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l. Grundlagen

81 Bezeichnung; Firma und Sitz von Fondsleitung und Depotbank

1. Unter der Bezeichnung «PURE Swiss Opportunity REF» besteht ein vertraglicher
Anlagefonds der Art Immobilienfonds (der «Immobilienfonds») im Sinne von
Art. 25 ff. i.V.m. Art. 58 ff. des Bundesgesetzes uber die kollektiven Kapitalanlagen
vom 23. Juni 2006 (-KAG") far qualifizierte Anleger gemass
Art. 10 Abs. 3 und 3*" KAG i.V.m. Art. 6a der Verordnung Uber die kollektiven
Kapitalanlagen vom 22. November 2006 («KKV»).

2. Fondsleitung ist die PURE Funds AG, Zug.
Depotbank ist die Banque Cantonale Vaudoise, Lausanne.

4, Die Eidgendssische Finanzmarktaufsicht FINMA (,FINMA®) hat auf Gesuch der
Fondsleitung und der Depotbank diesen Anlagefonds gemass Art. 10 Abs. 5 KAG
von folgenden Vorschriften befreit:

a) die Pflicht zur Erstellung eines Halbjahresberichtes;

b) die Pflicht, die Ausgabe- und Ricknahmepreise bzw. den Nettoinventarwert zu
publizieren;

c) die Pflicht, bei Sacheinlagen neue Anteile zuerst den bisherigen Anlegern
anbieten zu mussen;

d) die Pflicht, wonach die Anlagebeschrankungen zwei Jahre nach der Lancierung
des Immobilienfonds erflllt sein missen. Die Fondsleitung muss die
Anlagebeschrankungen gemass 815 erst funf Jahre nach Lancierung erfullen.

Die FINMA hat diesen Anlagefonds weiter gemass Art. 50 des
Finanzdienstleistungsgesetz vom 15. Juni 2018 («FIDLEG») von der Prospektpflicht
befreit. Anstelle des Prospektes gibt die Fondsleitung im Anhang zu diesem
Fondsvertrag den Anlegern ergdnzende Angaben, namentlich Uber eine allfallige
Delegation von Teilaufgaben der Fondsleitung, Uber die Zahlstelle und tber die
Prifgesellschaft des Immobilienfonds.

In Anwendung von Art. 78 Abs. 4 KAG hat die FINMA auf Gesuch der Fondsleitung
und der Depotbank diesen Anlagefonds von der Pflicht zur Einzahlung in bar befreit.
Im Zusammenhang einer Sacheinlage kann das Bezugsrecht der Anleger
beschrankt werden.

w

Il. Rechte und Pflichten der Vertragsparteien

82 Der Fondsvertrag

Die Rechtsbeziehungen zwischen Anlegern? einerseits und Fondsleitung sowie Depotbank
andererseits werden durch den vorliegenden Fondsvertrag und die einschlagigen
Bestimmungen der Kollektivanlagengesetzgebung geordnet.

83 Die Fondsleitung

1. Die Fondsleitung verwaltet den Immobilienfonds fir Rechnung der Anleger
selbstéandig und in eigenem Namen. Sie entscheidet insbesondere Uber die
Ausgabe von Anteilen, die Anlagen und deren Bewertung. Sie berechnet den
Nettoinventarwert und setzt Ausgabe- und Ricknahmepreise sowie

1 Aus Grunden der einfacheren Lesbarkeit wird auf die geschlechtsspezifische Differenzierung, z.B. Anlegerinnen und Anleger,
verzichtet. Entsprechende Begriffe gelten grundsétzlich fiir beide Geschlechter.
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Gewinnausschittungen fest. Sie macht alle zum Immobilienfonds gehérenden
Rechte geltend.

Die Fondsleitung und ihre Beauftragten unterliegen der Treue-, Sorgfalts- und
Informationspflicht. Sie handeln unabh&angig und wahren ausschliesslich die
Interessen der Anleger. Sie treffen die organisatorischen Massnahmen, die fir eine
einwandfreie Geschaftsfihrung erforderlich sind. Sie legen Rechenschaft ab tber
die von ihnen verwalteten kollektiven Kapitalanlagen und informieren tiber samtliche
den Anlegern direkt oder indirekt belasteten Gebiuhren und Kosten sowie tber von
Dritten zugeflossene Entschadigungen, insbesondere Provisionen, Rabatte oder
sonstige vermogenswerten Vorteile.

Die Fondsleitung darf Anlageentscheide sowie Teilaufgaben Dritten Ubertragen,
soweit dies im Interesse einer sachgerechten Verwaltung liegt. Sie beauftragt
ausschliesslich Personen, die Uber die fir diese Tatigkeit notwendigen Fahigkeiten,
Kenntnisse und Erfahrungen und Uber die erforderlichen Bewilligungen verfligen.
Sie instruiert und Uberwacht die beigezogenen Dritten sorgfaltig.

Die Fondsleitung bleibt fur die Erfullung der aufsichtsrechtlichen Pflichten
verantwortlich und wahrt bei der Ubertragung von Aufgaben die Interessen der
Anleger. Fur Handlungen der Personen, denen die Fondsleitung Aufgaben
Ubertragen hat, haftet sie wie fir eigenes Handeln.

Die Anlageentscheide dirfen nur an Vermoégensverwalter Ubertragen werden, die
Uber die erforderlichen Bewilligungen verfligen.

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank eine Anderung dieses
Fondsvertrages bei der Aufsichtsbehérde zur Genehmigung einreichen (siehe §28).

Die Fondsleitung kann den Immobilienfonds mit anderen Immobilienfonds gemass
den Bestimmungen von 824 vereinigen, gemass den Bestimmungen von 8§25 in eine
andere Rechtsform einer kollektiven Kapitalanlage umwandeln oder gemass den
Bestimmungen von 8§26 auflésen.

Die Fondsleitung hat Anspruch auf die in den 8818 und 19 vorgesehenen
Vergutungen, auf Befreiung von den Verbindlichkeiten, die sie in richtiger Erfullung
ihrer Aufgaben eingegangen ist, und auf Ersatz der Aufwendungen, die sie zur
Erfullung dieser Verbindlichkeiten gemacht hat.

Die Fondsleitung haftet dem Anleger daflr, dass die Immobiliengesellschaften, die
zum Immobilienfonds gehdren, die Vorschriften des KAG und des Fondsvertrags
einhalten.

Die Fondsleitung sowie deren Beauftragte und die ihnen nahestehenden nattirlichen
und juristischen Personen dirfen vom Immobilienfonds keine Immobilienwerte
Ubernehmen oder ihm abtreten.

Die Aufsichtsbehdrde kann in begriindeten Einzelfallen Ausnahmen vom Verbot von
Geschaften mit nahestehenden Personen bewilligen, wenn die Ausnahme im
Interesse der Anleger ist und zusatzlich zur Schatzung der standigen
Schatzungsexperten des Immobilienfonds ein von diesen beziehungsweise deren
Arbeitgeber und von der Fondsleitung sowie der Depotbank des Immobilienfonds
unabhangiger Schétzungsexperte die Marktkonformitat des Kaufs- und
Verkaufspreises des Immobilienwertes sowie der Transaktionskosten bestatigt.

Nach Abschluss der Transaktion erstellt die Fondsleitung einen Bericht mit Angaben
zu den einzelnen tbernommenen oder Ubertragenen Immobilienwerten und deren
Wert am Stichtag der Ubernahme oder Abtretung, mit dem Schéatzungsbericht der
standigen Schatzungsexperten sowie dem Bericht Uber die Marktkonformitat des
Kaufs- oder Verkaufspreises des unabhangigen Schatzungsexperten im Sinne von
Art. 32a Abs. 1 Bst. ¢ KKV.
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Die Prufgesellschaft bestatigt im Rahmen ihrer Prifung der Fondsleitung die
Einhaltung der besonderen Treuepflicht bei Immobilienanlagen.

Die Fondsleitung erwahnt im Jahresbericht des Immobilienfonds die bewilligten
Geschéfte mit nahestehenden Personen.

Die Depotbank

Die Depotbank bewahrt das Fondsvermégen auf, insbesondere die unbelehnten
Schuldbriefe sowie die Aktien der Immobiliengesellschaften. Sie besorgt die
Ausgabe und Riucknahme der Fondsanteile sowie den Zahlungsverkehr fir den
Immobilienfonds. FUr die laufende Verwaltung von Immobilienwerten kann sie
Konten von Dritten fihren lassen.

Die Depotbank gewahrleistet, dass ihr bei Geschéften, die sich auf das Vermodgen
des Immobilienfonds beziehen, der Gegenwert innert der Ublichen Fristen
Ubertragen wird. Sie benachrichtigt die Fondsleitung, falls der Gegenwert nicht
innert der Ublichen Frist erstattet wird, und fordert von der Gegenpartei Ersatz fir
den betroffenen Vermégenswert, sofern dies mdglich ist.

Die Depotbank fuhrt die erforderlichen Aufzeichnungen und Konten so, dass sie
jederzeit die verwahrten Vermodgensgegenstande der einzelnen Anlagefonds
voneinander unterscheiden kann.

Die Depotbank prift bei Vermdgensgegenstanden, die nicht in Verwahrung
genommen werden konnen, das Eigentum der Fondsleitung und fuhrt dartiber
Aufzeichnungen.

Die Depotbank und ihre Beauftragten unterliegen der Treue-, Sorgfalts- und
Informationspflicht. Sie handeln unabhangig und wahren ausschliesslich die
Interessen der Anleger. Sie treffen die organisatorischen Massnahmen, die fiir eine
einwandfreie Geschaftsfuhrung erforderlich sind. Sie legen Rechenschaft ab tber
die von ihnen aufbewahrten kollektiven Kapitalanlagen und informieren Uber
samtliche den Anlegern direkt oder indirekt belasteten Gebiihren und Kosten sowie
Uber von Dritten zugeflossene Entschadigungen, insbesondere Provisionen,
Rabatte oder sonstige vermogenswerten Vorteile.

Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer im In- oder Ausland mit der
Aufbewahrung des Fondsvermégens beauftragen, soweit dies im Interesse einer
sachgerechten Verwahrung liegt. Sie prift und Uberwacht, ob der von ihr
beauftragte Dritt- oder Zentralverwahrer

a) Uber eine angemessene Betriebsorganisation, finanzielle Garantien und die
fachlichen Qualifikationen verfugt, die fur die Art und die Komplexitat der
Vermobgensgegenstande, die ihm anvertraut wurden, erforderlich sind;

b) einer regelmassigen externen Prifung unterzogen und damit sichergestellt wird,
dass sich die Finanzinstrumente in seinem Besitz befinden;

c¢) die von der Depotbank erhaltenen Vermégensgegenstande so verwahrt, dass sie
von der Depotbank durch regelmassige Bestandesabgleiche zu jeder Zeit
eindeutig als zum Fondsvermdgen gehérend identifiziert werden kdnnen;

d) die fur die Depotbank geltenden Vorschriften hinsichtlich der Wahrnehmung ihrer
delegierten Aufgaben und der Vermeidung von Interessenkonflikten einhélt.

Die Depotbank haftet fir den durch den Beauftragten verursachten Schaden, sofern
sie nicht nachweisen kann, dass sie bei der Auswabhl, Instruktion und Uberwachung
die nach den Umstanden gebotene Sorgfalt angewendet hat.
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Fur Finanzinstrumente darf die Ubertragung im Sinne des vorstehenden Absatzes
nur an beaufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer erfolgen. Davon ausgenommen
ist die zwingende Verwahrung an einem Ort, an dem die Ubertragung an
beaufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer nicht mdoglich ist, wie insbesondere
aufgrund zwingender Rechtsvorschriften oder der Modalitdten des Anlageprodukts.
Die Anleger sind im Anhang Uber die Aufbewahrung durch nicht beaufsichtigte Dritt-
oder Zentralverwahrer zu informieren.

Die Depotbank sorgt dafiir, dass die Fondsleitung das Gesetz und den Fondsvertrag
beachtet. Sie prift, ob die Berechnung des Nettoinventarwertes und der Ausgabe-
und Ricknahmepreise der Anteile sowie die Anlageentscheide Gesetz und
Fondsvertrag entsprechen und ob der Erfolg nach Massgabe des Fondsvertrags
verwendet wird. Fir die Auswahl der Anlagen, welche die Fondsleitung im Rahmen
der Anlagevorschriften trifft, ist die Depotbank nicht verantwortlich.

Die Depotbank hat Anspruch auf die in den 818 und 19 vorgesehenen Vergltungen,
auf Befreiung von den Verbindlichkeiten, die sie in richtiger Erfullung ihrer Aufgaben
eingegangen ist, und auf Ersatz der Aufwendungen, die sie zur Erfillung dieser
Verbindlichkeiten gemacht hat.

Die Depotbank sowie deren Beauftragte und die ihnen nahestehenden nattirlichen
und juristischen Personen dirfen vom Immobilienfonds keine Immobilienwerte
tbernehmen oder ihm abtreten.

Die Aufsichtsbhehérde kann in begriindeten Einzelfallen Ausnahmen vom Verbot von
Geschaften mit nahestehenden Personen bewilligen, wenn die Ausnahme im
Interesse der Anleger ist und zusatzlich zur Schatzung der standigen
Schatzungsexperten des Immobilienfonds ein von diesen beziehungsweise deren
Arbeitgeber und von der Fondsleitung sowie der Depotbank des Immobilienfonds
unabhangiger Schétzungsexperte die Marktkonformitat des Kaufs- und
Verkaufspreises des Immobilienwertes sowie der Transaktionskosten bestétigt.

