PURE Swiss Opportunity REF
Jahresbericht 2021

Vertraglicher Anlagefonds schweizerischen Rechts
der Art ,Immobilienfonds*

Geprufter Jahresbericht per 31. Dezember 2021






Inhaltsverzeichnis

Auf einen Blick

Organisation

Portfoliobericht

Liegenschaften
Portfoliotibersicht

Das Wichtigste in Kiirze
Vermogensrechnung
Erfolgsrechnung

Anhang

Sonstige Informationen an die Anleger
Bericht des Schatzungsexperten

Bericht der Prifgesellschaft

11
12
13
14
15
16
21
22
25



Auf einen Blick
Die wichtigsten Zahlen per 31. Dezember 2021

Portfoliowert Soll-Mietertrag Leerstandsquote

cHF 27.0 wio. cHF 1.0 wmio. 0.0%

WAULT Anlagerendite Fremdfinanzierungs-
quote

4.8 jahre 9.7% 47 .4

Ausschittung 2022 NAV per Stichtag
pro Antell pro Antell

cHF 4.00 cHr 110.50




Organisation

Fondsleitung

PURE Funds AG, Gotthardstrasse 14, 6300 Zug

Verwaltungsrat

Christian Gees, Préasident

Carmen Lauener, Vizeprasidentin

Adrian Lehmann, Mitglied bis 4. Mé&rz 2021
André Schilke, Mitglied

Felix Horber, Mitglied seit 9. Juni 2021
Marco Fiorini, Mitglied seit 9. Juni 2021

Geschaéftsleitung

Flavio Lauener, Co-CEO / CIO
Francesco Rizzello, Co-CEO / COO

Depotbank

BCV (Banque Cantonale Vaudoise), Lausanne

Schéatzungsexperten

Woiiest Partner AG, Zlrich

Revisionsstelle

KPMG AG, Zirich

Steuerberechnung

Ernst & Young AG, Zug

Bewirtschaftung

Wincasa AG, Ziirich



Portfoliobericht

Entwicklung des Fonds / Jahresrechnung per 31. Dezember 2021

Der PURE Swiss Opportunity REF (PSO REF) wurde am 4. Dezember 2020 lanciert, weshalb das erste
Geschéftsjahr verlangert ist und vom 4. Dezember 2020 bis 31. Dezember 2021 dauerte. In dieser Zeit
wuchs das Gesamtfondsvermégen auf CHF 28.3 Mio. an. Wéhrend der Berichtsperiode wurden zwei
Liegenschaften erworben.

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

Per 31. Dezember 2021 verzeichnet der Fonds einen Nettoinventarwert pro Anteil von CHF 110.50, was
einer annualisierten Anlagerendite fur das erste Geschéftsjahr von 9.7% und einer annualisierten
Eigenkapitalrendite von 9.8% entspricht.

Der Fonds befindet sich in der Aufbauphase. Dadurch ist die TERrer h6her. Unter Ausklammerung von
einmaligen Aufwendungen belduft sich die annualisierte TERrer GAV auf 0.72% und die annualisierte
TERRrer MV auf 0.79%.

Die Ausschittung fur das erste Berichtsjahr des Fonds belauft sich auf CHF 4.00 pro Anteil. Die
Ausschittungsquote betragt 96.6%, dies bei einer Ausschittungsrendite auf den NAV per 31.
Dezember 2021 von 3.4%.

Ausblick fur das Geschéftsjahr 2022

Die Fondsleitung strebt an, im Jahr 2022 mittels Kapitalerh6hungen und passenden Sacheinlagen das
Gesamtfondsvermoégen auf Gber CHF 100 Mio. zu steigern. Durch Nutzung von Opportunitaten wird
Uberdies angestrebt, eine dem Jahr 2021 vergleichbare Anlagerendite zu erzielen. Die Fondsleitung
verspricht sich damit mittelfristig, die frih eingestiegenen Anleger mit einer attraktiven Préamie zu
bedienen.

Vermdgensrechnung

Das Gesamtfondsvermdgen reflektiert im Wesentlichen die Zukéufe des ersten Geschéftsjahres und
betragt CHF 28.3 Mio. Per Bilanzstichtag betragen die Marktwerte der Liegenschaften CHF 27.0 Mio.,
die Flussigen Mittel CHF 1.0 Mio. und die sonstigen Vermdgenswerte CHF 0.3 Mio.

Nach Abzug der Verbindlichkeiten von CHF 13.6 Mio. und geschétzter Liquidationssteuer von CHF 0.1
Mio. resultiert per Bilanzstichtag ein Nettofondsvermdgen von CHF 14.5 Mio.

Im aktuellen Tiefzinsumfeld ist fir die mittelfristige Fonds-Perspektive des Portfolio-Aufbaus eine hohe
Ausnutzung der maximalen Fremdfinanzierungsquote von 50% fiir die Gesamtrendite sehr positiv. Per
31. Dezember 2021 liegt die Fremdfinanzierungsquote bei 47.4%.



Erfolgsrechnung

Die zugekauften Liegenschaften erwirtschafteten in der Berichtsperiode Mietzinseinnahmen von CHF
1.0 Mio. Die Aufwande beliefen sich auf rund CHF 0.5 Mio. Durch Einwertungsgewinne konnten nicht
realisierte Kapitalgewinne von CHF 0.8 Mio. verbucht werden. Darin sind bereits CHF 0.1 Mio. fur die
geschatzten Liquidationssteuern abgezogen.

Lancierung / Kapitalerhdhungen

Der PURE Swiss Opportunity REF wurde am 4. Dezember 2020 lanciert und mit der Liberierung der
Fondsanteile abgeschlossen. Insgesamt hat der Fonds dabei Eigenkapital im Umfang von CHF 9.4 Mio.
eingenommen. Um das Wachstum des Fonds weiter zu unterstiitzen, hat die Fondsleitung im April und
August 2021 weitere Kapitalerhéhungen durchgefihrt. Durch die Liberierung der neuen Anteile aus den
Kapitalerhthungen konnte der Fonds weitere CHF 3.8 Mio. Eigenkapital einnehmen.

