereignisse kann nicht gewahrleistet werden, dass genligend Vermogenswerte vorhanden sind, um die auf die
Anleihe falligen Betrage zu zahlen.

Eine Investition in die Anleihe ist mit Risiken im Zusammenhang mit Veranderungen im Zinsumfeld verbunden.

Die Anleihensobligationen werden zu einem festen Zinssatz verzinst, was bedeutet, dass eine Investition in die
Anleihe das Risiko birgt, dass bei einem spateren Anstieg der Marktzinsen liber einen solchen festen Zinssatz die
reale Rendite (und der Wert) der Anleihensobligationen nachteilig beeinflusst wird.

Die Bedingungen der Anleihe enthalten keine Beschrankung hinsichtlich des Betrags oder der Art der weiteren
Wertpapiere oder Schulden, welche die Emittentin ausgeben bzw. aufnehmen darf.

Die Bedingungen der Anleihe enthalten keine Beschrdankung hinsichtlich des Betrags oder der Art weiterer Wert-
papiere oder Schulden, welche die Emittentin emittieren, eingehen oder garantieren kann, die vorrangig oder
gleichrangig mit den Anleihensobligationen sind. Die Ausgabe oder die Garantie solcher weiteren Wertpapiere
oder Schulden kann die Fahigkeit der Emittentin zur Erfillung ihrer Verpflichtungen aus den Anleihensobligatio-
nen einschrdanken und den von Inhabern der Anleihensobligationen im Falle einer Liquidation oder Auflosung der
Emittentin erzielbaren Betrag reduzieren.
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Die Emittentin kann ohne Zustimmung der Inhaber durch eine Tochtergesellschaft oder eine andere juristische
Person als Emittentin unter der Anleihe ersetzt werden.

Im Rahmen der Anleihe kann die Emittentin ohne die Zustimmung der Inhaber und unter bestimmten Bedingun-
gen durch jede ihrer direkten oder indirekten Tochtergesellschaften oder einer anderen juristischen Person als
Emittentin der Anleihe ersetzt werden. Solange die in den Bedingungen der Anleihe beschriebenen Bedingungen
erfillt sind, kann es sich bei dieser Tochtergesellschaft beziehungsweise anderer juristischer Person um ein Un-
ternehmen handeln, das in einer anderen Jurisdiktion als der Schweiz besteht oder eine andere Rechtsform als
die Emittentin aufweist. In einem solchen Fall kénnen sich die Rechte der Inhaber nach dem Recht der Rechts-
ordnung dieser Tochtergesellschaft beziehungsweise anderer juristischer Person von den Rechten der Inhaber
gegen die Emittentin nach Schweizerischem Recht unterscheiden. So konnen z.B. andere Arten von Gesellschafts-
formen oder Gesellschaftsformen, die in anderen Jurisdiktionen gegriindet wurden, anderen Insolvenzregelun-
gen unterliegen oder nicht in gleicher Weise einklagbar sein. Infolgedessen kann von Inhabern verlangt werden,
dass sie rechtliche Verfahren fiir die Geltendmachung eines Anspruchs oder die Durchsetzung einer Klage gegen
eine solche Tochtergesellschaft beziehungsweise andere juristische Person einhalten muissen, die sich von den
rechtlichen Verfahren unterscheiden, die fiir die Geltendmachung eines Anspruchs oder die Durchsetzung einer
Klage gegen die Emittentin nach Schweizerischem Recht erforderlich sind.

In bestimmten Fillen kdnnen Inhaber durch bestimmte Anderungen der Anleihensbedingungen, denen sie
nicht zugestimmt haben, gebunden sein.

Die Anleihensobligationen unterliegen dem Schweizer Recht, welches die Einberufung von Glaubigerversamm-
lung zur Prifung von Angelegenheiten, die ihre Interessen betreffen, erlaubt. Diese Bestimmungen erlauben es
definierten Mehrheiten, alle Inhaber der Anleihe zu binden, einschliesslich Inhaber, die an der betreffenden Ver-
sammlung nicht teilgenommen und abgestimmt haben, und Inhaber, die entgegen der Mehrheit abgestimmt
haben. Gemass den einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen des Schweizer Rechts in der zum Datum dieses
Dokuments geltenden Fassung, (i) ist die Emittentin verpflichtet, den Inhabern mindestens zehn Tage im Voraus
Uber jede Versammlung der Inhaber zu informieren, (ii) ist die Emittentin verpflichtet, innerhalb von 20 Tagen
eine Versammlung der Inhaber einzuberufen, wenn sie von Inhabern, die einen Gesamtnennbetrag von Anlei-
hensobligationen halten, der mindestens ein Zwanzigstel des ausstehenden Gesamtnennbetrags der Anleihe dar-
stellt, dazu aufgefordert wird, und (iii) sind nur Inhaber oder ihre Bevollméachtigten berechtigt, an einer Ver-
sammlung der Inhaber teilzunehmen oder abzustimmen.