Die Prufgesellschaft bestatigt im Rahmen ihrer Prifung der Fondsleitung die
Einhaltung der besonderen Treuepflicht bei Immobilienanlagen.

Die Anleger

Der Kreis der Anleger ist auf qualifizierte Anlegerinnen und Anleger i.S.v. Art. 10
Abs. 3 und 3* KAG i.V.m. Art. 4 Abs. 3-5 und Art. 5 Abs. 1 und 4 FIDLEG
beschrankt.

Die Fondsleitung stellt zusammen mit der Depotbank sicher, dass die Anleger die
Vorgaben in Bezug auf den Anlegerkreis erfiillen.

Die Anleger erwerben mit Vertragsabschluss und der Einzahlung in bar eine
Forderung gegen die Fondsleitung auf Beteiligung am Vermogen und am Ertrag des
Immobilienfonds. Anstelle der Einzahlung in bar kann auf Antrag des Anlegers und
mit Zustimmung der Fondsleitung eine Sacheinlage gemass den Bestimmungen
von 817 Ziff. 8 vorgenommen werden. Die Forderung der Anleger ist in Anteilen
begriindet.

Die Anleger sind nur zur Einzahlung des von ihnen gezeichneten Anteils in den
Immobilienfonds verpflichtet. Ihre personliche Haftung fir Verbindlichkeiten des
Immobilienfonds ist ausgeschlossen.

Die Anleger erhalten bei der Fondsleitung jederzeit Auskunft Giber die Grundlagen
fur die Berechnung des Nettoinventarwertes pro Anteil. Machen die Anleger ein
Interesse an naheren Angaben Uber einzelne Geschéfte der Fondsleitung wie die
Ausubung von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten oder Uber das
Riskmanagement geltend, so erteilt ihnen die Fondsleitung auch dartber jederzeit
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Auskunft. Die Anleger kénnen beim Gericht am Sitz der Fondsleitung verlangen,
dass die Prifgesellschaft oder eine andere sachverstandige Person den
abklarungsbedirftigen Sachverhalt untersucht und ihnen dariiber Bericht erstattet.

Die Anleger kdnnen den Fondsvertrag jeweils auf das Ende eines Rechnungsjahres
unter Einhaltung einer Kiundigungsfrist von 12 Monaten kindigen und die
Auszahlung ihres Anteils am Immobilienfonds in bar verlangen.

Die Fondsleitung kann unter bestimmten Bedingungen die wahrend eines
Rechnungsjahrs gekindigten Anteile nach Abschluss desselben vorzeitig
zuriickzahlen (vgl. 817 Ziff. 2).

Die ordentliche wie auch die vorzeitige Ruckzahlung erfolgen innerhalb von
3 Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres.

Die Anleger sind verpflichtet, der Fondsleitung, der Depotbank und ihren
Beauftragten gegeniber auf Verlangen nachzuweisen, dass sie die gesetzlichen
oder fondsvertraglichen Voraussetzungen fiir die Beteiligung am Immobilienfonds
erfullen bzw. nach wie vor erfillen. Uberdies sind sie verpflichtet, die Depotbank,
die Fondsleitung und deren Beauftragte umgehend zu informieren, sobald sie diese
Voraussetzungen nicht mehr erflillen.

Die Anteile eines Anlegers missen durch die Fondsleitung in Zusammenarbeit mit
der Depotbank zum jeweiligen Ricknahmepreis zwangsweise zurickgenommen
werden, wenn:

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

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

Zusatzlich kénnen die Anteile eines Anlegers durch die Fondsleitung in
Zusammenarbeit mit der Depotbank zum jeweiligen Riicknahmepreis zwangsweise
zurickgenommen werden, wenn:

a) die Beteiligung des Anlegers am Immobilienfonds geeignet ist, die
wirtschaftlichen Interessen der Ubrigen Anleger massgeblich zu beeintrachtigen,
insbesondere wenn die Beteiligung steuerliche Nachteile fir den
Immobilienfonds im In- oder Ausland zeitigen kann;

b) Anleger ihre Anteile in Verletzung von Bestimmungen eines auf sie anwendbaren
in- oder auslandischen Gesetzes, dieses Fondsvertrags oder des Anhanges
erworben haben oder halten;

¢) die wirtschaftlichen Interessen der Anleger beeintréchtigt werden, insbesondere
in Fallen, wo einzelne Anleger durch systematische Zeichnungen und unmittelbar
darauf folgende Ricknahmen Vermogensvorteile zu erzielen versuchen, indem
sie Zeitunterschiede zwischen der Festlegung der Schlusskurse und der
Bewertung des Fondsvermdgens ausnutzen (Market Timing);

d) eine durch Split oder Fusion im Interesse der Anleger entstandene Anteilsfraktion
im Gesamtbestand eines Anlegers liegt.

Anteile und Anteilsklassen

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank und Genehmigung der
Aufsichtsbehdrde jederzeit verschiedene Anteilsklassen schaffen, aufheben oder
vereinigen. Alle Anteilsklassen berechtigen zur Beteiligung am ungeteilten
Fondsvermogen, welches seinerseits nicht segmentiert ist. Diese Beteiligung kann
aufgrund klassenspezifischer Kostenbelastungen oder Ausschittungen oder
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aufgrund klassenspezifischer Ertrdge unterschiedlich ausfallen, und die
verschiedenen Anteilsklassen kénnen deshalb einen unterschiedlichen
Nettoinventarwert pro Anteil aufweisen. Fiur klassenspezifische Kostenbelastungen
haftet das Vermdgen des Immobilienfonds als Ganzes.

Die Schaffung, Aufhebung oder Vereinigung von Anteilsklassen wird im
Publikationsorgan bekannt gemacht. Nur die Vereinigung gilt als Anderung des
Fondsvertrages im Sinne von 827.

Die verschiedenen Anteilsklassen konnen sich namentlich hinsichtlich
Kostenstruktur, Referenzwahrung, Wahrungsabsicherung, Ausschittung oder
Thesaurierung der Ertrage, Mindestanlage sowie Anlegerkreis unterscheiden.

Vergutungen und Kosten werden nur derjenigen Anteilsklasse belastet, der eine
bestimmte Leistung zukommt. Vergltungen und Kosten, die nicht eindeutig einer
Anteilsklasse zugeordnet werden kdnnen, werden den einzelnen Anteilsklassen im
Verhaltnis zum Fondsvermdgen belastet.

Der Immobilienfonds ist nicht in Anteilsklassen unterteilt.

Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchmassig gefiihrt. Der Anleger ist nicht
berechtigt, die Aushé&ndigung eines Anteilsscheines zu verlangen.

Die Depotbank und die Fondsleitung sind verpflichtet, Anleger, welche die
Voraussetzungen zum Halten einer Anteilsklasse nicht mehr erfiillen, aufzufordern,
ihre Anteile innert 30 Kalendertagen im Sinne von 817 zuriickzugeben, an eine
Person zu Ubertragen, die die genannten Voraussetzungen erfillt oder in Anteile
einer anderen Klasse umzutauschen, deren Bedingungen sie erfiillen. Leistet der
Anleger dieser Aufforderung nicht Folge, kann die Fondsleitung in Zusammenarbeit
mit der Depotbank entweder einen zwangsweisen Umtausch in eine andere
Anteilsklasse dieses Immobilienfonds oder, sofern dies nicht mdglich ist, eine
zwangsweise Ricknahme im Sinne von 85 Ziff. 8 der betreffenden Anteile
vornehmen.

Die Anteile werden ausserbdrslich gehandelt.

Richtlinien der Anlagepolitik

87

Anlagegrundséatze

Einhaltung der Anlagevorschriften

Bei der Auswahl der einzelnen Anlagen und zur Umsetzung der Anlagepolitik
gemass 88 beachtet die Fondsleitung im Sinne einer ausgewogenen
Risikoverteilung die nachfolgend aufgefiihrten Grundsatze und prozentualen
Beschréankungen. Diese beziehen sich auf das Fondsvermdgen zu Verkehrswerten.
Dieser Immobilienfonds muss die Anlagebeschrankungen fiunf Jahre nach
Lancierung erfillen (vgl. 81 Ziff. 4 lit. d). Nach Ablauf dieser Frist sind die
Anlagebeschrankungen sténdig einzuhalten. Die im dritten, vierten und fiinften Jahr
nach Lancierung einzuhaltenden Beschréankungen sind ebenfalls in 815 aufgefihrt.

Werden die Beschrankungen durch Marktveranderungen tberschritten, so missen
die Anlagen unter Wahrung der Interessen der Anleger innerhalb einer
angemessenen Frist auf das zulassige Mass zurickgefihrt werden.
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Anlagepolitik

Die Fondsleitung investiert das Vermdgen dieses Immobilienfonds grundsétzlich
direkt in Immobilienwerte und Immobilienprojekte in der ganzen Schweiz, wobei eine
breite regionale Diversifikation angestrebt wird. Bevorzugt soll in Immobilienanlagen
in den wirtschaftlich starken sowie in aufstrebenden stéadtischen Regionen der
Schweiz investiert werden. Die Ausnutzung von vorhandenem Potential bei
Liegenschaften und Grundstiicken durch aktives Management und spezifische
Massnahmen spielen eine zentrale Rolle. Langfristig wird eine sektorielle
Diversifikation von 50% Wohnliegenschaften und 50% kommerziell genutzten
Liegenschaften in einer Bandbreite von 25% angestrebt. Spezialimmobilien fallen
dabei unter den Wohnanteil, sofern sie auch Wohncharakter haben (z.B.
Seniorenresidenzen). Mit kommerziell genutzten Liegenschaften sollen die Ertrage
langfristig Uberwiegend aus den Hauptgruppen Verwaltung/Biro,
Gewerbe/Logistik/Handel und Retail/lokale Fachzentren generiert werden. Die
Gesamtheit der Objekte mit stabilem Cashflow werden ergéanzt durch Objekte mit
Potential, welches durch aktive Massnahmen realisiert werden kann (z.B.
Repositionierung, Kostenmanagement, Umnutzung, Entwicklung,
Weiterentwicklung, Restrukturierung der Mietverhdltnisse etc.). Bei diesen
Massnahmen und bei Zuk&ufen werden neben 6konomischen auch ékologische und
soziale Aspekte berticksichtigt. Indirekte Anlagen sind ausnahmsweise mdglich.

Als Anlagen dieses Immobilienfonds sind zugelassen:
a) Grundstiicke einschliesslich Zugehor;
Als Grundstlicke gelten:

- Wohnbauten im Sinne von Liegenschaften, welche zu Wohnzwecken
dienen;

- Liegenschaften, die ausschliesslich oder zu einem lberwiegenden Tell
kommerziellen Zwecken dienen; Gberwiegend ist der kommerzielle Anteil
an einer Liegenschaft, wenn der Ertrag daraus mindestens 60% des
Liegenschaftsertrags ausmacht (Kommerziell genutzte Liegenschaften);

- Bauten mit gemischter Nutzung, die sowohl Wohn- als auch kommerziellen
Zwecken dienen; eine gemischte Nutzung liegt vor, wenn der Ertrag aus
dem kommerziellen Anteil mehr als 20 Prozent, aber weniger als 60
Prozent des Liegenschaftsertrages ausmacht. Bei gemischt genutzten
Liegenschaften werden die Nutzungen gemass den Ertragen den
Nutzungssegmenten zugerechnet;

- Spezialimmobilien (Studenten- oder Seniorenwohnungen, Spitaler, Alters-
und Pflegeheime, Schulen, 6ffentlich genutzte Liegenschaften etc.);

- Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten; unbebaute
Grundstiicke mussen erschlossen und fiir eine umgehende Uberbauung
geeignet sein sowie Uber eine rechtskréaftige Baubewilligung fur deren
Uberbauung verfiigen. Mit der Ausfiihrung der Bauarbeiten muss vor
Ablauf der Giultigkeitsdauer der jeweiligen Baubewilligung begonnen
werden konnen;

- Stockwerkeigentum;

- Baurechtsgrundsticke (inkl. Bauten und Baudienstbarkeiten). Unbebaute
Grundstiicke mussen erschlossen und fiir eine umgehende Uberbauung
geeignet sein.

Gewohnliches Miteigentum an Grundsticken ist zuldssig, sofern die
Fondsleitung einen beherrschenden Einfluss austiben kann, d.h. wenn sie tber
die Mehrheit der Miteigentumsanteile und Stimmen verfugt.
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b) Beteiligungen an und Forderungen gegen Immobiliengesellschaften, deren
Zweck einzig der Erwerb und Verkauf oder die Vermietung und Verpachtung
eigener Grundstiicke ist, sofern mindestens zwei Drittel ihres Kapitals und der
Stimmen im Immobilienfonds vereinigt sind;

¢) Anteile an andern Immobilienfonds (einschliesslich Real Estate Investment
Trusts) sowie Immobilieninvestmentgesellschaften und -zertifikaten, die an einer
Bdrse oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offen stehenden Markt
gehandelt werden.

Die Fondsleitung darf unter Vorbehalt von 819 Anteile an Zielfonds erwerben, die
unmittelbar oder mittelbar von ihr selbst oder von einer Gesellschaft verwaltet
werden, mit der sie durch gemeinsame Verwaltung oder Beherrschung oder
durch eine direkte oder indirekte Beteiligung verbunden ist;

d) Schuldbriefe oder andere vertragliche Grundpfandrechte.

