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Teill Fondsprospekt

Dieser Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, der vereinfachte Prospekt und der
letzte Jahresbeziehungsweise Halbjahresbericht (falls nach dem letzten Jahres-
bericht veroffentlicht) sind Grundlage fir alle Zeichnungen von Fondsanteilen des
Swissinvest Real Estate Fund.

Gultigkeit haben nur Informationen, die im Prospekt, im vereinfachten Prospekt oder
im Fondsvertrag enthalten sind.

1 Informationen iiber den Immobilienfonds
11 Griindung des Immobilienfonds in der Schweiz

Der Fondsvertrag wurde von der Verwaltungsgesellschaft flr InvestmentTrusts (VIT),
Zirich als damalige Fondsleitung aufgestellt und mit Zustimmung der Bank Leu AG,
Zirich als damalige Depotbank der damaligen Eidgendssischen Bankenkommission
unterbreitet und von dieser erstmals am 11. Juli 1997 genehmigt.

1.2 Fur den Immobilienfonds relevante Steuervorschriften

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

Die im Immobilienfonds auf inlandischen Ertragen abgezogene eidgendssische Ver-
rechnungssteuer kann von der Fondsleitung flr den Immobilienfonds vollumfanglich
zurlickgefordert werden.

Auslandische Ertrage und Kapitalgewinne kbnnen den jeweiligen Quellensteuerabziigen
des Anlagelandes unterliegen. Soweit mdglich, werden diese Steuern von der Fonds-
leitung aufgrund von Doppelbesteuerungsabkommen oder entsprechenden Verein-
barungen fur die Anleger mit Domizil in der Schweiz zuriickgefordert.

Die Ertragsausschittungen des Immobilienfonds (an in der Schweiz und im Ausland
domizilierte Anleger) unterliegen der eidgendssischen Verrechnungssteuer (Quellen-
steuer) von 35 %. Die je mit separatem Coupon ausgeschltteten Ertrage und Kapital-
gewinne aus direktem Grundbesitz und Kapitalgewinne aus der Verdusserung von
Beteiligungen und Ubrigen Vermégenswerten unterliegen keiner Verrechnungssteuer.

In der Schweiz domizilierte Anleger kdnnen die in Abzug gebrachte Verrechnungssteuer
durch Deklaration in der Steuererklarung resp. durch separaten Verrechnungssteuer-
antrag zurickfordern.

Im Ausland domizilierte Anleger kénnen die Verrechnungssteuer nach dem allféllig zwi-
schen der Schweiz und ihrem Domizilland bestehenden Doppelbesteuerungsabkommen
zurlckfordern. Bei fehlendem Abkommen besteht keine Rickforderungsmadglichkeit.

Die steuerlichen Ausflihrungen gehen von der derzeit bekannten Rechtslage und Praxis
aus. Anderungen der Gesetzgebung, Rechtsprechung beziehungsweise Erlasse und
Praxis der Steuerbehd&rden, bleiben ausdriicklich vorbehalten.
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Die Besteuerung und die librigen steuerlichen Auswirkungen fiir den Anleger
beim Halten beziehungsweise Kaufen oder Verkaufen von Fondsanteilen richten
sich nach den steuergesetzlichen Vorschriften im Domizilland des Anlegers.

Fiir diesbeziigliche Auskiinfte wenden sich Anleger an ihren Steuerberater.

Der Immobilienfonds hat folgenden Steuerstatus:

Internationaler automatischer Informationsaustausch in Steuersachen
(automatischer Informationsaustausch)

Dieser Immobilienfonds qualifiziert fur die Zwecke des automatischen Informations-
austausches im Sinne des gemeinsamen Melde- und Sorgfaltsstandard der Organisation
fUr wirtschaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD) fur Informationen tber
Finanzkonten (GMS) als nicht meldendes Finanzinstitut.

FATCA

Der Immobilienfonds ist bei den USSteuerbehdrden als «Qualified Collective Investment
Vehicle» im Sinne der Sections 1471-1474 des US Internal Revenue Code (Foreign Account
Tax Compliance Act, einschliesslich diesbezlglicher Erlasse, «<FATCA») angemeldet.

1.3 Rechnungsjahr

Das Rechnungsjahr lauft jeweils vom 1. Juli bis 30. Juni des Folgejahres.

1.4 Priifgesellschaft

Prufgesellschaft ist die Deloitte AG, ZUrich.

1.5 Anteile

Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchmaéssig gefuhrt.

Geméss Fondsvertrag steht der Fondsleitung das Recht zu, mit Zustimmung der Depot-
bank und Genehmigung der Aufsichtsbehdrde jederzeit verschiedene Anteilsklassen zu
schaffen, aufzuheben oder zu vereinigen.

Der Immobilienfonds ist nicht in Anteilsklassen unterteilt.

1.6 Kotierung und Handel

Die Fondsleitung stellt mit der Kotierung der Anteile an der SIX Swiss Exchange einen
regelméssigen borslichen Handel von Immobilienfondsanteilen gem. Art. 67 KAG sicher.

1.7 Bedingungen fiir die Ausgabe und Riicknahme von Fondsanteilen

Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit mdglich. Sie darf nur tranchenweise erfolgen.
Die Fondsleitung bestimmt die Anzahl der neu auszugebenden Anteile, das Bezugsver-
haltnis fur 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 Ein-
haltung einer Kiindigungsfrist von 12 Monaten kiindigen. Die Fondsleitung kann unter
bestimmten Bedingungen die waéhrend eines Rechnungsjahres geklindigten Anteile
vorzeitig zurliickzahlen (§ 17 Ziff. 2 des Fondsvertrages). Falls der Anleger die vorzeitige
Ruckzahlung wiinscht, so hat er dies bei der Klindigung schriftlich zu verlangen. Die
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ordentliche wie auch die vorzeitige Rickzahlung erfolgt innerhalb von zwei Monaten nach
Abschluss des Rechnungsjahres (§ 5 Ziff. 5 des Fondsvertrages).

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

Der Ausgabepreis ergibt sich aus dem im Hinblick auf die Ausgabe berechneten Netto-
inventarwert, zuzuglich der Ausgabekommission. Die Hohe der Ausgabekommission ist
aus der nachfolgender Ziff. 1.11 des Prospekts ersichtlich.

Der Riicknahmepreis ergibt sich aus dem im Hinblick auf die Ricknahme berechneten
Nettoinventarwert, abzlglich der Ricknahmekommission. Die H6he der Riicknahme-
kommission ist aus der nachfolgender Ziff. 1.11 des Prospekts ersichtlich.

Die Nebenkosten fur den An- und Verkauf der Anlagen (Handénderungssteuern, Nota-
riatskosten, Geblhren, marktkonforme Courtagen, Abgaben usw.), die dem Immobilien-
fonds aus der Anlage des einbezahlten Betrages bzw. aus dem Verkauf eines dem gekiin-
digten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen erwachsen, werden dem Fondsvermdégen
belastet.

Ausgabe- und Riucknahmepreis werden auf einen Franken gerundet.

Die Fondsleitung ver6ffentlicht den Verkehrswert des Fondsvermdgens und den sich
daraus ergebenden Nettoinventarwert der Fondsanteile gleichzeitig mit der Bekanntgabe
an die mit dem regelmassigen bdérslichen Handel der Anteile betraute Bank oder den
damit betrauten Effektenhandler in den Publikationsorganen.

1.8 Verwendung der Ertrage

Ausschuttungen erfolgen jeweils bis spatestens am letzten Bérsenhandelstag im Oktober.
1.9 Anlageziel und Anlagepolitik des Immobilienfonds

1.9.1 Anlageziel

Das Anlageziel des Swissinvest Real Estate Fund besteht hauptsachlich in der
gemeinschaftlichen Kapitalanlage in schweizerische Immobilienwerte.

1.9.2 Anlagepolitik

Der Swissinvest Real Estate Fund investiert in Immobilienwerte in der Schweiz unter
Wahrung des Grundsatzes der ausgewogenen Risikoverteilung. Der Swissinvest Real
Estate Fund diversifiziert seine Anlagen nach Objekten, Nutzungsart, Alter, Bausubstanz
und Lage. Der Immobilienfonds investiert in Grundstlicke einschliesslich Zugehér. Zudem
berlicksichtigt dieser Immobilienfonds bei der Anlage die Bestimmungen gemaéss Ziff.
1.9.3 zur Nachhaltigkeitspolitik.

Detaillierte Angaben zur Anlagepolitik und deren Beschrédnkungen sind im Fondsvertrag
(vgl. § 7 ff. des Fondsvertrages) enthalten.

1.9.3 Nachhaltigkeitspolitik und -ansatze

Die Fondsleitung beriicksichtigt entlang der Immobilienlebens- und Investitionszyklen
Environmental-, Social- und Governance-Vorgaben (ESG-Integration) und verfolgt eine
systematische und schrittweise Optimierung des Liegenschaftenportfolios hinsichtlich
definierter Nachhaltigkeitskriterien, insbesondere der Verringerung des CO,-Fuss-
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abdrucks (Klima-Ausrichtung). Das Nachhaltigkeitsziel besteht insbesondere in der
schrittweisen Verbesserung der Energie- und Ressourceneffizienz des Immobilienport-
folios sowie in der Reduktion der betrieblichen Treibhausgasemissionen im Einklang mit
den Schweizer Klimazielen. Diese Nachhaltigkeitspolitik wird fliir mindestens 85% der
Anlagen des Immobilienfonds gemass §8 Ziff. 2 Bst. a und b des Fondsvertrags umge-
setzt. Dies erlaubt dem Fonds, auch Akquisitionen zu tatigen, welche die Zielvorgaben
der Nachhaltigkeitspolitik beim Ankauf noch nicht erreichen. Die Umsetzung erfolgt
durch die folgenden, nachhaltigen Anlageansétze:

ESG-Integration:

Mittels geeigneter Prozesse und Vorgaben stellt die Fondsleitung sicher, dass nach-
folgende Nachhaltigkeitsaspekte bei der Akquisition bzw. Erstellung (Bestandesliegen-
schaften, Bau- und Entwicklungsprojekte), dem Betrieb (Bewirtschaftung, Instand-
haltung, Asset Management) und der Erneuerung (Sanierung, Renovationen,
Instandsetzung) von Immobilienanlagen berlicksichtigt werden:

Umwelt («E»): BerlUicksichtigung von Aspekten wie z. B. Heiz- und Warmebedarf, Energie-
verbrauch, Emissionen, Nutzung erneuerbarer Energien, Biodiversitat, Optimierung der
Energieeffizienz im Betrieb, Anwendung nachhaltiger Bauprinzipien (z. B. SNBS, Minergie,
SGNI/DGNB), Verwendung ressourcenschonender, kreislauffahiger Materialien

Soziales («S»): Berlicksichtigung von Aspekten wie z. B. Mieterbefragungen, Mieter-App,
Sanierung im bewohnten Zustand, Mobilitdtsangebote, Sicherheit, hindernisfreie
Gebaude, hoher Stellenwert von Baukultur und Stédtebau

Governance («G»): Verankerung der ESG-Verantwortung in Entscheidungsprozessen,
laufendes Erfassen und Monitoring von Nachhaltigkeits- und Verbrauchskennzahlen,
transparentes Nachhaltigkeitsreporting, partnerschaftlicher Umgang mit Stakeholdern
und Lieferanten

Falls ein Grundstiick die Zielvorgaben der Nachhaltigkeitspolitik beim Ankauf nicht
erreicht, werden in der Investitionsplanung die notwendigen Massnahmen bertcksich-
tigt, um den Nachhaltigkeitsstatus des Grundstlicks zu verbessern.

