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Auf einen Blick

Die wichtigsten Zahlen per 31. Dezember 2022

Portfoliowert

Soll-Mietertrag

Periodischer Leerstand

cHF 99.0 wmio. cHF 2.0 mio. 2. 1%

WAULT Anlagerendite Fremdfinanzierungs-
quote

5.4 janre 13.7% 48. 7%

Ausschittung 2023 NAYV per Stichtag Betriebsgewinnmarge

pro Anteil pro Anteil

cHF 4.10 cHF 121.13 75.9%



Organisation

Fondsleitung

Verwaltungsrat

Geschéftsleitung

Aufsichtsbehorde
Depotbank
Schéatzungsexperten
Revisionsstelle

Bewirtschaftung

PURE Funds AG, Gotthardstrasse 14, 6300 Zug

Christian Gees, Préasident

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:

Head Produkt- & Investitionslésungen,

Mitglied der Geschéftsleitung bei Property One Investors AG,
Zug

Carmen Lauener, Vizeprasidentin

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Geschéftsfuhrerin der Best Property GmbH

André Schiulke, Delegierter

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Keine relevanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung

Marco Fiorini, Mitglied
Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Director Institutional Sales bei Philoro Schweiz AG

Felix Horber, Mitglied
Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:

Generalsekretér und Managing Director bei Swiss Re,
Nebenamtlicher Oberrichter am Zuger Obergericht

Flavio Lauener, CEO/ CIO
Keine relevanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung

André Schulke, CFO / COO (ab 1. Oktober 2022)
Keine relevanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung

Francesco Rizzello, Co-CEO / COO (bis 30. September 2022)

FINMA

BCV (Banque Cantonale Vaudoise), Lausanne

Woiest Partner AG, Zrich

KPMG AG, Zirich

Wincasa AG, Zlrich



Nutzliche Hinweise

Fondsname
ISIN / Valor
Bloomberg Code
Fondsdomizil
Fondswéahrung

Rechtsform

Verwendung Ertrage
Indikativer NAV

Handelbarkeit

Ricknahme von Fondsanteilen
Rechnungsjahr
Fondsvertrag mit Anhang

Kommissionen und Vergitungen

PURE Swiss Opportunity REF
CHO0555854626 / 55585462
PURECHF SW

Schweiz

CHF

Vertraglicher Immobilienfonds fir qualifizierte Anleger
(Art. 25 ff. KAG)

Ausschittend
Quartalsweise publiziert

Sekundarhandel tber BCV (Banque Cantonale Vaudoise)
/ Lienhardt & Partner Privatbank Ziurich AG

Ende Geschéftsjahr / Kiindigungsfrist 12 Monate
1. Januar bis 31. Dezember
www.pure.swiss, www.swissfunddata.ch
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Portfoliobericht

Entwicklung des Fonds / Jahresrechnung per 31. Dezember 2022

Der PURE Swiss Opportunity REF (PSO) schloss am 31. Dezember 2022 das zweite vollstandige
Geschaftsjahr ab. In dieser Zeit wuchs das Gesamtfondsvermdgen (GAV) um CHF 71.4 Mio. auf CHF
99.7 Mio. an. Wahrend der Berichtsperiode wurden vier Liegenschaften erworben.

Der PSO investiert Uberwiegend in wirtschaftlich starken Regionalzentren in der Schweiz und an
ausgewahlten Standorten mit Wachstumspotenzial. Dabei bilden Investitionen in Wohnliegenschaften
erganzt durch ausgewdahlte Gewerbeimmobilien ein stabiles und ertragsorientiertes Kernportfolio.
Zusatzlich tragen Projektentwicklungen zur Wertsteigerung und zum Wachstum des PSO bei. Dabei
realisieren wir Potenziale mittels Sanierungen sowie Umnutzungen und optimieren bestehende Flachen
mit einem nachhaltigen Fokus innerhalb der eigenen ESG-Vorgaben.

Per 31. Dezember 2022 verzeichnet der PSO einen Nettoinventarwert pro Anteil von CHF 121.13, was
einer annualisierten Anlagerendite fir das zweite Geschéftsjahr von 13.7% und einer annualisierten
Eigenkapitalrendite von 11.0% entspricht.

Die Ausschittung fur das zweite Berichtsjahr des PSO wird um 10 Rappen auf CHF 4.10 pro Anteil
erhoht werden. Die Ausschittungsquote betragt 99.10%, dies bei einer Ausschittungsrendite auf den
NAV per 31. Dezember 2022 von 3.4%.

Ausblick fur das Geschaftsjahr 2023

Die Fondsleitung strebt an, im Jahr 2023 mittels Kapitalerh6hungen und passenden Sacheinlagen das
Gesamtfondsvermdgen weiter zu steigern. Durch die Realisierung von Opportunitaten wird angestrebt,
eine weiterhin Uberdurchschnittliche Anlagerendite zu erzielen.

Vermdgensrechnung

Per Bilanzstichtag betragt das Gesamtfondsvermdogen CHF 99.7 Mio. Die Marktwerte der
Liegenschaften betragen CHF 99.0 Mio. Alle bestehenden und neu erworbenen Liegenschaften konnten
im Jahr 2022 Aufwertungen erzielen.

Nach Abzug der Verbindlichkeiten von CHF 51.5 Mio. und geschatzter Liquidationssteuer von CHF 0.9
Mio. resultiert per Bilanzstichtag ein Nettofondsvermégen von CHF 47.2 Mio.

Per 31. Dezember 2022 liegt die Fremdfinanzierungsquote des PSO bei 48.7%. Der PSO verfugt Uber
eine Ausnahmegenehmigung von funf Jahren fir eine maximale Fremdfinanzierungsquote von 50%.
Der PSO schopfte fur die ersten beiden Aufbaujahre die maximale Belehnungsgrenze aus. Fir die
verbleibenden drei Jahre wird die Fremdfinanzierung sukzessive auf unter 33% reduziert.

Erfolgsrechnung

Das Gesamtportfolio erwirtschaftetet in der Berichtsperiode Mietzinseinnahmen von CHF 2.0 Mio.,
wobei die neu erworbenen Liegenschaften in Risch-Rotkreuz, in Ueken und in Interlaken nur anteilig zu
den Mieteinahmen beigetragen haben. Die Liegenschaft in Zug Ubernahm der PSO erst zum 31.
Dezember 2022.



Der Nettoertrag wuchs von CHF 0.5 Mio. auf CHF 1.6 Mio. Der PSO erzielte nicht realisierte
Kapitalgewinne nach Liquidationssteuern von CHF 3.1 Mio. (Vorjahr: CHF 0.8 Mio.).

Kapitalerh6hungen / Sacheinlagen

Der PSO hat wahrend des Geschéftsjahres 2022 zwei Kapitalerhhungen durchgefiihrt, um das
Wachstum des Fonds weiter voranzubringen. Mit der ersten Kapitalerhdhung im Juni 2022 konnte der
PSO Eigenkapital im Umfang von CHF 11.0 Mio. aufnehmen. Mit der Sacheinlage der Liegenschatft in
Ueken konnte der PSO weitere CHF 6.4 Mio. im Juni 2022 an Eigenkapital aufnehmen. Eine weitere
Kapitalerhhung von CHF 9.1 Mio. konnte unter anspruchsvollen Bedingungen im Oktober 2022
durchgefiuihrt werden, mit welcher im Anschluss mit einer Kombination aus regularer Transaktion und
Teilsacheinlage in Hoéhe von CHF 2.0 Mio. die Liegenschaft in Zug erworben wurde. Der Saldo aus
Anteilsverkehr konnte in der Berichtsperiode um CHF 28.5 Mio. erhdht werden.