Die Grundstiicke sind auf den Namen der Fondsleitung unter Anmerkung der
Zugehdrigkeit zum Immobilienfonds im Grundbuch eingetragen.

3. Die Fondsleitung darf fir Rechnung des Fonds Bauten erstellen lassen. Sie darf in
diesem Fall fur die Zeit der Vorbereitung, des Baus oder der Geb&udesanierung der
Ertragsrechnung des Immobilienfonds fur Bauland und angefangene Bauten einen
Bauzins zum marktiblichen Satz gutschreiben, sofern dadurch die Kosten den
geschéatzten Verkehrswert nicht tGbersteigen.

4, Die Fondsleitung stellt ein angemessenes Liquidititsmanagement sicher. Die
Einzelheiten werden im Anhang offengelegt.

89 Sicherstellung der Verbindlichkeiten und kurzfristig verfigbare Mittel

1. Die Fondsleitung muss zur Sicherstellung der Verbindlichkeiten einen
angemessenen Teil des Fondsvermogens in kurzfristigen festverzinslichen Effekten
oder in kurzfristig verfigbaren Mitteln halten. Sie darf diese Effekten und Mittel in
der Rechnungseinheit des Immobilienfonds sowie in anderen Wahrungen, auf
welche die Verbindlichkeiten lauten, halten.

2. Als Verbindlichkeiten gelten aufgenommene Kredite, Verpflichtungen aus dem
Geschéftsgang sowie samtliche Verpflichtungen aus gekiindigten Anteilen.

3. Als kurzfristig festverzinsliche Effekten gelten Forderungsrechte mit einer Laufzeit
oder Restlaufzeit bis zu 12 Monaten.

4, Als kurzfristig verfigbare Mittel gelten Kasse und Bankguthaben auf Sicht und Zeit

mit Laufzeiten bis zu 12 Monaten sowie fest zugesagte Kreditlimiten einer Bank bis
zu 10% des Nettofondsvermogens. Die Kreditlimiten sind der Hochstgrenze der
zulassigen Verpfandung nach 814 Ziff. 2 anzurechnen.

5. Zur Sicherstellung von bevorstehenden Bauvorhaben kdnnen festverzinsliche
Effekten mit einer Laufzeit oder Restlaufzeit von bis zu 24 Monaten gehalten
werden.

B Anlagetechniken und -instrumente

810 Effektenleihe
Die Fondsleitung tatigt keine Effektenleihe-Geschéfte.

811 Pensionsgeschafte

Die Fondsleitung téatigt keine Pensionsgeschéfte.
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812 Derivate
Die Fondsleitung setzt keine Derivate ein.

813 Aufnahme und Gewdahrung von Krediten

1. Die Fondsleitung darf fir Rechnung des Immobilienfonds keine Kredite gewahren,
mit Ausnahme von Forderungen gegen Immobiliengesellschaften des
Immobilienfonds, Schuldbriefen oder anderen vertraglichen Grundpfandrechten.

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

814  Belastung der Grundstiicke

1. Die Fondsleitung darf Grundstiicke verpfanden und die Pfandrechte zur Sicherung
Ubereignen.
2. Die Belastung aller Grundstiicke darf jedoch im Durchschnitt ein Drittel des

Verkehrswertes nicht Gbersteigen.

Die FINMA hat von diesem Grundsatz eine Ausnahme wéahrend der ersten funf
Jahre seit Lancierung des Immobilienfonds bewilligt. Wahrend finf Jahren nach
Lancierung des Immobilienfonds darf die Belastung aller Grundsticke im
Durchschnitt die Halfte des Verkehrswertes nicht Ubersteigen.

Zur Wahrung der Liquiditat kann die Belastung voriibergehend und ausnahmsweise
auf die Halfte des Verkehrswertes erhdht werden, sofern die Interessen der Anleger
gewahrt bleiben. In diesem Fall hat die Prifgesellschaft im Rahmen der Prifung des
Immobilienfonds zu den Voraussetzungen gemass Art. 96 Abs. 1°s KKV Stellung zu
nehmen.

C. Anlagebeschrankungen

815 Risikoverteilung und deren Beschrankungen

1. Die Anlagen sind nach Objekten, deren Nutzungsart, Alter, Bausubstanz und Lage
zu verteilen. Die Fondsleitung muss die Anlagebeschrankungen gemaéss dieser
Bestimmung spatestens finf Jahre nach Lancierung des Immobilienfonds
vollstandig erfullen und anschliessend standig einhalten. Die nachfolgend in
Klammern aufgefiihrten Begrenzungen und Vorgaben zur Risikoverteilung sind
jeweils spatestens zwei Jahre, drei Jahre und vier Jahre nach Lancierung zu erfillen
und einzuhalten.

Dadurch kann wahrend dieses beschrankten Zeitraumes eine Konzentration des
Vermégens des Immobilienfonds auf wenige Grundsticke im Sinne von
88 Ziff. 2 Bst. a) des Fondsvertrages bestehen. Dies kann zu einem Gesamtrisiko
des Immobilienfonds fuhren, welches Uber dem Risiko eines Immobilienfonds liegt,
welcher die nachfolgenden Anlagebeschrédnkungen bereits nach zwei Jahren
einhalten muss.

2. Die Anlagen sind auf mindestens zehn (vier/sechs/acht) Grundstiicke zu verteilen.
Siedlungen, die nach den gleichen baulichen Grundsatzen erstellt worden sind,
sowie aneinander grenzende Parzellen gelten als ein einziges Grundstiick.

3. Nach Ablauf der zweijahrigen Frist gemass Art. 67 Abs. 4 KKV darf der
Verkehrswert eines Grundstiickes nicht mehr als 35% des Fondsvermdgens
betragen. Funf Jahre nach Lancierung des Immobilienfonds ist diese Quote auf 25%
festgesetzt.

4. Im Weiteren beachtet die Fondsleitung bei der Verfolgung der Anlagepolitik geméass
88 folgende Anlagebeschréankungen bezogen auf das Fondsvermégen:
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a) Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte, und angefangene Bauten bis
héchstens 30%;

b) Baurechtsgrundstiicke bis hochstens 30%;
¢) Schuldbriefe und andere vertragliche Grundpfandrechte bis hochstens 10%;

d) Anteile an anderen Immobilienfonds und Immobilieninvestmentgesellschaften bis
hochstens 25%;

e) Die Anlagen nach Buchstaben a und b vorstehend zusammen bis héchstens
40%.

Berechnung des Nettoinventarwertes sowie Ausgabe und
Ricknahme von Anteilen und Schéatzungsexperten

Berechnung des Nettoinventarwertes und Beizug von Schatzungsexperten

Der Nettoinventarwert des Immobilienfonds wird zum Verkehrswert auf Ende des
Rechnungsjahres sowie bei jeder Ausgabe von Anteilen, in Schweizerfranken (CHF)
berechnet.

Die Fondsleitung lasst auf den Abschluss jedes Rechnungsjahrs sowie bei der
Ausgabe von Anteilen den Verkehrswert der zum Immobilienfonds gehdrenden
Grundstiicke durch unabhéngige Schatzungsexperten Uberprifen. Dazu beauftragt
die Fondsleitung mit Genehmigung der Aufsichtsbehdrde mindestens zwei
natlrliche oder eine juristische Person als unabhangige Schatzungsexperten. Die
Besichtigung der Grundstlicke durch die Schatzungsexperten ist mindestens alle
drei Jahre zu wiederholen. Bei Erwerb/Verausserung von Grundstiicken lasst die
Fondsleitung die Grundstiicke vorgangig schatzen. Bei Verdusserungen ist eine
neue Schatzung nicht nétig, sofern die bestehende Schatzung nicht alter als 3
Monate ist und sich die Verhaltnisse nicht wesentlich gedndert haben.

An einer Borse oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offen stehenden
Markt gehandelte Anlagen sind mit den am Hauptmarkt bezahlten aktuellen Kursen
zu bewerten. Andere Anlagen oder Anlagen, fir die keine aktuellen Kurse verfligbar
sind, sind mit dem Preis zu bewerten, der bei sorgfaltigem Verkauf im Zeitpunkt der
Schéatzung wahrscheinlich erzielt wirde. Die Fondsleitung wendet in diesem Fall zur
Ermittlung des Verkehrswertes angemessene und in der Praxis anerkannte
Bewertungsmodelle und -grundséatze an.

Offene kollektive Kapitalanlagen werden mit ihrem Ricknahmepreis bzw.
Nettoinventarwert bewertet. Werden sie regelmassig an einer Bérse oder an einem
anderen geregelten, dem Publikum offen stehenden Markt gehandelt, so kann die
Fondsleitung diese gemass Ziff. 3 bewerten.

Der Wert von kurzfristigen festverzinslichen Effekten, welche nicht an einer Bérse
oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offen stehenden Markt gehandelt
werden, wird wie folgt bestimmt: Der Bewertungspreis solcher Anlagen wird,
ausgehend vom Nettoerwerbspreis, unter Konstanthaltung der daraus berechneten
Anlagerendite, sukzessiv dem Rickzahlungspreis angeglichen. Bei wesentlichen
Anderungen der Marktbedingungen wird die Bewertungsgrundlage der einzelnen
Anlagen der neuen Marktrendite angepasst. Dabei wird bei fehlendem aktuellem
Marktpreis in der Regel auf die Bewertung von Geldmarktinstrumenten mit gleichen
Merkmalen (Qualitdt und Sitz des Emittenten, Ausgabewdhrung, Laufzeit)
abgestellt.

Bankguthaben werden mit ihrem Forderungsbetrag plus aufgelaufene Zinsen
bewertet. Bei wesentlichen Anderungen der Marktbedingungen oder der Bonitét
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wird die Bewertungsgrundlage flr Bankguthaben auf Zeit den neuen Verhéltnissen

angepasst.

7. Die Bewertung der Grundstticke fur den Immobilienfonds erfolgt nach der aktuellen
Asset Management Association Switzerland Richtlinie fir die Immobilienfonds.

8. Die Bewertung von Bauland und angefangenen Bauten erfolgt nach dem

Verkehrswertprinzip. Die Fondsleitung lasst die angefangenen Bauten, welche zu
Verkehrswerten aufgefuhrt werden, auf den Abschluss des Rechnungsjahres
schatzen.

0. Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des
Fondsvermogens, vermindert um allfallige Verbindlichkeiten des Immobilienfonds
sowie um die bei einer allfélligen Liquidation des Immobilienfonds wahrscheinlich
anfallenden Steuern, dividiert durch die Anzahl der im Umlauf befindlichen Anteile.
Er wird auf zwei Stellen nach dem Komma gerundet.

817 Ausgabe und Ricknahme von Anteilen sowie Handel

1. Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit moglich, doch darf sie nur tranchenweise
erfolgen. Die Fondsleitung bietet neue Anteile zuerst den bisherigen Anlegern an.
Im Zusammenhang mit Sacheinlagen besteht jedoch gestiitzt auf die Bewilligung
der FINMA gemass Art. 10 Abs. 5 KAG keine Pflicht, die neuen Anteile zuerst den
bisherigen Anlegern anzubieten.

2. Die Riicknahme von Anteilen erfolgt in Ubereinstimmung mit 85 Ziff. 5. Die
Fondsleitung kann die wéahrend eines Rechnungsjahrs gekiindigten Anteile nach
Abschluss desselben vorzeitig zuriickzahlen, wenn:

a) der Anleger dies bei der Kiindigung schriftlich verlangt;

b) samtliche Anleger, die eine vorzeitige Rickzahlung gewtiinscht haben, befriedigt
werden kénnen.

Ferner stellt die Fondsleitung Uber eine Bank oder ein Wertpapierhaus einen

regelmassigen bdrslichen oder ausserborslichen Handel der
Immobilienfondsanteile sicher. Der Anhang regelt die Einzelheiten.
3. Der Ausgabe- und Ricknahmepreis der Anteile basiert auf dem gemaéass 816

berechneten Nettoinventarwert je Anteil. Bei der Ausgabe und Ricknahme von
Anteilen kann zum Nettoinventarwert eine Ausgabekommission gemass 8§18
zugeschlagen resp. eine Rlicknahmekommission gemédss 8§18 vom
Nettoinventarwert abgezogen werden. Ausgabe- und Riicknahmepreis werden auf
zwei Stellen nach dem Komma gerundet.

Die Nebenkosten fir den An- und Verkauf der Anlagen (Hand&nderungssteuern,
Notariatskosten, Gebihren, marktkonforme Courtagen, Abgaben usw.), die dem
Immobilienfonds aus der Anlage des einbezahlten Betrages bzw. aus dem Verkauf
eines dem gekindigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen erwachsen,
werden dem Fondsvermogen belastet.

4, Die Fondsleitung kann die Ausgabe der Anteile jederzeit einstellen sowie Antrage
auf Zeichnung oder Umtausch von Anteilen zurtickweisen.
5. Die Fondsleitung kann im Interesse der Gesamtheit der Anleger die Riickzahlung

der Anteile voriibergehend und ausnahmsweise aufschieben, wenn:

a) ein Markt, welcher Grundlage fur die Bewertung eines wesentlichen Teils des
Fondsvermdgens bildet, geschlossen ist oder wenn der Handel an einem solchen
Markt beschréankt oder ausgesetzt ist;

b) ein politischer, wirtschaftlicher, militarischer, monetarer oder anderer Notfall
vorliegt;
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c) wegen Beschrankungen des Devisenverkehrs oder Beschrankungen sonstiger
Ubertragungen von Vermogenswerten Geschéfte fir den Immobilienfonds
undurchfihrbar werden;

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

6. Die Fondsleitung teilt den Entscheid uber den Aufschub unverzuglich der
Prufgesellschaft, der Aufsichtsbehérde sowie in angemessener Weise den Anlegern
mit.