Liegenschaften

Aus dem Erlds der Erstemission hat der Fonds im Dezember 2020 seine erste Liegenschaft in Solothurn
an der Hauptgasse 18 / 28 mit einem Marktwert per 31. Dezember 2021 von CHF 20.8 Mio. erworben.
Die Liegenschaft befindet sich an der meistfrequentierten Einkaufsgasse von Solothurn und ist in den
vergangenen Jahren von Grund auf renoviert worden.

Fur die gesamten ersten zwolf Monate der Haltedauer im Eigentum bestand eine Mietzinsgarantie tiber
eine volle Jahresmiete. Im Unter- und Erdgeschoss befinden sich die Verkaufsflaichen. In den
Geschossen dariiber befinden sich Kleinwohnungen. Die Liegenschaft ist nach der Sanierung
neuwertig.

Im November 2021 hat der Fonds eine weitere Liegenschaft in Biel an der Rainstrasse 16 mit einem
Marktwert per 31. Dezember 2021 von CHF 6.2 Mio. gekauft. Die Liegenschaft befindet sich an ruhiger
Lage im Madretchquartier von Biel, ca. 5 Minuten vom Bahnhof entfernt. Die Liegenschaft befindet sich
innerhalb der Mischzone, weshalb eine hohe Flexibilitat fir kiinftige Nutzungen gewahrleistet ist.

Die Liegenschaft wurde mit einer Mietzinsgarantie bis Ende Oktober 2023 riickwirkend per 1. Mai 2021
gekauft. Bis Ende 2023 wird die Liegenschaft durch eine nachhaltige Umnutzung in ein multifunktionales
Pflegeheim im Sinne einer Alterswohnsiedlung entwickelt. Dabei werden die Aspekte der eigenen ESG-
Strategie hinsichtlich Nutzung sowie der 6kologischen Optimierung Rechnung getragen werden.

Vermietungen / grésste Mieter im Portfolio

Seit Ende Juli 2021 sind samtliche Flachen der Liegenschaft in Solothurn vermietet. Die Wohnungen
ab dem 1. Obergeschoss und dariiber waren bereits im Februar 2021 vollvermietet. Die Verkaufsflachen
sind an Alnatura (468m?), ELF Kinderladen (558m?), und Art of Beauty Cosmetic GmbH (21m?)
vermietet. Bei Alnatura handelt es sich um ein Lebensmittelgeschéaft der MIGROS-Gruppe, welches
spezialisiert auf nachhaltig produzierte Nahrungsmittel ist. Der ELF Kinderladen war schon vor der
Sanierung Mieter in der Liegenschaft und ist in Solothurn ein langjéhrig verankertes Unternehmen. Art
of Beauty ist ein lokales Kosmetik-Unternehmen und bietet auf der kleinsten Verkaufsflache
hochwertige, zum Teil selber produzierte Kosmetikprodukte an. Die Flache dient auch fir
Kundenkontakte, um das unweit entfernte Kosmetikstudio derselben Gruppe zu unterstitzen.



Die Mietzinsgarantie deckte samtliche Kosten der Leerstdnde und Mietzinsreduktionen in den ersten
zwoIf Monaten nach Erwerb der Liegenschaften ab. Ebenso wurden damit samtliche finanziellen
Mietzinsanreize wie Staffelmieten, Ausbaubetrage etc. abgedeckt.

Mit dem Kauf der Liegenschaft in Biel wurde mit der Verkauferschaft gleichzeitig ein Mietvertrag bis
Ende Oktober 2023 eingegangen. Dies ermdglicht es, konstante Mietzinsertrdge bis zur Umnutzung in
die geplante Alterswohnsiedlung zu generieren. Alleiniger Mieter ist die Firma Roventa-Henex AG.

Die grossten Mieter im Portfolio des Fonds sind mit je 24% der Mietertrage die Alnatura, ELF
Kinderladen sowie die Roventa-Henex AG.

Sanierungen / Projekte

Die umfassende Sanierung der Liegenschaft in Solothurn an der Hauptgasse 18 / 28 ist im Jahre 2020
vom Verkaufer abgeschlossen worden. Einzelne Mieterausbauten erfolgten noch bis Ende September
2021. Derzeit ist nicht davon auszugehen, dass in dieser Liegenschaft in den kommenden zehn Jahren
umfassende Instandsetzungsarbeiten zu tatigen sind.

Die Liegenschaft Biel ist als Gewerbe-Liegenschaft innerhalb der Mischzone mit einem
Entwicklungsprojekt zu einem Pflegeheim gekauft worden. Seit dem Erwerb der Liegenschatft, sind die
wahrend der Planungsphase vorhandenen Ideen in Bezug auf Standort, Gebaude- und Mieterstruktur,
weiter gescharft worden. Daraus resultierend ergibt sich im Rahmen unserer ESG-Werte ein
nachhaltiger Ansatz in der Substanz sowie des Nutzungs-Mixes. Aktuell werden verschiedene Betreiber
und deren Modelle ausgewertet. Das Gebaude soll weiterhin kompakt und effizient allen Bedirfnissen
gerecht werden, weshalb im Erdgeschoss mit Arztpraxen eine Synergie zur Alterswohnsiedlung
gefordert wird. Zudem soll im Einklang mit dem ruhigen, grinen Quartier die Umgebung fur
Aufenthaltsmdglichkeiten mit beruhigender Attraktivitat erstellt werden. Die Vorabklarungen mit der
Stadt haben ergeben, dass ein Anschluss an den geplanten Fernwarmeverbund unsere Bestrebungen
einer Photovoltaikanlage enorm unterstitzen wirde. Bei geplanter Fertigstellung Ende 2023, wird
mittels Triple-Net-Mietvertrag mit einer Mindestmietdauer von 10 Jahren die gesamte Liegenschaft
langfristig und nachhaltig vermietet.

Vermietungsquote / Mietzinsentwicklung

Die Vermietungsquote des Fonds betragt per 31. Dezember 2021 100%. Die Soll-Nettomieteinnahmen
des Fonds betragen per 31. Dezember 2021 unter Beriicksichtigung des Alnatura-Mietvertrages per
1. August 2021 und des Roventa-Henex-Mietvertrages, der riickwirkend per 1. Mai 2021 zu laufen
begann, CHF 1.0 Mio. p.a.

