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Dieser Prospekt, das Leitbild, die Statuten, das Reglement, die Anlagerichtlinien und der
letzte Geschéafts- bzw. Halbjahresbericht regeln und erlautern die Beziehungen zwischen
den Anlegern und der Anlagestiftung Adimora. Die genannten Dokumente bilden insbe-
sondere die Grundlage fir die Ausgabe und Riicknahme von Anspriichen an der von der
Stiftung geflihrten Anlagegruppe Omega.

Der vorliegende Prospekt wird gestitzt auf Art. 37 der Verordnung Uber die Anlagestiftun-
gen (ASV) vom 10. und 22. Juni 2011 publiziert.

1 Informationen lUber die Anlagestiftung und die Anlage-
gruppen
11 Angaben zur Anlagestiftung

Die Immobilien-Anlagestiftung Adimora ist eine unter der Aufsicht der Oberaufsichtskom-
mission Berufliche Vorsorge (OAK BV) stehende Stiftung schweizerischen Rechts im Sinne
von Art. 53g ff. BVG und Art. 80 ff. des Schweizerischen Zivilgesetzbuches.

Die Anlagestiftung bezweckt die gemeinschaftliche Anlage und Verwaltung der ihr von
den Anlegern anvertrauten Mittel in Immobilien. Die Anspriiche gegeniber der Anlagestif-
tung Adimora stellen eine indirekte Immobilienanlage nach Art. 56 der Verordnung (BVV 2)
zum Bundesgesetz Uber die berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge
(BVG) vom 25. Juni 1982 dar.

Die Anlagestiftung Adimora richtet sich an mittlere und grosse schweizerische Vorsorge-
einrichtungen und andere Anleger gemass Art. 5 der Statuten. Uber die Aufnahme neuer
Anleger entscheidet der Stiftungsrat.

1.2 Angaben zu den Anlagegruppen

Die einzelnen Anlagegruppen setzen sich aus nennwertlosen Anspriichen der Anleger zu-
sammen. Die Anspriche sind keine Wertpapiere; sie werden buchhalterisch erfasst. Den
Anlegern werden Bestatigungen Uber die von ihnen gehaltenen Anspriiche an den Anlage-
gruppen ausgestellt. Eine Investitionsstrategie gibt im Detail Auskunft Gber das ange-
strebte Volumen der Anlagegruppen und Uber die qualitative Entwicklung der Portfolios.
Die Immobilien-Anlagestiftung Adimora umfasst derzeit eine Anlagegruppe.

Anlagegruppe Omega (Wohnimmobilien Schweiz)
Die Anlagegruppe Omega investiert in schweizerische Wohnimmobilien. Baulandreserven
oder Immobilien mit einem Gewerbeanteil von mehr als 50% sind nicht zugelassen.

Nettovermdgen in CHF am 30.09.2023 407'893'088
Inventarwert eines Anspruchs in CHF am 30.09.2023 1'387.84
1.3 Relevante Steuervorschriften

Die Anlagestiftung ist, da ihre Einkiinfte und Vermdgenswerte ausschliesslich der berufli-
chen Vorsorge dienen, von den direkten Steuern des Bundes, der Kantone und der Ge-
meinden befreit (Art. 80 Abs. 2 des Bundesgesetzes lber die berufliche Alters-, Hinterlas-
senen- und Invalidenvorsorge vom 25. Juni 1982 (BVG) in Verbindung mit Art. 23 Abs. 1

lit. d des Bundesgesetzes Uber die Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone und
Gemeinden vom 14. Dezember 1990 (StHG)). Hingegen unterliegt die Stiftung der Besteu-
erung durch Objektsteuern, Liegenschaftensteuern und Vermégensverkehrssteuern (ins-
besondere Grundstiickgewinn- und Handanderungssteuern).