7. Solange die Rickzahlung der Anteile aus den unter Ziff. 5 Bst. a bis ¢ genannten
Griuinden aufgeschoben ist, findet keine Ausgabe von Anteilen statt.

8. Jeder Anleger kann beantragen, dass er im Falle einer Zeichnung anstelle einer

Einzahlung in bar Anlagen an das Fondsvermdgen leistet (,Sacheinlage® oder
zcontribution in kind“ genannt). Der Antrag ist zusammen mit der Zeichnung bzw.
mit der Kiindigung zu stellen. Die Fondsleitung ist nicht verpflichtet, Sacheinlagen
zuzulassen. Die Fondsleitung entscheidet allein Giber Sacheinlagen und stimmt
solchen Geschaften nur zu, sofern die Ausfiihrung der Transaktionen
vollumfanglich im Einklang mit der Anlagepolitik des Anlagefonds steht und die
Interessen der tbrigen Anleger dadurch nicht beeintrachtigt werden.

Die im Zusammenhang mit einer Sacheinlage anfallenden Kosten dirfen nicht dem
Fondsvermdgen belastet werden.

Die Fondsleitung erstellt bei Sacheinlagen einen Bericht, der Angaben zu
den einzelnen Ubertragenen Anlagen, dem Kurswert dieser Anlagen am
Stichtag der Ubertragung, die Anzahl der als Gegenleistung ausgegebenen
oder zuriickgenommenen Anteile und einen allfalligen Spitzenausgleich in
bar enthalt. Die Depotbank prift bei jeder Sacheinlage die Einhaltung der
Treuepflicht durch die Fondsleitung sowie die Bewertung der Ubertragenen Anlagen
und der ausgegebenen bzw. zuriickgenommenen Anteile, bezogen auf den
massgeblichen Stichtag. Die Depotbank meldet Vorbehalte oder Beanstandungen
unverzuglich der Prifgesellschaft.

Sacheinlagetransaktionen sind im Jahresbericht zu nennen.

9. Bringt ein Anleger eine von der Fondsleitung genehmigte Sacheinlage ein, kdnnen
die Bezugsrechte der bestehenden Anleger aufgehoben werden.

V. Vergutungen und Nebenkosten

818 Vergutungen und Nebenkosten zulasten der Anleger

1. Bei der Ausgabe von Anteilen kann dem Anleger eine Ausgabekommission
zugunsten der Fondsleitung, der Depotbank und/oder von Vertreiber im In- und
Ausland von zusammen hdchstens 3% des Nettoinventarwertes belastet werden.
Der zur Zeit massgebliche Satz ist aus dem Anhang ersichtlich.

2. Bei der Rucknahme von Anteilen kann dem Anleger eine Riicknahmekommission
zugunsten der Fondsleitung, der Depotbank und/oder von Vertreiber im In- und
Ausland von zusammen héchstens 3% des Nettoinventarwerts belastet werden. Der
zur Zeit massgebliche Satz ist aus dem Anhang ersichtlich.
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3. Bei der Ausgabe und Ricknahme von Anteilen erhebt die Fondsleitung zudem
zugunsten des Fondsvermdgens die Nebenkosten, die dem Immobilienfonds im
Durchschnitt aus der Anlage des einbezahlten Betrages bzw. aus dem Verkauf
eines dem gekundigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen erwachsen (vgl.
817 Ziff. 3). Der jeweils angewandte Satz ist aus dem Anhang ersichtlich.

4, Fur die Auszahlung des Liquidationsbetreffnisses im Falle der Auflésung des Fonds
kann den Anlegern auf dem Inventarwert seiner Anteile eine Kommission berechnet
werden. Der jeweils angewandte Satz ist aus dem Anhang ersichtlich.

819 Vergutungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermégens

1. Fir die Leitung des Immobilienfonds und der Immobiliengesellschaften, die
Vermogensverwaltung und die Vertriebstatigkeit in Bezug auf den Immobilienfonds
stellt die Fondsleitung zulasten des Immobilienfonds eine Kommission von jahrlich
maximal 1,00% des Gesamtfondsvermdégens in Rechnung, die pro rata temporis bei
jeder Berechnung des Nettoinventarwertes dem Fondsvermdgen belastet und
jeweils  vierteljahrlich  ausbezahlt wird (Verwaltungskommission, inkl.
Vertriebskommission).

Der effektiv angewandte Satz der Verwaltungskommission ist jeweils aus dem
Jahresbericht ersichtlich.

2. Fur die Aufbewahrung des Fondsvermégens, die Besorgung des Zahlungsverkehrs
des Immobilienfonds und die sonstigen in 84 aufgefiuihrten Aufgaben der Depotbank
belastet die Depotbank dem Immobilienfonds eine Kommission von jahrlich maximal
0.1% des Nettoinventarwertes, die pro rata temporis bei jeder Berechnung des
Nettoinventarwertes dem Fondsvermdgen belastet und jeweils vierteljahrlich
ausbezahlt wird (Depotbankkommission).

Der effektiv angewandte Satz der Depotbankkommission ist jeweils aus dem
Jahresbericht ersichtlich.

3. Fur die Auszahlung des Jahresertrages an die Anleger belastet die Depotbank dem
Immobilienfonds eine Kommission von maximal 0.25% des Bruttobetrages der
Ausschittung.

4, Fondsleitung und Depotbank haben ausserdem Anspruch auf Ersatz der folgenden

Auslagen, die ihnen in Ausflihrung des Fondsvertrages entstanden sind:

a) Kosten fiur den An- und Verkauf von Anlagen, namentlich marktibliche
Courtagen, Kommissionen, Steuern und Abgaben, sowie Kosten fiir die
Uberprifung und Aufrechterhaltung von Qualitdtsstandards bei physischen
Anlagen;

b) Abgaben der Aufsichtsbehérde fiir die Griindung, Anderung, Liquidation, Fusion
oder Vereinigung des Immobilienfonds;

¢) Jahresgebiihr der Aufsichtsbehérde;

d) Honorare der Prifgesellschaft fur die jahrliche Prafung sowie fir
Bescheinigungen im Rahmen von Griindungen, Anderungen, Liquidation, Fusion
oder Vereinigungen des Immobilienfonds;

e) Honorare fur Rechts- und Steuerberater im Zusammenhang mit Griindungen,
Anderungen, Liquidation, Fusion oder Vereinigung des Immobilienfonds sowie
der allgemeinen Wahrnehmung der Interessen des Immobilienfonds und seiner
Anleger;

f) Kosten fur die Publikation des Nettoinventarwertes des Immobilienfonds sowie
samtliche Kosten fur Mitteilungen an die Anleger einschliesslich der
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Ubersetzungskosten, welche nicht einem Fehlverhalten der Fondsleitung
zuzuschreiben sind;

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

h) Kosten fir eine allfallige Eintragung des Immobilienfonds bei einer auslandischen
Aufsichtsbehérde, namentlich von der auslandischen Aufsichtsbehorde
erhobene Kommissionen, Ubersetzungskosten sowie die Entschadigung des
Vertreters oder der Zahlstelle im Ausland;

i) Kosten im Zusammenhang mit der Auslbung von Stimmrechten oder
Glaubigerrechten durch den Immobilienfonds, einschliesslich der Honorarkosten
fUr externe Berater;

j) Kosten und Honorare im Zusammenhang mit im Namen des Immobilienfonds
eingetragenem geistigen Eigentum oder mit Nutzungsrechten des
Immobilienfonds;

k) alle Kosten, die durch die Ergreifung ausserordentlicher Schritte zur Wahrung der
Anlegerinteressen durch die Fondsleitung, den Vermdgensverwalter oder die
Depotbank verursacht werden.

Zusatzlich haben Fondsleitung und Depotbank Anspruch auf Ersatz der folgenden
Auslagen, die ihnen in Ausflihrung des Fondsvertrags entstanden sind:

a) Kosten fir den An- und Verkauf von Immobilienanlagen, namentlich marktibliche
Vermittlungskommissionen, Berater- und Anwaltshonorare, Notar- und andere
Gebilihren sowie Steuern;

b) markibliche an Dritte bezahlte Courtagen im Zusammenhang mit
Erstvermietungen von Immobilien;

¢) marktibliche Kosten fiir die Verwaltung der Liegenschaften durch Dritte;

d) Liegenschaftsaufwand, insbesondere Unterhalts- und Betriebskosten
einschliesslich Versicherungskosten, 6ffentlich-rechtliche Abgaben sowie Kosten
fir Service- und Infrastrukturdienstleistungen, sofern dieser marktiblich ist und
nicht von Dritten getragen wird;

e) Honorare der unabhangigen Schatzungsexperten sowie allfalliger weiterer
Experten fur den Interessen der Anleger dienende Abklarungen:

f) Beratungs- und Verfahrenskosten im Zusammenhang mit der allgemeinen
Wahrnehmung der Interessen des Immobilienfonds und seiner Anleger.

g) Kosten und Gebihren, die im Zusammenhang mit einer Kapitalerh6hung
und/oder einer allfalligen Kotierung des Immaobilienfonds;

h) Kosten und Honorare im Zusammenhang mit der Sicherstellung eines
regelmassigen borslichen oder ausserborslichen Handels der
Immobilienfondsanteile durch eine Bank oder ein Wertpapierhaus (inkl. Market
Making).

Die Fondsleitung kann fiir ihre eigenen Bemihungen im Zusammenhang mit den

folgenden Tatigkeiten eine Kommission erheben, sofern die Tatigkeit nicht von

Dritten ausgeibt wird:

Kauf und Verkauf von Grundstiicken bis maximal 3% des Kaufs- oder des
Verkaufspreises;

Erstellung von Bauten, bei Renovationen und Umbauten bis maximal 4% der
Baukosten;

Verwaltung der Liegenschaften, bis zu maximal 5% der jahrlichen
Bruttomietzinseinnahmen.
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7. Die Kosten, Gebihren und Steuern im Zusammenhang mit der Erstellung von
Bauten, Sanierungen und Umbauten (namentlich marktibliche Planer- und
Architektenhonorare, Baubewilligungs- und Anschlussgebiihren, Kosten fiur die
Einraumung von Dienstbarkeiten etc.) werden direkt den Gestehungskosten der
Immobilienanlagen zugeschlagen.

8. Kosten nach Zziff. 4 Bst. A und Ziff. 5 Bst. A werden direkt dem Einstandswert
zugeschlagen bzw. dem Verkaufswert abgezogen.
0. Die Leistungen der Immobiliengesellschaften an die Mitglieder ihrer Verwaltung, die

Geschaftsfiuhrung und das Personal sind auf die Vergutungen anzurechnen, auf
welche die Fondsleitung nach 819 Anspruch hat.

10. Die Fondsleitung und deren Beauftragte kdnnen geméass den Bestimmungen im
Anhang Retrozessionen zur Entschadigung der Vertriebstatigkeit von Fondsanteilen
und Rabatte, um die auf den Anleger entfallenden, dem Immobilienfonds belasteten
Gebuhren und Kosten zu reduzieren, bezahlen.

11. Die Verwaltungskommission der verbundenen Zielfonds, in die investiert wird, darf
unter Berucksichtigung von allfélligen Retrozessionen und Rabatte héchstens 2%
betragen. Im Jahresbericht ist der maximale Satz der Verwaltungskommission der
Zielfonds, in die investiert wird, unter Berucksichtigung von allfalligen
Retrozessionen und Rabatten anzugeben.

12. Erwirbt die Fondsleitung Anteile anderer kollektiver Kapitalanlagen, die unmittelbar
oder mittelbar von ihr selbst oder von einer Gesellschaft verwaltet werden, mit der
sie durch gemeinsame Verwaltung oder Beherrschung oder durch eine wesentliche
direkte oder indirekte Beteiligung verbunden ist ("verbundene Zielfonds"), so darf
sie allfallige Ausgabe- oder Ricknahmekommissionen der verbundenen Zielfonds
nicht dem Immobilienfonds belasten.

VI. Rechenschaftsablage und Prifung

820 Rechenschaftsablage

1. Die Rechnungseinheit des Immobilienfonds ist der Schweizer Franken (CHF).

2. Das Rechnungsjahr lauft jeweils vom 1. Januar bis zum 31. Dezember.

3. Innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres veréffentlicht die
Fondsleitung einen gepruften Jahresbericht des Immobilienfonds.

4, Das Auskunftsrecht des Anlegers gemass 85 Ziff. 4 bleibt vorbehalten.

8§21 Prifung

Die Prufgesellschaft prift, ob die Fondsleitung und die Depotbank die gesetzlichen und
vertraglichen Vorschriften wie auch die allenfalls auf sie anwendbaren Standesregeln der
Asset Management Association Switzerland eingehalten haben. Ein Kurzbericht der
Prifgesellschaft zur publizierten Jahresrechnung erscheint im Jahresbericht.
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VIl.  Verwendung des Erfolges und Ausschittungen
§22
1. Der Nettoertrag des Immobilienfonds wird jahrlich spatestens innerhalb von vier

Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres in der Rechnungseinheit Schweizer
Franken (CHF) an die Anleger ausgeschuittet.

Die Fondsleitung kann zusatzlich Zwischenausschittungen aus den Ertrédgen
vornehmen.