Klima-Ausrichtung:

Die Fondsleitung verfolgt das Ziel, die betrieblichen CO,-Emissionen (Scope 1und 2)' des
Portfolios im Einklang mit den Schweizer Klimazielen auf Netto-Null bis spdtestens 2050
zu senken. Dieses Ziel basiert auf einem detaillierten CO,-Absenkpfad-Modell auf Lie-
genschaftsstufe. Zur Erreichung des Netto-Null-Ziels hat die Fondsleitung die folgenden
Kernmassnahmen definiert:

- Energetische Sanierungen bestehender Liegenschaften (Gebaudehille, Haustechnik).
— Ausstieg aus fossilen Heizsystemen und Umstellung auf erneuerbare Energiequellen.
— Ausbau von Photovoltaikanlagen zur Eigenstromversorgung und Netzeinspeisung.

Der CO,-Absenkpfad inklusive Methodik wird regelmassig uberprift, aktualisiert und in
der Jahresberichtserstattung des Immobilienfonds offengelegt. Die Fondsleitung hat
sich folgende Ziele gesetzt, wobei zuklinftig auch noch weitere Zwischenziele gesetzt
werden kénnen:

" Scope 1-Emissionen sind direkte Emissionen, welche durch fossile Heizsysteme in der Liegenschaft
verursacht werden.
Scope 2-Emissionen umfassen indirekte Emissionen, welche ausserhalb der Liegenschaft emittiert
wurden, um Strom und Warme zu erzeugen, welche zur Liegenschaft gefuhrt werden.
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Ziel 2050:

Scope 1: -100 % CO,eq/m? EBF/Jahr gegeniber Basisjahr 2021
Scope 1+ 2: -100 % CO,eq/m? EBF/Jahr gegeniiber Basisjahr 2021
Zwischenziel 2035:

Scope 1: - 50 % CO,eq/m? EBF/Jahr gegeniber Basisjahr 2021
Scope 1+ 2: -50 % CO,eq/m? EBF/Jahr gegenlber Basisjahr 2021

* Energiebezugsfiache

Das Netto-Null-Ziel bis 2050 setzt auch eine Dekarbonisierung der Scope-2-Emissionen
voraus. Weil diese aus extern bezogener Energie stammen und nur eingeschrankt
steuerbar sind, basiert der CO,-Absenkpfad auf der Annahme, dass Strom- und Fern-
warmelieferanten die bundespolitischen Dekarbonisierungsziele erreichen und etwaige
Restemissionen mindern bzw. kompensieren. Es besteht keine Gewahr, dass der Immo-
bilienfonds das Netto-Null-Ziel bis zum Jahr 2050 oder eines der Zwischenziele tatsadch-
lich erreicht.

Reporting und Transparenz

Das Nachhaltigkeits-Reporting erfolgt jahrlich im Rahmen des Jahresberichts oder durch
Publikation auf der Homepage. Die Berichterstattung tUber die umweltrelevanten Kenn-
zahlen erfolgt geméss der AMAS «Fachinformation Kennzahlen von Immobilienfonds».
Die relevanten Kennzahlen sind:

- Abdeckungsgrad

- Energietrdgermix

- Energieverbrauch

- Energieintensitat

— Treibhausgasemissionen

- Intensitat von Treibhausgasemissionen

Fur die Berechnung der umweltrelevanten Kennzahlen stitzt sich die Fondsleitung auf
die Daten der Grundstlcke im Portfolio ab, welche von einem externen Datenprovider
erhoben und/oder aufbereitet worden sind.

1.9.4 Der Einsatz von Derivaten

Der Einsatz von derivativen Finanzinstrumenten ist auf engagementreduzierende
Positionen beschrankt. Derivative Finanzinstrumente dirfen nur zur Absicherung von
Zinsrisiken eingesetzt werden. Die derivativen Finanzinstrumente dirfen weiter auch
unter ausserordentlichen Marktverhaltnissen nicht zu einer Abweichung von den Anlage-
zielen beziehungsweise zu einer Veranderung des Anlagecharakters des Fonds fuhren.

Es durfen insbesondere folgende Derivat-Grundformen verwendet werden: Call- oder
Put-Optionen, Swaps und Termingeschéfte (Futures und Forwards), wie sie im Fonds-
vertrag ndher beschrieben sind (vgl. § 12 des Fondsvertrages), sofern deren Basiswerte
gemass Anlagepolitik als Anlage zuldssig sind. Die Derivate kbnnen an einer Bérse oder
an einem anderen geregelten, dem Publikum offenstehenden Markt gehandelt oder
OTC (over the counter) abgeschlossen sein. Derivate unterliegen neben dem Markt- auch
dem Gegenparteirisiko, d.h. dem Risiko, dass die Vertragspartei ihren Verpflichtungen
nicht nachkommen kann und dadurch einen finanziellen Schaden verursacht. Die Fonds-
leitung kann Derivate, die ein Gegenparteirisiko beinhalten, einsetzen, sofern die Gegen-
partei oder deren Garant Mindestratings einer von einer Aufsichtsbehdrde anerkannten
Rating-Agentur im Sinne von Art. 33 KKVFINMA aufweisen.

Bei der Risikomessung gelangt ein modifizierter Commitment-Ansatz | zur Anwendung.
Der Einsatz dieser Instrumente darf auch unter ausserordentlichen Marktverhéltnissen
weder eine Hebelwirkung (sog. Leverage) auf das Fondsvermdgen ausliben noch einem
Leerverkauf entsprechen.
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Detailliertere Angaben zu den Derivaten sind aus dem Fondsvertrag (§ 12 des Fonds-
vertrages) ersichtlich.

110 Nettoinventarwert

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fondsver-
mogens, vermindert um allféllige Verbindlichkeiten des Immobilienfonds sowie um die bei
einer allfalligen Liquidation des Immobilienfonds wahrscheinlich anfallenden Steuern,
dividiert durch die Anzahl der im Umlauf befindlichen Anteilen. Er wird auf CHF 0.01
gerundet.

11 Verglitungen und Nebenkosten

1111 Vergltungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermdgens
(Auszug aus § 19 des Fondsvertrages)

Verwaltungskommission der Fondsleitung héchstens 0.7 %
des Gesamtfondsvermdgens

Die Kommission wird verwendet fiur die Leitung des Immobilienfonds und der Immobilien-
gesellschaften, die Vermdgensverwaltung und gegebenenfalls fur die Vertriebstatigkeit
in Bezug auf den Immobilienfonds.

Kommission der Depotbank héchstens 0.05 %
des Gesamtfondsvermdgens

Die Kommission wird verwendet fur die Aufgaben der Depotbank, wie die Aufbewahrung
des Fondsvermégens, die Besorgung des Zahlungsverkehrs und die sonstigenin § 4 des
Fondsvertrages aufgefuhrten Aufgaben.

Zuséatzlich kénnen dem Immobilienfonds die weiteren in § 19 des Fondsvertrags auf-
gefuhrten Vergltungen und Nebenkosten in Rechnung gestellt werden.

Eine detaillierte Aufstellung aller Vergutungen und Nebenkosten ist aus § 18 und § 19
des Fondsvertrages ersichtlich.

Die effektivangewandten Satze sind jeweils aus dem Jahres- und Halbjahresbericht
ersichtlich.

1.11.2 Total Expense Ratio

Der Koeffizient der gesamten, laufend dem Fondsvermdgen belasteten Kosten
(Total Expense Ratio; TERREF) betrug:'

TER . (GAV) TER - (MV)
Per 30.06.2023 0.60% 0.79%
Per 30.06.2024 0.58% 0.76%
Per 30.06.2025 0.60% 0.69%

" Fondsbetriebsaufwandquote TERREF (GAV): Fondsbetriebsaufwand in %
des durchschnittlichen Gesamtfondsvermédgens; Fondsbetriebsaufwandquote

TER.- (MV): Fondsbetriebsaufwand in % des durchschnittlichen Marktwertes.



Pensimo Fondsleitung AG / Prospekt mit integriertem Fondsvertrag 10
August 2026

111.3 Zahlung von Retrozessionen und Rabatten

Die Fondsleitung und deren Beauftragten zahlen keine Retrozessionen an Dritte zur
Entschadigung der Vertriebstéatigkeit von Fondsanteilen in der Schweiz oder von der
Schweiz aus.

Die Fondsleitung und deren Beauftragten zahlen in Bezug auf die Vertriebstéatigkeit in
der Schweiz oder von der Schweiz aus keine Rabatte um die auf den Anleger entfallen-
den, dem Immobilienfonds belasteten Gebluhren und Kosten zu reduzieren.

111.4 Vergltungen und Nebenkosten zulasten der Anleger
(Auszug aus § 18 des Fondsvertrages)

Ausgabekommission zu Gunsten der Fondsleitung,
Depotbank und/oder Vertreiber im In- und Ausland héchstens 3 %

Rucknahmekommission zu Gunsten der Fondsleitung,
Depotbank und/oder Vertreiber im In- und Ausland héchstens 2 %

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

Die Fondsleitung hat keine Gebulhrenteilungsvereinbarungen («commission sharing
agreements») geschlossen.

Die Fondsleitung hat keine Vereinbarungen bezlglich sogenannten «soft commission»
geschlossen.

112 Einsicht der Berichte

Der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, das Basisinformationsblatt und die
Jahresbeziehungsweise Halbjahresberichte konnen bei der Pensimo Fondsleitung AG,
Ziurich oder bei der Depotbank und allen Vertreibern kostenlos bezogen und unter
www.pensimo.ch als PDF-Datei heruntergeladen werden.

113 Rechtsform des Anlagefonds

Der Swissinvest Real Estate Fund ist ein Anlagefonds schweizerischen Rechts der Art
«Immobilienfonds» gemass Bundesgesetz Uber die kollektiven Kapitalanlagen vom
23. Juni 2006.