Dariiber hinaus hangen die Zustimmungserfordernisse des Inhabers nach den einschlagigen gesetzlichen Best-
immungen des Schweizer Rechts in der zum Zeitpunkt dieses Dokuments geltenden Fassung fiir Anderungen der
Bedingungen der Anleihe von der Art der Anderung ab. Geméss Art. 1170 des Schweizerischen Obligationen-
rechts ist die Zustimmung von Inhabern, die mindestens zwei Drittel des ausstehenden Gesamtnennbetrags der
Anleihe halten, fiir jeden Beschluss erforderlich, der die Rechte der Inhaber unter der Anleihe einschrankt (wie
z.B. eine Stundung von Zins- oder Kapital und bestimmte Anderungen der Zinsbestimmungen). Dariiber hinaus
muss ein solcher Beschluss von der zustandigen obersten kantonalen Nachlassbehérde genehmigt werden, um
fur die nicht zustimmenden Inhaber wirksam und bindend zu werden. Im Falle von Beschliissen, welche die
Rechte der Inhaber aus der Anleihe nicht einschranken, geniigt gemass Art. 1181 des Schweizerischen Obligati-
onenrechts die absolute Mehrheit der an einer Versammlung der Inhaber vertretenen Stimmen, um einem sol-
chen Beschluss zuzustimmen, sofern nicht Art. 1170 des Schweizerischen Obligationenrechts oder die Bedingun-
gen der Anleihe strengere Anforderungen vorsehen.

Ein aktiver Markt fiir die Anleihen entwickelt sich moglicherweise nicht.

Bei den Anleihensobligationen wird es sich um neue Wertpapiere handeln, die moglicherweise nicht weit ver-
breitet sind und fir die es derzeit keinen aktiven Markt gibt. Es kann sein, dass sich nie ein aktiver Markt fir die
Anleihensobligationen entwickelt oder, falls sich ein solcher entwickelt, dass er nicht aufrechterhalten werden
kann oder dass er nicht liquide ist. Daher ist es Anlegern moglicherweise nicht moglich, ihre Anleihen einfach
oder zu Preisen zu verkaufen, die ihnen eine Rendite bieten, die mit dhnlichen Anlagen vergleichbar ist, die einen
entwickelten Sekundarmarkt haben.
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Obwohl ein Antrag auf Zulassung zum Handel und Kotierung der Anleihe an der SIX Swiss Exchange gestellt wird,
kann nicht garantiert werden, dass ein solcher Antrag angenommen wird oder dass sich ein aktiver Markt fiir die
Anleihensobligationen entwickelt. Dementsprechend kann keine Zusicherung hinsichtlich der Entwicklung oder
Liquiditat eines Marktes fir die Anleihen gegeben werden. llliquiditdt kann den Marktwert der Anleihen stark
negativ beeinflussen.

Der Marktwert der Anleihensobligationen kann durch unvorhersehbare Faktoren beeinflusst werden.

Viele Faktoren, von denen die meisten ausserhalb des Einflussbereichs der Emittentin liegen, beeinflussen den
Wert der Anleihensobligationen und den Preis, zu dem Wertpapierhandler bereit sein konnten, die Anleihen auf
dem Sekundarmarkt zu kaufen oder zu verkaufen, wenn (iberhaupt:

(i) die Kreditwirdigkeit der Emittentin und insbesondere ihre Betriebsergebnisse, Finanzlage und Liquidi-
tatsprofil;

(ii) Angebot und Nachfrage nach den Anleihensobligationen, einschliesslich des Bestands bei jedem Wert-
papierhandler; und

(iii) wirtschaftliche, finanzielle, politische oder regulatorische Ereignisse oder gerichtliche Entscheidungen,
welche die Emittentin oder die Finanzmarkte im Allgemeinen betreffen.

Dementsprechend kann es sein, dass ein Inhaber, wenn er seine Anleihensobligationen auf dem Sekundarmarkt
verkauft, nicht in der Lage ist, einen Preis zu erzielen, der dem Kapitalbetrag dieser Anleihensobligationen oder
dem Preis entspricht, den er fur diese Anleihensobligationen bezahlt hat.

Eine Herabstufung, Aussetzung oder Riicknahme des Ratings, das eine Rating-Agentur der Anleihe allenfalls
zuweist, kénnte zu einem Riickgang der Liquiditdt oder des Marktwerts der Anleihensobligationen fiihren.

Jedes allfdllige, urspriinglich der Anleihe zugewiesene Rating kann von einer Rating-Agentur herabgesetzt, aus-
gesetzt oder vollstandig zurlickgezogen werden, wenn nach Einschatzung dieser Rating-Agentur die Umstadnde
im Zusammenhang mit der Grundlage des Ratings, wie z.B. nachteilige Verdnderungen der Geschéftstatigkeit der
Emittentin, dies rechtfertigen. Jede Herabsetzung, Aussetzung oder Riicknahme eines Ratings durch eine Rating-
Agentur konnte die Liquiditdt oder den Marktwert der Anleihensobligationen verringern. Ein Rating ist keine
Empfehlung zum Kauf, Verkauf oder Halten von Wertpapieren.

Die Bonitit des Emittenten spiegelt moglicherweise nicht alle Risiken einer Investition in die Anleihensobliga-
tionen wider.

Die Bonitat der Emittentin spiegelt moglicherweise nicht die potenziellen Auswirkungen aller Risiken in Bezug
auf den Marktwert der Anleihensobligationen wider. Tatsdchliche oder erwartete Anderungen des Kreditratings
der Emittentin wirken sich jedoch im Allgemeinen auf den Marktwert der Anleihensobligationen aus. Ein Kre-
ditrating ist keine Empfehlung zum Kauf, Verkauf oder Halten von Wertpapieren und kann von der Rating-Agen-
tur jederzeit revidiert oder zuriickgezogen werden.

Wechselkursrisiken und Devisenkontrollen.