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

- der Nettoertrag des laufenden Geschaftsjahres und die vorgetragenen Ertrage
aus friheren Rechnungsjahren des Immobilienfonds weniger als 1% des
Nettoinventarwertes des Immobilienfonds betragt, und;

- der Nettoertrag des laufenden Geschaftsjahres und die vorgetragenen Ertrage
aus friheren Rechnungsjahren des Immobilienfonds weniger als eine Einheit der
Rechnungseinheit des Immobilienfonds betragt.

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

VIIl. Publikationen des Immobilienfonds
8§23
1. Publikumsorgan des Immobilienfonds ist das im Anhang genannte Printmedium

oder elektronische Medium. Der Wechsel des Publikationsorgans ist im
Publikationsorgan anzuzeigen.

2. Im Publikationsorgan werden insbesondere Zusammenfassungen wesentlicher
Anderungen des Fondsvertrages unter Hinweis auf die Stellen, bei denen die
Anderungen im Wortlaut kostenlos bezogen werden konnen, der Wechsel der
Fondsleitung und/oder der Depotbank, die Schaffung, Aufhebung oder Vereinigung
von Anteilsklassen sowie die Liquidation des Immobilienfonds verdffentlicht.
Anderungen, die von Gesetzes wegen erforderlich sind, welche die Rechte der
Anleger nicht beruhren oder die ausschliesslich formeller Natur sind, kdnnen mit
Zustimmung der Aufsichtsbehérde von der Publikationspflicht ausgenommen
werden.

3. Die Fondsleitung publiziert die Ausgabe- und Rucknahmepreise bzw. den
Nettoinventarwert mit dem Hinweis "exklusive Kommissionen" bei jeder Ausgabe
und Ricknahme von Anteilen auf dem im Anhang bezeichneten Publikationsorgan.
Die Fondsleitung ist von der Preispublikation befreit. Sie veroffentlicht die Preise
jedoch auf freiwilliger Basis gemass den Angaben im Anhang.

4. Der Fondsvertrag mit Anhang sowie die jeweiligen Jahresberichte und das
Basisinformationsblatt konnen bei der Fondsleitung, der Depotbank und bei allen
Vertreibern kostenlos bezogen werden.
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IX. Umstrukturierung und Auflésung

824  Vereinigung

1. Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank Immobilienfonds vereinigen,
indem sie auf den Zeitpunkt der Vereinigung die Vermdgenswerte und
Verbindlichkeiten des bzw. der zu Ubertragenden Immobilienfonds auf den
tbernehmenden Immobilienfonds Ubertragt. Die Anleger des Ubertragenden
Immobilienfonds erhalten Anteile am Ubernehmenden Immobilienfonds in
entsprechender Hohe. Allfallige Fraktionen werden in bar ausbezahlt. Auf den
Zeitpunkt der Vereinigung wird der tbertragende Immobilienfonds ohne Liquidation
aufgeldst und der Fondsvertrag des tibernehmenden Immobilienfonds gilt auch fir
den Ubertragenden Immobilienfonds.

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

c) die entsprechenden Fondsvertrage beziglich folgender Bestimmungen
grundsétzlich Gbereinstimmen:

- die Anlagepolitik, die Anlagetechniken, die Risikoverteilung sowie die mit
der Anlage verbundenen Risiken;

- die Verwendung des Nettoertrages und der Kapitalgewinne;

- die Art, die Hohe und die Berechnung aller Vergitungen, die Ausgabe- und
Ricknahmekommissionen sowie die Nebenkosten fir den An- und Verkauf
von Anlagen (Courtagen, Geblihren, Abgaben), die dem Fondsvermégen
oder den Anlegern belastet werden durfen;

- die Ricknahmebedingungen;
- die Laufzeit des Vertrages und die Voraussetzungen der Auflésung.

d) am gleichen Tag die Vermégen der beteiligten Immobilienfonds bewertet, das
Umtauschverhaltnis berechnet und die Vermoégenswerte und Verbindlichkeiten
Ubernommen werden;

e) weder den Immobilienfonds noch den Anlegern daraus Kosten erwachsen.
Vorbehalten bleiben die Bestimmungen gemass §19 Ziff. 4.

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

4, Die Fondsleitung legt mindestens einen Monat vor der geplanten Veréffentlichung
die beabsichtigten Anderungen des Fondsvertrages sowie die beabsichtigte
Vereinigung zusammen mit dem Vereinigungsplan der Aufsichtsbehdrde zur
Uberprufung vor. Der Vereinigungsplan enthalt Angaben zu den Griinden der
Vereinigung, zur Anlagepolitik der beteiligten Immobilienfonds und den allfalligen
Unterschieden zwischen dem (bernehmenden und dem (bertragenden
Immobilienfonds, zur Berechnung des Umtauschverhdltnisses, zu allfalligen
Unterschieden in den Vergutungen, =zu allfalligen Steuerfolgen fir die

Immobilienfonds sowie die Stellungnahme der zustandigen
kollektivanlagerechtlichen Prifgesellschaft.
5. Die Fondsleitung publiziert die beabsichtigten Anderungen des Fondsvertrages

nach 823 Ziff. 2 sowie die beabsichtigte Vereinigung und deren Zeitpunkt
zusammen mit dem Vereinigungsplan mindestens zwei Monate vor dem von ihr
festgelegten Stichtag in den Publikationsorganen der beteiligten Immobilienfonds.
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Dabei weist sie die Anleger darauf hin, dass diese bei der Aufsichtsbehdérde innert
30 Tagen nach der letzten Publikation Einwendungen gegen die beabsichtigten
Anderungen des Fondsvertrages erheben oder die Ruckzahlung ihrer Anteile
verlangen kénnen.

6. Die Prifgesellschaft Uberprift unmittelbar die ordnungsgemaésse Durchfihrung der
Vereinigung und dussert sich dazu in einem Bericht zuhanden der Fondsleitung und
der Aufsichtsbehdrde.

7. Die Fondsleitung meldet der Aufsichtsbehdrde den Abschluss der Vereinigung und

publiziert den Vollzug der Vereinigung, die Bestatigung der Priifgesellschaft zur
ordnungsgemassen Durchflihrung sowie das Umtauschverhaltnis ohne Verzug im
Publikationsorgan der beteiligten Immobilienfonds.

8. Die Fondsleitung erwahnt die Vereinigung im nachsten Jahresbericht des
Ubernehmenden Immobilienfonds und im allfallig vorher zu erstellenden
Halbjahresbericht. Fir den Ubertragenden Immobilienfonds ist ein geprtfter
Abschlussbericht zu erstellen, falls die Vereinigung nicht auf den ordentlichen
Jahresabschluss fallt.

8§25 Umwandlung in eine andere Rechtsform

1. Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank den Immobilienfonds in
Teilvermdgen einer SICAV nach schweizerischem Recht umwandeln, wobei die
Aktiven und Passiven des/der umgewandelten Immobilienfonds zum Zeitpunkt
der Umwandlung auf das Anleger-Teilvermdgen einer SICAV ubertragen
werden. Die Anleger des umgewandelten Immobilienfonds erhalten Anteile des
Anleger-Teilvermdgens der SICAV mit einem entsprechenden Wert. Am Tag der
Umwandlung wird der umgewandelte Immobilienfonds ohne Liquidation
aufgelost, und das Anlagereglement der SICAV gilt fur die Anleger des
umgewandelten Immobilienfonds, die Anleger des Anleger-Teilvermogens der
SICAV werden.

2. Der Immobilienfonds darf nur in ein Teilvermdgen einer SICAV umgewandelt
werden, wenn:

a) Der Fondsvertrag dies vorsieht und das Anlagereglement der SICAV dies
ausdrucklich festhalt;

b) Der Immobilienfonds und das Teilvermégen von der gleichen Fondsleitung verwaltet
werden;

c) Der Fondsvertrag und das Anlagereglement der SICAV bezlglich folgender
Bestimmungen grundsatzlich Ubereinstimmen:

i. die Anlagepolitik (einschliesslich Liquiditat), die Anlagetechniken
(Wertpapierleihe, Pensionsgeschafte und umgekehrte Pensionsgeschéfte,
Finanzderivate), Kreditaufnahme und -vergabe, Verpfandung von
Vermogenswerten der gemeinsamen Anlage, Risikoverteilung und
Anlagerisiken, die Art der kollektiven Kapitalanlage, der Anlegerkreis, die
Anteils-/Aktienklassen und die Berechnung des Nettoinventarwerts,

ii. die Verwendung von Nettoerldsen und Verdusserungsgewinnen aus der
Verausserung von Gegenstanden und Rechten,

iii. die Verwendung des Ergebnisses und die Berichterstattung,

iv. Art, Ho6he wund Berechnung aller Vergitungen, Ausgabe- und
Rucknahmeabschlage sowie Nebenkosten fir den Erwerb und die
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Verausserung von Anlagen (Maklergebihren, Abgaben, Steuern), die dem
Fondsvermdgen oder der SICAV, den Anlegern oder den Aktiondren belastet
werden kénnen, vorbehaltlich rechtsformspezifischer Nebenkosten der
SICAV,

v. die Bedingungen fur Ausgabe und Ricknahme,
vi. die Laufzeit des Vertrags oder der SICAV,
vii. das Publikationsorgan;

d) Die Bewertung der Vermogenswerte der beteiligten kollektiven Kapitalanlagen, die
Berechnung des Umtauschverhéltnisses und die Ubertragung der Vermdgenswerte
und Verbindlichkeiten erfolgen am selben Tag;

e) Dem Immobilienfonds oder der SICAV bzw. den Anlegern oder Aktiondren
entstehen keine Kosten.

3. Die FINMA kann die Aussetzung der Ricknahme fir einen bestimmten Zeitraum
genehmigen, wenn absehbar ist, dass die Umwandlung langer als einen Tag
dauern wird.

4, Die Fondsleitung hat der FINMA vor der geplanten Veroffentlichung die

geplanten Anderungen des Fondsvertrages und die geplante Umwandlung
zusammen mit dem Umwandlungsplan zur Prifung vorzulegen. Der
Umwandlungsplan enthélt Angaben zu den Griinden fur die Umwandlung, zur
Anlagepolitik der betroffenen kollektiven Kapitalanlagen und zu allfalligen
Unterschieden zwischen dem umgewandelten Immobilienfonds und dem
Teilvermdgen der SICAV, zur Berechnung des Umtauschverhéltnisses, zu
allfalligen Unterschieden in der Vergtitung, zu allfélligen steuerlichen Folgen fur
die kollektiven Kapitalanlagen sowie die Stellungnahme der Priifgesellschaft des
Immobilienfonds.

5. Die Fondsleitung veroffentlicht allfallige Anderungen des Fondsvertrages nach
§ 23 Ziff. 2 sowie die geplante Umwandlung und den vorgesehenen Zeitpunkt in
Verbindung mit dem Umwandlungsplan mindestens zwei Monate vor dem von
ihr in der Publikation des umgewandelten Immobilienfonds festgelegten
Zeitpunkt. Dabei weist sie die Anleger darauf hin, dass diese bei der
Aufsichtsbehtrde innert 30 Tagen nach der Publikation bzw. Mitteilung
Einwendungen gegen die beabsichtigten Anderungen des Fondsvertrages
erheben oder die Riickzahlung ihrer Anteile verlangen kdnnen.

6. Die Prifgesellschaft des Immobilienfonds bzw. der SICAV (falls abweichend)
prift unverziglich die ordnungsgemasse Durchfiihrung der Umwandlung und
erstattet der Fondsleitung, der SICAV und der FINMA darUber Bericht.

7. Die Fondsleitung meldet der FINMA unverziglich den Abschluss der
Umwandlung und leitet der FINMA die Bestatigung der Prifgesellschaft Giber die
ordnungsgemasse Durchfiihrung des Geschéfts und den Umwandlungsbericht
im Publikationsorgan der beteiligten Immobilienfonds weiter.

8. Die Fondsleitung oder die SICAV erwdhnt die Umwandlung im nachsten
Jahresbericht des Immobilienfonds bzw. der SICAV und in einem allfallig friher
vergffentlichten Halbjahresbericht.

826 Laufzeit des Immobilienfonds und Auflésung

1. Der Immobilienfonds besteht auf unbestimmte Zeit.

2. Die Fondsleitung oder die Depotbank kénnen die Auflosung des Immaobilienfonds
durch Kindigung des Fondsvertrages mit einer einmonatigen Kundigungsfrist
herbeifuhren.
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3. Der Immobilienfonds kann durch Verfiigung der Aufsichtsbehérde aufgelést werden,
insbesondere wenn er spatestens ein Jahr nach Ablauf der Zeichnungsfrist
(Lancierung) oder einer langeren, durch die Aufsichtsbehdrde auf Antrag der
Depotbank und der Fondsleitung erstreckten Frist nicht Uber ein Nettovermégen von
mindestens 5 Millionen Schweizer Franken (oder Gegenwert) verfigt.

4, Die Fondsleitung gibt der Aufsichtsbehérde die Auflosung unverziglich bekannt und
veroffentlicht sie im Publikationsorgan.
5. Nach erfolgter Kindigung des Fondsvertrages darf die Fondsleitung den

Immobilienfonds unverziglich liquidieren. Hat die Aufsichtsbehorde die Auflésung
des Immobilienfonds verfugt, so muss dieser unverziglich liquidiert werden. Die
Auszahlung des Liquidationserldses an die Anleger ist der Depotbank Ubertragen.
Sollte die Liquidation langere Zeit beanspruchen, kann der Erlgs in Teilbetragen
ausbezahlt werden. Vor der Schlusszahlung muss die Fondsleitung die Bewilligung
der Aufsichtsbehdrde einholen.