Samtliche Mietvertrage sind neu und zu Marktkonditionen abgeschlossen worden. Die Mietvertrage der
Retailmieter kdnnen aufgrund der Teuerung gemdass Vertrag angepasst werden. Jene der
Wohnungsmieter hangen von der Entwicklung des Referenzzinssatzes ab (derzeit 1.25%).

Marktsituation / Trends

Die allgemeine Wirtschaftslage in der Schweiz bleibt weiterhin stark gepragt vom Tiefzinsumfeld. Die
Diskussionen Uber eine mdglicherweise steigende Inflation haben sich intensiviert. Im ersten Halbjahr
2021 konnten unter anderem auf dem Bau schnell und stark steigende Preise fir Baumaterial
beobachtet werden. Die US-Notenbank beschleunigt wegen der hohen Inflation die Normalisierung der



Geldpolitik und hat Mitte Marz 2022 die Zinsen um 0.25% erhéht. Sie hat etwa drei bis vier Zinsschritte
fur dieses Jahr in Aussicht gestellt, womit der Leitzins bis Ende 2022 auf etwa 1 % steigen wirde.

Die Immobilienpreise sind erneut gestiegen und die Preisschere zwischen guten und schlechten Risiken
hat sich weiter geoffnet. Gerade in den Schweizer Grossstadten und deren Agglomerationen sind
deutliche Preissteigerungen beobachtet worden. Dies betrifft insbesondere den Wohnungsbau und
Immobilien mit sehr guten Objekt- und Lagequalitéaten. Die hohe Nachfrage nach Mietwohnungen an
gut erschlossenen Lagen dauert an. Die kurzfristige ,Landflucht’ aufgrund der Covid-Pandemie hatte
nur einen leicht abschwéachenden Einfluss auf die Miet- und Kaufpreise von Wohnungen.

Die preisbestimmenden Investoren bleiben Versicherungen und Pensionskassen, die ihre
Pramiengelder investieren missen. Aufgrund der tiefen Zinsen und der Eigenkapitalvorschriften bleiben
Immobilien fur diese Investoren weiterhin sehr attraktiv. Je tiefer das Renditeniveau sank, umso mehr
schrumpfte der Zinspuffer der Immobilien, der einen kurzfristigen Anstieg des allgemeinen Zinsumfelds
abfedern konnte. Andererseits bieten Immobilien immer auch einen gewissen Inflationsschutz, was
diese als Realwert zur Absicherung mdglicher kunftiger Inflationsschilbe ebenfalls sehr attraktiv
erscheinen lassen.

Die Mieten zeigen sich im Allgemeinen als sehr stabil. Die Wohnungsmieten scheinen sich in den
Stadten auf sehr hohem Niveau weiterhin stabilisiert zu haben. An peripheren Lagen sind die Mieten
jedoch stark von den Lagequalitdten abhéngig. An eher schlecht erschlossenen Lagen dirfte die
Vermietung weiterhin anspruchsvoll bleiben.

Die Covid-Pandemie hat die Transformation der Verkaufs- und Buroflachen beschleunigt. Das starke
Wachstum des Online-Handels wird in den kommenden Jahren weiterhin pragend bei der Entwicklung
des Verkaufsflachen-Marktes sein, sei es in Shopping Centern oder in Einkaufsstrassen der
Innenstadte. Bei den Biroflachen haben die Diskussionen Uber die kinftige Art des Arbeitens und den
daraus abgeleiteten Flachenbedarf gerade erst begonnen. Die Covid-Pandemie hat hier das Arbeiten
mit flexiblen Arbeitsplatzen - sei es von zu Hause oder von unterwegs - stark geférdert. Mittelfristige
oder gar langfristige Erfahrungen fehlen aber noch ganzlich. Hier werden die Vermieter sehr flexibel
sein missen, um auf die unterschiedlichsten Bedirfnisse der Mieter eingehen zu kénnen.

Ein Trend, der im europaischen Umfeld schon langer zu beobachten ist, verstarkt sich nun auch in der
Schweiz. Investoren versuchen, sich in spezifische Nischen zu diversifizieren. Die bekanntesten sind
Healthcare, Logistik und Light-Industrial. Diese Trends sind in der Schweiz noch relativ jung. Es wird
spannend sein zu beobachten, in welcher Form diese Trends im relativ kleinen Markt der Schweiz
umgesetzt werden.

Zusammengefasst zeigt sich der Schweizer Immobilienmarkt weiterhin stabil, was sowohl die
Mietertrage als auch die Preise betrifft. Das sehr tiefe Zinsumfeld mit teilweise anhaltend steigenden
Preisen und die anspruchsvolle Vermietung von Verkaufs- und Biroflachen werden die wesentlichen
Faktoren sein, die Immobilieninvestoren zu berlcksichtigen haben. Ob die Baukosten aufgrund
steigender Materialpreise fir langere Zeit ansteigen werden, ist derzeit noch nicht absehbar.

ESG / Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeitskriterien sind ein integraler Bestandteil der Fondsstrategie. Im Vordergrund stehen zu
Beginn einfach umsetzbare Massnahmen. So wird von jeder Liegenschaft ein GEAK (Geb&aude Energie
Ausweis der Kantone) erstellt. Es ist vorgesehen, von allen Liegenschaften ein Wuest Partner
Nachhaltigkeitsrating zu erstellen, das anhand von 5 Themen und jeweils 9 Kriterien jede Liegenschaft
hinsichtlich ihrer Nachhaltigkeit beurteilt. Die Liegenschaft in Solothurn verfiigt Uber einen
provisorischen GEAK C.

Mittelfristig sollen alle Fossilen durch erneuerbare Energietrager ersetzt werden. Dieser Wechsel soll
insbesondere bei Ersatzinvestitionen in die Warmeerzeugung vorgenommen werden. Um den
Absenkpfad zur Reduktion der CO2-Emissionen gemass den Zielsetzungen der Energiestrategie 2050



des Bundes zu ermitteln, wird fur das gesamte Portfolio der Wiest Partner CO? Rechner eingesetzt
werden.

Mittelfristig strebt die Fondsleitung eine Teilnahme an einem standardisierten ESG Rating an. Derzeit
stehen der ESG Benchmark SSREI (Swiss Sustainable Real Estate Index) und das international weitest
verbreitete ESG Rating von GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark) im Vordergrund.