Die Emittentin wird Kapital und Zinsen auf die Anleihensobligationen in Schweizer Franken zahlen. Dies birgt
bestimmte Risiken in Bezug auf Wahrungsumrechnungen, wenn die finanziellen Aktivitdten eines Inhabers der
Anleihensobligationen hauptsachlich auf eine andere Wahrung oder Wahrungseinheit (die Wahrung des Anle-
gers) als Schweizer Franken lauten. Dazu gehoren das Risiko, dass sich Wechselkurse erheblich andern kénnen
(einschliesslich einer Anderung aufgrund einer Abwertung des Schweizer Frankens oder einer Aufwertung der
Anlegerwahrung) und das Risiko, dass Behorden, die fiir die Anlegerwahrung zustandig sind, Devisenkontrollen
auferlegen oder andern kénnen. Eine Aufwertung der Wahrung des Anlegers gegeniiber dem Schweizer Franken
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wirde (i) die wahrungsaquivalente Rendite des Anlegers auf die Anleihensobligationen, (ii) den wahrungsaqui-
valenten Wert des auf die Anleihensobligationen zu zahlenden Kapitals des Anlegers und (iii) den wahrungsaqui-
valenten Marktwert der Anleihensobligationen des Anlegers verringern.

Regierungs- und Wahrungsbehérden kdnnen (wie es einige in der Vergangenheit getan haben) Devisenkontrol-
len auferlegen, die sich nachteilig auf einen geltenden Wechselkurs auswirken kénnten. Infolgedessen erhalten
Anleger in die Anleihensobligationen mdoglicherweise weniger Zinsen oder Kapital als erwartet oder erhalten
keine Zinsen oder kein Kapital.

21



Anleihebedingungen

1. Nennwert / Stiickelung / Aufstockung

Die 0.16% Anleihe 2021 — 2031, Valor 51 515 247 / ISIN CH0515152475 (die «Anleihe») wird anfanglich
in einem Betrag von CHF 100'000°000 Nennwert (die «Basistranche») ausgegeben und ist eingeteilt in
auf den Inhaber lautende Obligationen von CHF 5'000 Nennwert und einem Mehrfachen davon (die
«Obligationeny).

Die PSP Swiss Property AG, Zug (die «Emittentin»), behalt sich das Recht vor, jederzeit ohne Zustim-
mung der Obligationdre (gemass nachstehender Definition) den Betrag der Basistranche durch Aus-
gabe weiterer, mit der Basistranche fungibler Obligationen (beziiglich Anleihebedingungen, Valoren-
nummer oder sonstiger Wertschriftenkennnummer, Endfalligkeit und Zinssatz) aufzustocken (die
«Aufstockungstranche(n)»).

2. Wertrechte

Die Obligationen werden in unverbriefter Form als Wertrechte gemass Artikel 973c des Schweizeri-
schen Obligationenrechts ausgegeben.

Die Wertrechte entstehen, indem die Emittentin diese in ein von ihr geflihrtes Wertrechtebuch ein-
tragt. Die Wertrechte werden dann ins Hauptregister der SIX SIS AG oder einer anderen in der Schweiz
von der SIX Swiss Exchange AG («SIX Swiss Exchange») anerkannten Verwahrungsstelle («SIX SIS AG»
oder die «Verwahrungsstelle») eingetragen. Mit dem Eintrag im Hauptregister der Verwahrungsstelle
und der Gutschrift im Effektenkonto eines oder mehrerer Teilnehmer der Verwahrungsstelle werden
die Obligationen zu Bucheffekten (die «Bucheffekten») gemass den Bestimmungen des Bucheffekten-
gesetzes.

Solange die Obligationen Bucheffekten darstellen, wird iiber diese in Ubereinstimmung mit den Best-
immungen des Bucheffektengesetzes verfiigt, d.h. durch Gutschrift der zu ibertragenden Obligationen
in einem Effektenkonto des Empfangers.

Die Unterlagen der Verwahrungsstelle bestimmen die Anzahl Obligationen, welche durch jeden Teil-
nehmer der Verwahrungsstelle gehalten wird. In Bezug auf Obligationen, die Bucheffekten darstellen,
gelten diejenigen Personen als Inhaber der Obligationen («Obligationare»), welche die Obligationen in
eigenem Namen und auf eigene Rechnung in einem Effektenkonto halten.

Die Umwandlung der Wertrechte in eine Globalurkunde oder Wertpapiere ist ausgeschlossen. Weder
die Emittentin noch die Obligationare haben das Recht, die Umwandlung der Wertrechte in Wertpa-
piere oder eine Globalurkunde, bzw. die Auslieferung von Wertpapieren oder einer Globalurkunde zu
verlangen oder zu veranlassen.

3. Verzinsung

Die Anleihe ist vom 16. September 2021 (das «Liberierungsdatum») an zum Satze von 0.16% p.a. per
16. September eines jeden Jahres verzinslich (die «Zinsfalligkeit»). Die Zinsberechnung basiert auf dem
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Nennwert und erfolgt auf der Basis eines Kalenderjahres von 360 Tagen zu 12 Monaten von je 30 Ta-
gen. Die erste Zinszahlung erfolgt am 16. September 2022.