X. Anderung des Fondsvertrages

8§27

Soll der vorliegende Fondsvertrag geandert werden, oder besteht die Absicht, die
Fondsleitung oder die Depotbank zu wechseln, so hat der Anleger die Mdglichkeit, bei der
Aufsichtsbehtrde innert 30 Tagen nach der letzten entsprechenden Publikation
Einwendungen zu erheben. In der Publikation informiert die Fondsleitung die Anleger
darliber, auf welche Fondsvertragséanderungen sich die Prifung und die Feststellung der
Gesetzeskonformitat durch die FINMA erstrecken. Bei einer Anderung des Fondsvertrages
konnen die Anleger tberdies unter Beachtung der vertraglichen Frist die Auszahlung ihrer
Anteile in bar verlangen. Vorbehalten bleiben die Félle geméss §23 Ziff. 2, welche mit
Zustimmung der Aufsichtsbehodrde von der Publikationspflicht ausgenommen sind.

XI. Anwendbares Recht und Gerichtsstand
828
1. Der Immobilienfonds untersteht schweizerischem Recht, insbesondere dem

Bundesgesetz Uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006, der
Verordnung Uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 22. November 2006 sowie der
Verordnung der FINMA uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 27. August 2014.

Der Gerichtsstand ist der Sitz der Fondsleitung.

2. Fur die Auslegung des Fondsvertrages ist die deutschsprachige Fassung
massgebend.

3. Der vorliegende Fondsvertrag tritt am 17. Marz 2023 in Kraft.

4. Der vorliegende Fondsvertrag ersetzt den Fondsvertrag vom 7. August 2020.

5. Bei der Genehmigung des Fondsvertrags prift die FINMA ausschliesslich die

Bestimmungen nach  Art. 35a Abs. 1 Bst. a-g KKV  und  stellt  deren
Gesetzeskonformitat fest.
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Der vorliegende Fondsvertrag wurde von der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht FINMA
am 17. Marz 2023 genehmigt.

gez. Die Depotbank gez. Die Fondsleitung
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1. Informationen zur Fondsleitung
1.1. Allgemeine Angaben zum Immobilienfonds und zur Fondsleitung

Der Fondsvertrag des PURE Swiss Opportunity REF (der ,Immobilienfonds®) wurde
von der PURE Funds AG als Fondsleitung aufgestellt und mit Zustimmung der
Banque Cantonale Vaudoise als Depotbank der Eidgenéssischen
Finanzmarktaufsicht FINMA unterbreitet und von dieser erstmals am 7. August 2020
genehmigt.
Die Fondsleitung ist die PURE Funds AG. Seit der Grindung im Jahre 2019 als
Aktiengesellschaft ist die Fondsleitung mit Sitz an der Gotthardstrasse 14 in 6300 Zug
im Fondsgeschéft tatig. Die Fondsleitung erhielt die Bewilligung der Eidgendssischen
Finanzmarktaufsicht FINMA am 20. Mai 2020.
Die Hohe des gezeichneten Aktienkapitals der Fondsleitung betragt per 31.
Dezember 2021 CHF 1.5 Mio. Das Aktienkapital ist in Namenaktien eingeteilt und zu
100% einbezahlt. Mit der Zusammensetzung des Aktionariates ist die
uneingeschréankte Unabhangigkeit der Fondsleitung von anderen Bewilligungstragern
gewahrleistet.
Die Fondsleitung verwaltet in der Schweiz derzeit eine kollektive Kapitalanlage.
Weitere Informationen zur Fondsleitung sind auf www.pure.swiss erhdltlich.
Der Verwaltungsrat der Fondsleitung setzt sich aus den folgenden Personen
zusammen:

- Christian Gees, Prasident

- Carmen Lauener, Vizeprasidentin

- Dr. Felix Horber, Mitglied

- Jan Barthel, Mitglied

- Marco Fiorini, Mitglied
Die Geschaftsleitung der Fondsleitung setzt sich aus den folgenden Personen
zusammen:

- Flavio Lauener, CEO / CIO

- André Schiilke, CFO / COO

- Rainer-Michael Kirschner, Head Investment Management
1.2. Ubertragung der Anlageentscheide

Die Anlageentscheide fur den Immobilienfonds werden von der Fondsleitung
wahrgenommen und sind nicht an Dritte Gbertragen worden. Die Fondsleitung verfugt
Uber Fachpersonal, welches Gewahr fiir eine einwandfreie Geschéftsfilhrung bietet
und in der Lage ist, nachhaltigen Nutzen fir die Anleger zu stiften.

1.3. Ubertragung von Teilaufgaben

Die Fondsleitung hat Teilaufgaben der Fondsleitung im Bereich der kaufmé&nnischen
Liegenschaftenverwaltung der Immobilien an die Wincasa AG, Winterthur delegiert,
welche i.d.R. auch die technische Liegenschaftenverwaltung wahrnimmt. Letztere
kann indes auch an weitere, lokal spezialisierte Bewirtschaftungsunternehmen
delegiert werden.

Die genaue Ausfilhrung des Auftrages ist in einem Vertrag zwischen den Parteien
geregelt.
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2. Informationen Uber die Depotbank
2.1. Allgemeine Angaben zur Depotbank

Die Banque Cantonale Vaudoise (nachfolgend die ,BCV*) fungiert als Depotbank. Die
BCV wurde durch Dekret des Waadtlander Grossrats vom 19. Dezember 1845 auf
unbestimmte Zeit errichtet. Sie ist eine 6ffentlich-rechtliche Aktiengesellschaft. Sitz
und Geschaftsleitung befinden sich am Place St-Francois 14 in 1003 Lausanne /
Schweiz. Sie kann Tochtergesellschaften, Filialen, Geschéftsstellen und
Vertretungen haben.

Die BCV ist eine kundennahe Universalbank mit mehr als 170 Jahren
Geschéftserfahrung, rund 2000 Mitarbeitenden und Gber 60 Verkaufsstellen im
Kanton Waadt. Zu ihrem Aufgabenbereich gehort es, kantonsweit alle Sektoren der
Privatwirtschaft zu férdern und die offentlichen Kérperschaften bei der Finanzierung
ihrer Aufgaben zu unterstiitzen sowie den Bedarf an Hypothekarkrediten zu decken.
Zu diesem Zweck flhrt sie alle Giblichen Bankgeschéfte fur eigene Rechnung und fur
Rechnung Dritter aus (Art. 4 LBCV und Art. 4 der Bankstatuten). Die BCV geht ihren
Geschéften vorwiegend im Kanton Waadt nach; liegt es im Interesse der Waadtlander
Wirtschaft, kann sie auch an anderen Orten in der Schweiz und im Ausland téatig
werden. Als Kantonalbank setzt sie sich namentlich fur die Entwicklung der
kantonalen Wirtschaft nach den Grundsatzen der nachhaltigen Entwicklung ein, unter
Berticksichtigung wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Kriterien.

Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer im In- und Ausland mit der
Aufbewahrung des Fondsvermdgens beauftragen, soweit dies im Interesse einer
sachgerechten Verwahrung liegt. Fiir Finanzinstrumente darf die Ubertragung nur an
beaufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer erfolgen. Davon ausgenommen ist die
zwingende Verwahrung an einem Ort, an dem die Ubertragung an beaufsichtigte
Dritt- oder Zentralverwahrer nicht mdglich ist, wie insbesondere aufgrund zwingender
Rechtsvorschriften oder der Modalitaten des Anlageprodukts. Mit der Ubertragung
der Aufbewahrung des Fondsvermdgens auf Dritt- und Zentralverwahrer im In- oder
Ausland gehen Risiken einher. Die Dritt- und Zentralverwahrung bringt es mit sich,
dass die Fondsleitung an den hinterlegten Wertpapieren nicht mehr das Allein-,
sondern nur noch das Miteigentum hat.

Sind die Dritt- und Zentralverwahrer Uberdies nicht beaufsichtigt, so dirften sie
organisatorisch nicht den Anforderungen gentigen, welche an Schweizer Banken
gestellt

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

Die Depotbank ist bei den US-Steuerbehérden als ein auslandisches Finanzinstitut,
das den Meldepflichten gemass Modell 2 des zwischenstaatlichen Abkommens im
Sinne der Sections 1471-1474 des U.S. Internal Revenue Code unterliegt (,Reporting
Model 2 FFI¥), registriert.

3. Bedingungen fur Ausgabe und Ricknahme von Fondsanteilen und
Kotierung und Handel

Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit moglich. Sie darf nur tranchenweise erfolgen.
Die Fondsleitung bestimmt die Anzahl der neu auszugebenden Anteile, das
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Bezugsverhaltnis fir die bisherigen Anleger, die Emissionsmethode fir das
Bezugsrecht und die Ubrigen Bedingungen in einem separaten Emissionsprospekt.

Der Anleger kann seinen Anteil jeweils auf das Ende eines Rechnungsjahres, unter
Einhaltung einer Kindigungsfrist von 12 Monaten kiindigen. Die Fondsleitung kann
unter bestimmten Bedingungen die wahrend eines Rechnungsjahres gekindigten
Anteile vorzeitig zurtckzahlen (vgl. 817 Ziff. 2 Fondsvertrag). Falls der Anleger die
vorzeitige Ruckzahlung wiinscht, so hat er dies bei der Kiundigung schriftlich zu
verlangen. Die ordentliche wie auch die vorzeitige Riickzahlung erfolgt innerhalb von
hochstens drei Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres (vgl.
85 Ziff. 5 Fondsvertrag).

Der Nettowert des Immobilienfonds wird zum Verkehrswert auf Ende des
Rechnungsjahres und bei jeder Ausgabe von Anteilen berechnet.

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des
Fondsvermogens, vermindert um allfallige Verbindlichkeiten des Immobilienfonds
sowie um die bei einer allfalligen Liquidation des Immobilienfonds wahrscheinlich
anfallenden Steuern, dividiert durch die Anzahl der im Umlauf befindlichen Anteile. Er
wird auf zwei Stellen nach dem Komma gerundet.

Der Ausgabepreis ergibt sich aus dem im Hinblick auf die Ausgabe berechneter
Nettoinventarwert, zuzuglich der Ausgabekommission. Die HOhe der
Ausgabekommission ist aus Ziff. 5.4 des Anhangs ersichtlich.

Der Ricknahmepreis ergibt sich aus dem im Hinblick auf die Rlicknahme berechneter
Nettoinventarwert, abzilglich der Ricknahmekommission. Die Hohe der
Ricknahmekommission ist aus Ziff. 5.4 des Anhangs ersichtlich.

Die Nebenkosten fiir den An- und Verkauf der Anlagen (Handénderungssteuern,
Notariatskosten, Gebihren, marktkonforme Courtagen, Abgaben usw.), die dem
Immobilienfonds aus der Anlage des einbezahlten Betrages bzw. aus dem Verkauf
eines dem gekiindigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen erwachsen, werden
dem Fondsvermdgen belastet.

Ausgabe- und Riicknahmepreis werden auf zwei Stellen nach dem Komma gerundet.

Die Fondsleitung veroffentlicht den Verkehrswert des Fondsvermdgens und den sich
daraus ergebenden Inventarwert der Fondsanteile gleichzeitig mit der Bekanntgabe an
die mit dem regelméssigen ausserbdrslichen Handel der Anteile betraute Bank oder
das damit betraute Wertpapierhaus in den Publikationsorganen.

Regelmassiger ausserbérslicher Handel

Die Anteile des Immobilienfonds sind nicht an einer Borse kotiert. Die Fondsleitung
stellt einen regelmassigen ausserbdrslichen Handel der Immobilienfondsanteile Gber
die BCV sicher.

Die Fondsleitung hat die Organisation des Anteilshandels der BCV Ubertragen, ohne
ihr jedoch das Exklusivrecht daftr zu gewahren. Der Fondsleitung steht es frei,
weitere Vereinbarungen mit anderen Banken oder Wertpapierhauser zu treffen. Die
Modalitaten der Organisation des Anteilshandels sind in einer diesbeziglichen
Vereinbarung zwischen der Fondsleitung und der BCV unter Einhaltung der
anwendbaren Vorschriften geregelt. Die Fondsleitung veréffentlicht den Verkehrswert
des Fondsvermogens und den sich daraus ergebenden Inventarwert der
Fondsanteile in den Publikationsorganen gleichzeitig mit der Bekanntgabe dieser
Werte an die mit dem regelmassigen ausserbdrslichen Handel der Anteile betrauten
Bank.
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Kontaktperson flr den ausserbdrslichen Handel:
Immo Desk immo.desk@bcv.ch Telefon: 021 212 40 96

4. Informationen uUber Dritte
4.1. Zahlstelle

Zahlstelle ist die Banque Cantonale Vaudoise, Place St-Frangois 14 in 1003
Lausanne sowie samtliche Filialen und Zweigniederlassungen.

4.2. Vertreiber

Die Fondsleitung hat zur Zeit keine Institute mit der Vertriebstatigkeit in Bezug auf
den Immobilienfonds beauftragt.

4.3. Prufgesellschaft

Als Prufgesellschaft amtet die Pricewaterhouse Coopers AG, Birchstrasse 160, 8050
Zdrich.