Ausschuttungen von Anlagestiftungen an die Anleger unterliegen gemass Art. 24
Abs. 2 VStG nicht der Verrechnungssteuer. Eine entsprechende Deklaration entfallt daher.
Ebenfalls fallen bei einer Emission keine Stempelabgaben an.
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2 Informationen liber die Anleger, die Organe und die Or-
ganisation der Anlagestiftung

21 Anleger

Anleger in der Immobilien-Anlagestiftung Adimora sind folgende Vorsorgeeinrichtungen:
— Holcim Pension Fund

— Pensionskasse der Fixit AG

— Pensionskasse der Holcim (Schweiz) AG

— Pensionskasse der Marmoran Maxit AG

— Pensionskasse der Rigips AG

— Pensionskasse der HG COMMERCIALE

— Pensionskasse der C&A Gruppe

— Personalvorsorgestiftung der Cargologic AG

— PFS Vorsorgestiftung Il

— Personalvorsorge Swissport

— Pensionskasse Stadt Zirich

— Vorsorgeeinrichtung der St. Galler Kantonalbank
— GEMINI Sammelstiftung

— HIAG Pensionskasse

— Personalvorsorgeeinrichtung der landgart®

— Personalvorsorgestiftung Matterhorn Gotthard Bahn
— Pensionskasse Post

— Pensionskasse Uri

— Vorsorgestiftung der Scobag AG

— comPlan

— Pensionskasse DUFRY

2.2 Stiftungsrat

— Jurg Brechblhl, Wabern, Prasident
— Jurg Althaus, Teufen, Vizeprasident
— Frangoise Bruderer Thom, Bern

— Dr. Oliver Grimm, L6hningen

— lvo Vogtli, Schliern b. Koniz

2.3 Schatzungsexperten
Andreas Hani und Pascal Marazzi-de Lima, Wiest Partner AG, Zirich

Woiest Partner AG ist ein unabhangiges Beratungsunternehmen, das seit 1985 in den Be-
reichen Immobilienmarkt, Baumarkt und in der rAumlichen Entwicklung erfolgreich tétig
ist.

24 Anlagekommission

— Jurg Althaus, Teufen, Président
— Hervé Froidevaux, Neuenburg
— Astrid Heymann, Zirich

— Andreas Kressler, Binningen

— Othmar Stéckli, Zug

— Nigel G. Volkart, Meilen
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2.5 Geschéaftsfiihrung

Fir die Geschaftsfliihrung zeichnet die 1993 gegriindete Pensimo Management AG,
Zirich, verantwortlich. Die Pensimo Management AG flhrt die Anlagestiftungen Pensimo,
Turidomus, Adimora und Testina sowie — Uber ihre Tochtergesellschaft Pensimo Fondslei-
tung AG - den Immobilien-Anlagefonds Swissinvest Real Estate Fund. Die Hohe des ge-
zeichneten Aktienkapitals der Gesellschaft betrdgt CHF 100’000. Das Aktienkapital ist in
Namenaktien eingeteilt und voll einbezahlt.

Der Verwaltungsrat der Pensimo Management AG besteht aus Othmar Stockli (Prasident),
Astrid Heymann (Vizeprasidentin), David Naef und Tamara Sprung. Geschaftsfihrer ist
Joérg Koch.

Fur die Leitung des Geschéftsfliihrungsmandats der Anlagestiftung Adimora ist Bruno
Fritschi verantwortlich. Stellvertretende Mandatsleiterin ist Cornelia Estermann. Das Port-
foliomanagement obliegt Bruno Fritschi und Cornelia Estermann.

2.6 Delegation von Teilaufgaben

Die Bewirtschaftung der Liegenschaften ist schwergewichtig an folgende Firmen dele-
giert:

— Regimo Aarau AG, Aarau (Andreas Delfosse, Geschéaftsfuhrer)

— Regimo Basel AG, Basel (Fernanda Balducci, Geschaftsfiihrerin)

— Regimo Bern AG, Bern (Remo Kriemler, Geschaftsfiihrer)

— Régimo Genéve SA, Genéve (Alix Johner, Sitzleiterin)

— Régimo Lausanne SA, Lausanne (Patrick Wicht, Geschaftsflihrer)

— Regimo St. Gallen AG, St. Gallen (Silvan Wick, Geschaftsfihrer)

— Regimo Zug AG, Zug (Matthias Hafelin, Geschaftsfuhrer)

— Regimo Zirich AG, Zurich (Silvia Vorburger, Geschéaftsflhrerin)