Neu erworbene Liegenschaften

Im Geschéftsjahr 2022 hat der PSO vier weitere Liegenschaften erwerben kdnnen. Eine Liegenschaft
wurde mittels Sacheinlage in den Fonds eingebracht. Dabei handelt es sich um die Liegenschatft in
Ueken, bestehend aus Mehrfamilienh&usern mit einem Marktwert per 31. Dezember 2022 von CHF 19.7
Mio. Die Liegenschaft umfasst 36 Wohnungen, welche im Jahr 2021 fertiggestellt wurden und aus einem
guten Mix von 2.5 bis 4.5-Zimmerwohnungen bestehen. Die Wohnungen verfugen Uber einen
hochwertigen Ausbau sowie Minergie Standard und sind vollvermietet. Die Bruttorendite der
Liegenschaft betragt 3.6%.

Die Liegenschaft in Risch/Rotkreuz weist per 31. Dezember 2022 einen Marktwert von CHF 7.1 Mio.
aus, was einer Bruttorendite von 3.5% entspricht. Die Liegenschaft hat einen attraktiven Nutzungsmix
aus Wohnungen in den Obergeschossen und einer Gewerbeflache im Erdgeschoss.

Die Liegenschaft in Interlaken erzielt per 31. Dezember 2022 bei einem Marktwert von CHF 18.1 Mio.
eine Bruttorendite von 4.0%. Die Liegenschaft liegt an hochfrequentierter Zentrumslage und verfugt
Uber einen attraktiven Mix aus Wohn- /Verkaufs- und Gewerbeflachen. Dank eines Triple- Net
Mietvertrages erzielt die Liegenschaft eine nachhaltige und attraktive Nettorendite.

Im Dezember 2022 konnte die an den Bahnhof angrenzende Trophy-Liegenschaft Gotthardstrasse
14/16 in Zug in Form einer Teilsacheinlage erworben werden. Die Liegenschaft hat per 31. Dezember
2022 einen Marktwert von CHF 26.5 Mio. und umfasst 12 Wohnungen, bestehend aus 1 bis 2.5 Zimmer-
Studios, 5 Biros, 1 Gesundheitspraxis und 30 Parkplatzen. Der garantierte Mindest-Mietertrag belauft
sich auf 772'934 CHF, was einer Bruttorendite von 2.9% entspricht. Weiteres Mietzinspotenzial wird im
Verlauf des Jahres 2023 realisiert.

Vermietungen / Grosste Mieter im Portfolio

Grosster Mieter des PSO ist seit dem 1. Juli 2022 die Ammann Globalbau AG mit einem Mietertrag von
720’000 CHF p.a., welche als Generalmieter die komplette Liegenschaft in Interlaken mit einer Laufzeit
bis zum 30. Juni 2028 anmietet. Der Kauf dieser Liegenschaft erfolgte als Sale-Lease-Back Transaktion.

In der Liegenschaft in Solothurn sind die grossten Flachen an die etablierten Mieter Alnatura und ELF
Kinderladen vermietet. Bei Alnatura handelt es sich um ein Lebensmittelgeschéft der MIGROS-Gruppe,
welches spezialisiert auf nachhaltig produzierte Nahrungsmittel ist. Der ELF Kinderladen ist in Solothurn
ein langjahrig verankertes Unternehmen. Der PSO erzielt mit Alnatura und dem ELF Kinderladen
Mietzinseinahmen von jahrlich 245'000 CHF respektive 250'224 CHF-.



Mit dem Kauf der Liegenschaft in Biel wurde mit der Verkauferschaft gleichzeitig ein Mietvertrag bis
Ende Oktober 2023 eingegangen. Der Mietertrag betragt 250'000 CHF p.a. Alleiniger Mieter ist die Firma
Roventa-Henex AG. Der PSO erarbeitet zurzeit das kiinftige Nutzungskonzept der Liegenschaft aus.

Mit dem Erwerb der Liegenschaft in Zug wird der PSO Vermieter der von der PURE Funds AG
gemieteten Buroflachen im 3. und 4. Obergeschoss. Der Mietertrag belduft sich auf 140'800 CHF p.a.
Der Mietvertrag mit der PURE Funds AG wird per 1. Oktober 2023 zur Marktmiete um weitere 10 Jahre
verlangert.

Sanierungen / Projekte

Aktuell werden in der Liegenschaft Gotthardstrasse 14/16 in Zug die letzten Renovierungsarbeiten bis
Ende April 2023 abgeschlossen. Die Kosten hierfir werden noch vom Voreigentiimer / Verkaufer der
Liegenschaft getragen. Ca. 30% der Mietflachen wurden tber die letzten neun Monate kernsaniert und
zu attraktiven Mietzinsen neu vermietet.

Vermietungsquote / Mietzinsentwicklung

Die durchschnittliche Vermietungsquote des PSO betragt fur das Jahr 2022 97.9%. Die Soll-
Mieteinnahmen des PSO betragen per 31. Dezember 2022 CHF 3.5 Mio. p.a.

Die periodische Leerstandsquote flr das Jahr 2022 betragt 2.12% und ist ausschliesslich auf natirliche
Mieterfluktuationen sowie die in diesem Zusammenhang durchgefiihrten Sanierungen von Wohnungen
zurlickzuftihren.

Marktsituation

Marktanalysen von beispielsweise der Credit Suisse aus dem Bericht «Schweizer Immobilienmarkt
2023» fassen die Marktsituation fur Immobilieninvestitionen wie folgt zusammen:

Mietwohnungen: Die steigende Wohnungsknappheit in der Schweiz kombiniert mit der Moglichkeit Teile
der Teuerung an die Mieter weiter zu reichen, erhoht die Ertragsaussichten bei Investitionen in
Mehrfamilienhduser. Dies bildet gleichzeitig einen Gegenpol zu anstehenden Wertkorrekturen durch die
Zinserhdhungen.

Biroimmobilien: Unterschiedliche Tendenzen wie weniger Flachenbedarf durch vermehrte Homeoffice-
Tatigkeiten, gepaart mit einem moderaten Beschéaftigungswachstum und niedriger Bautéatigkeit kénnten
die Werte stabil halten.

Verkaufsflachen: Hier werden mit Ausnahme von guten Lagen in Grosszentren und bei kleineren Retail-
Centern mit hohem Food-Anker eher Wertreduktionen erwartet.

Renditeliegenschaften allgemein: Investitionen in Immobilien und Immobilien-Fonds bleiben als
Portfolio-Beimischung trotz anstehender Wertkorrekturen attraktiv, da sie z.B. im Vergleich zu
Obligationen einen gewissen Inflationsschutz bieten und sich nun durch realistischere Bewertungen
auch neue Einstiegsmdglichkeiten bieten. Die Nutzerméarkte werden als robust eingeschétzt und die
Verknappungserscheinungen halten weiterhin an. Es sollte der Fokus auf Ausschiittungsrenditen, ein
aktives Portfolio-Management sowie auf regionale und sektorielle Diversifizierung gelegt werden.

Nach einem Einbruch im 1. Quartal 2022 (-0.4%) stieg der vom Bundesamt fur Statistik berechnete
Wohnimmobilienpreisindex im 2. Quartal 2022 um 2.7% und im 3. Quartal 2022 um 1.2%. Im
Jahresvergleich (3. Quartal 2022 vs. 3. Quartal 2021) stiegen die Preise fur Wohneigentum in der
Schweiz um 6.3%, fur Einfamilienhduser (+6,8 Prozent) etwas starker als fiir Eigentumswohnungen
(+5.9%). Auf ahnliche Zahlen kommt Wiest Partner in deren Studie «Immobilienmarkt Schweiz:
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2022|4»: Anstieg um 7.2% fur Einfamilienhduser und 6.6% fur Eigentumswohnungen. Laut dem Swiss
Real Estate Offer Index wurden Eigentumswohnungen im Januar 2023 im schweizweiten Durchschnitt
fir 8502 CHF und Einfamilienhauser fiir 7'472 CHF pro Quadratmeter online ausgeschrieben. Seit
Anfang 2011, als der Index eingefuhrt worden ist, sind die Preise fur Einfamilienhauser um 37% und fur
Eigentumswohnungen um 46% gestiegen.