Der Immobilienfonds basiert auf einem Kollektivanlagevertrag (Fondsvertrag), in dem
sich die Fondsleitung verpflichtet, den Anleger nach Massgabe der von ihm erworbenen
Fondsanteile am Immobilienfonds zu beteiligen und diesen gemass den Bestimmungen
von Gesetz und Fondsvertrag selbstédndig und im eigenen Namen zu verwalten. Die
Depotbank nimmt nach Massgabe der ihr durch Gesetz und Fondsvertrag Ubertragenen
Aufgaben am Fondsvertrag teil.

114 Die wesentlichen Risiken

Die Realisierung eines oder mehrerer der nachfolgend erwahnten Risiken kann nach-
teilige Auswirkungen auf die Ertragslage des Fonds und die Bewertung des Fondsver-
mogens haben und zu einer Verminderung des Anteilwerts fihren.

Die nachfolgend aufgefihrten Risiken erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und
sind nicht die einzigen Risiken, denen der Swissinvest Real Estate Fund ausgesetzt ist.
Die gewahlte Reihenfolge bedeutet weder eine Aussage Uber die Eintrittswahrschein-
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lichkeit noch Uber die Schwere bzw. die Bedeutung der einzelnen Risiken bzw. deren
Auswirkungen auf den Fonds.

Zinsentwicklung/Inflation: Verdnderungen der Kapitalmarktzinsen und der Inflation
kénnen einen massgeblichen Einfluss auf den Wert von Immobilien und die Entwicklung
der Mietertrage sowie auf die Finanzierungskosten haben. Gemass Fondsvertrag darf
die Belastung mit Fremdkapital jedoch im Durchschnitt aller Grundstlicke ein Drittel des
Verkehrswerts' nicht tibersteigen (§ 14 Ziff. 2 Abs. 1 des Fondsvertrages). Zur Wahrung
der Liquiditat kann die Belastung voribergehend und ausnahmsweise auf die Halfte
des Verkehrswerts erhéht werden, sofern die Interessen der Anleger gewahrt bleiben

(§ 14 Ziff. 2 Abs. 2 des Fondsvertrages).

Bewertung von Immobilien: Die Bewertung von Immobilien ist von zahlreichen Faktoren
abhangig und unterliegt letztlich einer Einsch&tzung dieser Faktoren. Die vom Fonds
festgelegten und von den Schatzungsexperten gepriften Werte der Liegenschaften
kénnen deshalb vom effektiven Verkaufspreis, der sich nach Angebot und Nachfrage im
Zeitpunkt des Verkaufs richtet, abweichen. Trotz der im Fondsvertrag festgelegten
Diversifikation des Portfolios kédnnen Veranderungen der Bonitatsrisiken der Mieter, der
Leerstandsrisiken sowie der Mietzinsentwicklung und anderer Faktoren einen bedeu-
tenden Einfluss auf die Bewertung des Fondsvermogens und der Anteile haben.

Der schweizerische Immobilienmarkt ist von zyklischen Strukturen gepragt, die nicht
notwendigerweise mit der allgemeinen konjunkturellen Lage einhergehen. Es existieren
keine garantierten Mietzinseinnahmen oder die Gewissheit, auslaufende Vertrage
mindestens zu den gleichen Bedingungen erneuern zu kénnen.

Anderung von Gesetzen und/oder Vorschriften: Mégliche zukiinftige Anderungen von
Gesetzen, Vorschriften oder der Praxis von Behdérden, insbesondere im Bereich des
Steuer-, Miet-, Umweltschutz-, Raumplanungs- und Baurechts, kbnnen einen Einfluss
auf Immobilienpreise, Kosten und Ertradge und damit auf die Bewertung des Fondsver-
mogens und der Anteile haben.

Preisbildung: Obwohl die Anteile des Swissinvest Real Estate Fund an der SIX Swiss
Exchange kotiert sind, kann ein stets genltigend liquider Markt an der Bérse flr die Anteile
nicht garantiert werden. Eine ungenigende Liquiditat kann die Handelbarkeit und Kurse
der Anteile negativ beeinflussen und zu einer Volatilitdt der Kurse flhren. Es kann nicht
gewahrleistet werden, dass die Anteile an der SIX Swiss Exchange zum oder Uber dem
Ausgabepreis oder Nettoinventarwert gehandelt werden; eine Pramie oder ein Discount
auf dem Nettoinventarwert sind mdéglich. Allerdings ist die Fondsleitung zur Rliicknahme
der Anteile unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von 12 Monaten auf das Ende eines
Rechnungsjahres zu den im Fondsvertrag festgelegten Bedingungen verpflichtet. Ferner
kénnen negative konjunkturelle Entwicklungen im In- und Ausland zu einem schwierige-
ren Bérsenumfeld fuhren, was einen negativen Einfluss auf den Kurs der Anteile ausiben
kénnte.

Veranderungen im Schweizer Immobilienmarkt: Der Swissinvest Real Estate Fund inves-
tiert in Immobilienwerte in der Schweiz, wobei der Fonds vorwiegend in Wohnliegen-
schaften investiert. Dies flhrt zwar im Vergleich zu Fonds, die beispielsweise aus-
schliesslich in Geschaftsliegenschaften investiert sind, zu einer weniger grossen
konjunkturellen Abhéngigkeit. Dennoch kann eine Veranderung der wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen, die konjunkturell oder strukturell begriindet sein kann, zu Wert-
veranderungen des Fondsvermdégens fuhren.

"Im vorliegenden Prospekt mit integriertem Fondsvertrag wird der Begriff
Verkehrswert nach KAG dem Begriff Marktwert gleichgesetzt.
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Wettbewerb: Bei der Investition in geeignete Immobilienobjekte steht der Swissinvest
Real Estate Fund in direkter Konkurrenz mit anderen Marktakteuren. Aufgrund dieser
Konkurrenzsituation kann der Erwerb von geeigneten Immobilienwerten je nach Ange-
botssituation erschwert sein. Zudem sind Konkurrenten im Immobilienmarkt tatig, die
Uber gréssere Immobilienportfolios und Uber erheblich hdhere finanzielle Ressourcen
verflgen als der Swissinvest Real Estate Fund.

Beschrénkte Marktliquiditat: Die Umsetzung der Strategie des Immobilienfonds ist von
der Verfugbarkeit der von ihr gesuchten Immobilieninvestitionen abhéngig. Der schweize-
rische Immobilienmarkt zeichnet sich speziell bei gréosseren Objekten durch eine
beschrankte Liquiditat aus, was sich negativ auf die Preisgestaltung auswirken kann.

Es besteht das Risiko, dass der kurzfristige Kauf beziehungsweise Verkauf grosserer
Immobilienbestédnde je nach Marktlage teilweise nicht oder nur mit entsprechenden
Preiszugesténdnissen moglich ist.

Erstellen von Bauten: Gemé&ss Fondsvertrag kann der Immobilienfonds in beschrédnktem
Umfang in Bauprojekte investieren (§ 8 Ziff. 3 des Fondsvertrages). Durch Auflagen von
Behdrden sowie Komplikationen bei der Planung und Realisierung der Bauwerke kédnnen
zeitliche Verzdgerungen und Kosteniuberschreitungen entstehen. Mangel, die durch
unsachgemasse Erstellung oder Konstruktionsfehler verursacht werden, kbnnen zu uner-
warteten und Uberdurchschnittlichen Unterhalts- oder Sanierungskosten fihren, welche
sich negativ auf die Ertragssituation auswirken. Gestaltet sich die Vermietung von neu
erstellten Liegenschaften als schwierig, kdnnen entsprechende Ertragsausfalle ent-
stehen.

Umweltrisiken: Die Fondsleitung prift Liegenschaften und Projekte beim Erwerb respek-
tive vor Baubeginn auf umweltrelevante Risiken. Bei erkennbaren umweltrelevanten
Belastungen werden entweder die zu erwartenden Kosten in die Risikoanalyse respektive
Kaufpreisberechnung einbezogen, mit dem Verkaufer eine Schadloshaltung vereinbart
oder vom Kauf der Liegenschaft Abstand genommen. Die M&glichkeit von erst nach dem
Kauf der Liegenschaft entdeckten oder auftretenden Altlasten kann aber nicht generell
ausgeschlossen werden. Diese kbnnen zu erheblichen nicht vorgesehenen Sanierungs-
kosten mit entsprechenden Auswirkungen auf die Bewertung des Fondsvermédgens und
der Anteile fuhren.

Nachhaltigkeitsrisiken: Nachhaltigkeitsrisiken stehen in engem Zusammenhang mit dem
Klimawandel sowie mit den gesellschaftlichen, regulatorischen und technologischen
Reaktionen darauf. Zu den physischen Risiken zéhlen klimabedingte Naturereignisse wie
Uberschwemmungen, Stiirme, Hitzewellen oder Waldbrénde, welche Geb&dudeschaden
verursachen, die Unterhalts- und Versicherungskosten erhéhen und zu Wertminderungen
fihren kdnnen. Transitionsrisiken ergeben sich aus regulatorischen Verdnderungen wie
strengeren Energieeffizienzvorschriften, CO,-Abgaben oder Anschlussverpflichtungen an
erneuerbare Energien, aus technologischen Entwicklungen sowie aus geédnderten Préafe-
renzen von Mietern und Investoren. Solche Entwicklungen k&énnen zusétzliche Investitio-
nen erforderlich machen und den Wert von Liegenschaften beeinflussen.

Darlber hinaus bestehen weitere ESG-bezogene Risiken. In der Schweiz fehlt bislang
eine einheitliche Nachhaltigkeitstaxonomie, was zu unterschiedlichen Definitionen und
Interpretationen sowie sich verdndernde Gewichtungen im Zeitverlauf fihren kann und
damit die Unsicherheiten bei der Umsetzung nachhaltiger Anlageziele erhéht bzw.
erschwert. Die Fondsleitung ist zudem auf Daten angewiesen, die von Liegenschafts-
bewirtschaftern oder externen Anbietern wie Energieversorgern, Zertifizierungsstellen
oder ESG-Benchmarking-Firmen erhoben werden. Deren Richtigkeit, Vollstandigkeit und
Verflgbarkeit sind nur eingeschrankt Uberpriufbar, was zu operationellen Risiken fihren
kann.
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Schliesslich kann die Umsetzung nachhaltiger Bau- und Sanierungsmassnahmen zu
erhohten Investitionskosten flhren, die sich nicht zwangslaufig in hdheren Bewertungen
oder Mietertragen niederschlagen. Hinzu kommt das Risiko, dass das Ziel der Klimaneut-
ralitat bis spatestens 2050 von externen Faktoren wie regulatorischen Anpassungen,
technischer Entwicklung, Verfugbarkeit von Materialien oder Verzégerungen bei Bewilli-
gungsverfahren abhangig ist.