4.4, Schatzungsexperten

Die Fondsleitung hat mit Genehmigung der Aufsichtsbehorde folgende standige und
unabhangige Schatzungsexpertin ernannt:

Wuest Partner AG, Bleicherweg 5, 8001 Zirich

Folgende Hauptverantwortliche der Schatzungsexpertin betreuen das Mandat:

- Herr Nico Muller, Director, MRICS, MSc in Architecture ETH, Wiest Partner
AG, Zirich

- Herr Adrian Kropfli, Manager, BSc in Architecture ETH, MSc in Real Estate
HSLU, Wiest Partner AG, Zlrich

Wiest Partner AG zeichnet sich durch ihre langjahrige Erfahrung im Bereich
Immobilienschatzungen fur regulierte Institute aus. Die genaue Ausfuhrung des
Auftrags regelt ein zwischen der Fondsleitung und Wuiest Partner abgeschlossener
Auftrag.

5. Weitere Informationen

5.1. Nitzliche Hinweise

Valorennummer: 55585462

ISIN-Nummer: CH0555854626

Kotierung/Handel: nicht an einer Borse kotiert, ausserborslicher Handel
Rechnungsjahr: 1. Januar bis 31. Dezember

Anteile: werden nicht verbrieft, sondern nur buchmassig gefihrt

Ausschittungstermin: innerhalb von 4 Monaten
Rechnungseinheit: Schweizer Franken (CHF)

5.2. Hinweis zum Einsatz von Derivaten als Anlagetechnik

Die Fondsleitung verzichtet auf den Einsatz von Derivaten als Teil der Anlagetechnik.

28 /36



<» PURE

5.3. Fir den Immobilienfonds relevante Steuervorschriften

Der Immobilienfonds besitzt in der Schweiz keine Rechtspersonlichkeit. Er unterliegt
grundsatzlich weder einer Ertrags- noch einer Kapitalsteuer. Eine Ausnahme bilden
Immobilienfonds mit direktem Grundbesitz. Die Ertrage aus direktem Grundbesitz
unterliegen gemass dem Bundesgesetz Uber die direkte Bundessteuer der
Besteuerung beim Fonds selbst und sind daftir beim Anteilinhaber steuerfrei.
Kapitalgewinne aus direktem Grundbesitz sind ebenfalls nur beim Immobilienfonds
steuerbar.

Die im Immobilienfonds auf inlandischen Ertragen abgezogene eidgendssische
Verrechnungssteuer kann von der Fondsleitung fur den Immobilienfonds
vollumfanglich zurtickgefordert werden.

Die Ertragsausschuttungen des Immobilienfonds (an in der Schweiz und im Ausland
domizilierte Anleger) unterliegen der eidgendssischen Verrechnungssteuer
(Quellensteuer) von 35%. Die je mit separatem Coupon ausgeschutteten Ertradge und
Kapitalgewinne aus direktem Grundbesitz und Kapitalgewinne aus der Verdusserung
von Beteiligungen und Ubrigen Vermdgenswerten unterliegen keiner
Verrechnungssteuer.

In der Schweiz domizilierte Anleger koénnen die in Abzug gebrachte
Verrechnungssteuer durch Deklaration in der Steuererklarung resp. durch separaten
Verrechnungssteuerantrag zurickfordern. Im Ausland domizilierte Anleger kénnen
die Verrechnungssteuer nach dem allféllig zwischen der Schweiz und ihrem
Domizilland bestehenden Doppelbesteuerungsabkommen zurlckfordern. Bei
fehlendem Abkommen besteht keine Rickforderungsmaglichkeit.

Die steuerlichen Ausfuhrungen gehen von der derzeit bekannten Rechtslage und
Praxis aus. Anderungen der Gesetzgebung, Rechtsprechung bzw. Erlasse und
Praxis der Steuerbehdrden bleiben ausdriicklich vorbehalten.

Die Besteuerung und die Ubrigen steuerlichen Auswirkungen fur den Anleger
beim Halten bzw. Kaufen oder Verkaufen von Fondsanteilen richten sich nach
den steuergesetzlichen Vorschriften im Domizilland des Anlegers. Es ist Sache
des Anlegers bzw. der an einem Erwerb der Anteile interessierten Personen,
sich bei qualifizierten Beratern tber die sie treffenden steuerlichen Folgen zu
informieren. Keinesfalls kdnnen die Fondsleitung und/oder die Depotbank eine
Verantwortung fir die den Anleger treffenden individuellen Steuerfolgen
Ubernehmen.

Der Immobilienfonds hat folgenden Steuerstatus:

Internationaler automatischer Informationsaustausch in Steuersachen
(automatischer Informationsaustausch, AlA): Dieser Immobilienfonds qualifiziert
fur die Zwecke des automatischen Informationsaustausches (AlA) im Sinne des
gemeinsamen Melde- und Sorgfaltsstandards der Organisation fur wirtschaftliche
Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD) fur Informationen Uber Finanzkonten
(GMS) als nicht meldendes schweizerisches Finanzinstitut.

FATCA: Der Immobilienfonds ist bei den US-Steuerbehérden als Non-Reporting
Swiss Financial Institution im Sinne der Sections 1471 — 1474 des U.S. Internal
Revenue Code (Foreign Account Tax Compliance Act, einschliesslich
diesbezuglicher Erlasse, ,FATCA®) angemeldet.
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5.4. Vergitungen und Nebenkosten

Vergutungen und Nebenkosten zulasten der Anleger (Auszug aus 818 des
Fondsvertrages):

Ausgabekommission zugunsten der Fondsleitung, der max. 3%
Depotbank und/oder von Vertreiber im In- und Ausland
von zusammen

Riucknahmekommission zugunsten der Fondsleitung max. 3%

Kommission fur die Auszahlung des 0.5%
Liguidationsbetreffnisses

Vergutungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermdgens (Auszug aus
819 des Fondsvertrages):

Verwaltungskommission der Fondsleitung max. 1% p.a. des
Gesamtfondsvermoégens

Depotbankkommission der Depotbank max. 0.1% p.a. des
Nettoinventarwertes

Market Maker CHF 20'000 p.a.

Die Verwaltungskommission wird verwendet fir die Leitung des Immobilienfonds, die
Vermogensverwaltung und gegebenenfalls fur die Vertriebstatigkeit in Bezug auf den
Immobilienfonds.

Zusatzlich werden aus der Verwaltungskommission der Fondsleitung Retrozessionen
und/oder Rabatte gemdass diesem Anhang bezahlt.

Die Depotbankkommission wird verwendet fir die Aufgaben der Depotbank, wie die
Aufbewahrung des Fondsvermogens, die Besorgung des Zahlungsverkehrs und die
sonstigen in § 4 des Fondsvertrags Aufgaben.

Zusatzlich kénnen dem Immobilienfonds die weiteren in 819 des Fondsvertrags
aufgefuihrten Vergutungen und Nebenkosten in Rechnung gestellt werden.

Die effektiv angewandten Satze sind jeweils aus dem Jahresbericht ersichtlich.

Die Fondsleitung und deren Beauftragte kdnnen Retrozessionen zur Entschadigung
der Vertriebstatigkeit von Immobilienfondsanteilen in der Schweiz oder von der
Schweiz aus bezahlen. Mit dieser Entschadigung kdnnen insbesondere folgende
Dienstleistungen abgegolten werden:

« die Organisation von Road Shows;
+ die Teilnahme an Veranstaltungen und Messen;
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* die Herstellung von Werbematerial; und
* die Schulung von Vertriebsmitarbeitern etc.

Retrozessionen gelten nicht als Rabatte auch wenn sie ganz oder teilweise
letztendlich an die Anleger weitergeleitet werden.

Die Empfanger der Retrozessionen gewahrleisten eine transparente Offenlegung und
informieren den Anleger von sich aus kostenlos tber die Hohe der Entschadigungen,
die sie fur die Vertriebstatigkeit erhalten kénnen.

Auf Anfrage legen die Empfanger der Retrozessionen die effektiv erhaltenen Betrage,
welche sie fur die Vertriebstatigkeit in Bezug auf die kollektiven Kapitalanlagen dieser
Anleger erhalten, offen.

Die Fondsleitung und deren Beauftragte konnen in Bezug auf die Vertriebstatigkeit in
der Schweiz oder von der Schweiz aus Rabatte auf Verlangen direkt an Anleger
bezahlen. Rabatte dienen dazu, die auf die betreffenden Anleger entfallenden
Gebuhren oder Kosten zu reduzieren. Rabatte sind zulassig, sofern sie

- aus Gebihren bezahlt werden, welche dem Vermdgen des
Immobilienfonds belastet wurden und somit das Vermogen des
Immobilienfonds nicht zusatzlich belasten;

- aufgrund von objektiven Kriterien gewahrt werden;

- samtlichen Anlegern, welche die objektiven Kriterien erfullen, unter
gleichen zeitlichen Voraussetzungen im gleichen Umfang gewahrt werden.

Die objektiven Kriterien zur Gewahrung von Rabatten durch die Fondsleitung und
deren Beauftragte sind:

- Das vom Anleger gezeichnete Volumen bzw. das von ihm gehaltene
Gesamtvolumen in der Kollektiven Kapitalanlage oder gegebenenfalls in der
Produktepalette des Promoters;

- Die Hohe der vom Anleger generierten Geblhren;

- Das vom Anleger praktizierte Anlageverhalten (z.B. erwartete Anlagedauer);

- Die Unterstiitzungsbereitschaft des Anlegers in der Lancierungsphase einer
kollektiven Kapitalanlage.

Auf Anfrage des Anlegers legen die Fondsleitung und deren Beauftragte die
entsprechende Hohe der Rabatte kostenlos offen.

Gebuhrenteilungsvereinbarungen («commission sharing agreements») und
geldwerte Vorteile («soft commissions»):

- Die Fondsleitung hat keine  Gebuhrenteilungsvereinbarungen
(,commission sharing agreements) abgeschlossen.

- Die Fondsleitung hat keine Vereinbarungen bezlglich sogenannten «soft
commissions» abgeschlossen.

31/36



<» PURE

Total Expense Ratio:

Der Koeffizient der gesamten, laufend dem Fondsvermdgen belasteten Kosten (Total
Expense Ratio, TER REF) betrug:

- 2021:

TER REF GAV: 1.59% inkl. one-offs
TER REF GAV: 0.72% exkl. one-offs
TER REF NAV: 1.73% inkl. one-offs
TER REF NAV: 0.79% exkl. one-offs

Anlagen in verbundene Kapitalanlagen:

Bei Anlagen in kollektive Kapitalanlagen, welche die Fondsleitung unmittelbar oder
mittelbar selbst verwaltet oder die von einer Gesellschaft verwaltet werden, mit der
die Fondsleitung durch eine gemeinsame Verwaltung, Beherrschung oder durch eine
wesentliche direkte oder indirekte Beteiligung verbunden ist, wird keine Ausgabe- und
Rucknahmekommission belastet.

5.5. Die wesentlichen Risiken

Der Fonds untersteht den Anlegerschutzvorschriften des Bundesgesetzes Uber die
kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006 (KAG). Diese Vorschriften kbnnen die
unten aufgefuhrten Risiken allenfalls mindern, nicht jedoch ausschliessen. Anleger,
die den Kauf von Fondsanteilen in Erwégung ziehen, sollten die nachstehenden,
spezifischen, jedoch nicht abschliessenden Risikofaktoren bericksichtigen. Solche
Risiken konnen einzeln oder in Kombination die Ertragslage des Fonds und die
Bewertung des Fondsvermogens negativ beeinflussen und zu einer Verminderung
des Anteilswertes (bis zu einem Totalverlust) fihren. Insbesondere bestehen die
folgenden Faktoren, Risiken und Ungewissheiten:

Konjunkturelle Entwicklung

Der Fonds investiert in Immobilien und Immobilienprojekte in der Schweiz. Er ist
mithin von der konjunkturellen Entwicklung und von den allgemeinen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen in der Schweiz abhangig. Negative konjunkturelle
Entwicklungen kénnen namentlich zu héheren Leerstanden bei den vom Fonds
gehaltenen Liegenschaften fiihren. Allgemeine wirtschaftliche Abschwachungen,
Anderungen der Teuerungsrate in der Schweiz oder eine verminderte
Standortattraktivitdt der zentralen Wirtschaftsraume der Schweiz im internationalen
Vergleich kdnnen den Fonds ebenfalls negativ beeinflussen.

Veranderungen des Schweizer Immobilienmarkts

Auf dem Schweizer Immobilienmarkt kann es zu Schwankungen bei Angebot und
Nachfrage kommen, welche im Einklang mit, aber auch unabhangig von der
konjunkturellen Entwicklung auftreten kénnen. Solche Schwankungen kdnnen auch
in Zukunft sowohl auf dem Mieter- als auch auf dem Eigentimermarkt auftreten. So
kann ein Uberangebot zu einer Reduktion der Mietertrage und der Immobilienpreise
fuhren Dies kann auch negative Auswirkungen fir den Fonds haben. Es kdnnen
indessen keine zuverldssigen Aussagen zur kunftigen Entwicklung des
schweizerischen Immobilienmarkts gemacht werden. Zudem ist nicht aus-
zuschliessen, dass die Wertentwicklung von Immobilien je nach ihrem Standort sehr
unterschiedlich sein kann. Auch bei langfristig vermieteten Immobilien gibt es keine
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Garantie, dass diese nach Auslaufen des Mietvertrags wieder zu mindestens den
gleichen Konditionen vermietet werden kénnen.

Risiken im Zusammenhang mit der Bewertung der Immobilien

Die Bewertung von Immobilien basiert auf zahlreichen Faktoren und héngt nicht
zuletzt von einer gewissen subjektiven Einschatzung dieser Faktoren durch den
Schéatzungsexperten ab. Die vom Fonds per jeweiligen Stichtag festgelegten und von
Schatzungsexperten gepriften Werte der Liegenschaften kénnen deshalb von dem
bei einem Verkauf der Liegenschaft zu erzielenden Preis abweichen, zumal der
Verkaufspreis von Angebot und Nachfrage zum Zeitpunkt des Verkaufs abhangt.