Das Immobilienangebot hat leicht zugenommen, die Immobiliennachfrage leicht abgenommen.
Dennoch Ubersteigt trotz steigender Finanzierungskosten, Energiepreise und Unterhaltskosten nach
wie vor die Nachfrage das Angebot. Die Preisdynamik dirfte sich abschwéchen und kénnte fir grossere
regionale Preisunterschiede sorgen. Wohneigentum in landlichen Regionen, kénnte glinstiger werden.
Es werden bis zu 5% tiefere Immobilienpreise erwartet. Generell dirften Kaufinteressenten vorsichtiger
werden, genauer rechnen und sich einmal mehr tberlegen, ob kaufen noch gunstiger ist.

Die Immobilienpreise dirften im Landesdurchschnitt stabil bleiben, die Preisdifferenz zwischen guten
und weniger guten Lagen dirften weiter auseinander gehen.

Der UBS Swiss Real Estate Bubble Index misst das Risiko einer Immobilienblase und ist im 3. Quartal
2022 um 0.03% auf 1.53%-p. gestiegen. Zwischen 1% und 2% gilt ein Immobilienmarkt als
Uberbewertet. Das impliziert ein hoheres Korrekturpotenzial, sobald die Zinsen starker steigen als
erwartet oder die Wirtschaft beispielsweise in eine langere Rezension rutscht.

Die UBS haélt eine Preiskorrektur in den nachsten zwdlf Monaten fir unwahrscheinlich, weil das Angebot
nach wie vor knapp bleibt. Ausserdem lag der Index zu Beginn der 1990er-Jahre, als die
Immobilienblase platzte und die Wirtschaft in eine Rezession rutschte, mit bis zu 2.6 deutlich héher.

Die Schweizerische Nationalbank hat ihren Leitzins bis zum 23. Méarz 2023 von minus 0.75% auf plus
1.50% erhoht. Laut Zinsindex von hypotheke.ch ist der Zinssatz fiir selbstbewohntes Wohneigentum in
einem Jahr von 1.09% auf 2.67% gestiegen. Mit den Zinserhéhungen will die SNB die Teuerung
bekampfen, ohne die Wirtschaft zu schwachen. Weil die Inflationsrate im Dezember 2022 mit 2.8% nach
einem Hoch von 3.5% im August 2022 immer noch Uber dem Ziel von 2% lag, durfte die Nationalbank
ihren Leitzins auch im Jahr 2023 weiter erhdhen.

Trends
Okologischere Bauweise

Angesichts der geplanten gesetzlichen Verscharfungen im CO2-Bereich gibt es ganz klar einen Trend
hin zu mehr 6kologischen Bauen, was aber das Bauen klinftig teurer machen wird.

Steigende Single-Haushalte

Der Flachenverbrauch pro Kopf in der Schweiz steigt, weil die Anzahl der Single-Haushalte zunimmt.
Dieser Trend kommt aber langsam an seine Grenzen, weil es durch die begrenzte Landflache immer
teurer wird.

Unerschwingliches Wohneigentum

Viele Familien kdnnten sich die Kosten von Wohneigentum bei den heutigen Zinskonditionen leisten,
schaffen es aber nicht, die Hiurden fir den Erwerb zu meistern. Das erforderliche Eigenkapital kbnnen
sie aufbringen, scheitern aber an den Tragbarkeitsregeln der Finanzierungsinstitute. 60% der
Schweizerinnen und Schweizer sind nach wie vor ausgeschlossen, als Erwerber auf dem
Immobilienmarkt aufzutreten. Wenn heute ein Ehepaar ein Haus kaufen will, miissen in der Regel beide
ein Einkommen beziehen.

Uberalterung der Gesellschaft

Gemass demografischen Szenarien ist in der Schweiz in 30 Jahren eine Bevolkerungszunahme um 1.3
Millionen Menschen zu erwarten. Von der Gesamtbevélkerung werden ca. eine Million Personen im
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Pensionsalter sein. Die Uberalterung wird ein Niveau wie in Japan erreichen. Die Immobilienindustrie
muss auf diese Uberalterung reagieren: Altere Menschen benétigen andere Wohnflachen, Lagen und
Infrastruktur. Sie mdchten kein Einfamilienhaus auf dem Land, keine Treppen, sondern Wohnungen mit
OV-Anbindung und in der Nahe von medizinischer oder pflegerischer Versorgung.

ESG / Nachhaltigkeit

Der PSO verflgt Uber eine ESG-Strategie. Auf Stufe des Fonds wenden wir eine objektfokussierte ESG-
Strategie an, welche bereits bei der Auswahl von Portfolioliegenschaften zur Anwendung kommt. Diese
beinhaltet bei den Immobilien umweltrelevante Kriterien wie z.B. Energietrdger, Baumaterialien,
Dammung und soziale Aspekte wie Wohn- und Arbeitsplatzqualitat, Lagequalitat mit guter OV-
Anbindung, N&he zu Schulen, Einkaufs- und Freizeiteinrichtungen sowie die Angemessenheit der
Mietzinsen. Effektiv liegt der Minergie-Anteil per 31. Dezember 2022 auf Basis der Marktwerte bei rund
20% des Portfolios.

Nach der Integration der Liegenschaften in das Fonds-Portfolio, werden weitere einfach umsetzbare
Massnahmen durchgefuhrt. So wird von jeder Liegenschaft ein GEAK (Gebaude Energie Ausweis der
Kantone) erstellt. Es ist vorgesehen, von allen Liegenschaften ein Nachhaltigkeitsrating zu erstellen
(z.B. durch Wuest Partner), das anhand von fiinf Themen und jeweils neun Kriterien jede Liegenschaft
hinsichtlich ihrer Nachhaltigkeit beurteilt. Die Liegenschaft in Solothurn verfigt z.B. Uber einen
provisorischen GEAK C.

Langfristig sollen alle fossilen Energietrdger durch erneuerbare Energietréger ersetzt werden. Dieser
Wechsel soll insbesondere bei Ersatzinvestitionen in die Warmeerzeugung vorgenommen werden. Um
den Absenkpfad zur Reduktion der CO?-Emissionen geméss den Zielsetzungen der Energiestrategie
2050 des Bundes zu ermitteln, wird fir das gesamte Portfolio der Wiiest Partner CO? Rechner
eingesetzt werden.

Mittelfristig strebt die Fondsleitung zudem die Teilnahme an einem standardisierten ESG Rating an.
Derzeit wird eine Zusammenarbeit mit dem ESG Benchmark SSREI (Swiss Sustainable Real Estate
Index) oder dem international weitest verbreiteten ESG Rating von GRESB (Global Real Estate
Sustainability Benchmark) gepruft.
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Liegenschaften

Marktwert in CHF WAULT in Jahren Bruttorendite Baujahr / Renovation
26.5 Mio. 8.5 2.9% 1968 und 1982
/ 2022-2023
Vermietungsquote Vermietbare Flache Soll-Mietertrag p.a. Anteil Soll-Mietertrag
in m2 in CHF am Gesamtportfolio
100% 1’718 772’934 22.2%
Nutzungsart nach Flache Nutzungsart nach Soll-Mietertrag
12% 14%
23%
1%
36%
5%
46%
60% 3%
= \Wohnen Verkauf = Wohnen Verkauf
= Gewerbe/Buro Nebenobjekte

= Gewerbe/Biro = Nebenobjekte = Parking
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Solothurn (SO), Hauptgasse 18/28

Marktwert in CHF WAULT in Jahren Bruttorendite Baujahr / Renovation
21.1 Mio. 55 3.7% 1900/ 2020
Vermietungsquote Vermietbare Flache Soll-Mietertrag p.a. Anteil Soll-Mietertrag
in m2 in CHF am Gesamtportfolio
97.8% 2’240 776'024 22.3%
Nutzungsart nach Flache Nutzungsart nach Soll-Mietertrag
10% 19 3%

2%

N \

33%

53%
35%
63%

= \Wohnen Verkauf = Wohnen Verkauf
= Gewerbe/Biro Nebenobjekte = Gewerbe/Buro Nebenobjekte
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Ueken (AG), Dorfstrasse 10— 14