115 Liquiditdtsmanagement

Die Fondsleitung stellt ein angemessenes Liquiditdtsmanagement sicher. Geméss den
geltenden Bestimmungen des Fondsvertrages kann der Anleger seinen Anteil jeweils auf
das Ende eines Rechnungsjahres, unter Einhaltung einer Kindigungsfrist von 12 Mona-
ten, kiindigen. Entsprechend identifiziert, Gberwacht und rapportiert die Fondsleitung die
Liquiditatsrisiken der Vermégenswerte des Immobilienfonds im Hinblick auf die Rick-
nahme von Anteilen respektive dem Nettovermdgensabfiuss. Die verwendeten Instru-
mente und Modelle erlauben die Analyse verschiedener Szenarien sowie Stresstests.

2 Informationen liber die Fondsleitung
21 Allgemeine Angaben zur Fondsleitung

Die Fondsleitung ist die Pensimo Fondsleitung AG. Seit ihrer Grindung im Jahre 1961 als
Aktiengesellschaft ist die Fondsleitung mit Sitz in Zurich im Fondsgeschéaft tatig.

2.2 Weitere Angaben zur Fondsleitung

Die Fondsleitung verwaltet in der Schweiz per 30. Juni 2025 eine kollektive Kapitalanlage,
wobei sich das verwaltete Vermégen am 30. Juni 2025 auf rund CHF 1.4 Mia. belief.

Die Fondsleitung erbringt keine weiteren Dienstleistungen im Sinne von Art. 34 FINIG.
2.3 Verwaltungs- und Leitungsorgane

Der Verwaltungsrat setzt sich wie folgt zusammen:
Dr. Andri Mengiardi, Chur, Prasident

Othmar Stockli, Zug, Vizeprasident

David Naef, Uitikon Waldegg

Dr. Roman von Ah, Zirich

Geschéaftsleitung Pensimo Fondsleitung AG:
— Dominik Schmid, Zurich, Vorsitzender der Geschaftsleitung
- Felix Holzer, Wallisellen, Mitglied der Geschéaftsleitung

Adresse Fondsleitung: Pensimo Fondsleitung AG, Josefstr. 214, PF 1305, 8031 Zirich
2.4 Gezeichnetes und einbezahltes Kapital
Die H6he des gezeichneten Aktienkapitals der Fondsleitung betragt am 30. Juni 2025

CHF 1 Million. Das Aktienkapital ist in Namenaktien eingeteilt und voll einbezahlt.
Das gesamte Aktienkapital wird von der Pensimo Management AG gehalten.
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2.5 Ubertragung von Teilaufgaben
Die Bewirtschaftung der Liegenschaften ist an folgende Firmen delegiert:

- Regimo Aarau AG, Aarau

- Regimo Basel AG, Basel

- Regimo Bern AG, Bern

- Régimo Genéve SA, Genéve

— Régimo Lausanne SA, Lausanne
- Regimo St. Gallen AG, St. Gallen
- Regimo Zug AG, Zug

— Regimo Zirich AG, Zurich

Diese Firmen zeichnen sich aus durch ihre langjéhrige Erfahrung in der Bewirtschaftung
von Liegenschaften. Die genaue Ausfiihrung der Auftrage regeln die Vertrage zwischen
der Fondsleitungsgesellschaft und den einzelnen Bewirtschaftungsgesellschaften.

Die Aufgabe «Compliance» ist an einen unabhédngigen Compliance Officer, das Anwalts-
blro schochauer ag, Rechtsanwaélte in St. Gallen delegiert. Innerhalb des Biros sind
Rechtsanwalt Thomas Brauchli, lic.iur. HSG, LL.M. als Mandatsleiter und Rechtsanwalt
Silvio Hutterli, Dr. iur. et lic. oec. HSG, als Stellvertreter bezeichnet. Dieses Anwaltsburo
zeichnet sich aus durch eine langjéahrige Erfahrung im Immobilienfondsrecht. Die genaue
Ausflhrung des Auftrags regelt ein zwischen der Fondsleitung und schochauer ag abge-
schlossener Vertrag.

Im Weiteren hat die Fondsleitung verschiedene Teilaufgaben der Fondsadministration an
die Pensimo Management AG in Zurich delegiert. Dabei handelt es sich um Aufgabenin
den Bereichen administrative Unterstltzung des Portfoliomanagements, Finanz- und
Rechnungswesens, Bautreuhand und IT. Die genaue Ausflihrung des Auftrags regelt ein
zwischen der Fondsleitung und der Pensimo Management AG abgeschlossener Vertrag.

Die Pensimo Management AG hélt 100 % des Aktienkapitals der Pensimo Fondsleitung
AG und ist fur die Geschéaftsfihrung der Anlagestiftungen Pensimo, Turidomus,
Testina und Adimora verantwortlich. Geschaftsfihrer der Pensimo Management AG

ist J6rg Koch.

2.6 Ausilibung von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten

Die Fondsleitung ubt die mit den Anlagen der verwalteten Fonds verbundenen Mitglied-
schafts- und Glaubigerrechte unabh&ngig und ausschliesslich im Interesse der Anleger
aus. Die Anleger erhalten auf Wunsch bei der Fondsleitung Auskunft tGber die Ausiibung
der Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte.

Bei anstehenden Routinegeschaften ist es der Fondsleitung freigestellt, die Mitglied-
schafts- und Glaubigerrechte selber auszuiiben oder die Ausltibung an die Depotbank
oder Dritte zu delegieren, sowie auf die Austibung der Mitgliedschafts- und Glaubiger-
rechte zu verzichten.

Bei allen sonstigen Traktanden, welche die Interessen der Anleger nachhaltig tangieren
kénnten, wie namentlich bei der Austibung von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten,
welche der Fondsleitung als Aktionarin oder Glaubigerin der Depotbank oder sonstiger
ihr nahestehender juristischer Personen zustehen, Ubt die Fondsleitung das Stimmrecht
selber aus oder erteilt ausdrickliche Weisungen. Sie darf sich dabei auf Informationen
abstitzen, die sie von der Depotbank, dem Portfoliomanager, der Gesellschaft oder
Dritten erhélt oder aus der Presse erfahrt.
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3 Informationen uiber die Depotbank
31 Allgemeine Angaben zur Depotbank

Depotbank ist die UBS Switzerland AG, Bahnhofstrasse 45, 8001 Zurich. Die Bank wurde
2014 als Aktiengesellschaft mit Sitz in ZUrich gegriindet und tibernahm per 14. Juni 2015
das in der Schweiz gebuchte Privat- und Unternehmenskundengeschaft sowie das in der
Schweiz gebuchte Wealth Management Geschaft von UBS AG.

3.2 Weitere Angaben zur Depotbank

UBS Switzerland AG bietet als Universalbank eine breite Palette von Bankdienstleistun-
genan.

UBS Switzerland AG ist eine Konzerngesellschaft von UBS Group AG. UBS Group AG
gehort mit einer konsolidierten Bilanzsumme von USD 1104 364 Mio. und ausgewiesenen
Eigenmitteln von USD 57 218 Mio. per 31. Dezember 2022 zu den finanzstarksten Banken
der Welt. Sie beschéaftigt weltweit 72 597 Mitarbeiter in einem weit verzweigten Netz von
Geschaftsstellen.

Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer im In- und Ausland mit der Aufbewah-
rung des Vermdgens der Teilvermdgen beauftragen, soweit dies im Interesse einer sach-
gerechten Verwahrung liegt. Fir Finanzinstrumente darf die Ubertragung nur an beauf-
sichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer erfolgen. Davon ausgenommen ist die zwingende
Verwahrung an einem Ort, an dem die Ubertragung an beaufsichtigte Dritt- oder Zentral-
verwahrer nicht mdéglich ist, wie insbesondere aufgrund zwingender Rechtsvorschriften
oder der Modalitaten des Anlageprodukts.

Damit gehen folgende Risiken einher: 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 beauf-
sichtigt, so dirften sie organisatorisch nicht den Anforderungen gentigen, welche an
Schweizer Banken gestellt werden.

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.

Die Depotbank ist bei den US-Steuerbehédrden als Reporting Financial Institution unter
einem Model 2 IGA im Sinne der Sections 1471-1474 des U.S. Internal Revenue Code

(Foreign Account Tax Compliance Act, einschliesslich diesbeziiglicher Erlasse, «<FATCA»)
angemeldet.

4 Informationen iber Dritte
41 Zahlstellen

Zahlstellen sind UBS Switzerland AG, Bahnhofstrasse 45, 8001 Zirich, mit samtlichen
Geschéaftsstellen in der Schweiz

4.2 Vertreiber

Die Fondsleitung behélt sich vor, insklinftig Vertreiber zu ernennen.
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4.3 Schatzungsexperten

Die Fondsleitung hat mit Genehmigung der Aufsichtsbehdrde Wiest Partner AG, Zlrich,
als Schatzungsexperte beauftragt. Wiest Partner AG zeichnet sich aus durch ihre lang-
jahrige Erfahrung in der Schatzung von Grundstiicken und Liegenschaften. Die genaue
Ausfuhrung des Auftrages regelt ein zwischen der Pensimo Fondsleitung AG und Wiest
Partner AG abgeschlossener Auftrag. Innerhalb von Wiest Partner AG wurden folgende
Hauptverantwortliche beauftragt: Stefan Meier, Architekt, Frauenfeld und Vincent
Clapasson, Betriebswirt, Morges.

5 Weitere Informationen

541 Niitzliche Hinweise

ValorenNummer 2616 884

ISIN: CH 002 616 884 6

Kotierung: Im Segment «Anlagefonds» SIX Swiss Exchange, Zlrich
Clearingstelle: SIX SIS AG

Rechnungseinheit: CHF

5.2 Publikationen des Immobilienfonds

Weitere Informationen tUber den Immobilienfonds sind im letzten Jahres- beziehungs-
weise Halbjahresbericht enthalten. Zudem kénnen aktuellste Informationen im Internet
unter www.swissfunddata.ch abgerufen werden.

Bei einer Fondsvertragsanderung, einem Wechsel der Fondsleitung oder der Depotbank
sowie der Auflésung des Immobilienfonds erfolgt die Ver&ffentlichung durch die Fonds-
leitung auf der elektronischen Plattform www.swissfunddata.ch.

Der Ausgabe- und Ricknahmepreis bzw. der Nettoinventarwert mit dem Hinweis «exklu-
sive Kommissionen» wird bei jeder Ausgabe und Rliicknahme von Anteilen im Internet
unter www.swissfunddata.ch publiziert. Der Nettoinventarwert ist jederzeit im Internet
unter www.swissfunddata.ch einsehbar und wird einmal jéhrlich nach Vorliegen des
gepriften Jahresabschlusses aktualisiert.