Diese Firmen weisen sich aus durch ihre langjahrige Erfahrung in der Bewirtschaftung von
Immobilien. Die genaue Ausfihrung der Auftrage regeln die Vertrdge zwischen der Ge-
schaftsfihrung und den einzelnen Bewirtschaftungsfirmen. Die Pensimo Management AG
ist an der Regimo Aarau mit 100%, an der Regimo Basel AG mit 80%, an der Regimo Bern
AG mit 40%, an der Régimo Lausanne SA mit 55%, an der Regimo St. Gallen AG mit 41%,
an der Regimo Zug AG mit 40% und an der Regimo Zirich AG mit 65% beteiligt. Die
Régimo Lausanne SA ist mit 100% an der Régimo Genéve SA beteiligt.

In den Gebieten, in denen keine Regimo-Gesellschaft tatig ist, hat die Geschaftsfiihrung
Drittfirmen mit der Bewirtschaftung der Immobilien mandatiert.

Die baufachliche Betreuung des Portfolios wird von der Abteilung «Development &
Construction Management» der Pensimo Management AG wahrgenommen.

Die Aufgabe «Compliance» ist an einen unabh&ngigen Compliance Officer, das Anwalts-
buro schochauer ag, Rechtsanwélte in St. Gallen delegiert. Innerhalb dieses Biros ist
Rechtsanwalt Thomas Brauchli, lic. iur. HSG, LL.M. als Mandatsleiter und Silvio Hutterli,
Dr. iur. et lic. oec. HSG, als Stellvertreter bezeichnet.

2.7 Revisionsstelle
Deloitte AG, Zurich.

3 Depotbank

Mit der Verwahrung der nicht belehnten Titel der Anlagegruppe Omega ist die Credit
Suisse (Schweiz) AG, Zrich, beauftragt.
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4 Grundziige der Bewertung, Ausgabe und Riicknahme
von Anspriichen
41 Bewertung

Der Nettoinventarwert der Anlagegruppen wird entsprechend den Bestimmungen im Reg-
lement jdhrlich auf Ende des Rechnungsjahres ermittelt und ver6ffentlicht. An den Aus-
gabe- und Ricknahmeterminen kann die Stiftung auf eine separate Bewertung verzichten,
sofern keine sichtbaren wesentlichen Verdnderungen im Vermdgen der Anlagegruppe be-
stehen (Art. 3 Abs. 4 Reglement).

Der Nettoinventarwert bemisst sich nach dem jeweiligen Nettovermégen am Bewertungs-
tag, geteilt durch die Anzahl der an dieser Anlagegruppe bestehenden Anspriche (Art. 3
Abs. 3 Reglement). Die Immobilien der Anlagegruppen werden nach der Discounted-Cash-
Flow-Methode bewertet. Der Stiftungsrat kann bei ausserordentlichen Verhaltnissen den
Inventarwert jederzeit neu ermitteln lassen (Art. 3 Abs. 5 Reglement).

4.2 Ausgabe von Anspriichen

4.2.1 Grundsatze

Der Stiftungsrat beschliesst tiber die Ausgabe von Anspriichen (Emissionen, Art. 4 Abs. 1
Reglement).

Den bestehenden Anlegern steht bei der Ausgabe neuer Anspriiche ein Vorzeichnungs-
recht im Verhaltnis ihrer bisherigen Beteiligung geméss Art. 3 des Reglements zu. Der Stif-
tungsrat kiindigt den Anlegern die Ausgabe neuer Anspriiche an und legt die massgebli-
chen Fristen und Termine fest. Beteiligt sich ein Anleger nicht oder nicht im vorgesehenen
Verhéltnis an einer Emission, kann der Stiftungsrat die nicht ibernommenen Anspriiche
den ubrigen Anlegern nach Massgabe ihrer Beteiligung anbieten (Art. 4 Abs. 2 Reglement).

Zur Aufnahme neuer Anleger oder im Zusammenhang mit Sacheinlagen bisheriger Anleger
kann der Stiftungsrat Emissionen unter Ausschluss des Vorzeichnungsrechtes der bisheri-
gen Anleger beschliessen (Art. 4 Abs. 3 Reglement).