Marktwert in CHF WAULT in Jahren Bruttorendite Baujahr / Renovation
19.7 Mio. - 3.6% 2021
Vermietungsquote Vermietbare Flache Soll-Mietertrag p.a. Anteil Soll-Mietertrag
in m2 in CHF am Gesamtportfolio
94.9% 3’003 706’380 20.3%
Nutzungsart nach Flache Nutzungsart nach Soll-Mietertrag

9%

o

= Wohnen = Wohnen = Parking
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Interlaken (BE), Marktgasse 11/13

Marktwert in CHF WAULT in Jahren Bruttorendite Baujahr / Renovation
18.1 Mio. 5.6 4.0% 1827/ 2020
Vermietungsquote Vermietbare Flache Soll-Mietertrag p.a. Anteil Soll-Mietertrag
in m2 in CHF am Gesamtportfolio
100% 1°725 720°000 20.7%
Nutzungsart nach Flache Nutzungsart nach Soll-Mietertrag

100%

= Gewerbe/Biro = Gewerbe/Biro
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Risch (ZG), Rigiweg 23

Marktwert in CHF WAULT in Jahren Bruttorendite Baujahr / Renovation
7.1 Mio. 2.0 3.5% 1988/ 1995
Vermietungsquote Vermietbare Flache Soll-Mietertrag p.a. Anteil Soll-Mietertrag
in m2 in CHF am Gesamtportfolio
93.6% 1’145 248’880 7.2%
Nutzungsart nach Flache Nutzungsart nach Soll-Mietertrag
4% 5%

3%

34%
33%

62% 59%

= \Wohnen = Gewerbe/Biiro = \Wohnen = Gewerbe/Biiro

Nebenobjekte Nebenobjekte = Parking
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Biel (BE), Rainstrasse 16 (Umnutzung)

Marktwert in CHF WAULT in Jahren Bruttorendite Baujahr / Renovation
6.6 Mio. 0.8 3.8% 1992/ -
Vermietungsquote Vermietbare Flache Soll-Mietertrag p.a. Anteil Soll-Mietertrag
in m2 in CHF am Gesamtportfolio
100% 1’806 250°000 7.2%
Nutzungsart nach Flache Nutzungsart nach Soll-Metertrag

100%

= Gewerbe/Biiro = Gewerbe/Bliro
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Portfolioiibersicht

Standorte der Liegenschaften

Marktwert nach Regionen

20%
34%

46%

= Zentralschweiz = Mittelland

Nordwestschweiz

Nutzungsart nach Flache
4%
46%

43%

7%
= \WWohnen Verkauf

= Gewerbe/Biro = Nebenobjekte

Nutzungsart nach Soll-

Mietertrag
1% 5%
\
41% 38%
15%
= \Wohnen Verkauf

= Gewerbe/Buro = Nebenobjekte

= Parking
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Kennzahlen Gesamtportfolio

Total Marktwert in CHF WAULT in Jahren Bruttorendite

99.0 Mio. 54 3.5%

Vermietungsquote Diskontierungssatz Anteil 3 gréssten Mieter am
Mietertrag

97.9% 2.73% 35%

Marktmatrix

Gut

Objektqualitat
Schlecht

Schlecht Gut
Lagequalitat

A Zug, Gotthardstrasse 14/16
Sanierter Bestand in Fortflihrung

B Solothurn, Hauptstrasse 18/20
Totalsaniert in Fortfihrung

C Ueken, Dorfstrasse 10-14
Neubau in Fortfihrung

D Interlaken, Marktgasse 11/13
Neubau und saniert in Fortflihrung

E Risch, Rigiweg 23
Bestand in Fortfiihrung

F Biel, Rainstrasse 16
Bestand
Umnutzung mit ESG-Massnahmen
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Das Wichtigste in Kiirze

Eckdaten 31.12.2022 31.12.2021
Valorennummer 55585462

Anzahl Anteile im Umlauf zu Beginn des Berichtsjahres 131'542 0
Ausgabe Fondsanteile 258299 131542
Ricknahme Fondsanteile 0 0
Anzahl Anteile im Umlauf am Ende des Berichtsjahres 389'841 131°542
Nettoinventarwert pro Anteil 121.13 110.50
Agio n/a? n/a?
Vermdgensrechnung 31.12.2022 31.12.2021
Verkehrswert der Liegenschaften 99'025'000 27°008'000
Gestehungskosten der Liegenschaften 94’137°270 26'034'321
Gesamtfondsvermogen (GAV) 99'670'188 28'273'603
Fremdfinanzierungsquote in % des Verkehrswertes der Grundstiicke 48.67% 47.39%
Fremdkapitalquote 52.62% 48.59%
Restlaufzeit Fremdfinanzierungen 2.95 0.01
Verzinsung Fremdfinanzierungen 1.05% 0.38%
Nettofondsvermogen (NAV) 47220176 14'534'831

01.01.2022 - 04.12.2020 -

Erfolgsrechnung 31.12.2022 31.12.2021
Mietzinseinnahmen 1'926'384 963’115
Mietausfallrate 2.12% 0.00%
Nettoertrag 1'612'785 544’649
Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste 3104198 833917
Gesamterfolg 4'716'983 1'378'566
Rendite- und Performanceangaben 31.12.2022 31.12.2021
Ausschiittung pro Anteil 4.10 4.00
Ausschittungsrendite 3.38% 3.38%
Ausschittungsquote (Payout Ratio) 99.1 96.61%
Eigenkapitalrendite "Return on Equity" (ROE) annualisiert 10.96% 9.77%
Rendite des inwvestierten Kapitals (ROIC) annualisiert 7.88% 5.61%
Anlagenrendite (annualisiert) 13.73% 9.69%
Performance nia ¥ nfa?
Betriebsgewinnmarge (Betriebsgewinn/Mietzins-Einnahmen) 75.90% 60.84%
Fondsbetriebsaufwandquote @ GAV (TER REF GAV) 0.65% 1.59%
Fondsbetriebsaufwandquote @ MV (TER REF MV) 1.30% 1.73%
WAULT 5.4 4.8

Die AMAS-Kennzahlen w urden gemass "Fachinformation Kennzahlen von Immobilienfonds" der AMAS vom 13. September

2016 berechnet (Stand 31. Mai 2022).

) Diese Kennzahl wird nicht ausgew iesen, da der Fonds nur ausserborslich am Sekundarmarkt gehandelt wird.
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Vermogensrechnung

31.12.2022 31.12.2021

Vermdgensrechnung CHF CHF
Aktiven
Kassa, Post- und Bankguthaben auf Sicht 438'223 1'027°982
Grundstiicke

Wohnbauten 19'700°000 0

Kommerziell genutze Liegenschaften 45773000 27°008°000

Gemischte Bauten 33'552'000 0
Total Grundstiicke 99’025’000 27°008°000
Sonstige Vermogenswerte 206’965 237621
Gesamtfondsvermdégen 99°670°188 28°273'603
Passiven
Kurzfristige Verbindlichkeiten

Kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch

sichergestellte Verbindlichkeiten -24’950°000 -12’800'000

Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten -3'304°398 -799'010
Total kurzfristige Verbindlichkeiten -28’254’398 -13’599’010
Langfristige Verbindlichkeiten

Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch

sichergestellte Verbindlichkeiten -23'246'000 0
Total langfristige Verbindlichkeiten -23'246'000 0
Total Verbindlichkeiten -51’500’398 -13’599°010
Nettofondsvermdégen vor geschéatzten Liquidationssteuern 48’169°'790 14'674°593
Geschatzte Liquidationssteuern -949'614 -139'762
Nettofondsvermdégen 47°220°’176 14’534’831
Anteile 31.12.2021 31.12.2021
Anzahl Anteile zu Beginn der Rechnungsperiode 131542 0
Ausgegebene Anteile 258299 131'542
Zurickgenommene Anteile 0 0
Anzahl Anteile im Umlauf bei Abschluss der Rechnungsperiode 389’841 131’542
Nettoinventarwert pro Anteil in CHF bei Abschluss Rechnungsperiode 121.13 110.50