5.3 Versicherung der Immobilien

Die sich im Eigentum dieses Immobilienfonds befindlichen Immobilien sind grundsatzlich
gegen Feuer- und Wasserschéden sowie Schaden in Folge haftpflichtrechtlich relevanter
Ursachen versichert. Mietertragsausfalle als Folgekosten von Feuer- und Wasserschaden
sind in diesem Versicherungsschutz eingeschlossen. Ferner sind die Immobilien bis zu
einem gewissen Maximalbetrag gegen Erdbebenschéden und deren Folgen versichert.

5.4 Verkaufsbeschrankungen

Bei der Ausgabe und Ricknahme von Anteilen dieses Immobilienfonds im Ausland,
kommen die dort geltenden Bestimmungen zur Anwendung.
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a) Fur folgende Lander liegt eine Bewilligung fir die Vertriebstatigkeit vor:

Schweiz

b) Anteile dieses Immobilienfonds diirfen innerhalb der USA weder angeboten, verkauft
noch ausgeliefert werden. Sie dirfen nicht von Anlegern oder fir Anleger mit Domizil
in und/oder mit Nationalitat der Vereinigten Staaten von Amerika (USA) und ihren
Hoheitsgebieten erworben oder gehalten und auch nicht an sie Gbertragen werden.

c) Weiter bestehen nachfolgende Verkaufsbeschréankungen:

Frankreich
Es wurde kein Antrag zur Erteilung einer Vertriebsbewilligung bei der AMF (Autorité des
Marchés Financiers) gestellt.

Deutschland

Dieser Immobilienfonds ist nicht zum 6ffentlichen Vertrieb in Deutschland zugelassen.
Er darf in Deutschland weder 6ffentlich angeboten, beworben noch in dhnlicher Weise
vertrieben werden. Es ist derzeit nicht beabsichtigt, diesen Immobilienfonds zum &6ffent-
lichen Vertrieb zuzulassen.

Italien
Das Anbieten oder der Kauf von Fondsanteilen ist in Italien nicht zuléssig.

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

6 Weitere Anlageinformationen
61 Profil des typischen Anlegers

Der Fonds eignet sich flr institutionelle oder private Anleger, die bereits mit kleineren
Betrdgen an der Entwicklung eines Immobilienportfolios partizipieren mochten. Ziel-
kunden sind Anleger mit einer langfristigen Anlagepolitik, die GUber einen Anlagehorizont
von mindestens funf Jahren verfiigen und in der Schweiz wohnen. Durch die Kotierung an
der SIX Swiss Exchange steht der Swissinvest Real Estate Fund einer breiten Anleger-
schaft zur Verfligung.

7 Ausfihrliche Bestimmungen

Alle weiteren Angaben zum Immobilienfonds, wie zum Beispiel die Art und Weise der
Bewertung des Fondsvermoégens, die Auffihrung sémtlicher dem Fonds belasteten Ver-
gutungen und Nebenkosten und die Verwendung des Erfolgs, gehen im Detail aus dem
Fondsvertrag hervor.
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Teilll Fondsvertragl

[ Grundlagen
§1 Bezeichnung; Firma und Sitz von Fondsleitung und Depotbank
1. Unter der Bezeichnung Swissinvest Real Estate Fund 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 Kapital-
anlagen vom 23. Juni 2006 (KAG).

2. Fondsleitung ist Pensimo Fondsleitung AG, mit Sitz in Zurich.
3. Depotbank ist UBS Switzerland AG, mit Sitz in Zurich.

] Rechte und Pflichten der Vertragsparteien

§2 Der Fondsvertrag

Die Rechtsbeziehungen zwischen Anleger’ einerseits und Fondsleitung und
Depotbank andererseits werden durch den vorliegenden Fondsvertrag und die
einschlégigen gesetzlichen Bestimmungen der Kollektivanlagengesetzgebung

geordnet.
§3 Die Fondsleitung
1. Die Fondsleitung verwaltet den Immobilienfonds flir Rechnung der Anleger

selbsténdig 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 Gewinn-
ausschuttungen fest. Die Fondsleitung macht alle zum Immobilienfonds geh6-
renden Rechte geltend.

2. Die Fondsleitung und ihre Beauftragten unterliegen der Treue-, Sorgfalts- und
Informationspflicht. Sie handeln unabh&ngig und wahren ausschliesslich die
Interessen der Anleger. Sie treffen die organisatorischen Massnahmen, die fur
eine einwandfreie Geschaftsfihrung erforderlich sind. Sie legen Rechenschaft
ab Uber die von ihnen verwalteten kollektiven Kapitalanlagen und informieren
Uber sdmtliche den Anleger direkt oder indirekt belasteten Geblhren und Kos-
ten sowie Uber von Dritten zugeflossenen Entschédigungen, insbesondere Pro-
visionen, Rabatte oder sonstige vermdgenswerte Vorteile.

3. Die Fondsleitung darf Anlegeentscheide sowie Teilaufgaben wie die Flhrung
der Buchhaltung der zugehérigen Immobiliengesellschaften, die Verwaltung der
Liegenschaften, die Berechnung der Liquidationssteuern u.d.m., Dritten Uber-
tragen, soweit dies im Interesse einer sachgerechten Verwaltung liegt.

Sie beauftragt ausschliesslich Personen, die tber die fur diese Tatigkeit not-
wendigen Féhigkeiten, Kenntnisse und Erfahrungen und Uber die erforderlichen
Bewilligungen verfiigen. Sie instruiert und GUberwacht die beigezogenen Dritten
sorgfaltig.

Die Fondsleitung bleibt fir die Erfullung der aufsichtsrechtlichen Pflichten ver-
antwortlich und wahrt bei der Ubertragung von Aufgaben die Interessen der
Anleger. Fur Handlungen der Personen, denen die Fondsleitung Aufgaben tber-
tragen hat, haftet sie wie flr eigenes Handeln.

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

4. Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank eine Anderung dieses
Fondsvertrages bei der Aufsichtsbehdrde zur Genehmigung einreichen

(vgl. § 27).

" Aus Griinden der einfacheren Lesbarkeit wird auf die geschlechtsspezifische Differenzierung, z.B. An-
legerinnen und Anleger, verzichtet. Entsprechende Begriffe gelten grundsatzlich fur beide Geschlechter.
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Die Fondsleitung kann den Immobilienfonds mit anderen Immobilienfonds
gemass den Bestimmungen von § 24 vereinigen, geméass den Bestimmungen
von § 25 in eine andere Rechtsform einer kollektiven Kapitalanlage umwandeln
oder gemaéss den Bestimmungen von § 26 aufiésen.

Die Fondsleitung hat Anspruch auf die in § 18 und § 19 vorgesehenen Ver-
gltungen, auf Befreiung von den Verbindlichkeiten, die sie in richtiger Erflllung
ihrer Aufgaben eingegangen ist, und auf Ersatz der Aufwendungen, die sie zur
Erfullung dieser Verbindlichkeiten gemacht hat.

Die Fondsleitung haftet dem Anleger daflir, dass die Immobiliengesellschaften,
die zum Immobilienfonds gehdéren, die Vorschriften des KAG und des Fonds-
vertrages einhalten.

Die Fondsleitung sowie deren Beauftragte und die ihnen nahe stehenden nattr-
lichen und juristischen Personen dirfen vom Immobilienfonds grundséatzlich
keine Immobilienwerte Ubernehmen oder ihm abtreten; vorbehalten bleibt Ziff. 9
nachstehend.

Die Aufsichtsbehdrde kann in begriindeten Einzelféllen Ausnahmen vom Verbot
von Gesché&ften mit nahestehenden Personen bewilligen, wenn die Ausnahme
im Interesse der Anleger ist und zusé&tzlich zur Sch&atzung der stadndigen Schét-
zungsexperten des Immobilienfonds ein von diesen bzw. deren Arbeitgeber und
von der Fondsleitung sowie der Depotbank des Immobilienfonds unabhé&ngiger
Sché&tzungsexperten die Marktkonformitét des Kaufs- und Verkaufspreises des
Immobilienwertes sowie der Transaktionskosten bestéatigt.

Nach Abschluss der Transaktion erstellt die Fondsleitung einen Bericht mit
Angaben zu den einzelnen GUbernommenen oder tGbertragenen Immobilien-
werten und deren Wert am Stichtag der Ubernahme oder Abtretung, mit dem
Sché&tzungsbericht der stdndigen Schatzungsexperten sowie dem Bericht liber
die Marktkonformitat des Kaufs oder Verkaufspreises des unabhangigen Schéat-
zungsexperten im Sinne von Art. 32a Abs. 1 Buchstabe c KKV.

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

Die Fondsleitung erwéahnt im Jahresbericht des Immobilienfonds die bewilligten
Geschafte mit nahestehenden Personen.

Die Depotbank

Die Depotbank bewahrt das Fondsvermédgen auf, insbesondere die unbelehnten
Schuldbriefe sowie die Aktien der Immobiliengesellschaften. Sie besorgt die
Ausgabe und Ricknahme der Fondsanteile sowie den Zahlungsverkehr fur den
Immobilienfonds. Flr die laufende Verwaltung von Immobilienwerten kann sie
Konten von Dritten fuhren lassen.

Die Depotbank gewahrleistet, dass ihr bei Geschaften, die sich auf das Ver-
maodgen des Immobilienfonds beziehen, der Gegenwert innert der Ublichen
Fristen Ubertragen wird. Sie benachrichtigt die Fondsleitung, falls der Gegen-
wert nicht innert der Ublichen Frist erstattet wird, und fordert von der Gegen-
partei Ersatz fir den betroffenen Vermdgenswert, sofern dies moglich ist.

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

Die Depotbank prift bei Vermdgensgegensténden, die nicht in Verwahrung
genommen werden kénnen, das Eigentum der Fondsleitung und fuhrt dartber
Aufzeichnungen.

Die Depotbank und ihre Beauftragten unterliegen der Treue-, Sorgfalts- und
Informationspflicht. Sie handeln unabh&ngig und wahren ausschliesslich die
Interessen der Anleger. Sie treffen die organisatorischen Massnahmen, die fur
eine einwandfreie Geschaftsfihrung erforderlich sind. Sie legen Rechenschaft
ab Uber die von ihnen aufbewahrten kollektiven Kapitalanlagen und informieren
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Uber sdmtliche den Anlegern direkt oder indirekt belasteten Gebihren und Kos-
ten sowie Uber von Dritten zugeflossenen Entschédigungen, insbesondere Pro-
visionen, Rabatte oder sonstige vermdgenswerte Vorteile.

5. Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer im In- und Ausland mit der Auf-
bewahrung des Fondsvermdgens beauftragen, soweit dies im Interesse einer
sachgerechten Verwahrung liegt. Sie prift und Gberwacht, ob der von ihr beauf-
tragte Dritt- oder Zentralverwahrer
a) Uber eine angemessene Betriebsorganisation, finanzielle Garantien und die

fachlichen Qualifikation verfligt, die flr die Art und die Komplexitat der Ver-
modgensgegenstéande, die ihm anvertraut wurden, erforderlich sind;

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

c) die von der Depotbank erhaltenen Vermdgensgegenstande so verwahrt, dass
sie von der Depotbank durch regelméassige Bestandesabgleiche zu jeder Zeit
eindeutig als zum Fondsvermdgen gehoérend identifiziert werden kénnen;

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

Die Depotbank haftet fur den durch den Beauftragten verursachten Schaden,

sofern sie nicht nachweisen kann, dass sie bei der Auswahl, Instruktion und

Uberwachung die nach den Umsténden gebotene Sorgfalt angewendet hat. Der

Prospekt enthalt Ausfiihrungen zu den mit der Ubertragung der Aufbewahrung

auf Dritt- und Zentralverwahrer verbundenen Risiken.

Fir Finanzinstrumente darf die Ubertragung im Sinne des vorstehenden Ab-

satzes nur an beaufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer erfolgen. Davon aus-

genommen ist die zwingende Verwahrung an einem Ort, an dem die Ubertra-
gung an beaufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer nicht moglich ist, wie
insbesondere aufgrund zwingender Rechtsvorschriften oder der Modalitaten
des Anlageproduktes. Die Anleger sind im Prospekt Uber die Aufbewahrung
durch nicht beaufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer zu informieren.

6. Die Depotbank sorgt dafir, dass die Fondsleitung das Gesetz und den Fonds-
vertrag beachtet. Sie prift, ob die Berechnung des Nettoinventarwertes und der
Ausgabe- und Ricknahmepreise der Anteile sowie die Anlageentscheide dem
Gesetz und Fondsvertrag entsprechen und, ob der Erfolg nach Massgabe des
Fondsvertrages verwendet wird. Fur die Auswahl der Anlagen, welche die Fonds-
leitung im Rahmen der Anlagevorschriften trifft, ist die Depotbank nicht verant-
wortlich.

7. Die Depotbank hat Anspruch auf die in § 18 und § 19 vorgesehenen Vergutun-
gen, auf Befreiung von den Verbindlichkeiten, die sie in richtiger Erflllung ihrer
Aufgaben eingegangen ist, und auf Ersatz der Aufwendungen, die sie zur Erfll-
lung dieser Verbindlichkeiten gemacht hat.

8. Die Depotbank sowie deren Beauftragte und die ihnen nahe stehenden naturli-
chen und juristischen Personen dirfen vom Immobilienfonds keine Immobilien-
werte Ubernehmen oder ihm abtreten.

Die Aufsichtsbehdrde kann in begriindeten Einzelfédllen Ausnahmen vom Verbot

von Gesché&ften mit nahestehenden Personen bewilligen, wenn die Ausnahme

im Interesse der Anleger ist und zusatzlich zur Schatzung der stdndigen Schat-

zungsexperten des Immobilienfonds ein von diesen bzw. deren Arbeitgeber und

von der Fondsleitung sowie der Depotbank des Immobilienfonds unabhé&ngiger

Schéatzungsexperte die Marktkonformitat des Kaufs- und Verkaufspreises des

Immobilienwertes sowie der Transaktionskosten bestéatigt.

Die Prufgesellschaft bestatigt im Rahmen ihrer Prifung der Fondsleitung die

Einhaltung der besonderen Treuepflicht bei Immobilienanlagen.
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8§ Die Anleger

1. Der Kreis der Anleger ist nicht beschrankt.

2. Die Anleger erwerben mit Vertragsabschluss und der Einzahlung in bar eine For-

derung gegen die Fondsleitung auf Beteiligung am Verm&gen und am Ertrag des

Immobilienfonds. Anstelle der Einzahlung in bar kann auf Antrag des Anlegers

und mit Zustimmung der Fondsleitung eine Sacheinlage gemass den Bestim-

mungen von § 17 Ziff. 9 vorgenommen werden. Die Forderung der Anleger istin

Anteilen begriindet.

Die Anleger sind nur zur Einzahlung des von ihnen gezeichneten Anteils in den

Immobilienfonds verpflichtet. Ihre persénliche Haftung fur Verbindlichkeiten des

Immobilienfonds ist ausgeschlossen.

Die Anleger erhalten bei der Fondsleitung jederzeit Auskunft tber die Grund-

lagen flr die Berechnung des Nettoinventarwertes pro Anteil. Machen die Anle-

ger ein Interesse an ndheren Angaben Uber einzelne Geschéafte der Fonds-
leitung wie die Austibung von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten oder Uber
das Risikomanagement geltend, so erteilt ihnen die Fondsleitung auch daruber
jederzeit Auskunft. Die Anleger kdnnen beim Gericht am Sitz der Fondsleitung
verlangen, dass die Priifgesellschaft oder eine andere sachverstandige Person
den abklarungsbedirftigen Sachverhalt untersucht und ihnen dartber Bericht
erstattet.

Die Anleger kbnnen den Fondsvertrag jeweils auf das Ende eines Rechnungs-

jahrs unter Einhaltung einer Klindigungsfrist von 12 Monaten kiindigen und die

Auszahlung ihres Anteils am Immobilienfonds in bar verlangen.

Die Fondsleitung kann unter bestimmten Bedingungen die wéhrend eines Rech-

nungsjahres geklindigten Anteile nach Abschluss desselben vorzeitig zurick-

zahlen (vgl. § 17 Ziff. 2).

Die ordentliche wie auch die vorzeitige Rickzahlung erfolgen innerhalb von zwei

Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres.

Die Anteile eines Anlegers missen durch die Fondsleitung in Zusammenarbeit

mit der Depotbank zum jeweiligen Ricknahmepreis zwangsweise zurtickge-

nommen werden, wenn:

a) dies zur Wahrung des Rufes des Finanzplatzes, namentlich zur Bekdmpfung
der Geldwéascherei, erforderlich ist;

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

Zuséatzlich kénnen die Anteile eines Anlegers durch die Fondsleitung in Zusam-

menarbeit mit der Depotbank zum jeweiligen Riicknahmepreis zwangsweise

zuriickgenommen werden, wenn:

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

b) Anleger ihre Anteile in Verletzung von Bestimmungen eines auf sie anwend-
baren in- oder auslédndischen Gesetzes, dieses Fondsvertrages oder des
Prospektes erworben haben oder halten;

c) die wirtschaftlichen Interessen der Anleger beeintrédchtigt werden, insbe-
sondere in Fallen, wo einzelne Anleger durch systematische Zeichnungen und
unmittelbar darauf folgende Ricknahmen Vermdgensvorteile zu erzielen ver-
suchen, indem sie Zeitunterschiede zwischen der Festlegung der Schluss-
kurse und der Bewertung des Fondsvermdgens ausnutzen (Marketing
Timing).

Eine durch Split oder Vereinigung im Interesse der Anleger entstandene Anteils-

fraktion im Gesamtbestand eines Anlegers darf von der Fondsleitung im Nach-

gang an einem festzusetzenden Stichtag zum anteiligen Nettoinventarwert
zuriickgenommen werden. Die Rliicknahme hat ohne Kommission und Geblhren
zu erfolgen. Beabsichtigt die Fondsleitung, von diesem Recht Gebrauch zu
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machen, sind die Anleger mindestens eine Woche vor der Ricknahme mittels
einmaliger Ver6ffentlichung in den Publikationsorganen des Fonds davon in
Kenntnis zu setzen und die Aufsichtsbehdérde und die Prifgesellschaft vor-
gangig zu informieren.

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
Fondsvermd&gen, welches seinerseits nicht segmentiert ist. Diese Beteiligung
kann aufgrund klassenspezifischer Kostenbelastung oder Ausschittungen oder
aufgrund klassenspezifischer Ertrage unterschiedlich ausfallen und die ver-
schiedenen Anteilsklassen kénnen deshalb einen unterschiedlichen Netto-
inventarwert pro Anteil aufweisen. Fir klassenspezifische Kostenbelastungen
haftet das Vermdgen des Immobilienfonds als Ganzes.

Die Schaffung, Aufhebung oder Vereinigung von Anteilsklassen wird in den Pub-
likationsorganen bekannt gegeben. Nur die Vereinigung gilt als Anderung des
Fondsvertrages im Sinne von § 26.

Die verschiedenen Anteilsklassen kdnnen sich namentlich hinsichtlich Kostens-
truktur, Referenzwahrung, Wahrungsabsicherung, Ausschittung oder Thesauri-
erung der Ertrage, Mindestanlage sowie Anlegerkreis unterscheiden. Vergutun-
gen und Kosten werden nur derjenigen Anteilsklasse belastet, der eine
bestimmte Leistung zukommt. Vergltungen und Kosten, die nicht eindeutig
einer Anteilsklasse zugeordnet werden kénnen, werden den einzelnen Anteils-
klassen im Verhéaltnis zum Fondsvermdgen belastet.

Der Immobilienfonds ist nicht in Anteilsklassen unterteilt.

Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchmaéassig gefiuhrt. Der Anleger ist
nicht berechtigt, die Aushdndigung eines Anteilsscheines zu verlangen.

Richtlinien der Anlagepolitik
Anlagegrundsatze

Einhaltung der Anlagevorschriften

Bei der Auswahl der einzelnen Anlagen und zur Umsetzung der Anlagepolitik
gemass § 8 beachtet die Fondsleitung im Sinne einer ausgewogenen Risikover-
teilung die nachfolgend aufgefihrten Grundsatze und prozentualen Beschran-
kungen. Diese beziehen sich auf das Fondsvermd&gen zu Verkehrswerten' und
sind standig einzuhalten.

Werden die Beschrédnkungen durch Marktveranderungen Uberschritten, so mis-
sen die Anlagen unter Wahrung der Interessen der Anleger innerhalb einer ange-
messenen Frist auf das zuldssige Mass zurlickgefiuhrt werden. Werden
Beschrénkungen in Verbindung mit Derivaten gemass § 12 nachstehend durch
eine Veranderung des Deltas verletzt, so ist der ordnungsgemasse Zustand
unter Wahrung der Interessen der Anleger spatestens innerhalb von drei Bank-
werktagen wieder herzustellen.

Anlagepolitik

Die Fondsleitung investiert das Vermdgen dieses Immobilienfonds in Immo-
bilienwerte in der Schweiz unter Wahrung des Grundsatzes der Risikoverteilung
(Berucksichtigung der geographischen Lage, Nutzungsart, Alter und Bau-
substanz), vorwiegend in Grundstlicke einschliesslich Zugehor. Die mit diesen
Anlagen verbundenen Risiken sind im Prospekt offen zu legen.