4. Laufzeit und Riickzahlung
a) Riickzahlung bei Endfiilligkeit

Die Anleihe hat eine feste Laufzeit von 10 Jahren. Die Emittentin verpflichtet sich, die Anleihe ohne
vorherige Anzeige an die Obligationdare am 16. September 2031 (die «Endfalligkeit») zum Nennwert
zurilickzuzahlen.

b) Riickkauf zu Anlage- oder Tilgungszwecken

Die Emittentin ist berechtigt, jederzeit und zu jedem Zweck, einschliesslich zu Tilgungszwecken, Obli-
gationen am Markt zurlickzukaufen. Im Falle eines Riickkaufs zu Tilgungszwecken verpflichtet sich die
Emittentin, die Anleihensvertreterin spatestens 30 Bankarbeitstage vor der nachstfolgenden Zinsfal-
ligkeit dartiber in Kenntnis zu setzen. Der Begriff «Bankarbeitstag» bedeutet ein Tag, an welchem die
Bankschalter in Zirich ge6ffnet sind. Die Emittentin wird daraufhin die Reduktion der entsprechenden
Wertrechte im Wertrechtebuch sowie im Hauptregister der SIS veranlassen sowie die vorgesehene
Tilgung so bald als moglich gemass Ziffer 11 dieser Anleihebedingungen bekannt machen.

¢) Vorzeitige Riickzahlung auf Verlangen der Emittentin

Die Emittentin ist mittels schriftlicher, unwiderruflicher Mitteilung an die Anleihensvertreterin berech-
tigt, zwischen dem Liberierungsdatum und der Endfilligkeit alle noch ausstehenden Obligationen zum
Nennwert samt aufgelaufenem Zins innerhalb einer Frist von mindestens 30 bzw. langstens 60 Tagen
ab Mitteilungsempfang an dem in der Kiindigung genannten Tag zuriickzuzahlen, sofern im Zeitpunkt
des Mitteilungsempfangs mindestens 85 % des urspriinglichen Nennwerts der Anleihe durch die Emit-
tentin zurickgekauft und entwertet sind.

5. Zahlungen / Zahlungsdienst / Verjdhrung

a) Die Emittentin verpflichtet sich, jeweils auf Verfall die geschuldeten Betrage fir die Zinszahlun-
gen und riickzahlbaren Obligationen spesenfrei, die Zinszahlungen jedoch unter Abzug der Eid-
gendssischen Verrechnungssteuer, zugunsten der Obligationare zu bezahlen. Die falligen Zins-
zahlungen und rlickzahlbaren Obligationen kdnnen bei der Hauptzahlstelle geltend gemacht
werden. Die Hauptzahlstelle ist berechtigt, weitere Banken als Zahlstellen zu bezeichnen. Ist der
Verfalltag kein Bankarbeitstag, werden die fiir den Anleihedienst erforderlichen Geldbetrage je-
weils Valuta nachstfolgenden Bankarbeitstag Gberwiesen.

b) Die fur den Zahlungsdienst bendtigten Mittel wird die Emittentin der Hauptzahlstelle auf die
jeweilige Zinsfalligkeit sowie auf die Endfalligkeit hin zugunsten der Obligationare zur Verfiigung
stellen. Der korrekte Eingang dieser Zahlungen befreit die Emittentin von den entsprechenden
Verpflichtungen gegenliber den Obligationaren.

c) Die Verzinsung der Obligationen hort mit dem Tag der Falligkeit auf. Die Zinsanspriiche verjah-
ren flnf Jahre und die Obligationen zehn Jahre nach den entsprechenden Falligkeitsterminen.
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6. Status

Die Obligationen dieser Anleihe stellen direkte, ungesicherte (vorbehaltlich Ziffer 7), unbedingte und
nicht nachrangige Verpflichtungen der Emittentin dar und stehen im gleichen Rang (pari passu) mit
allen anderen bestehenden und zukiinftigen, direkten, ungesicherten und nicht nachrangigen Verbind-
lichkeiten der Emittentin, soweit diesen Verbindlichkeiten nicht durch die Statuten, zwingende gesetz-
liche oder allgemein geltende Bestimmungen der Vorrang eingeraumt wird.

Im Sinne dieses Absatzes bedeutet «Verbindlichkeit» jede derzeitige oder kiinftige Verbindlichkeit, die
sich aus Anleihen, Bankdarlehen oder dhnlichen langfristigen Finanzierungsinstrumenten ergibt.

7. Negativklausel mit Ausnahmen

Eine besondere Sicherheit zugunsten dieser Anleihe wird nicht bestellt. Die Emittentin verpflichtet sich
jedoch, wahrend der ganzen Dauer dieser Anleihe und bis zu ihrer vollstandigen Rickzahlung (i) keine
anderen Anleihen, Bankdarlehen oder dhnlichen langfristigen Finanzierungsinstrumente, einschliess-
lich Garantien fir Anleihen, Bankdarlehen oder dhnliche langfristige Finanzierungsinstrumente der
Emittentin oder von Drittpersonen, mit einer besonderen Sicherheit auszustatten, bzw. (ii) sicherzu-
stellen, dass keine wichtige Tochtergesellschaft Anleihen, Bankdarlehen oder dhnliche langfristige Fi-
nanzierungsinstrumente mit einer besonderen Sicherheit ausstattet, ohne dass in diesen Fallen (i) und
(i) die Emittentin die gegenwartige Anleihe gleichrangig und anteilsmassig zur Zufriedenheit der An-
leihensvertreterin besichert oder dafiir eine andere Sicherheit stellen wird, welche nach Ansicht der
Anleihensvertreterin als hinreichend erachtet oder durch ausserordentlichen Beschluss der Obligatio-
nare angenommen wird.

Diese Negativklausel gilt jedoch nicht fiir zukiinftige Erwerbungen im Rahmen des jeweils geltenden
statutarischen Gesellschaftszwecks, fiir deren Kaufpreis die Emittentin bzw. eine wichtige Tochterge-
sellschaft eine Sicherheit bestellt, solange die Sicherheit im Gesamtkaufpreis vollstandig beriicksichtigt
wird.