01.01.2022 - 04.12.2020 -
31.12.2022 31.12.2021

Veradnderung des Nettofondsvermdogen CHF CHF
Nettofondsvermdgen zu Beginn der Rechnungsperiode 14'534'831 0
Ausschittungen -526’168 0
Saldo aus dem Anteilverkehr 28'494’530 13'156'265
Gesamterfolg 4'716'983 1'378'566
Nettofondsvermégen am Ende der Rechnungsperiode 47°220°’176 14’534°831
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Erfolgsrechnung

01.01.2022 - 04.12.2020 -
31.12.2022 31.12.2021

Ertréage CHF CHF
Mietzinseinnahmen (erzielte Bruttoertrage) 1'926'384 963’115
Negativzinsen -1'293 -263
Sonstige Ertrage 995 40’182
Einkauf in laufende Nettoertrage bei der Ausgabe von Anteilen 516'287 52’576
Total Ertrage 2°442°373 1’055’610
Aufwendungen
Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch sichergestellten
Verbindlichkeiten -193'132 -40'092
Sonstige Passivzinsen -1 0
Unterhalt und Reparaturen -23'458 -5'144
Liegenschaftsverwaltung:

Liegenschaftsaufwand -56'822 -17°488
Steuern und Abgaben:

Liegenschaftssteuern -19'814 -7'237

Gewinn- und Kapitalsteuern -171'232 -53'568
Schatzungs- und Prifaufwand -76'245 -77'290
Publikations- und Druckkosten 21’881 -22'239
Reglementarische Vergutungen an:

die Fondsleitung -154'114 -61'391

die Depotbank -13'878 -6'800

die Immobilienverwalterin bzw. den -verwalter -65'236 -20'627
Sonstige Aufwendungen -77'536 -199'085
Total Aufwendungen -829°588 -510°961
Nettoertrag 1°612’785 544’649
Realisierte Kapitalgewinne und -verluste 0 0
Realisierter Erfolg 1°612’785 544’649
Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste inkl. Liquidationssteuern 3'104°198 833917
Gesamterfolg 4716’983 1’378°566
Verwendung des Erfolgs
Nettoertrag des Berichtsjahres 1612785 544’649
Zur Ausschittung bestimmte Kapitalgewinne des Rechnungsjahres 0 0
Zur Ausschittung bestimmte Kapitalgewinne friiherer Rechnungsjahre 0 0
Vortrag des Vorjahres 18481 0
zur Verteilung verfuigbarer Erfolg 1631266 544’649
Zur Ausschittung an die Anlegerinnen und Anleger vorgesehener Erfolg -1'598'348 -526'168
Zur Wiederanlage zuriickbehaltener Ertrag 0 0
Vortrag auf neue Rechnung 32’918 18’481
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Anhang

Informationen zur Steuerbilanz und zu den gekiindigten Anteilen
31.12.2022 31.12.2021

Hohe des Abschreibungskontos der Grundstiicke CHF 1°070'111 0
Hohe des Riickstellungskontos fiir kiinftige Reparaturen CHF 102’000 0
Hohe des Kontos der zur Wiederanlage zuriickbehaltenen Ertrage CHF 0 0
Anzahl der auf Ende des ndchsten Rechnungsjahres gekiindigten Anteile 0 34660

Angaben tber Derivate
Keine

Hinweis auf Soft Commission Agreements
Die Fondsleitung hat keine Gebiihrenverteilungsvereinbarungen oder Vereinbarungen betreffend Retrozessionen in Form von
sogenannten "soft commissions" geschlossen.

Grundsatze fur die Bewertung sowie Berechnung des Nettoinventarwertes
Gemass Art. 16 des Fondsvertrages ("Berechnung des Nettoinventarwertes und Beizug von Schétzungsexperten™) wird der
Nettoinventarwert des Immobilienfonds zum Verkehrswert auf Ende des Rechnungsjahres sowie bei jeder Ausgabe von Anteilen
in Schweizer Franken berechnet.

Der Inventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fondsvermdgens, vermindert um allfallige Verbindlich-
keiten des Anlagefonds sowie um die bei der Liquidation des Fondsvermdgens wahrscheinlich anfallenden Steuern, dividiert
durch die Anzahl der im Umlauf befindlichen Anteile.

Gemass Art. 88 Abs. 2 KAG, Art. 92 und 93 KKV soiwe den AMAS-Richtlinien fir die Immobilienfonds werden die Immobilien
des Fonds regelmassig von unabhéngigen, bei der Aufsichtsbehdrde akkreditierten Schatzungsexperten anhand einer
dynamischen Ertragswertmethode ("Discounted Cashflow"-Methode bzw. "DCF") geschétzt. Die Bewertung erfolgt zum Preis,
der bei einem sorgféltigen Verkauf im Zeitpunkt der Schatzung wahrscheinlich erzielt wirde. Bei Erwerb oder Verausserung von
Grundstiuicken im Fondsvermdgen sowie auf den Abschluss jedes Rechnungsjahres muss der Verkehrswert der Grundstiicke
im Fondsvermdgen durch die Schatzungsexperten Uberpriift werden. Der Verkehrswert der einzelnen Immobilien stellt einen

bei gewdhnlichem Geschaftsverkehr und unter Annahme eines sorgfaltigen Kauf- und Verkaufsverhalten mutmasslich erziel-
baren Preis dar. Im Einzelfall weden, insbesondere beim Kauf und Verkauf von Fondsliegenschaften, eventuelle Opportunitéaten

im Interesse des Fonds bestmdglich genutzt. Dies kann zu Abweichungen von den Bewertungen fuhren.

Weitere Ausfiihrungen zu den Verkehrswerten sowie der Schatzungsmethode kénnen dem Bewertungsbericht der Immobilien-
schatzerab Seite 28 entnommen werden.
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Vergutungen und Nebenkosten
01.01.2022 - 31.12.2022
Maximal Effektiv

Vergutungen und Nebenkosten zulasten der Anleger

Ausgabekommission
(in % des Nettoinventarwertes der neu emittierten Anteile) 3,00% 2,00%

Ricknahmekommission
(in % des Nettoinventarwertes der zurickgenommenen Anteile) 3,00% n/a

Vergutungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermdgens

Jahrliche Kommission fiir die Leitung des Immobilienfonds,
die Vermogensverwaltung und den Vertrieb des Immobilienfonds
(in % des Gesamtfondsvermdgens) 1,00% 0,25%

Kommission fir die Bemiihungen bzw. Kosten bei der Erstellung von Bauten,
bei Renovationen und Umbauten (in % der Baukosten) 4,00% 3,00%

Kommission fiir die Bemiihungen bzw. Kosten bei der Entwicklung
won unbebauten Grundstiicken (in % der Baukosten) 3,00% n/a

Kommission fiir die Bemiihungen bzw. Kosten im Zusammenhang
mit der Verwaltung der einzelnen Liegenschaften
(in % der jéhrlichen Nettomietzinseinnahmen) 5,00% 3.40%

Kommission fir die Bemiihungen bzw. Kosten im Zusammenhang
mit dem Kauf und dem Verkauf von Grundstiicken (in % des Kauf- bzw. des
Verkaufpreises, sofern damit nicht ein Dritter beauftragt wird) 3,00% 2.50%

Jahrliche Kommission firr die Aufbewahrung des Fondsvermdogens,

die Besorgung des Zahlungsverkehrs des Immobilienfonds und

die sonstigen in Art. 4 des Fondswertrages aufgefiihrten Aufgaben der

Depotbank (in % des Nettofondsvermdogens) 0,10% 0,045%

Kommission fur die Auszahlung des Jahresertrages an die Anleger 0,25% 0.25%

Gesamtbetrag der vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstich-

tag fur Grundstiuckkéaufe sowie Bauauftrdge und Investitionen in Liegenschaften
keine

Verkaufsrestriktionen USA

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

Weitere Informationen kénnen aus "Wichtigstes in Kirze", "Inventar der Liegenschaften" und "Hypotheken, Festworschisse,
Darlehen und Kredite" entnommen werden.