4Im vorliegenden Prospekt mit integriertem Fondsvertrag wird der Begriff
Verkehrswert nach KAG dem Begriff Marktwert gleichgesetzt.
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2. Als Anlagen dieses Immobilienfonds sind zugelassen:

a) Grundstulicke einschliesslich Zugehor: Als Grundstiicke gelten:

— Wohnbauten im Sinne von Liegenschaften, welche Wohnzwecken dienen;

- Kommerziell genutzte Liegenschaften, das heisst Liegenschaften, die
ausschliesslich oder zu einem Uberwiegenden Teil kommerziellen Zwecken
dienen; Uberwiegend ist der kommerzielle Anteil, wenn der Ertrag daraus
mindestens 60 Prozent des Liegenschaftsertrages ausmacht;

— 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 Pro-
zent des Liegenschaftsertrages ausmacht;

- Stockwerkeigentum;

— Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten; unbebaute
Grundstiicke missen erschlossen und fiir eine umgehende Uberbauung
geeignet sein sowie Uber eine rechtskréaftige Baubewilligung flr deren
Uberbauung verfiigen. Mit der Ausfiihrung der Bauarbeiten muss vor
Ablauf der Glltigkeitsdauer der jeweiligen Baubewilligung begonnen
werden;

— Baurechtsgrundstiicke (inkl. Bauten und Baudienstbarkeiten); Gewdhn-
liches Miteigentum an Grundstlicken ist zuléssig, sofern die Fondsleitung
einen beherrschenden Einfluss ausiiben kann, das heisst wenn sie tber
die Mehrheit der Miteigentumsanteile und Stimmen verfligt.

b) Beteiligungen an und Forderungen gegen Immobiliengesellschaften, deren
Zweck einzig der Erwerb und Verkauf oder die Vermietung und Verpachtung
eigener Grundstulcke ist, sofern mindestens zwei Drittel ihres Kapitals und der
Stimmen im Immobilienfonds vereinigt sind.

c) Anteile an anderen Immobilienfonds (einschliesslich Real Estate Investment
Trusts) sowie Immobilieninvestmentgesellschaften und -zertifikate, die an
einer Borse oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offen stehen-
den Markt gehandelt werden.

Die Fondsleitung darf unter Vorbehalt von § 19 Anteile an Zielfonds erwerben,

die unmittelbar oder mittelbar von ihr selbst oder von einer Gesellschaft ver-

waltet 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 Grundsticke sind auf die zu 100 % im Eigentum des Immobilienfonds

gehaltenen Immobiliengesellschaften 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 Gebdudesanie-
rung der Ertragsrechnung des Immobilienfonds fir Bauland und angefangene
Bauten einen Bauzins zum marktiblichen Satz gutschreiben, sofern dadurch die
Kosten den geschatzten Verkehrswert nicht Gbersteigen.

4, Die Fondsleitung stellt ein angemessenes Liquiditdtsmanagement sicher. Die
Einzelheiten werden im Prospekt offengelegt.
5. Die Fondsleitung verfolgt eine auf Nachhaltigkeit ausgerichtete Anlagepolitik,

welche die Faktoren Umwelt, Soziales und Governance (ESG) systematisch in die
Anlageentscheide und die Verwaltung der Immobilien einbezieht. Das Nachhal-
tigkeitsziel besteht insbesondere in der schrittweisen Verbesserung der Ener-
gie- und Ressourceneffizienz des Immobilienportfolios sowie in der Reduktion
der betrieblichen Treibhausgasemissionen im Einklang mit den Schweizer Klima-
zielen. Diese Nachhaltigkeitspolitik wird fuir mindestens 85% der Anlagen des
Immobilienfonds gemaéss §8 Ziff. 2 Bst. a und b umgesetzt. Dies erlaubt dem
Fonds, auch Akquisitionen zu tatigen, welche die Zielvorgaben der Nachhaltig-
keitspolitik beim Ankauf noch nicht erreichen. Die Umsetzung erfolgt durch die
folgenden, nachhaltigen Anlageansatze:
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a) Integrationsansatz: Die Fondsleitung bezieht systematisch 6kologische und
soziale Themen in die Anlageentscheide und Uber den gesamten Lebenszyk-
lus der Grundstlicke mit ein. Dies geschieht auf der Basis von zielgerichteten
Prozessen und Datenanalysen. Berlcksichtigt werden insbesondere Kriterien
wie Energieeffizienz, der Einsatz erneuerbarer Energien, nachhaltige Bau-
materialien, die Férderung der Biodiversitat, die Gesundheit und das Wohl-
befinden der Mieter sowie ein transparentes Nachhaltigkeitsreporting inkl.
Benchmarking. Bei Kauf, Neubau, Sanierung und Bewirtschaftung der Grund-
stlicke erfolgt eine Beurteilung der Entwicklungsmaoglichkeiten und -ziele,
welche anschliessend regelmassig Uberprift werden.

b) Klima-Ausrichtung: Die Anlagepolitik ist darauf ausgerichtet, das Netto-
Null-Treibhausgasemissionsziel fur das Immobilienportfolio bis spatestens
2050 zu erreichen, im Einklang mit den Klimazielen des Bundes. Der Immo-
bilienfonds weist flir das Portfolio mithilfe eines Absenkpfads und mindes-
tens eines Zwischenziels den Plan aus, wie dieses Ziel erreicht wird. Der Fort-
schritt bei der Erreichung der Zielsetzung wird regelmassig uberprift und
jahrlich im Rahmen der Berichterstattung offengelegt. Die Fondsleitung hat
sich folgende Ziele gesetzt, wobei zuklinftig auch noch weitere Zwischenziele
gesetzt werden kénnen:

Ziel 2050

Scope 1: -100 % CO,eq/m? EBF*/Jahr gegeniiber Basisjahr 2021
Scope 1+ 2: -100 % CO,eq/m? EBF*/Jahr gegeniiber Basisjahr 2021
Zwischenziel 2035

Scope 1: - 50 % CO,eq/m? EBF*/Jahr gegeniber Basisjahr 2021
Scope 1+ 2: -50 % CO,eq/m? EBF*/Jahr gegeniber Basisjahr 2021
* Energiebezugsfiache

Weitere Ausfiihrungen zur Nachhaltigkeitspolitik, den angewendeten
Massnahmen, der Uberprifung sowie der Berichterstattung finden sich
im Prospekt.

Sicherstellung der Verbindlichkeiten und kurzfristig verfiigbaren Mittel

Die Fondsleitung muss zur Sicherstellung der Verbindlichkeiten einen angemes-
senen Teil des Fondsvermdgens in kurzfristigen festverzinslichen Effekten oder
in kurzfristig verfuigbaren Mitteln halten. Sie darf diese Effekten und Mittel in der
Rechnungseinheit des Immobilienfonds sowie in anderen Wahrungen, auf wel-
che die Verbindlichkeiten lauten, halten.

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

Als kurzfristig festverzinsliche Effekten gelten Forderungsrechte mit einer Lauf-
zeit oder Restlaufzeit bis zu 12 Monaten.

Als kurzfristig verfligbare Mittel gelten Kasse und Bankguthaben sowie Forde-
rungen aus Pensionsgeschaften auf Sicht und Zeit mit Laufzeiten bis zu 12
Monaten sowie fest zugesagte Kreditlimiten einer Bank bis zu 10 Prozent des
Nettofondsvermdégens. Die Kreditlimiten sind der Hochstgrenze der zuldssigen
Verpfandung nach § 14 Ziff. 2 anzurechnen.

Zur Sicherstellung von bevorstehenden Bauvorhaben kénnen festverzinsliche
Effekten mit einer Laufzeit oder einer Restlaufzeit von bis zu 24 Monaten gehal-
ten werden.
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§10

§M

Anlagetechniken und -instrumente

Effektenleihe
Die Fondsleitung tatigt keine Effektenleihe-Geschéafte.

Pensionsgeschéafte
Die Fondsleitung tatigt keine Pensions-Geschéafte.

Derivate

Die Fondsleitung darf Derivate ausschliesslich zur Absicherung von Zinsrisiken

einsetzen. Sie sorgt daflir, dass der Einsatz von Derivaten in seiner 6konomi-

schen Wirkung auch unter ausserordentlichen Marktverhéltnissen nicht zu einer

Abweichung von den in diesem Fondsvertrag, im Prospekt und im vereinfachten

Prospekt genannten Anlagezielen bzw. zu einer Veranderung des Anlagecharak-

ters des Anlagefonds flihrt.

Der Einsatz von Derivaten ist auf engagementreduzierende Positionen

beschrankt und ist in seiner 6konomischen Wirkung dem Verkauf eines Basis-

wertes bzw. der Reduktion einer Verpflichtung (Kreditaufnahme) ahnlich.

Das Risikomessverfahren entspricht einem modifizierten Commitment-Ansatz I.

Der Einsatz der Derivate lbt somit weder eine Hebelwirkung auf das Fondsver-

maogen aus noch entspricht dieser einem Leerverkauf.

Die Fondsleitung muss jederzeit in der Lage sein, die mit Derivaten verbundenen

Liefer- und Zahlungsverpflichtungen nach Massgabe der Kollektivanlagen-

gesetzgebung aus dem Fondsvermdégen zu erfillen.

Es durfen nur Derivat-Grundformen verwendet werden. Diese umfassen:

a) Call- oder Put-Optionen, deren Wert bei Verfall linear von der positiven oder
negativen Differenz zwischen dem Verkehrswert des Basiswerts und dem
Auslbungspreis abhangt und null wird, wenn die Differenz das andere Vor-
zeichen hat;

b) Swaps, deren Zahlungen linear und pfadunabhéangig vom Wert des Basis-
wertes oder einem absoluten Betrag abhangen;

c) Termingeschéafte (Futures und Forwards), deren Wert linear vom Wert des
Basiswertes abhangt.

a) Die mit engagementreduzierenden Derivaten eingegangenen Verpflichtun-
gen mussen unter Vorbehalt von Buchstabe b und d dauernd durch die dem
Derivat zu Grunde liegenden Basiswerte gedeckt sein.

b) Eine Deckung mit anderen Anlagen als den Basiswerten ist bei engagement-
reduzierenden Derivaten zul&ssig, die auf einen Index lauten, welcher
— von einer externen, unabhangigen Stelle berechnet wird;

— fur die als Deckung dienenden Anlagen reprasentativ ist; in einer addqua-
ten Korrelation zu diesen Anlagen steht.

c) Die Fondsleitung muss jederzeit uneingeschrénkt tber die Basiswerte oder
Anlagen verfligen kdnnen. Basiswerte oder Anlagen kénnen gleichzeitig als
Deckung fir mehrere engagementreduzierende Derivate herangezogen wer-
den, wenn diese ein Zinsrisiko beinhalten und sich auf die gleichen Basis-
werte beziehen.

d) Ein engagementreduzierendes Derivat kann bei der Berechnung der ent-
sprechenden Basiswerte mit dem «Delta» gewichtet werden.