Ferner hat die Emittentin bzw. die wichtige Tochtergesellschaft das Recht,

(i) Sicherheiten fiir vor dem Liberierungsdatum dieser Anleihe erworbene Vermogenswerte zu belas-
sen und unter Bericksichtigung der entsprechenden Vereinbarungen zurilickzufiihren;

(ii) nach dem Liberierungsdatum dieser Anleihe erworbene Vermogenswerte zu besichern oder dafir
bestellte Sicherheiten weiterzufiihren, falls diese Sicherheiten innerhalb von zweieinhalb Jahren
nach Erwerb vollstandig getilgt werden. Das entsprechende Erwerbsdatum ist der gemass gelten-
dem Recht festgelegte Tag. Die Verpflichtung, die Sicherheit zu tilgen, darf nicht verlangert werden,

weshalb ein Roll-Over derselben ausdriicklich ausgeschlossen wird.

Im Sinne dieses Absatzes hat «wichtige Tochtergesellschaft» dieselbe Bedeutung wie in Ziffer 8.

8. Verzug / Liquidation / Verkauf / Zusammenschluss / Reorganisation

Ungeachtet der Bestimmung in Ziffer 4 hat die Anleihensvertreterin das Recht, nicht aber die Pflicht,
namens der Obligationare diese Anleihe zu kiindigen und alle Obligationen zum Nennwert, zuziglich
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aufgelaufener Zinsen, vorzeitig fallig zu erklaren, falls eines der folgenden unter lit. a) bis f) aufgefiihr-
ten Ereignisse eintreten sollte:

a)

b)

Die Emittentin befindet sich mit der Zahlung von Zinsen der Anleihe mehr als fiinf Bankarbeitstage
ab Falligkeitstermin im Riickstand;

Die Emittentin verletzt irgendeine andere Bestimmung dieser Anleihebedingungen und hat diesen
Mangel innerhalb einer Frist von 30 Tagen nach Empfang einer schriftlichen Anzeige durch die An-
leihensvertreterin nicht behoben;

Die Emittentin oder eine ihrer wichtigen Tochtergesellschaften wird zur vorzeitigen Rickzahlung
einer anderen Anleihe oder einer mittel- oder langfristigen Darlehensschuld jeweils mit einem Min-
destbetrag von CHF 5 Mio. (bzw. dem entsprechenden Gegenwert in einer anderen Wahrung) ver-
pflichtet, weil sie irgendeiner damit ibernommenen Verpflichtung oder Auflage nicht nachgekom-
men ist oder die betreffenden Betrage nicht innerhalb einer allfalligen Nachfrist bezahlt worden
sind;

Die Emittentin oder eine ihrer wichtigen Tochtergesellschaften schliesst ein Stillhalte- oder dhnli-
ches Abkommen mit ihren Glaubigern ab, es sei denn, die Obligationare werden durch den Ab-
schluss dieses Abkommens nach Ansicht der Anleihensvertreterin gegeniiber den {ibrigen Glaubi-
gern nicht benachteiligt;

Als «Stillhalte- oder dhnliches Abkommen» gilt jede Vereinbarung, welche die Emittentin aufgrund
ausserordentlicher Verhaltnisse mit einem oder mehreren ausgewahlten Finanzglaubiger(n) (z.B.
Banken) trifft, der/die mehr als 50 % der auf konsolidierter Basis bestehenden Finanzschulden ver-
tritt/vertreten, u.a. mit dem Ziel, dass (jeder) dieser Finanzglaubiger einwilligt, bis zum Ablauf einer
fiir alle an einem solchen Abkommen beteiligten Parteien verbindlich festgelegten Frist unter genau
festgelegten Bedingungen auf die Riickzahlung und die Kindigung der Guthaben gegeniber der
Emittentin zu verzichten;

Die Emittentin ist zahlungsunfahig oder befindet sich in Konkurs;

Die Emittentin oder eine ihrer wichtigen Tochtergesellschaften dndert ihre rechtliche oder wirt-
schaftliche Struktur durch (i) Liquidation, (ii) Verausserung aller oder nahezu aller Beteiligungen an
wichtigen Tochtergesellschaften, (iii) Fusion oder Restrukturierung, soweit die Emittentin oder die
wichtige Tochtergesellschaft nicht tberlebende Gesellschaft ist, oder (iv) Anderung des Gesell-
schaftszweckes bzw. der Gesellschaftstatigkeit, sofern einer der unter (i) bis (iv) genannten Vor-
gange einen wesentlichen Einfluss auf die Fahigkeit der Emittentin hat oder haben konnte, ihre
gegenwartigen und zukiinftigen Verpflichtungen aus der Anleihe erfiillen zu kénnen, es sei denn,
die Anleihensvertreterin erachte die Situation der Obligationare zufolge der von der Emittentin als
Folge des Eintritts eines oder mehrerer dieser Ereignisse gestellten Sicherheit(en) bzw. getroffenen
anderen Massnahmen als ausreichend gesichert.

Als «wichtige Tochtergesellschaften» im Sinne von lit. c) bis f) gilt jedes fihrungsmassig in die Unter-
nehmensgruppe der Emittentin integrierte Unternehmen, (i) an dessen stimmberechtigtem Grundka-
pital die Emittentin direkt oder indirekt mit mindestens 51% beteiligt ist und (ii) in dem die Emittentin
eine Mehrheit der Verwaltungsrate bestellen kann und (iii) welches aufgrund einer konsolidierten Be-
trachtungsweise zufolge seiner Substanz bzw. seines Ertrages von erheblicher Bedeutung ist fiir die
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Fahigkeit der Emittentin, ihre gegenwartigen oder zukiinftigen Verpflichtungen aus dieser Anleihe zu
erfillen.