24



Inventar der Liegenschaften

Gestehungs- Mietzins-  Vermietungs-

Ort, Adresse Eigentumsverhéltnis  kosten  Verkehrswert einnahmen stand
CHF CHF CHF

Wohnbauten
Ueken, Dorfstrasse 10-14 Alleineigentum 19'069'360 19'700°000 454'530 94.9%
Total Wohnbauten 19’069°360 19’700°000 454’530
Kommerziell genutzte Liegenschaften
Solothurn, Hauptgasse 18 & 28 Alleineigentum 20003'222 21'080'000 725928 95.6%
Biel, Rainstrasse 16 Alleineigentum 6'226'136 6'633'000 250'000 100.0%
Interlaken, Marktgasse 11-13 Alleineigentum 15'736'315 18'060°000 360’000 100.0%
Total Kommerziell Liegenschaften 41°965°674 45°773°000 1°335°928
Gemischte Bauten
Risch/Rotkreuz, Rigiweg 23 Alleineigentum 6'716'240 7’072'000 135’926 93.6%
Zug, Gotthardstrasse 14-16 Alleineigentum 26'385'997 26'480°'000 - 100.0%
Total Gemischte Liegenschaften 33'102'237 33'552’000 135’926
Total Grundstiicke 94°137°271 99°025'000  1°926°384 97.9%

Die Marktwertanpassungen bei den Liegenschatften erfolgen aufgrund periodischer Neubewertungen nach der Discounted-
Cash-Flow-Methode.
Die Bewertungen entsprechen der Bewertungskategorie gemass KKV-FINMA, Art. 84, Abs. 2, Bst. C.

Kéaufe und Verkaufe von Liegenschaften in der Berichtsperiode

Ankéaufe
Kaufpreisin
Ort, Adresse Besitzverhaltnis Antritt per CHF
Risch/Rotkreuz, Rigiweg 23 Alleineigentum 1. Juni 2022 6'550'000
Ueken, Dorfstrasse 10-14 Alleineigentum 1. Mai 2022 18250000
Interlaken, Marktgasse 11-13 Alleineigentum 1. Juli 2022 15’000°000
Zug, Gotthardstrasse 14/16 Alleineigentum 31. Dezember 2022 25'335'000
Total 65°135’000
Verkaufe
Keine
Anlagen CHF
Anlagen, die an einer Borse kotiert oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offen stehenden Markt gehan-
delt werden: bewertet zu den Kursen, die am Hauptmarkt bezahlt werden; gem. KKV-FIMA Art. 84 Abs. 2 Bst. a. 0
Anlagen, fur die keine Kurse geméass Buchstabe a verfiigbar sind: bewertet aufgrund vom am Markt beobachtbaren
Parametern; gem. KKV-FINMA Art. 84 Abs. 2 Bst. b. 0

Anlagen, die aufgrund von am Markt nicht beobachtbaren Parametern mit geeigneten Bewertungsmodellen unter
Berucksichtigung der aktuellen Marktgegebenheiten bwertet werden; gem. KKV-FINMA Art. 84 Abs. 2 Bst. c.
Details siehe Inventar der Liegenschaften (siehe oben) 99'025'000

Total Anlagen 99°025°000
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Angaben zur Geschéftstatigkeit und zur Fremdfinanzierung

Hypotheken, Festvorschisse, Darlehen und Kredite

Kreditart Laufzeit Zinssatz ~ Aufnahme Rilckzahlung 31.12.2022
CHF bis % CHF CHF CHF
Kurzfristige Verbindlichkeiten

Falligkeit innerhalb von zwolf Monaten

Fester Vorschuss 30.11.2021 22.08.2022  0.375% 13'970°000 0
Fester Vorschuss 24.06.2022 08.08.2022 0.375% 6'830°000 0
Fester Vorschuss 28.11.2022 28.04.2023 1.36% 3'500°000 3'500'000
Fester Vorschuss 22.08.2022 22.02.2023 0.75%  13'970°000 13'970°000
Fester Vorschuss 08.08.2022 08.02.2023 0.79% 6'830°000 6'830°000
Fester Vorschuss 01.07.2013 30.06.2023 2.56% 500'000 500°000
Fester Vorschuss 12.05.2018 11.05.2023 1.17% 150’000 150’000
Total kurzfristige Verbindlichkeiten 24°950’000
Langfristige Verbindlichkeiten

Falligkeit Uber zwolf Monaten

Festhypothek 01.04.2021 01.04.2031 0.770% 7'520°000 7520000
Festhypothek 04.01.2021 04.01.2031  0.870% 2°'000°500 2000500
Festhypothek 01.02.2021 01.02.2030 0.77% 2000500 2'000'500
Festhypothek 19.10.2022 18.10.2033 2.58% 400°000 400°000
Festhypothek 31.08.2022 30.08.2033 2.53% 500'000 500'000
Festhypothek 01.07.2022 31.01.2032 2.18% 425’000 425°000
Festhypothek 02.02.2021 01.02.2031 1.05% 350000 350000
Festhypothek 07.07.2020 30.06.2030 1.13% 500000 500000
Festhypothek 01.07.2020 30.06.2030 1.12% 200000 200’000
Festhypothek 01.07.2021 30.06.2028 0.91% 200000 200000
Festhypothek 07.07.2021 30.06.2028 0.91% 150’000 150’000
Festhypothek 01.07.2017 30.06.2027 1.38% 350°000 350000
Festhypothek 12.05.2019 11.05.2027 1.10% 400°000 400°000
Festhypothek 12.05.2019 11.05.2026 1.02% 400°000 400'000
Festhypothek 12.05.2018 11.05.2026 1.49% 200000 200’000
Festhypothek 02.02.2017 01.02.2026 1.44% 150’000 150’000
Festhypothek 02.02.2015 01.02.2025 1.66% 250000 250000
Festhypothek 31.01.2016 01.02.2025 1.51% 150’000 150’000
Festhypothek 01.01.2017 31.12.2024 1.15% 350'000 350000
Festhypothek 15.11.2014 14.11.2024 1.75% 200000 200’000
Festhypothek 02.02.2015 01.02.2024 1.56% 250'000 250’000
Festhypothek 09.12.2024 09.12.2024 1.75% 6'300°000 6°300°000
Total langfristige Verbindlichkeiten 23°246’000

Die Zinssatze bei den Festhypotheken und Festworschiissen sind jeweils wahrend der ganzen Laufzeit fix.
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Mieteinnahmen pro Mieter grosser als 5%
- Ammann Globalbau AG, Interlaken CHF 720'000

- Kinderladen ELF GmbH, Solothurn CHF 250224

- Roventa-Henex AG, Biel CHF 250'000

- Alnatura, Solothurn CHF 245'000

- PURE Funds AG, Zug CHF162'800

Geschafte mit Nahestehenden

Die PURE Funds AG handelnd fur den PURE Swiss Opportunity REF erwarb am 6. Dezember 2022 die Liegenschatft in der
Gotthardstrasse 14/16 in Zug. Die PURE Funds AG ist Mieterin des 3. und 4. Stockwerkes in diesem Gebéaude. Der
Mietvertrag ist zu Marktkonditionen abgeschlossen und wird zum 1. Oktober 2023 fiir weitere 10 Jahre verlangert.

Geschafte zwischen kollektiven Kapitalanlagen gemass Art. 101 Abs. 3 KKV-FINMA

Keine

Immobiliengesellschaften des Fonds
Keine

Ausschittung

Fir das am 31. Dezember 2022 abgeschlossene Geschaftsjahr wird ein Gesamtbetrag von CHF 1.6 Mio.
ausgeschittet, was CHF 4.10 pro Anteil und einer Auschuttungsredite auf den NAV pro Anteil von 3.4% entspricht.
Die Auschittungsquote betragt 99.1%. Das Ex-Datum ist der 26. April 2023, Zahlungsdatum 28. April 2023.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
keine

Weitere Informationen (Art. 95 KKV-Finma)

keine

Sonstige Informationen an die Anleger

Anderungen Fondsvertrag

Im Jahr 2022 gab es keine Anderungen im Fondsvertrag.