COVID-19

Der Fonds ist in seinem ersten Jahr 2021 von negativen Auswirkungen durch die Covid-Pandemie
verschont geblieben. Mietzinserlasse zu Gunsten der Mieter von Geschéftsflachen der Liegenschaft in
Solothurn sind durch die geltenden Mietzinsgarantien abgedeckt worden. Auf den Wert der Liegenschaft
hat die Pandemie keinen Einfluss gehabt. Die Liegenschaft ist per 31. Dezember 2021 mit einer
positiven Marktwertveranderung gegentiber der Bewertung zum Zeitpunkt des Kaufs der Liegenschaft
neu bewertet worden. Zum Zeitpunkt der Erstellung des Berichts zeichneten sich in den
Mietverhéltnissen des Fonds keine pandemiebedingten Insolvenzen ab.

Indes gestaltete sich die Durchfihrung von Kapitalerh6hungen nach Ausbruch der Pandemie bei neuen
oder kleineren Marktteilnehmern generell schwieriger. Entsprechende Bemiihungen stiessen auf
Zurlckhaltung bei den Anlegern, vor allem wegen fehlenden Track Records wie Laufzeit oder Grosse
beziehungsweise der Diversifikation des Portfolios.
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Liegenschaften

Solothurn, Hauptgasse 18 / 28

R R

Marktwert in CHF WAULT in Jahre Bruttorendite Baujahr / Renovation
20.8 Mio. 6.5 3.7% 1900/ 2020
Vermietungsquote Wohnanteil Verkaufsanteil Hauptmieter

Alnatura/ELF
100% 33% 67% (ie 32%)

Biel, Rainstrasse 16

Marktwert in CHF WAULT in Jahre Bruttorendite Baujahr / Renovation
6.2 Mio. 1.8 4.0% 1992
Vermietungsquote Wohnanteil Gewerbeflache Hauptmieter
Roventa-
100% - 100% Henex (100%)
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Portfolioubersicht

Standorte der Liegenschaften

< :
W LJ/
Diversifikation nach Lagen Diversifikation nach Nutzungen
I Mittelland 100% [ Wohnen 25%
Verkauf 50%
I Gewerbe 25%
Kennzahlen
Total Marktwert in CHF ~ WAULT in Jahre Bruttorendite Diskontierungszinssatz
27.0 Mio. 4.8 3.8% 3.0%
Vermietungsquote 5 grosste Mieter Anzahl Mieter
100% 78% 18
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Das Wichtigste in Kiirze

Eckdaten 31.12.2021
Valorennummer 55585462
Anzahl Anteile im Umlauf zu Beginn des Berichtsjahres 0
Ausgabe Fondsanteile 131’542
Rucknahme Fondsanteile 0
Anzahl Anteile im Umlauf am Ende des Berichtsjahres 131°542
Nettoinventarwert pro Anteil CHF 110.50
Agio nia?
Vermogensrechnung 31.12.2021
Verkehrswert der Liegenschaften CHF 27°008°000
Gestehungskosten der Liegenschaften CHF 26°034'321
Gesamtfondsvermdgen (GAV) CHF 28'273'603
Fremdfinanzierungsquote in % des Verkehrswertes der Grundstiicke 47.39%
Fremdkapitalquote 48.59%
Restlaufzeit Fremdfinanzierungen Jahre 0.01
Verzinsung Fremdfinanzierungen 0.38%
Nettofondsvermogen (NAV) CHF 14'534'831
Erfolgsrechnung 04.12.2020 - 31.12.2021
Mietzinseinnahmen CHF 963’115
Mietausfallrate 0.00%
Nettoertrag CHF 544’649
Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste CHF 833’917
Gesamterfolg CHF 1'378'566
Rendite- und Performanceangaben 31.12.2021
Ausschittung pro Anteil CHF 4.00
Ausschittungsrendite 3.38%
Ausschittungsquote (Payout Ratio) 96.61%
Eigenkapitalrendite "Return on Equity" (ROE) annualisiert 9.77%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) annualisiert 5.61%
Anlagenrendite (annualisiert) 9.69%
Performance na?
Betriebsgewinnmarge (Betriebsgewinn/Mietzins-Einnahmen) 60.84%
Fondsbetriebsaufwandquote @ GAV (TER REF GAV) (annualisiert - ohne one-offs) 0.72%
Fondsbetriebsaufwandquote @ GAV (TER REF GAV) (annualisiert - inkl. one-offs) 1.59% 2
Fondsbetriebsaufwandquote @ MV (TER REF MV) (annualisiert - ohne one-offs) 0.79%
Fondsbetriebsaufwandquote @ MV (TER REF MV) (annualisiert - inkl. one-offs) 1.73%?
Nettorendite fertiger Bauten (annualisiert) 3.30%
WAULT Jahre 4.8

Die AMAS-Kennzahlen wurden gemass "Fachinformation Kennzahlen von Immobilienfonds" der AMAS vom 13. September
2016 berechnet.
Y Diese Kennzahl wird nicht ausgewiesen, da der Fonds nur ausserborslich am Sekundarmarkt gehandelt wird.

2 annualisiert - inkl. one-offs. One-offfs beinhalten einmalige Kosten von potentiellen Liegenschaftstransaktionen.
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Vermogensrechnung

31.12.2021

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

Kommerziell genutzte Liegenschaften 27008000
Total Grundstiicke 27°008°000
Sonstige Vermdgenswerte 237’621
Gesamtfondsvermdégen 28°273'603
Passiven
Kurzfristige Verbindlichkeiten

Kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch

sichergestellte Verbindlichkeiten -12’800°000

Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten -799°'010
Total kurzfristige Verbindlichkeiten -13’599°010
Langfristige Verbindlichkeiten

Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch

sichergestellte Verbindlichkeiten 0
Total langfristige Verbindlichkeiten 0
Total Verbindlichkeiten -13'599°010
Nettofondsvermdgen vor geschétzten Liquidationssteuern 14'674°593
Geschatzte Liquidationssteuern -139'762
Nettofondsvermdgen 14°534°831
Anteile 31.12.2021
Anzahl Anteile zu Beginn der Rechnungsperiode 0
Ausgegebene Anteile 131'542
Zuruckgenommene Anteile 0
Anzahl Anteile im Umlauf bei Abschluss der Rechnungsperiode 131°542
Nettoinventarwert pro Anteil in CHF bei Abschluss Rechnungsperiode 110.50