Fiir den Fall des Eintretens eines der unter lit. (c) bis (f) erwahnten Falle verpflichtet sich die Emittentin,
die Anleihensvertreterin unverziglich zu benachrichtigen und ihr die zur Beurteilung notwendigen Un-
terlagen und Auskiinfte umgehend zur Verfligung zu stellen bzw. zu erteilen. Dabei ist die Anleihens-
vertreterin berechtigt, sich in vollem Umfang auf die ihr von der Emittentin abgegebenen Unterlagen
und Erklarungen zu verlassen. Die Anleihensvertreterin ist nicht verpflichtet, selbst Schritte zu unter-
nehmen, um abzuklaren, ob ein Ereignis eingetreten ist, das zu einer vorzeitigen Zahlbarstellung der
Obligationen fiihrt oder fihren wird.

Die Anleihensvertreterin kann beim Eintreten eines der vorstehend unter lit. (a) bis (f) erwdhnten Falle
die Obligationare gemass Artikel 1157 ff. des Schweizerischen Obligationenrechts zur Beschlussfas-
sung Uber die Vornahme der Kiindigung zu einer Glaubigerversammlung einladen, solange die Anlei-
hensvertreterin diese Kiindigung nicht selbst namens der Obligationare ausgesprochen hat; in diesem
Fall tritt der rechtsgililtig getroffene Beschluss der Glaubigerversammlung, die Kiindigung auszuspre-
chen, an die Stelle des der Anleihensvertreterin gemass diesen Anleihebedingungen vorbehaltenen
Rechts, die Anleihe namens der Obligationare zu kiindigen. Spricht sich die Glaubigerversammlung ge-
gen eine Kiindigung der Anleihe aus, so fallt das Recht zur Vornahme der Kiindigung an die Anleihens-
vertreterin zuriick, wobei die Anleihensvertreterin an den ablehnenden Beschluss der Glaubigerver-
sammlung nicht gebunden ist, falls neue Umstédnde vorliegen bzw. bekannt werden, die eine Neube-
urteilung des Sachverhalts erfordern.

Die Anleihe, zuzlglich aufgelaufener Zinsen bis zum korrekten Eingang der Mittel gemass Ziffer 4 und
Ziffer 5 dieser Anleihebedingungen, wird 30 Tage nach Empfang der schriftlichen, von der Anleihens-
vertreterin an die Emittentin gerichteten Anzeige féllig, ausser wenn der Grund fir die Falligkeitserkla-
rung vorher behoben oder wenn fiir Kapital und fallige und zukiinftige Zinsen der Anleihe den Obliga-
tiondren nach Ansicht der Anleihensvertreterin angemessene Sicherheit geleistet wird.

Alle Bekanntmachungen betreffend eine solche vorzeitige Kiindigung erfolgen durch die Anleihensver-
treterin gemass Ziffer 11 dieser Anleihebedingungen.

9. Schuldnerwechsel

Die Emittentin ist jederzeit berechtigt, mit Zustimmung der Anleihensvertreterin, aber ohne Zustim-
mung der Obligationdre, eine andere juristische Rechtspersonlichkeit (den «Neuen Emittenten») flr
samtliche Verpflichtungen aus oder im Zusammenhang mit dieser Anleihe an die Stelle der Emittentin
zu setzen, sofern:

a) der Neue Emittent alle Verpflichtungen der Emittentin aus oder im Zusammenhang mit dieser An-
leihe Gbernimmt und der Anleihensvertreterin nachweist, dass er alle sich aus oder im Zusammen-
hang mit dieser Anleihe ergebenden Zahlungsverpflichtungen erfiillen sowie die hierzu erforderli-
chen Betrdge zugunsten der Obligationare an die Hauptzahlstelle auf den jeweiligen Verfalltag va-
lutagerecht liberweisen kann, und

b) die Emittentin eine unbedingte und unwiderrufliche, in Form und Inhalt die Anleihensvertreterin
zufriedenstellende Garantie gemass Art. 111 OR hinsichtlich aller aus dieser Anleihe erwachsenden
Verpflichtungen abgegeben hat.
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Im Falle einer solchen Schuldiibernahme gilt jede in diesen Anleihebedingungen aufgefiihrte Bezug-
nahme auf die Emittentin als auf den Neuen Emittenten bezogen.

Eine derartige Schuldiibernahme ist gemass Ziffer 11 dieser Anleihebedingungen zu veroffentlichen.

10. Kotierung

Die Kotierung der Anleihe an der SIX Swiss Exchange wird durch Vermittlung der Hauptzahlstelle bei
der Zulassungsstelle der SIX Swiss Exchange beantragt und bis zum zweiten Bankarbeitstag vor dem
Rickzahlungstermin infolge Falligkeit aufrechterhalten. Die Aufhebung der Kotierung infolge Endfal-
ligkeit erfolgt ohne vorherige Bekanntmachung.

11. Bekanntmachungen

Alle diese Anleihe betreffenden Bekanntmachungen werden rechtzeitig durch die Anleihensvertrete-
rin veranlasst durch elektronische Publikation auf der Website der SIX Swiss Exchange
(https://www.six-group.com/de/products-services/the-swiss-stock-exchange/market-data/news-
tools/official-notices.html).

12. Anwendbares Recht und Gerichtsstand
Form, Inhalt und Auslegung dieser Anleihebedingungen unterstehen schweizerischem Recht.