Rechtsstreitigkeiten

Es sind keine Rechtstreitigkeiten hdngig oder angedroht.
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Bericht des Schatzungsexperten

'wuestpartner

Wilest Partner AG, Bleicherweg 5, BOO1 Zirich

PURE Funds AG
Gotthardstrasse 14
CH-6300 Zug

Zurich, 12, Januar 2023

Bericht des unabhangigen Schatzungsex-
perten, Bewertung per 31. Dezember 2022

An die Geschaftsleitung der PURE Funds AG

Auftrag Referenz-Nummer
Im Auftrag der PURE Funds AG als Fondsleitungsgesellschaft des Immobilien- T8410.2202
fonds PURE Swiss Opportunity REF hat die Wiest Partner AG (Wuest Partner) die
von der PURE Funds AG gehaltenen Renditeliegenschaften zum Zweck der Rech-
nungslegung per Stichtag 31. Dezember 2022 bewertet. Bewertet wurden samtli-

che Liegenschaften der PURE Funds AG.

Bewertungsstandards

Wilest Partner bestatigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und inter-
national gebrauchlichen Bewertungsstandards und -richtlinien durchgefihrt wur-
den.

Der je Liegenschaft ausgewiesens Marktwert versteht sich als «Fair Value», d. h.
dem unter normalen Verhaltnissen im aktuellen Marktumfeld wahrscheinlich er-
zielbaren Verkaufspreis ohne Beriicksichtigung allfdlliger Transaktionskosten.

Definition des Marktwertes

Der Markiwert ist definiert als der am Stichtag wahrscheinliche, auf dem freien
Markt zu erzielende Preis zwischen zwei unabhangigen, gut informierten und kauf-
bzw. verkaufswilligen Parteien unter Berlicksichtigung eines marktgerechten Ver-
marktungszeitraums.

Handanderungs-, Grundstiicksgewinn- und Mehrwertsteuern sowie weitere bei
einer allfalligen Verdusserung der Liegenschaft anfallende Kosten und Provisio-
nen sind nicht enthalten («Brutto-Marktwert»). Auch sind keinerlei Verbindlichkei-
ten der PURE Funds AG hinsichtlich allfdlliger Steuern (mit Ausnahme der ordentli-
chen Liegenschaftssteuern) und Finanzierungskosten bericksichtigt.

Bewertungsmethoden
Wilest Partner bewertet die Renditeliegenschaften der PURE Funds AG unter An-
wendung der Discounted-Cashflow-Methode (DCF). Bei dieser Methode wird der
Marktwert einer Immobilie durch die Summe der in Zukunft (unendlicher Bewer- Wilest Partner AG
tungszeitraum) zu erwartenden, auf den Stichtag diskontierten Nettoerirage be- Nte_ Borse
stimmt. Die Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft, in Abhangigkeit ihrer individu- :I;'Oihg::: 5
ellen Chancen und Risiken, marktgerecht und risikoadjustiert. Schweiz
T #4144 289 9000
wuestpariner.com
/3 Regulated by RICS
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Grundlagen der Bewertung

Alle Liegenschaften der PURE Funds AG sind Wiuest Partner aufgrund der durch-
gefiihrten Besichtigungen und der zur Verfiigung gesteliten Unterlagen bekannt.
Sie werden in Bezug auf ihre Qualitaten und Risiken (Attraktivitdt und Vermietbar-
keit der Mietobjekte, Bauweise und Zustand, Mikro- und Makrolage usw.) einge-
hend analysiert. Per Stichtag leer stiehende Mietobjekte werden unter Berlcksich-
tigung einer marktiiblichen Vermarktungsdauer bewertet.

In der Berichtsperiode vom 30. Juni 2022 bis 31. Dezember 2022 wurden keine
Liegenschaften besichtigl.

Ergebnisse

Per 31. Dezember 2022 wurden von Wilest Partner die Werte der insgesamt 6 Ren-
diteliegenschaften nach dem «Fair Value Model» ermittelt. Der Marktwert aller 6
Liegenschaften zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2022 betriagt 99'025'000
Schweizer Franken. Nachfolgend die Liegenschaftswerte der PURE Funds AG in
der Ubersicht:

PURE Funds A8 Anzahl Lisganachafian Markdwart in TCHF Arnteil am Total
Renditeliegenschaften B 99025 100.0%
Total Lisgenachaften 8 29025 100.0%

Veranderungen in der Berichtsperiode
In der Berichtsperiode vom 30. Juni 2022 bis 31. Dezember 2022 wurde eine Lie-
genschaft neu erworben:

Strasse ort Marktwert in TCHF Anteil am Total
Gotthardstrasse 14/16 6300 Zug 26 480 100.0%
Total Liegenschaften 26480 100.0%

Unabhangigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschaftspolitik von Wiest Partner erfolgte die Bewertung der
Liegenschaften der PURE Funds AG unabhangig und neutral. Sie dient lediglich
dem vorgangig genannten Zweck. Wilest Partner Ubernimmmt keine Haftung ge-
geniber Dritten.

Wiest Partner AG , Zurich, 12. Januar 2023
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Gino Fiorentin
dipl. Architekt HTL; MAS ETH MTEC/BWI; Partner
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Nico Miiller Mks

MSc in Architecture ETH; Partner
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Anhang: Allgemeine Bewertungsannahmen und -hinweise

Folgende wesentliche Annahmen liegen den Bewertungen der Renditeliegen-

schaften zu Grunde:

— FAldchern: In den Bewertungen wurden die vermietbaren Fachen aufgrund der
Mieterspiegel der PURE Funds AG abgebildet. Abweichende Angaben zu den
Objektplanen wurden mit der entsprechenden Verwaltung verifiziert.

— Mreterspiegel Die in den Bewertungen zugrunde gelegien Mieterspiegel per
1. Januar 2023 fur die Bewertungen per 31. Dezember 2022 wurden aus den
Vorbewertungen dbernommen und mit Informationen bis Dezember 2022 er-
ganzt resp. aktualisiert.

— Diskonfierungsatz” Die Diskontierung beruht auf einem risikogerechten Zins-
satz. Der jeweilige Satz wird fir jede Liegenschaft individuell bestimmt. Risiko-
loser Zinssatz + Immobilienrisiko (Immobilitat des Kapitals) + Zuschlag Makro-
lage + Zuschlag Mikrolage in Abhangigkeit der Nuizung + Zuschlag
Objektqualitdt und Ertragsrisiko + evil. spezifische Zu- oder Abschldge. Die Dis-
kantierungssatze des Immobilienportiolios der PURE Funds AG bewegen sich
zwischen 2.40 Prozent bis 3.25 Prozent (netto, real).

— Tewerung. In den Bewertungen wird - wo nicht anders spezifiziert - von einer
jahrlichen Teusrung von 1.0 Prozent sowohl fur die Ertrdge wie auch fur samitli-
che Aufwendungen ausgegangen. Der Diskontierungssatz wird bei der nomina-
len Betrachtung entsprechend angepasst. Die Darstellung der Cashflow-Ent-
wicklung und deren Diskontierung erfolgt real.

— indexferung Mietverhdltrisse, Spezifische Indexierungen der bestehenden
Mietverhdltnisse werden bericksichtigt. Nach Ablauf der Vertriage wird mit ei-
nem Indexierungsgrad von 80 Prozent (Schweizer Durchschnitt) gerechnet, wo-
bei alle funf Jahre die Vertrdge auf das Marktniveau angepasst werden.

— Mreterrisikern. Bonitatsrisiken der jeweiligen Mieter werden in der Bewertung
nicht explizit beriicksichtigt.

— Terminierung Zahfungsstrdme: Die Terminierung der einzelnen Zahlungen er-
folgt bei den bestehenden Mietverhidltnissen entsprechend den vertraglich
festgelegien Regelungen. Nach Ablauf der Vertrage werden die Geldflisse bei
Geschaftsnutzungen vierteljahrlich vorschiissig, bei Wohnnutzungen monatlich
vorschissig, abgebildet.

— Auslagerung Nebenkosfen. Auf Seite der Betriebskosten wurde davon ausge-
gangen, dass vollstandig getrennte Nebenkostenabrechnungen gefuhrt und so-
mit die mieterseitigen Nebenkosten entsprechend ausgelagert werden.