04.12.2020 - 31.12.2021

Veréanderung des Nettofondsvermogen CHF
Nettofondsvermégen zu Beginn der Rechnungsperiode 0
Ausschittungen 0
Saldo aus dem Anteilverkehr 13'156°265
Gesamterfolg 1'378'566
Nettofondsvermdgen am Ende der Rechnungsperiode 14'534°831
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Erfolgsrechnung

04.12.2020 - 31.12.2021

Ertrage CHF
Mietzinseinnahmen (erzielte Bruttoertrége) 963’115
Negativzinsen -263
Sonstige Ertrage 40182
Einkauf in laufende Nettoertrage bei der Ausgabe von Anteilen 52’576
Total Ertrége 1°055°610
Aufwendungen
Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch sichergesteliten
Verbindlichkeiten -40'092
Sonstige Passivzinsen 0
Unterhalt und Reparaturen -5144
Liegenschaftsverwaltung:

Liegenschaftsaufwand -17°488

Verwaltungsaufwand 0
Steuern und Abgaben:

Liegenschaftssteuern -7'237

Gewinn- und Kapitalsteuern -53'568
Schétzungs- und Prifaufwand -77'290
Publikations- und Druckkosten -22'239
Reglementarische Vergltungen an:

die Fondsleitung -61°391

die Depotbank -6'800

die Immobilienverwalterin bzw. den -verwalter -20'627
Sonstige Aufwendungen -199'085
Total Aufwendungen -510°961
Nettoertrag 544°649
Realisierte Kapitalgewinne und -verluste 0
Realisierter Erfolg 544’649
Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste inkl. Liquidationssteuern 833917
Gesamterfolg 1’378’566
Verwendung des Erfolgs
Nettoertrag des Berichtsjahres 544’649
Zur Ausschittung bestimmte Kapitalgewinne des Rechnungsjahres 0
Zur Ausschittung bestimmte Kapitalgewinne friiherer Rechnungsjahre 0
Vortrag des Vorjahres 0
zur Verteilung verfligbarer Erfolg 544649
Zur Ausschittung an die Anlegerinnen und Anleger vorgesehener Erfolg -526'168
Zur Wiederanlage zurtickbehaltener Ertrag 0
Vortrag auf neue Rechnung 18’481
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Anhang

Informationen zur Bilanz und zu den gekindigten Anteilen

31.12.2021
Hohe des Abschreibungskontos der Grundstiicke CHF 0
Hohe des Rickstellungskontos fiir kiinftige Reparaturen CHF 0
Hohe des Kontos der zur Wiederanlage zuriickbehaltenen Ertrédge CHF 0
Anzahl der auf Ende des nachsten Rechnungsjahres gekiindigten Anteile 34'660

Angaben uber Derivate
Keine

Anzahl Anteile im Umlauf zu Beginn des Berichtsjahres
Keine

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

Grundsatze fur die Bewertung sowie Berechnung des Nettoinventarwertes

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

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

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

im Fondsvermdgen durch die Schéatzungsexperten tberpriift werden. Der Verkehrswert der einzelnen Immobilien stellt einen

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

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

Weitere Ausfihrungen zu den Verkehrswerten sowie der Schatzungsmethode kénnen dem Bewertungsbericht der Immobilien-
schétzer auf Seite 22 entnommen werden.
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Vergutungen und Nebenkosten
04.12.2020 - 31.12.2021
Maximal Effektiv

Vergutungen an die Fondsleitung

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

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

Kommission fur die Bemihungen bzw. Kosten bei der Entwicklung
von unbebauten Grundstiicken (in % der Baukosten) 3,00% n/a

Kommission fir die Bemihungen bzw. Kosten im Zusammenhang
mit der Verwaltung der einzelnen Liegenschaften
(in % der jahrlichen Nettomietzinseinnahmen) 5,00% 4.20%

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

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

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

Vergutung an die Depotbank

Jahrliche Kommission fur die Aufbewahrung des Fondsvermégens,

die Besorgung des Zahlungsverkehrs des Immobilienfonds und

die sonstigen in Art. 4 des Fondsvertrages aufgefiihrten Aufgaben der

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

Kommission fiir die Auszahlung des Jahresertrages an die Anleger 0,25% n/a

Gesamtbetrag der vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstich-

tag fur Grundstickkaufe sowie Bauauftrdge und Investitionen in Liegenschaften
Keine

Verkaufsrestriktionen USA

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

aktuellen Fassung als US-Personen gelten, weder angeboten noch verkauft oder ausgeliefert werden.

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

Gestehungs- Mietzins- Vermietungs-
Ort, Adresse Eigentumsverhéltnis kosten Verkehrswert einnahmen stand
CHF CHF CHF
Kommerziell genutzte Liegenschaften
Solothurn, Hauptgasse 18 & 28 Alleineigentum 20'003°222 20'780°000 796’448 100%
Biel, Rainstrasse 16 Alleineigentum 6'031°099 6'228'000 166'667 100%
Total kommerziell genutzte Liegenschaften 26’034°321 27°008°000 963’115
Total Grundstiicke 26°034°321 27°008°000 963’115
Die Marktwertanpassungen bei den Wohnbauten erfolgen aufgrund periodischer Neubewertungen nach der Discounted-
Cash-Flow-Methode.
Die Bewertungen entsprechen der Bewertungskategorie geméss KKV-FINMA, Art. 84, Abs. 2, Bst. C.
Kaufe und Verkdufe von Liegenschaften in der Berichtsperiode
Ankéaufe
Kaufpreis in
Ort, Adresse Antritt per CHF
Solothurn, Hauptgasse 18/28 Alleineigentum 1. Dez. 2020 17°800°000
Biel, Rainstrasse 16 Alleineigentum 1. Mai 2021 5'537'500
Total 23'337°500
Verkaufe
Keine
Anlagen CHF
Anlagen, die an einer Borse kotiert oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offen stehenden Markt gehan-
delt werden: bewertet zu den Kursen, die am Hauptmarkt bezahit werden; gem. KKV-FIMA Art. 84 Abs. 2 Bst. a. 0
Anlagen, fur die keine Kurse gemass Buchstabe a verfugbar sind: bewertet aufgrund vom am Markt beobachtbaren
Parametern; gem. KKV-FINMA Art. 84 Abs. 2 Bst. b. 0
Anlagen, die aufgrund von am Markt nicht beobachtbaren Parametern mit geeigheten Bewertungsmodellen unter
Beriicksichtigung der aktuellen Marktgegebenheiten bwertet werden; gem. KKV-FINMA Art. 84 Abs. 2 Bst. c.
Details siehe Inventar der Liegenschaften (siehe oben) 27°008°000
Total Anlagen 27°008’000
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Angaben zur Geschaftstatigkeit und zur Fremdfinanzierung