Alle Streitigkeiten zwischen den Obligationaren einerseits und der Emittentin andererseits, zu welchen
die Obligationen der Anleihe Anlass geben kdnnten, fallen in die Zusténdigkeit der ordentlichen Ge-
richte des Kantons Zirich, wobei Zirich 1 als Gerichtsstand gilt, mit der Méglichkeit des Weiterzugs an
das Schweizerische Bundesgericht in Lausanne, dessen Entscheid endgliltig ist.

Die Zahlung an einen durch rechtskraftigen Entscheid eines schweizerischen Gerichts als Glaubiger an-
erkannten Obligationar hat fir die Emittentin schuldbefreiende Wirkung.

13. Anderung der Anleihebedingungen

Die Anleihebedingungen kénnen jederzeit in Ubereinkunft zwischen der Emittentin und der Anleihens-
vertreterin namens der Obligationire abgeindert werden, vorausgesetzt dass diese Anderungen rein
formaler, geringfiigiger oder technischer Art sind, dass diese Anderungen gemacht werden, um einen
offenkundigen Irrtum zu korrigieren und die Interessen der Obligationare nicht in wesentlichem Masse
beeintrichtigt werden. Eine solche Anderung der Anleihebedingungen ist fiir alle Obligationire bin-
dend.

Die Bekanntmachung einer solchen Anderung erfolgt gemiss Ziffer 11 dieser Anleihebedingungen.
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Angaben liber die Emittentin

Allgemeine Angaben

Firma, Sitz, Ort

PSP Swiss Property AG. Der Sitz der Emittentin befindet sich am Kolinplatz 2 in 6300 Zug.

Griindung, Dauer

Die Aktiengesellschaft PSP Swiss Property AG wurde per 28. Juli 1999 gegriindet und ihre Dauer ist unbeschrankt.
Rechtsordnung, Rechtsform

Schweizer Recht; Aktiengesellschaft nach Massgabe des Schweizerischen Obligationenrechts (Art. 620 ff. OR).
Zweck, Statutendatum

Der Zweck der Emittentin gemadss Art. 4 ihrer Statuten vom 3. April 2014 ist der Erwerb, das Halten sowie die
Verausserung von Beteiligungen an Gesellschaften, die folgende Hauptzwecke haben:

- Erwerb, Halten und Veraussern von Grundstiicken in der Schweiz, die als standige Betriebsstatten dienen,
und von Grundstiicken im Ausland;

- Verwalten und Vermitteln von Grundstiicken im In- und Ausland;

- Projektieren und Ausfiihren von Neu- und Umbauten aller Art im In- und Ausland;

- Finanzieren von Gruppengesellschaften.

Die Gesellschaft kann alle Geschéfte tatigen und Massnahmen ergreifen, die geeignet erscheinen, den Zweck der
Gesellschaft zu fordern, oder mit diesem zusammenhangen. Die Gesellschaft kann sich im Rahmen des oben
genannten Zwecks an Unternehmen beteiligen, diese finanzieren oder solche griinden oder erwerben. Sie kann
Zweigniederlassungen, Tochtergesellschaften und Vertretungen im In- und Ausland errichten.

Register

Die Emittentin ist seit dem 28. Juli 1999 unter der Registernummer CHE-101.126.621 im Handelsregister des
Kantons Zug eingetragen.
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Konzernstruktur

Die Emittentin ist die Holdinggesellschaft der PSP Swiss Property Gruppe (nachfolgend "PSP Swiss Property"),
welche folgende Gruppenstruktur aufweist:

PSP Swiss Property AG
Holdinggesellschaft

v
PSP Group Services AG PSP Real Estate AG PSP Management AG
Corporate-Funktionen Immobilienanlagen Immobilienbewirtschaftung

PSP Properties AG
Immobilienanlagen

Immobiliengesellschaft Septima AG
Immobilienanlagen

S| 7 Place du Molard AG
Immobilienanlagen

Angaben iiber die Organe

Verwaltungsrat

Name Funktion
Dr. Luciano Gabriel Prasident
Corinne Denzler Mitglied
Adrian Dudle Mitglied
Prof. Dr. Peter Forstmoser Mitglied
Henrik Saxborn Mitglied
Josef Stadler Mitglied
Aviram Wertheim Mitglied

Die Geschaftsadresse des Verwaltungsrates lautet Kolinplatz 2, 6300 Zug.

Geschiftsleitung

Name Funktion

Giacomo Balzarini Chief Executive Officer /Chief Financial Officer
Reto Grunder Chief Investment Officer

Martin Heggli Chief Operating Officer

Die Geschaftsadresse der Geschéftsleitung lautet Kolinplatz 2, 6300 Zug.
Revisionsstelle
Als Revisionsstelle im Sinne von Art. 727 ff. OR fur die im Anhang enthaltenen Abschliisse amtete Ernst & Young

AG, Maagplatz 1, 8005 Zirich. Die Revisionsstelle ist bei der Eidgendssischen Revisionsaufsichtsbehdrde (RAB)
eingetragen und wird durch diese beaufsichtigt. Die aktuelle Registernummer der Revisionsstelle ist 500646.
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Geschaftstatigkeit
Haupttatigkeit