Sacheinlagen sind nur zul&ssig, wenn sie mit der Anlagestrategie der betroffenen Anlage-
gruppe vereinbar sind. Die Interessen der tibrigen Anleger dirfen dadurch in keiner Weise
beeintrédchtigt werden. Den Liquiditdtsbedurfnissen (der Anlagegruppen) ist gentigend
Rechnung zu tragen (Art. 5 Abs. 1 Reglement).

Der Stiftungsrat erstellt einen Bericht Uber alle erfolgten Sacheinlagen. Art, Ort, Preis und
Bruttorendite der Sacheinlagen sind pro Objekt im Anhang aufzufuhren (Art. 5 Abs. 2 Reg-
lement).

4.2.2 Ausgabepreis

Abgesehen von Erstemissionen entspricht der Ausgabepreis pro Anspruch dem Inventar-
wert pro Anspruch am Ende des vorangegangenen Rechnungsjahres zuziglich des Pro-
rata-Anteils am laufenden Erfolg und einer Ausgabekommission zugunsten der Anlage-
gruppe (Art. 4 Abs. 4 Reglement). Letztere betragt maximal 2% und wird vom Stiftungsrat
festgelegt. Sie entféllt, wenn Anspriiche zurickgenommen und sofort bei bisherigen Anle-
gern weiterplatziert werden (Art. 13 Abs. 1, 3 und 4 Reglement).

4.3 Riicknahme von Anspriichen

Die Anleger k&nnen jederzeit die Auszahlung aller oder eines Teils ihrer Anspriche inner-
halb einer Frist von drei Monaten verlangen, sofern es sich nicht um eine Anlagegruppe
mit wenig liquiden Anlagen handelt, die bei der Bildung der Anlagegruppe vom Stiftungs-
rat befristet und fur Ricknahmen geschlossen wurde. Der RUcknahmepreis pro Anspruch
entspricht dem Inventarwert pro Anspruch am Ende des vorangegangenen
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Rechnungsjahres, zuzuglich des Pro-rata-Anteils am laufenden Erfolg, abzlglich einer
Ricknahmekommission zugunsten der Anlagegruppe (Art. 6 Abs. 1 und 2 Reglement).

Liegen besondere Marktverhéltnisse vor, kann der Stiftungsrat die RUcknahme von An-
spruchen fur ldngstens 24 Monate aufschieben. Er teilt dies den betroffenen Anlegern mit.
Der Ricknahmepreis entspricht in diesem Fall dem am Ende der Aufschubfrist gultigen
Ricknahmepreis. Wahrend der Aufschubfrist bleiben alle Anlegerrechte bestehen (Art. 6
Abs. 3 Reglement).

Die Rickgabe von Anspriichen erfolgt ausschliesslich durch Riicknahme durch die Stif-
tung oder durch die vom Stiftungsrat vorgenommene direkte Weiterplatzierung an andere
Anleger der Stiftung (Art. 6 Abs. 4 Reglement).

5 Weitere Informationen

5.1 Niitzliche Hinweise

Rechnungseinheit CHF

Rechnungsjahr 1. Oktober — 30. September
Ausschuttung Ende Februar

Anlagestiftung Adimora Valor 14.983.583 ISIN CH 014 983 583 4

5.2 Handel

Ein freier Handel von Ansprichen ist nicht zugelassen. Zum Erwerb von Ansprichen
vgl. Ziff. 4.2.

5.3 Publikationen der Stiftung

Leitbild, Statuten, Reglement, Anlagerichtlinien, Prospekt sowie Geschafts- und Halbjah-
resberichte stehen auf der Webseite der Anlagestiftung Adimora (adimora.ch) als pdf-Da-
teien zum Download zur Verfigung. Diese Dokumente kénnen, wie auch allfallige weitere
Unterlagen, bei der Geschéftsfuhrung kostenlos bezogen werden. Die unterjdhrigen Inven-
tarwerte sowie die Ausgabe- und Rlicknahmepreise werden regelmassig im Internet publi-
ziert (pensimo.ch).