Hypotheken, Festvorschiisse, Darlehen und Kredite

Kreditart Laufzeit Zinssatz Aufnahme Rickzahlung 31.12.2021
CHF bis % CHF CHF CHF
Kurzfristige Verbindlichkeiten

Falligkeit innerhalb von zwolf Monaten

Fester Vorschuss 18.12.2020 18.01.2021 0.38% 9'800'000 9'800'000 0
Fester Vorschuss 18.01.2021 18.02.2021 0.38% 9'800'000 9'800'000 0
Fester Vorschuss 18.02.2021 18.03.2021 0.38% 9'800°000 9'800°000 0
Fester Vorschuss 18.03.2021 27.04.2021 0.38% 9'800°000 9'800°000 0
Fester Vorschuss 27.04.2021 25.05.2021 0.38% 9'800'000 9'800'000 0
Fester Vorschuss 25.05.2021 29.06.2021 0.38% 9'800'000 9'800'000 0
Fester Vorschuss 29.06.2021 29.07.2021 0.38% 9'800'000 9'800'000 0
Fester Vorschuss 29.07.2021 31.08.2021 0.38% 9'800'000 9'800'000 0
Fester Vorschuss 31.08.2021 30.09.2021 0.38% 9'800'000 9'800'000 0
Fester Vorschuss 30.09.2021 28.10.2021 0.38% 9'800'000 9'800'000 0
Fester Vorschuss 28.10.2021 30.11.2021 0.38% 9'800°000 9'800°000 0
Fester Vorschuss 15.11.2021 30.11.2021 0.38% 3'000°000 3000000 0
Fester Vorschuss 30.11.2021 05.01.2022 0.38% 12'800°000 12'800°000
Total kurzfristige Verbindlichkeiten 12'800°000

Langfristige Verbindlichkeiten

Keine

Die Zinssétze bei den Festhypotheken und Festvorschiissen waren jeweils wahrend der ganzen Laufzeit fix.

Mieteinnahmen pro Mieter grésser als 5%

- Kinderladen ELF GmbH, Solothurn CHF 209'030
- Alnatura, Solothurn CHF 102'083
- Roventa-Henex AG, Biel CHF 166'667

Geschafte mit Nahestehenden

Keine

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

Keine

Immobiliengesellschaften des Fonds

Keine

Ausschittung

Fir das am 31. Dezember 2021 abgeschlossene Geschéaftsjahr wird ein Gesamtbetrag von CHF 0.5 Mio.
ausgeschdttet, was CHF 4.00 pro Anteil und einer Auschiittungsredite auf den NAV pro Anteil von 3.4% entspricht.
Die Auschiittungsquote betragt 96.6%. Das Ex-Datum ist der 27. April 2022, Zahlungsdatum 29. April 2022.
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Angaben von besonderer wirtschaftlicher und rechtlicher Bedeutung /
Covid-19-Pandemie

Es bestehen keine wesentlichen Auswirkungen von COVID-19 auf das Immobilienportfolio des PURE Swiss Opportunity REF.
Fir die kommerziell genutzte Liegenschaft in Biel besteht eine Mietzinsgarantie bis Ende Oktober 2023.

Die Fondsleitung hatte im vergangenen Geschéftsjahr keine COVID-19 Ausfalle zu verzeichnen und es mussten auch keine
Mietzinsreduktionen gewahrt werden. Ebenfalls bestehen keine Rechtsstreitigkeiten mit Mietern und es wurden im Bericht des
unabhangigen Immobilienbewertungsexperten keine erhthte Bewertungsunsicherheit offengelegt. Auch fur das kommende
Geschaéftsjahr werden keine COVID-19 bedingten Mietzinsausfélle erwartet.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
keine

Weitere Informationen (Art. 95 KKV-Finma)

Die Grundstiicke werden nur auf Stufe OR und Steuerrecht abgeschrieben. Da diese Abschreibungen nicht dem Verkehrswert-
grundsatz nach KAG entsprechen, werden diese auf Stufe Immobilienfonds nicht verbucht und sind weder in der Vermdgens-
rechnung noch in der Erfolgsrechnung des Immobilienfonds ausgewiesen.
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Sonstige Informationen an die Anleger

Anderungen Fondsvertrag

Es gab keine Anderungen im Fondsvertrag.

Rechtsstreitigkeiten

Es sind keine Rechtstreitigkeiten hangig oder angedroht.
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Bericht des Schatzungsexperten

Wilest Partner AG, Bleicherweg 5, 8001 Zlirich

PURE Funds AG
Gotthardstrasse 14
CH-6300 Zug

Zirich, 28. Januar 2022

Bericht des unabhangigen Schatzungsex-
perten, Bewertung per 31. Dezember 2021

An die Geschafisleitung der PURE Funds AG

Auftrag

Im Auftrag der PURE Funds AG als Fondsleitungsgesellschaft des Immaobilien-
fonds PURE Swiss Opportunity REF hat die Wiest Partner AG (Wiiest Partner) die
von der PURE Funds AG gehaltenen Renditeliegenschaften zum Zweck der Rech-
nungslegung per Stichtag 31. Dezember 2021 bewertet. Bewertet wurden samtli-
che Liegenschafien der PURE Funds AG.

Bewertungsstandards

Wiuiest Partner bestatigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und in-
ternational gebrauchlichen Bewertungsstandards und -richtlinien durchgeflhrt
wurden.

Der je Liegenschaft ausgewiesene Marktwert versteht sich als «Fair Values=, d. h.
dem unter normalen Verhaltnissen im aktuellen Marktumfeld wahrscheinlich er-
zielbaren Verkaufspreis ohne Berticksichtigung allfélliger Transaktionskosten.