Die Emittentin gehort zu den fiihrenden, borsenkotierten Immobiliengesellschaften der Schweiz. Die PSP Swiss
Property ist ausschliesslich in der Schweiz tatig und besitzt ein Immobilienportfolio mit grosstenteils Bliro- und
Geschaftshduser an meist zentralen Lagen in wichtigen Wirtschaftszentren. Die Liegenschaften werden mit einer
langfristigen Perspektive und durch regionale Geschaftsstellen selbst bewirtschaftet, Die Hauptnutzung sind Bi-
ros sowie Verkaufs- und Detailhandelsflachen. Im Rahmen einer wertorientierten Wachstumsstrategie soll das
Immobilienportfolio hauptsachlich tGber organisches Wachstum, u.a. mittels Projektentwicklungen, Renovatio-
nen und Sanierungen, und gezielten Akquisitionen bzw. Verkdufen u.a. von Liegenschaften, Portfolios oder Ent-
wicklungsprojekten laufend optimiert und weiterentwickelt werden. Zusatzliche Informationen zur Haupttatig-
keit der PSP Swiss Property finden sich auf Seiten 20 bis 27 (mit Seiten 240 bis 241) und auf Seite 38 des Ge-
schéftsberichts 2020 sowie auf Seiten 12 bis 14 (mit Seiten 74 bis 75) des Halbjahresberichts H1 2021.

Patente und Lizenzen

Es bestehen keine Abh&ngigkeiten in Bezug auf Patente und Lizenzen.

Gerichts-, Schieds- und Administrativverfahren

Es sind keine gegen die Emittentin gerichtete Gerichts-, Schiedsgerichts- oder Administrativverfahren hangig
oder angedroht, welche von wesentlicher Bedeutung fiir die Vermégens- oder Ertragslage der Emittentin sind
oder deren Verpflichtungen im Zusammenhang mit dieser Anleihe wesentlich nachteilig beeinflussen kénnten.
Kapital

Kapitalstruktur

Das Aktienkapital betragt CHF 4'586'789.10 und ist eingeteilt in 45'867'891 vinkulierte Namenaktien mit einem
Nennwert von je CHF 0.10. Die Namenaktien sind voll liberiert und verfiigen per Prospektdatum tber eine Zulas-
sung zum Handel an der SIX Swiss Exchange. Jede Namenaktie verfiigt Giber eine Stimme und ist zu gleichen Teilen
dividendenberechtigt.

Bedingtes Aktienkapital

Das Aktienkapital kann sich durch Ausgabe von hochstens 2°000°000 voll zu liberierenden Namenaktien im Nenn-
wert von je CHF 0.10 um héchstens CHF 200°000 erhéhen durch Ausgabe von Namenaktien an Mitarbeitende
der Gesellschaft und ihrer Tochtergesellschaften.

Genehmigtes Aktienkapital

Die Emittentin verfligt weder per Stichtag des Abschlusses des Geschaftsberichts 2020 noch per Stichtag des
Abschlusses des Halbjahresberichts H1 2021 (iber genehmigtes Aktienkapital.
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Ausstehende Anleihen und Privatplatzierungen

Die Emittentin hat per Prospektdatum folgende Anleihen und Privatplatzierungen ausstehend:

Zins Verfall Volumen ISIN

0.000% 16.09.2021 CHF 40°000°000 CH0579175685
0.000% 16.09.2021 CHF 50’000’000 CH0597886867
0.000% 16.09.2021 CHF 50’000’000 CH1101096498
0.045% 20.12.2021 CHF 150’000°000 CH0347556844
0.060% 11.02.2022 CHF 100'000°000 CH0373476537
0.000% 01.09.2023 CHF 300°000°000 CH0330143170
0.500% 16.02.2024 CHF 300°000°000 CH0307256435
1.000% 06.02.2025 CHF 150°000’000 CH0262881458
0.375% 29.04.2026 CHF 200°000’000 CH0319403777
0.700% 08.02.2027 CHF 180°000000 CH0398633807
0.550% 04.02.2028 CHF 150°000°000 CH0419041220
0.150% 02.02.2029 CHF 150°000°000 CH0461239060
0.000% 06.02.2030 CHF 100°000°000 CH0488506665
0.200% 04.02.2031 CHF 200°000°000 CH0506071361

Eigene Beteiligungsrechte

Die Emittentin besitzt weder per Datum des Abschlusses des Geschaftsbericht 2020 noch per Datum des Ab-
schlusses des Halbjahresberichts H1 2021 (iber eigene Beteiligungsrechte.

Angaben liber die wesentlichen Geschaftsaussichten der Emittentin

Fir das Geschaftsjahr 2021 wird ein Ebitda ohne Liegenschaftserfolge von rund CHF 275 Millionen erwartet. Per
Ende 2021 wurde ein Leerstand von unter 4.5% prognostiziert. Fiir weitere Informationen tber die wesentlichen
Geschaftsaussichten siehe Seiten 8 bis 11 (mit Seiten 74 bis 75) des Halbjahresberichts H1 2021. Die Auswirkun-
gen der Corona-Krise auf die Geschaftstatigkeit der PSP Swiss Property kdnnen noch nicht abschliessend beurteilt
werden. Es wird darauf hingewiesen, dass die Angaben zu den wesentlichen Geschéaftsaussichten der Emittentin
mit Unsicherheit behaftet sind.

Wesentliche Veranderungen seit dem letzten Zwischenabschluss

Seit dem Stichtag des Abschlusses des Halbjahresberichts H1 2021 sind in der Vermégens-, Ertrags- und Finanz-
lage der Emittentin keine wesentlichen Anderungen eingetreten.
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Verantwortlichkeit

Die PSP Swiss Property AG Gibernimmt die Verantwortung fiir den Inhalt des Prospektes und erklart hiermit, dass
ihres Wissens die Angaben im Prospekt richtig sind und keine wesentlichen Umstdnde ausgelassen worden sind.

Zug, 14. September 2021

PSP Swiss Property AG
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