6 Risikohinweise

Zu welchem Preis Anspriiche zuriickgenommen werden, hdngt vor allem von der kiinftigen
Entwicklung des Vermdgens der betreffenden Anlagegruppe ab. Eine unglinstige Entwick-
lung kann den teilweisen oder vollstédndigen Verlust des investierten Kapitals zur Folge ha-
ben. Im Einzelnen bestehen folgende Risiken:

6.1 Risiken aus fehlender Liquiditat

Die fir die Anlagegruppen erworbenen Immobilien sind in der Regel wenig liquide. Sie sind
deswegen schwieriger zu verdussern als borsenkotierte Wertpapiere. Bei besonderen
Marktverhaltnissen kann der Stiftungsrat daher die Rlicknahme von Ansprichen fur langs-
tens 24 Monate aufschieben (vgl. bereits vorstehende Ziff. 4.3).

6.2 Risiken aus der Standortgebundenheit von Immobilien

Bei der Auswahl von Immobilien haben der Standort und dessen Entwicklung eine hohe
Bedeutung. Weiter beeinflussen Faktoren wie die Erschliessung, die Nutzungsart, die Bau-
qualitdt und die Steuerbelastung den Wert von Immobilien.
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6.3 Risiken, die sich aus Anlagen in Bauland und Bauprojekte ergeben kénnen

Auflagen von Behdrden sowie Probleme bei der Planung und Realisierung von Bauprojek-
ten kénnen letztere zeitlich verzégern. Bei der Planung und Budgetierung von Bauprojek-
ten kbnnen Kostenlberschreitungen eintreten. Weiter wirken sich Mangel, unsachge-
masse Erstellung oder Konstruktionsfehler negativ auf den Wert einer Immobilie aus, ins-
besondere auch, wenn sie unerwartete Unterhalts- oder Sanierungskosten nach sich zie-
hen. Probleme bei der Vermietung neu erstellter Immobilien fihren zu Ertragsausfallen.

6.4 Risiken aus der Nutzung von Immobilien

Die Mietertrage aus Immobilien unterliegen konjunkturellen Schwankungen und miet-
rechtlichen Einschrankungen. Die Nachfrage nach Mietflachen hangt in der Regel von der
aktuellen Wirtschaftslage und von der Bevdlkerungsentwicklung ab, was sich wiederum
auf die Leerstandsquoten und die Mietertragsausfalle auswirkt. Zudem sind Immobilien
einem erh6éhten Verwaltungsrisiko und dem Risiko technischer Probleme unterworfen.

6.5 Umweltrisiken

Immobilien und Immobilienprojekte werden beim Erwerb bzw. vor Baubeginn auf umwelt-
relevante Risiken hin untersucht. Erkannte umweltrelevante Belastungen oder Probleme
werden hinsichtlich der zu erwartenden Kosten in der Risikoanalyse bzw. in der Kaufpreis-
berechnung berlicksichtigt, oder es wird dafiir mit dem Verkdufer eine Schadlosvereinba-
rung geschlossen. Gegebenenfalls verzichtet die Anlagestiftung auf einen Kauf. Es kann
nicht ausgeschlossen werden, dass Altlasten, die beim Erwerb bzw. vor Baubeginn nicht
bekannt waren, spater entdeckt werden. Diese kdnnen erhebliche, nicht einkalkulierte Sa-
nierungskosten nach sich ziehen, die den Wert der Anlagegruppe entsprechend beein-
trachtigen.

6.6 Bewertungsrisiken

Die Bewertung der Immobilien erfolgt jahrlich per einem Stichtag, hangt von diversen Fak-
toren ab und ist nicht zuletzt von einer gewissen subjektiven Einsch&tzung dieser Fakto-
ren gepragt. Diese Bewertung kann vom Preis abweichen, die bei einem Verkauf am Markt
erzielt werden kdnnte, weil sich der Verkaufspreis nach Angebot und Nachfrage zum Ver-
kaufszeitpunkt richtet.