Definition des Markiwertes

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

Handanderungs-, Grundstiicksgewinn- und Mehrwertsteuern sowie weitere bei
einer allfalligen Verausserung der Liegenschaft anfallende Kosten und Provisio-
nen sind nicht enthalten («Brutto-Markiwert=). Auch sind keinerlei Verbindlichkei-
ten der PURE Funds AG hinsichtlich allfalliger Steuern (mit Ausnahme der or-
dentlichen Liegenschaftssteuemn) und Finanzierungskosten berlcksichtigt.

Bewertungsmethoden

Wiiest Partner bewertet die Renditeliegenschaften der PURE Funds AG unter An-
wendung der Discounted-Cashflow-Methode (DCF). Bei dieser Methode wird der
Markiwert einer Immobilie durch die Summe der in Zukunft {unendlicher Bewer-
tungszeitraum) zu erwartenden, auf den Stichtag diskontierten Netioerirdge be-
stimmt. Die Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft, in Abhangigkeit ihrer individu-
ellen Chancen und Risiken, marktgerecht und risikoadjustiert.
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Grundlagen der Bewertung

Alle Liegenschaften der PURE Funds AG sind Wiest Partner aufgrund der durch-
gefliihnen Besichtigungen und der zur Verfigung gestellten Unterlagen bekannt.
Sie werden in Bezug auf ihre Qualitaten und Risiken (Attraktivitéat und Vermietbar-
keit der Mietobjekie, Bauweise und Zustand, Mikro- und Makrolage usw.) einge-
hend analysiert. Per Stichtag leer stehende Mietobjekte werden unter Berucksich-
tigung einer markiiiblichen Vermarktungsdauer bewertet.

Anlasslich der Bewertung per Stichtag 31. Dezember 2021 wurde in der Berichts-
periode vom 1. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021 eine Liegenschaft besichtigt.

Ergebnisse

Per 31. Dezember 2021 wurden von Wiest Partner die Werte der insgesamt 2 Ren-
diteliegenschaften nach dem «Fair Value Model» ermittelt. Der Markiwert aller 2
Liegenschaften zum Bilanzstichtag 31 Dezember 2021 betrdgt 27008000
Schweizer Franken. Nachfolgend die Liegenschafiswerte der PURE Funds AG in
der Ubersicht:

PURE Funds AR Anzahl Lisgenschaften Markiwert in TGCHF Anteil am Total
Renditeliegenschaften 2 27 008 100.0%
Total Lisgenschaften 2 27008 100.0%

Verédnderungen in der Berichtsperiode
In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021 wurde eine Lie-
genschaft neu erworben:

Strasss Ot Markiweart in TCHF Antail am Total
Rainstrasse 16 2503 Biel/Bienne 6228 100.0%
Total Lisganachafian 6228 100.0%

Unabh&ngigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschafispolitik von Wilest Partner erfolgte die Bewertung
der Liegenschaften der PURE Funds AG unabhangig und neutral. Sie dient ledig-
lich dem vorgéangig genannten Zweck. Wiest Partner tibernimmt keine Haftung
gegeniber Dritten.

Zirich, 28. Januar 2022
Wiest Partner AG

Pl
C,diﬁfﬂ w

Gino Fiorentin
dipl. Architekt HTL: MAS ETH MTEC/BWI: Partnar

MSC n Architecture ETH; Director
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Anhang: Allgemeine Bewertungsannahmen und -hinweise

Folgende wesentliche Annahmen liegen den Bewertungen der Renditeliegen-

schaften zu Grunde:

— Fldchen: In den Bewertungen wurden die vermietbaren Flachen aufgrund der
Mieterspiegel der PURE Funds AG abgebildet. Abweichende Angaben zu den
Objekiplédnen wurden mit der entsprechenden Verwaltung verifiziert.

— Miererspiegel: Die in den Bewertungen zugrunde gelegten Mieterspiegel per
1. Januar 2022 flr die Bewertungen per 31. Dezember 2021 wurdenaus den Vor-
bewertungen Ubernommen und mit Informationen bis Januar 2022 erganzt
resp. aktualisiert.

— Diskontferungsatz: Die Diskontierung beruht auf einem risikogerechten Zins-
satz. Der jeweilige Satz wird fur jede Liegenschaft individuell bestimmt. Risiko-
loser Zinssatz + Immobilienrisiko (Immobilitadt des Kapitals) + Zuschlag Makro-
lage + Zuschlag Mikrolage in Abhangigkeit der Nutzung + Zuschlag
Objektqualitat und Ertragsrisiko + evil. spezifische Zu-oder Abschlage. Die Dis-
kontierungssatze des Immobilienportfolios der PURE Funds AG bewegen sich
zwischen 270 Prozent bis 3.30 Prozent (netto, real).

— Teuverung:In den Bewertungen wird - wo nicht anders spezifiziert — von einer
jahrlichen Teuerung von 0.5 Prozent sowchl fur die Ertrage wie auch fiir samili-
che Aufwendungen ausgegangen. Der Diskontierungssatz wird bei der nomina-
len Betrachtung entsprechend angepasst. Die Darstellung der Cashflow-Ent-
wicklung und deren Diskontierung erfolgt real.

— Indexierung Mienverhaltnisse: Spezifische Indexierungen der bestehenden
Mietverhaltnisse werden bericksichtigt. Nach Ablauf der Vertrage wird mit ei-
nem Indexierungsgrad von 80 Prozent (Schweizer Durchschnitt) gerechnet, wo-
bei alle funf Jahre die Vertrage auf das Markiniveau angepasst werden.

— Mieterrisiken: Bonitatsrisiken der jeweiligen Mieter werden in der Bewertung
nicht explizit bericksichtigt.

— Terminferung Zahlungsstrome: Die Terminierung der einzelnen Zahlungen er-
folgt bei den bestehenden Mietverhalnissen entsprechend den vertraglich
festgelegten Regelungen. Nach Ablauf der Vertrage werden die Geldflisse bei
Geschaftsnutzungen vierteljahrlich vorschiissig, bei Wohnnutzungen monatlich
vorschiissig, abgebildet.

— Ausiagerung Nebenkosten: Auf Seite der Betriebskosten wurde davon ausge-
gangen, dass vollstandig getrennte Nebenkostenabrechnungen gefuhrt und
somit die mieterseitigen Nebenkosten entsprechend ausgelagert werden.