Zinsentwicklung und Refinanzierungsrisiko

Kredit- und Kapitalmarktzinssatze sind standigen, nicht immer vorhersehbaren
Verédnderungen ausgesetzt. Insbesondere Verédnderungen des
Hypothekarzinssatzes und der Inflation bzw. Inflationserwartungen kénnen einen
massgeblichen Einfluss auf den Wert der Immobilien und die Entwicklung der
Mietertrage wie auch auf die Finanzierungskosten haben. Es besteht das Risiko, dass
die Erneuerung von Finanzierungen nicht oder nur zu héheren Kosten maglich ist.

Erstellung von Bauten und Bauprojekten

Der Immobilienfonds investiert in Immobilien und Immobilienprojekte in der Schweiz.
Es liegt in der Natur von Projekten im Zusammenhang mit dem Bau, dem Umbau und
der Renovation von Immobilien, dass diese langere Zeit in Planung und anféllig fur
Verzdgerungen sind. Verzégerungen bei der Realisierung von Immobilienprojekten
kénnen sich insbesondere daraus ergeben, dass Baubewilligungen aufgrund von
Einsprachen und anderen Rechtsmitteln lange Zeit nicht rechtskraftig werden. Auch
kénnen unvorhergesehene Schwierigkeiten mit dem zu bebauenden Grundstiick oder
der Bausubstanz wie auch Probleme aufseiten der Generalunternehmer oder deren
Subunternehmer auftreten, auf welche die Fondsleitung keinen Einfluss hat. Wahrend
der Realisierung des Projekts fallen keine Ertrdge an. Bei der Realisierung von
Bauprojekten kommt es haufig zu Uberschreitungen der budgetierten Kosten, etwa
aufgrund behoérdlicher Auflagen, Unféllen, ungentugender Versicherungsdeckung,
wegen unvorhergesehener Schwierigkeiten beim Bau oder aufgrund von Fehlern in
der Plan- oder Ausflhrungsphase aufseiten der General- und Subunternehmer.
Bauméngel und Konstruktionsfehler kdnnen unerwartete und moglicherweise
Uberdurchschnittliche Sanierungs- oder Unterhaltskosten verursachen, welche sich
ungiinstig auf die Ertragssituation auswirken. Da Bauprojekte naturgemass Uber
Jahre hinweg in Planung sind, kann es vorkommen, dass sich die Annahmen Ulber
die Wirtschatftlichkeit eines Projekts wéhrend dessen Realisierung verandern, etwa
weil die betreffende Region an wirtschaftlicher Attraktivitat einbiisst. Ertragsausfalle
kénnen auch dadurch entstehen, dass sich eine Liegenschaft nicht wie geplant
vermieten oder verkaufen lasst. Je nach Grgsse eines Projekts kann weiter ein
betrachtliches Klumpenrisiko bestehen.

Gesetzes- und Praxisdnderungen

Gesetze und andere Vorschriften wie auch die Praxis von Behorden kénnen sich
andern. Veranderungen im Bereich des Steuer-, Miet-, Umweltschutz-,
Raumplanungs- und Baurechts sowie des Bundesgesetzes uber den Erwerb von
Grundstucken durch Personen im Ausland (Lex Koller) kénnen einen Einfluss auf
Immobilienpreise sowie die Kosten und Ertrdge haben. Entsprechende
Veranderungen konnen sich damit auch in der Bewertung des Fondsvermdgens
niederschlagen und sind nicht immer vorhersehbar. Gerichtsverfahren und sonstige
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Rechtsstreitigkeiten Der Fonds oder die Fondsleitung kbnnen u.a. im Zusammenhang
mit Immobilienprojekten in gerichtliche und behdrdliche Verfahren und andere
Rechtsstreitigkeiten verwickelt werden. Solche Streitigkeiten kdnnen sich namentlich
im Zusammenhang mit dem Kauf oder Verkauf von Immobilien, deren Vermietung
oder der Beseitigung von Altlasten ergeben. Solchen Verfahren wohnen teilweise
betrachtliche Kosten- und Reputationsrisiken inne.

Mieterbonitat

Der Immobilienfonds ist von der Bonitat der Liegenschaftsmieter abhangig.
Zahlungsschwierigkeiten und Insolvenzen von Mietern kdnnen aufseiten des Fonds
zu Ertragsausfallen fuhren.

Umweltrisiken

Trotz sorgfaltiger Prifung umweltrelevanter Risiken beim Erwerb einer Liegenschaft
koénnen Altlasten unerkannt bleiben. Wenn solche Altlasten spater zutage treten, kann
dies zu erheblichen, nicht vorgesehenen Sanierungskosten mit entsprechenden
negativen Auswirkungen auf die Bewertung des Fondsvermdgens fuhren.

Wettbewerb

Die Bewirtschaftung insbesondere von Geschaftsimmobilien kann sich verandern
(Miete  statt  Kauf, Ausgliederung von Immobilien  und/oder des
Immobilienmanagements) und den Wettbewerb verstarken. Dies kann (negative)
Auswirkungen auf die Preise haben und zu einem sich bereits abzeichnendem
Konzentrationsprozess fuhren.

Ereignisse hdoherer Gewalt

Immobilien kdnnen Elementen hoherer Gewalt ausgesetzt sein, etwa
Naturereignissen (z.B. Wirbelstirme, Erdbeben und Uberschwemmungen),
kriegerischen oder terroristischen Ereignissen, Sabotageakten sowie Streiks. Die
Ertragslage von Immobilien kann sich auch aufgrund von Pandemien (wie z.B.
COVID-19) negativ verandern. Nicht fir alle Ereignisse besteht ein
Versicherungsschutz und sofern ein solcher besteht, kann es sein, dass die
Versicherung die Sch&den nicht im vollen Umfang ersetzt. Entsprechende Ereignisse
konnen die Ertrags- und Finanzlage negativ beeinflussen.

Liquiditatsrisiken

Der schweizerische Immobilienmarkt ist beschrankt liquide, was sich dadurch zeigt,
dass insbesondere bei grésseren Objekten ein kurzfristiger Kauf oder Verkauf nur mit
entsprechenden Konzessionen beim Kaufpreis mdglich ist. Die beschrankte Liquiditat
des Immobilienmarktes kann zur Folge haben, dass nicht alle verfligbaren flissigen
Mittel umgehend in direkte Immobilienanlagen investiert werden kénnen und diese
vortibergehend eine gréssere Position in den Biichern der Gesellschaft darstellen.
Dies wiederum kann einen Einfluss auf die Anlagerendite haben. Auf
Bargeldguthaben bei Banken sind gegebenenfalls Negativzinsen zu bezahlen.

Kursrisiken

Der Wert der Fondsanteile kann sich durch die vorstehend genannten Risiken
verandern, ist Schwankungen unterworfen und richtet sich nach dem jeweiligen
Marktwert der Fondsanlagen. Der Wert der Fondsanteile kann tber einen langeren
Zeitraum fallen und es besteht keine Gewahr, dass der Anleger einen bestimmen
Ertrag erzielt oder die Anteile zu einem bestimmten Preis an die Fondsleitung
zurickgeben kann. Eine Steigerung des Anteilskurses ist kein Indiz fur eine
entsprechende Entwicklung in der Zukunft und der Anteilskurs kann unter Umstéanden
erheblich vom Nettoinventarwert abweichen (Agio/Disagio).

34 /36



<» PURE

Preisbildung

Es gibt keine Gewissheit, dass stets ein gentigend liquider Markt fir Fondsanteile
bzw. etwaige Bezugsrechte des Fonds vorhanden sein wird. Eine ungentigende
Liquiditat kann die Handelbarkeit der Anteile negativ beeinflussen. Es kann nicht
gewahrleistet werden, dass die Anteile zum oder Uber dem Ausgabepreis oder
Inventarwert gehandelt werden. Die Fondsleitung ist zur Riicknahme der Anteile unter
Einhaltung einer Kindigungsfrist von 12 Monaten auf das Ende eines
Rechnungsjahres zu den im Fondsvertrag festgelegten Bedingungen (8 5 Ziff. 5 des
Fondsvertrages) verpflichtet.

Risiken im Zusammenhang mit IT

Die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft ist von einer funktionierenden IT-Umgebung
abhangig. Insbesondere die Datensicherheit und ein Ausbleiben von
Funktionsstérungen und -unterbrechungen kénnen nicht immer garantiert werden.
Eine Verwirklichung solcher Risiken kann Auswirkungen auf die Finanzlage der
Gesellschaft haben.

Dritt- und Zentralverwahrer

Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer im In- und Ausland mit der
Aufbewahrung des Fondsvermoégens beauftragen. Die Dritt- und Zentralverwahrung
bringt es mit sich, dass die Fondsleitung an den hinterlegten Wertpapieren nicht mehr
das Allein-, sondern nur noch das Miteigentum hat. Sind die Dritt- und
Zentralverwahrer tberdies nicht beaufsichtigt, so dirften sie organisatorisch nicht den
Anforderungen genligen, welche an Schweizer Banken gestellt werden. Ferner birgt
die Dritt- und Zentralverwahrung das Risiko, dass die Depotbank diese Dritt- und
Zentralverwahrer nur beschrankt tiberwachen kann.

5.6. Liquiditatsrisikomanagement

Die Fondsleitung stellt ein angemessenes Liquiditatsmanagement sicher. Die
Fondsleitung beurteilt die Liquiditat des Anlagefonds periodisch unter verschiedenen
Szenarien und dokumentiert diese. Die verwendeten Instrumente und Modelle
erlauben die Analyse verschiedener Szenarien sowie Stresstests. Insbesondere wird
die Ricknahme von Anteilen zu den im Fondsvertrag festgelegten Bedingungen
analysiert. Reichen die bestehenden liquiden Mittel fir die Bedienung der
Ricknahmen unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von 12 Monaten auf das Ende
eines Rechnungsjahres nicht aus, so besteht die Madoglichkeit kurzfristiger
Kreditaufnahmen, oder der Verausserung mit entsprechenden Konzessionen beim
Transaktionspreis, wodurch die Anlagerendite und die Diversifikation des Fonds
negativ beeinflusst werden kénnen. Im Interesse der Gesamtheit der Anleger kann
die Fondsleitung die Ricknahme vortibergehend und ausnahmsweise aufschieben

5.7. Publikationen des Immobilienfonds

Weitere Informationen tber den Immobilienfonds sind im jeweils letzten Jahresbericht
enthalten. Zudem kobnnen aktuellste Informationen im Internet unter
www.swissfunddata.ch abgerufen werden.

Der Fondsvertrag mit Anhang und der Jahresbericht kbnnen bei der Fondsleitung,
der Depotbank und allen Vertreiber kostenlos bezogen werden.

Bei einer Fondsvertragsanderung, einem Wechsel der Fondsleitung oder der
Depotbank sowie der Auflosung des Immobilienfonds erfolgt die Veroffentlichung
durch die Fondsleitung durch einmalige Publikation auf der elektronischen Plattform
www.swissfunddata.ch.
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Die Fondsleitung publiziert die Ausgabe- und Ricknahmepreise beziehungsweise
den Nettoinventarwert mit dem Hinweis «exklusive Kommissionen» bei jeder
Ausgabe und Ricknahme von Anteilen auf der elektronischen Plattform
www.swissfunddata.com. Die Preise werden auf freiwilliger Basis mindestens
vierteljahrlich publiziert. Zudem werden vierteljahrlich auf der elektronischen Plattform
www.swissfunddata.com und auf der Webseite www.pure.swiss indikative
Inventarwerte publiziert. Kursrelevante Veranderungen werden den Anlegern in den
Publikationsorganen mitgeteilt.

5.8. Versicherung der Immobilien

Die sich im Eigentum dieses Immobilienfonds befindlichen Immobilien sind
grundsatzlich gegen Feuer- und Wasserschaden sowie Schaden infolge
haftpflichtrechtlich  relevanter Ursachen versichert. Mietertragsausfalle als
Folgekosten von Feuer- und Wasserschaden sind in diesem Versicherungsschutz
eingeschlossen. Nicht versichert sind jedoch Erdbebenschaden und deren Folgen.

5.9. Verkaufsrestriktionen

Bei der Ausgabe und Ricknahme von Anteilen dieses Immobilienfonds im Ausland
kommen die dort geltenden Bestimmungen zur Anwendung:

a) Fur folgende Lander liegt eine Vertriebsbewilligung vor:
- Schweiz

b) Anteile dieses Immobilienfonds durfen innerhalb der USA weder
angeboten, verkauft noch ausgeliefert werden. Anteile dieses
Immobilienfonds dirfen Burgern der USA oder Personen mit Wohnsitz in
den USA und/oder anderen natirlichen 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.

Die Fondsleitung und die Depotbank kénnen gegeniiber natiirlichen oder juristischen
Personen in bestimmten Landern und Gebieten den Verkauf, die Vermittlung oder
Ubertragung von Anteilen untersagen oder beschranken.

5.10. Ausfuhrliche Bestimmungen

Alle weiteren Angaben zum Fonds wie zum Beispiel die Bewertung des
Fondsvermogens, die Auffihrung sdmtlicher dem Anleger und dem Fonds belasteten
Vergutungen und Nebenkosten sowie die Verwendung des Erfolges gehen im Detall
aus dem Fondsvertrag hervor.
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