6.7 Risiken im Zusammenhang mit der Zinsentwicklung

Verénderungen der Kapitalmarktzinsen haben einen direkten Einfluss auf die Hypothekar-
zins- und auf die Diskontierungssatze. Diese wirken sich unmittelbar auf die Finanzie-
rungskosten, die Mietertrdge und den Immobilienwert aus.
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7 Anhang: Anlagerichtlinien

Gestltzt auf Art. 9 Abs. 4 lit. d der Statuten der Anlagestiftung Adimora (nachstehend
«Stiftung» genannt) erlasst der Stiftungsrat die vorliegenden Anlagerichtlinien.

Artikel 1 Allgemeines

1 Alle Anlagegruppen investieren das Vermogen unter Beachtung der Kriterien Sicher-
heit, Ertrag und Portfoliodiversifikation (nach Regionen, Eigentumsart und Geb&udealter).

2 Alle Anlagegruppen investieren das Vermogen unter Einhaltung der fur die steuerbe-
freite berufliche Vorsorge geltenden rechtlichen Bestimmungen, Grundsatze und Richtli-
nien.

3 Inallen Anlagegruppen kdnnen flissige Mittel mit einer Laufzeit von héchstens einem
Jahr bei erstklassigen Schuldnern angelegt werden. Die Anlage erfolgt in CHF.

4 Immobiliengeschéafte mit den Anlegern oder den mit ihnen verbundenen Unternehmun-
gen sind zu marktkonformen Bedingungen abzuwickeln.

5 Die Kollektivanlagen haben Art. 30 ASV zu entsprechen. Insbesondere sind Anlagen
nicht gestattet, bei denen eine Nachschusspflicht besteht, welche Uber die ordentliche
Erflllung von Zusagen fur die Beteiligung an Anlageorganisationen hinausgehen.

Artikel 2 Wohnimmobilien Schweiz (Anlagegruppe Omega)

1 Die Anlagegruppe investiert in schweizerische Wohnimmobilien. Als solche gelten:

a) Vermietbare Wohnimmobilien im Alleineigentum, Stockwerkeigentum, gewdhnlichem
Miteigentum oder Baurecht;

b) Anteile an schweizerischen Immobilienanlagefonds, die Uberwiegend in Wohnimmobi-
lien investieren (bis héchstens 10% des Vermdgens der Anlagegruppe; die Summe des
Vermégens gemass dieser lit. b und des Vermdgens gemaéss lit. ¢ darf zudem 15% des
Vermdgens der Anlagegruppe nicht Gbersteigen);

c) Beteiligungen an schweizerischen Immobiliengesellschaften, die Uberwiegend in
Wohnimmobilien investieren (bis héchstens 10% des Vermdgens der Anlagegruppe; die
Summe des Vermdgens dieser lit. ¢ und des Vermdgens gemass lit. b darf zudem 15%
des Vermodgens der Anlagegruppe nicht Ubersteigen);

d) Liegenschaften, die mit einem entgeltlichen Baurecht belastet sind;

e) in der Schweiz gelegenes Bauland (inkl. Abbruchobjekte und kommerzielle Liegen-
schaften, welche zur Umnutzung in eine mehrheitliche Wohnnutzung geeignet sind),
dessen Erwerb der Realisierung eigener Bauvorhaben dient (bis héchstens 10% des
Anlagevermdégens).

2 Die Anlagegruppe verteilt ihre Anlagen auf mindestens 10 Objekte. Der Verkehrswert
eines Anlageobjektes betragt nicht mehr als 15% des Vermdgens der Anlagegruppe.

3 Die Anlagegruppe darf nicht investieren:
a) in Baulandreserven;
b) in Immobilien mit einem Gewerbeanteil von mehr als 50%.

4 Beiden Anlagen wird eine angemessene Risikoverteilung, insbesondere nach Objekten,
Alter und Lage beachtet.
Artikel 3 Fremdkapital

Die Belehnungsquote kann ausnahmsweise und voribergehend auf 50% erhéht werden,
wenn dies zur Wahrung der Liquiditat erforderlich ist und im Interesse der Anlegerinnen
und Anleger liegt.
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Vom Stiftungsrat erlassen am

Teilrevision der Anlagerichtlinien
Teilrevision der Anlagerichtlinien
Teilrevision der Anlagerichtlinien
Teilrevision der Anlagerichtlinien

09.03.2012
24.09.2013
24.11.2014
27.01.2016
04.07.2018