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

KPMG

KPMG AG
Financial Services
Badenersirasse 172
Postfach

CH-8036 Zarich

+41 58 2493131
www.kpmg_ch

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

PURE Swiss Opportunity REF
Bericht der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft zur Jahresrechnung

Als koliektivanlagengesetzliche Prifgesellschaft haben wir die beiliegende Jahresrechnung (Seite 13-21) des An-
lagefonds PURE Swiss Opportunity REF bestehend aus der Vermdgensrechnung und der Erfolgsrechnung, den
Angaben dber die Verwendung des Erfolges und die Offenlegung der Kosten sowie den weiteren Angaben ge-
mass Art. 89 Abs. 1 Bst. b-h und Art. 90 des schweizenschen Kollektivanlagengesetzes (KAG) fur das den Zeit-
raum vom 4. Dezember 2020 bis 31. Dezember 2021 umfassende Geschaftsjahr geprifi.

Verantwortung des Verwaltungsrates der Fondsleitung

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist fir die Aufstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit dem
schweizenschen Kollektivanlagengesetz, den dazugehdrenden Vercordnungen sowie dem Fondsverirag und dem
Prospekt verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhal-
tung eines internen Kontrollsystems, mit Bezug auf die Aufstellung der Jahresrechnung, die frei von wesentlichen
falschen Angaben als Folge von Verstossen oder Imtdmem ist. Dariber hinaus ist der Verwaltungsrat der Fonds-
leitung fur die Auswahl und die Anwendung sachgemasser Rechnungslegungsmethoden sowie die Yomahme
angemessener Schitzungen verantwortich.

Verantwortung der kollektivanlagengesetzlichen Prifgesellschaft

Unszere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Prifung ein Prifungsurteil Gber die Jahresrechnung abzugeben.
Wir haben unsere Priifung in Ubersinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Priffungs-
standards vorgenommen. Nach diesen Standards haben wir die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass
wir hinreichende Sicherheit gewinnen, ob die Jahresrechnung frei von wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Prufung beinhaltet die Durchfuhrung von Prifungshandlungen zur Erlangung ven Prifungsnachweisen fur
die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertansatze und sonsfigen Angaben. Die Auswahl der Prifungshandlun-
gen liegt im pflichtgemassen Ermessen des Prifers. Dies schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentlicher fal-
scher Angaben in der Jahresrechnung als Folge von Verstdssen oder Imtimemn ein. Bei der Beurteilung dieser
Risiken berlcksichtigt der Prufer das inteme Kontrollsystem, soweit es fur die Aufstellung der Jahresrechnung
von Bedeutung ist, um die den Umstanden entsprechenden Prifungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein
Prifungsurteil iber die Existenz und Wirksamkeit des intemen Kontrollzystems abzugeben. Die Prifung umfasst
zudem die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitdt der
vorgencmmenen Schatzungen sowie eine Wirdigung der Gesamtdarstellung der Jahresrechnung. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise eine ausreichende und angemessene Grundlage fir
unser Prifungsurteil bilden.

© 2022 KPMG AG, eine Schweizer Akl st edna T i chaf der

schvanktar Hafung engischen Rechis, verbunden sind. Al Rechis vorehalten. LT EXPERTsulEE Zerfzenss LmEmenmen Seite 1 von 2

25



PURE Swiss Opportunity REF
Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Prifgesellschaft
zur Jahresrechnung 202002021

Priifungsurteil

Mach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fir das den Zeitraum vom 4. Dezember 2020 bis 31. De-
zember 2021 umfassende Geschéaftsjahr dem schweizerschen Kollektivanlagengesetz, den dazugeharigen Ver-
ordnungen sowie dem Fondsvertrag und dem Prospekt.

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

Wir bestatigen, dass wir die gesefzlichen Anforderungen an die Zulassung sowie an die Unabhangigkeit gemass
Revisionsaufsichtzgesetz erfillen und keine mit unserer Unabhangigkeit nicht vereinbare Sachverhalte voriegen.

KPMG AG
] / /[
Markus Schunk Lukas Blum
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

Leitender Prifer

Zurich, 12. April 2022

Beilage:

- Jahresrechnung bestehend aus der Vermogensrechnung und der Erfolgsrechnung, den Angaben uber die Ver-
wendung des Erfolges und die Offenlegung der Kosten sowie den weiteren Angaben gemass Art. 39 Abs. 1
Bst b-h und Art. 90 KAG

© 2022 KPMG AG, ene Schweizer Akl st eine Tochergesslischat der
KPMG Hokding AG. KPMG Hoiding AG lst Miighed der globalen KPMG-Organisation

unsbangiger Finmen, e mit KPMG Intemational Limited, einer Gesalischaft mit be- .
schraniktar Haflung englischen Rechts, verbunden sind. Alke Rechie vorbehalten. G EXPERTSuE: Zetizenies Uniemenmen Seite: 2 won 2
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Weitere Informationen und Kontakt

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

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

Disclaimer

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

(Valorennummer 55585462)

Der PURE Swiss Opportunity REF ist ein vertraglicher Anlagefonds der Art Immobilienfonds
im Sinne von Art. 25 ff. i.V.m. Art. 58 ff. des Bundesgesetzes Uber die Kkollektiven
Kapitalanlagen ~ vom  23. Juni 2006 (KAG) fur qualifizierte  Anleger = gemass
Art. 10 Abs. 3und 3*" KAG i.V.m. Art. 6aKKV (Verordnung Uber die kollektiven
Kapitalanlagen vom 22. November 2006 («KKV»). Er ist ausschliesslich in der Schweiz zum
Anbieten und Vertreiben zugelassen.

MITTEILUNG

Im Anhang zum Jahresbericht 2021 des PURE Swiss Opportunity REF wurden zum Berichtsstichtag
34'660 Anteile als gekindigt ausgewiesen. Diese Kundigungen wurden inzwischen vollumféanglich
zuriickgezogen. Zum Zeitpunkt der Publikation dieser Mitteilung liegen keine Kiindigungsantrage vor.

Weitere Informationen zum Fonds finden Sie auf www.pure.swiss oder auf www.swissfunddata.ch.

Zug, 5. Mai 2022
PURE Funds AG, Gotthardstrasse 14, 6300 Zug