— Unterhaltskosten: Die Unterhaliskosten (Instandsetzungs- und Instandhal-
tungskosten) wurden mit einem Gebdudeanalyse-Tool gerechnet. Darin werden
aufgrund einer Zustandsanalyse der einzelnen Bauteile deren Restlebensdauer
bestimmt, die periodische Erneuerung modelliert und daraus die jahrlichen An-
nuitdten ermittelt. Die errechneten Werte werden mittels der von Wiiest Partner
erhobenen Kosten-Benchmarks plausibilisiert.

3/3
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Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Prifgesellschaft an den Verwaltungsrat der Fondsleitung
zur Jahresrechnung des

PURE Swiss Opportunity REF

Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung (Seite 20-27) des Anlagefonds PURE Swiss Opportunity REF - bestehend aus
der Vermdgensrechnung zum 31. Dezember 2022, der Erfolgsrechnung flir das dann endende Jahr, den
Angaben Uber die Verwendung des Erfolges und die Offenlegung der Kosten sowie den weiteren Angaben
gemass Art. 89 Abs. 1 Bst. b-h und Art. 90 des schweizerischen Kollektivanlagengesetzes (KAG) - gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seite 20-27) dem schweizerischen Kollektivanla-
gengesetz, den dazugehdrigen Verordnungen sowie dem Fondsvertrag.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schwei-
zer Standards zur Abschlussprifung (SA-CH) durchgefihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vor-
schriften und Standards sind im Abschnitt «Verantwortlichkeiten der kollektivanlagen-gesetzlichen Priifge-
sellschaft fur die Prifung der Jahresrechnung» unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind vom
Anlagefonds sowie der Fondsleitung unabhangig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen
Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhal-
tenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfilllt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um
als eine Grundlage fiir unser Prifungsurteil zu dienen.

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Infor-
mationen umfassen die im Jahresbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung und un-
seren dazugehdrigen Bericht.

Unser Priifungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und wir bringen
keinerlei Form von Prufungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Abschlussprifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen Informati-
onen zu lesen und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zur Jah-
resrechnung oder unseren bei der Abschlussprifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig we-
sentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefliihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche
falsche Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Uber diese Tatsache zu be-
richten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

© 2023 KPMG AG, eine Schweizer Aktiengesellschaft, ist eine Tochtergesellschaft

der KPMG Holding AG. KPMG Holding AG ist Mitglied der globalen KPMG-

Organisation unabhéangiger Firmen, die mit KPMG International Limited, einer

Gesellschaft mit be-schrankter Haftung englischen Rechts, verbunden sind. Alle E'E?J EXPERTSsuisse zertifiziertes Unternehmen Seite 1 von 3
Rechte vorbehalten.



PURE Swiss Opportunity REF
Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft
zur Jahresrechnung 2022

Verantwortung des Verwaltungsrates der Fondsleitung

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Uberein-
stimmung mit dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehdrenden Verordnungen sowie dem
Fondsvertrag und fir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstel-
lung einer Jahresrechnung zu ermdglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist.

Verantwortlichkeiten der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft fiir die Priifung der
Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und einen Bericht
abzugeben, der unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit,
aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH
durchgefiihrte Abschlussprifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets auf-
deckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als
wesentlich gewdrdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden konnte,
dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nut-
zern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH liben
wir wahrend der gesamten Abschlusspriifung pflichtgemasses Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dariiber hinaus:

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen in der Jahresrech-
nung aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und fiihren Prifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlun-
gen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hdher als ein aus
Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beab-
sichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen interner Kon-
trollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Abschlussprifung relevanten Internen Kontrollsystem,
um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstéanden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit des Internen Kontrollsystems der Gesellschaft
abzugeben.

e Dbeurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Ver-
tretbarkeit der dargestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhan-
genden Angaben.

Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat der Fondsleitung bzw. dessen zustandigem Ausschuss [8] unter
anderem uber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der Abschlusspriifung sowie tber
bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschliesslich etwaiger bedeutsamer Mangel im Internen Kontrollsys-
tem, die wir wahrend unserer Abschlusspriifung identifizieren.

© 2023 KPMG AG, eine Schweizer Aktiengesellschaft, ist eine Tochtergesellschaft der

KPMG Holding AG. KPMG Holding AG ist Mitglied der globalen KPMG-Organisation

unabhangiger Firmen, die mit KPMG International Limited, einer Gesellschaft mit be- .

schrénkter Haftung englischen Rechts, verbunden sind. Alle Rechte vorbehalten. EEJ EXPERTSsuisse zertifiziertes Unternehmen Seite 2 von 3
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PURE Swiss Opportunity REF
Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft
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- Jahresrechnung bestehend aus der Vermdgensrechnung und der Erfolgsrechnung, den Angaben Uber die Ver-
wendung des Erfolges und die Offenlegung der Kosten sowie den weiteren Angaben gemass Art. 89 Abs. 1

Bst. b-h und Art. 90 KAG

© 2023 KPMG AG, eine Schweizer Aktiengesellschaft, ist eine Tochtergesellschaft der
KPMG Holding AG. KPMG Holding AG ist Mitglied der globalen KPMG-Organisation
unabhangiger Firmen, die mit KPMG International Limited, einer Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung englischen Rechts, verbunden sind. Alle Rechte vorbehalten.
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Weitere Informationen und Kontakt

PURE Funds AG | Gotthardstrasse 14 | 6300 Zug | T +41 41 726 19 19 | info@pure.swiss | www.pure.swiss

Co-CEOQO/ CIO | Flavio Lauener | D +41 41 726 19 10 | flavio.lauener@pure.swiss

Disclaimer

Dieses Dokument stellt Werbung i.S.v. Art. 68 FIDLEG dar und ist ausschliesslich zur Nutzung auf vertraulicher Basis fir diejenigen Personen bestimmt, an die es
Ubermittelt wird. Durch das Entgegennehmen und Aufbewahren dieses Informationsmaterials, bestétigen und stimmen die Empfanger zu, die Vertraulichkeit des
Dokuments zu wahren. Empfénger sind nicht befugt, dieses Dokument an dritte Parteien weiterzugeben, vor allem nicht an Privatkunden. Dieses Material darf ohne die
vorgangige schriftliche Zustimmung der PURE Funds AG weder als Ganzes noch teilweise vervielféltigt oder kopiert werden; dies unabhéngig vom Zweck der
Vervielféltigung. Dieses Dokument stellt weder eine Aufforderung noch ein Angebot zum Kauf oder Verkauf von Wertschriften oder Instrumenten dar und sollte weder als
Anlageberatung noch als andere Art der Entscheidungshilfe in Bezug auf rechtliche, steuerliche oder andere Fragen aufgefasst werden. Beachten Sie, dass dieses
Dokument an Sie in Ihrer Eigenschaft als qualifizierter Anleger gerichtet ist. Historische Wertentwicklungen durfen nicht als Gewahr fiir gegenwértige oder zukinftige
Wertentwicklung oder Ertrage interpretiert werden. Die Wertentwicklung berticksichtigt (iberdies nicht sémtliche Kommissionen und Kosten bei der Ausgabe und
Riicknahme von Anteilen. Der Fondsvertrag mit Anhang, das Basisinformationsblatt sowie der Jahresbericht kénnen kostenlos bei der Fondsleitung, der PURE Funds AG,
Gotthardstrasse 14, 6300 Zug oder bei der Depotbank, der Banque Cantonale Vaudoise, Case Postale 300, 1001 Lausanne, angefordert werden.

32


mailto:info@pure.swiss
mailto:marcel.weiler@pure.swiss

	22 PSO - Revisionsbericht
	PURE Swiss Opportunity REF
	Prüfungsurteil
	Grundlage für das Prüfungsurteil
	Sonstige Informationen


	20221231_Jahresbericht_PSO_final

		marcokoch@kpmg.com
	2023-03-30T15:11:39+0000
	Marco Koch


		markusschunk@kpmg.com
	2023-03-30T15:13:28+0000
	Markus Schunk