Die Fondsleitung kann sowohl standardisierte als auch nicht standardisierte

Derivate einsetzen. Sie kann die Geschafte mit Derivaten an einer Bbrse, an

einem anderen geregelten, dem Publikum offen stehenden Markt oder OTC

(Over-the-Counter) abschliessen.

a) Die Fondsleitung darf OTC-Geschafte nur mit beaufsichtigten Finanzinter-
mediaren abschliessen, welche auf diese Geschaftsarten spezialisiert sind
und eine einwandfreie Durchfihrung des Geschéaftes gewéhrleisten. Handelt
es sich bei der Gegenpartei nicht um die Depotbank, hat erstere oder der
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Garant das von der Kollektivanlagengesetzgebung vorgeschriebene Mindest-
rating gemass Art. 33 KKVFINMA aufzuweisen.

b) Ein OTC-Derivat muss taglich zuverlassig und nachvollziehbar bewertet und
jederzeit zum Verkehrswert verdussert, liquidiert oder durch ein Gegen-
geschaft glattgestellt werden kénnen.

c) Ist fur ein OTC abgeschlossenes Derivat kein Marktpreis erhéltlich, so muss
der Preis jederzeit anhand von Bewertungsmodellen, die angemessen und in
der Praxis anerkannt sind, auf Grund des Verkehrswertes der Basiswerte
nachvollziehbar sein. Dartiber hinaus missen vor einem Abschluss konkrete
Offerten von mindestens zwei moglichen Gegenparteien eingeholt und muss
unter Berlcksichtigung des Preises, der Bonitat, der Risikoverteilung und des
Dienstleistungsangebots der Gegenparteien das vorteilhafteste Angebot
akzeptiert werden. Der Abschluss und die Preisbestimmung sind nachvoll-
ziehbar zu dokumentieren.

Bei der Einhaltung der gesetzlichen und vertraglichen Anlagebeschréankungen

(Maximal- und Minimallimiten) sind die Derivate nach Massgabe der Kollektiv-

anlagengesetzgebung zu berlcksichtigen.

Der Prospekt enthélt weitere Angaben:

— zur Bedeutung von Derivaten im Rahmen der Anlagestrategie;

— zuden Auswirkungen der Derivatverwendung auf das Risikoprofil des Anlage-
fonds;

— zuden Gegenparteirisiken von Derviaten.

Aufnahme und Gewédhrung von Krediten

Die Fondsleitung darf fir Rechnung des Immobilienfonds keine Kredite gewah-
ren, mit Ausnahme von Forderungen gegen Immobiliengesellschaften des
Immobilienfonds, Schuldbriefe oder andere vertragliche Grundpfandrechte.
Die Fondsleitung darf fir Rechnung des Immobilienfonds Kredite aufnehmen.

Belastung der Grundstiicke

Die Fondsleitung bzw. ihre Immobiliengesellschaften kénnen Grundstlcke ver-
pfanden und die Pfandrechte zur Sicherung Ubertragen.

Die Belastung aller Grundstlicke darf jedoch im Durchschnitt ein Drittel des Ver-
kehrswertes nicht Gbersteigen.

Zur Wahrung der Liquiditat kann die Belastung voribergehend und ausnahms-
weise auf die Hélfte des Verkehrswertes erhéht werden, sofern die Interessen
der Anleger gewahrt bleiben. In diesem Fall hat die Prufgesellschaft im Rahmen
der Prifung des Immobilienfonds zu den Voraussetzungen gemass Art. 96

Abs. 1 bis KKV Stellung zu nehmen.

Anlagebeschrankungen

Risikoverteilung und deren Beschrankungen

Die Anlagen sind nach Objekten, deren Nutzungsart, Alter, Bausubstanz und

Lage zu verteilen.

Die Fondsleitung muss ihre Anlagen auf mindestens 10 Grundstlicke verteilen,

wobei aneinandergrenzende Parzellen sowie Siedlungen, die nach den gleichen

baulichen Grundséatzen erstellt worden sind, als ein einziges Grundstlick gelten.

Der Verkehrswert eines Grundstiicks darf nicht mehr als 25 Prozent des Fonds-

vermdgens betragen.

Im Weiteren beachtet die Fondsleitung bei der Verfolgung der Anlagepolitik

gemass § 8 folgende Anlagebeschrankungen bezogen auf das Fondsvermdgen:

a) Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte und angefangene Bauten durfen
héchstens 30 Prozent des Fondsvermdgens ausmachen;
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b) Baurechtsgrundstlicke dirfen héchstens 30 Prozent des Fondsvermédgens
ausmachen;

¢) Schuldbriefe und andere vertragliche Grundpfandrechte dirfen héchstens
10 Prozent des Fondsvermdgens betragen;

d) Anteile an anderen Immobilienfonds und Immobilieninvestmentgesellschaf-
ten dirfen hdchstens 25 % des Fondsvermdgens ausmachen;

e) die Anlagen nach Buchstaben a und b vorstehend dirfen zusammen héchs-
tens 40 % des Fondsvermdgens ausmachen.

Berechnung des Nettoinventarwertes sowie Ausgabe und
Riucknahme von Anteilen und Schatzungsexperten

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 Schweizer Fran-
ken berechnet.

Die Fondsleitung l&sst auf den Abschluss jedes Rechnungsjahres sowie bei der
Ausgabe von Anteilen den Verkehrswert der zum Immobilienfonds gehérenden
Grundstucke durch unabhangige Schatzungsexperten tberprifen. Dazu beauf-
tragt die Fondsleitung mit Genehmigung der Aufsichtsbehdrde mindestens zwei
naturliche oder eine juristische Person als unabhangige Schatzungsexperten.
Die Besichtigung der Grundstlicke durch die Schatzungsexperten ist mindes-
tens alle drei Jahre zu wiederholen. Bei Erwerb/Verdusserung von Grundstlicken
lasst die Fondsleitung die Grundstiicke vorgangig schatzen. Bei Verausserung
ist eine neue Schéatzung nicht nétig, sofern die bestehende Sch&tzung nicht
alter als 3 Monate ist und sich die Verhaltnisse nicht wesentlich gedndert haben.
An einer Bdrse oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offen stehen-
den Markt gehandelte Anlagen sind mit den am Hauptmarkt bezahlten aktuellen
Kursen zu bewerten. Andere Anlagen oder Anlagen, fur die keine aktuellen Kurse
verfugbar sind, sind mit dem Preis zu bewerten, der bei sorgféltigem Verkauf im
Zeitpunkt der Schatzung 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. Netto-
inventarwert 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
Bdrse oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offen stehenden Markt
gehandelt werden, wird wie folgt bestimmt: Der Bewertungspreis solcher Anla-
gen wird, ausgehend vom Nettoerwerbspreis, unter Konstanzhaltung der daraus
berechneten Anlagerendite, sukzessivdem Rlckzahlungspreis angeglichen.

Bei wesentlichen Anderungen der Marktbedingungen wird die Bewertungs-
grundlage der einzelnen Anlagen der neuen Marktrendite angepasst. Dabei wird
bei fehlendem aktuellem Marktpreis in der Regel auf die Bewertung von Geld-
marktinstrumenten mit gleichen Merkmalen (Qualitdt und Sitz des Emittenten,
Ausgabewahrung, Laufzeit) abgestellt.

Bankguthaben werden mit ihrem Forderungsbetrag plus aufgelaufene Zinsen
bewertet. Bei wesentlichen Anderungen der Marktbedingungen oder der Boni-
tat wird die Bewertungsgrundlage flir Bankguthaben auf Zeit den neuen Verhalt-
nissen angepasst.

Die Bewertung der Grundstlicke fur den Immobilienfonds erfolgt nach der aktu-
ellen Asset Management Association Switzerland Richtlinie fir die Immobilien-
fonds.
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Die Bewertung von Bauland und angefangenen Bauten erfolgt nach dem Ver-
kehrswertprinzip. Die Fondsleitung lasst die angefangenen Bauten, welche zu
Verkehrswerten aufgeflhrt werden, auf den Abschluss des Rechnungsjahres
schétzen.

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des
Fondsvermdégens, vermindert um allféllige Verbindlichkeiten des Immobilien-
fonds sowie um die bei der Liquidation des Immobilienfonds wahrscheinlich
anfallenden Steuern, dividiert durch die Anzahl der im Umlauf befindlichen
Anteile. Er wird auf 0.01 CHF gerundet.

Ausgabe und Riicknahme von Anteilen sowie Handel

Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit mdglich, doch darf sie nur tranchenweise

erfolgen. Die Fondsleitung bietet neue Anteile zuerst den bisherigen Anlegern

an.

Die Riicknahme von Anteilen erfolgt in Ubereinstimmung mit § 5 Ziff. 5. Die

Fondsleitung kann die wéhrend eines Rechnungsjahrs geklindigten Anteile nach

Abschluss desselben vorzeitig zurlickzahlen, wenn:

a) der Anleger dies bei der Kiindigung schriftlich verlangt;

b) sédmtliche Anleger, die eine vorzeitige Rlickzahlung gewiinscht haben, befrie-
digt werden kénnen.

Ferner stellt die Fondsleitung Uber eine Bank oder einen Effektenhandler einen

regelmassigen bdrslichen oder ausserbdrslichen Handel der Immobilien-

fondsanteile sicher. Der Prospekt regelt die Einzelheiten.

Der Ausgabe und Riicknahmepreis der Anteile entspricht dem im Zeitpunkt der

Ausgabe beziehungsweise der Ricknahme gemass § 16 berechneten Netto-

inventarwert je Anteil, zuztglich der Ausgabekommission und abzulglich der

Ricknahmekommission gemass § 18.

Die Nebenkosten fur den An- und Verkauf der Anlagen (Handénderungssteuern,

Notariatskosten, Gebuhren, 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.

Die Fondsleitung kann die Ausgabe der Anteile jederzeit einstellen sowie

Antrage auf Zeichnung oder Umtausch von Anteilen zuriickweisen.

Die Ausgabe- und Ricknahmepreise werden auf einen Franken gerundet.

Bei Vorliegen folgender ausserordentlicher Verhéltnisse kann die Fondsleitung

im Interesse der Gesamtheit der Anleger die Rlickzahlung der Anteile vortber-

gehend und ausnahmsweise aufschieben, wenn:

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

b) ein politischer, wirtschaftlicher, militarischer, monetarer oder anderer Notfall
vorliegt;

c) wegen Beschréankungen des Devisenverkehrs oder Beschrankungen sonsti-
ger Ubertragungen von Vermégenswerten Geschéafte fir den Fonds undurch-
fuhrbar werden;

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

Die Fondsleitung teilt den Entscheid Gber den Aufschub unverziglich der Prif-

gesellschaft, der Aufsichtsbehdrde sowie in angemessener Weise den Anlegern

mit.

Solange die Rickzahlung der Anteile aus den unter § 17 Ziff. 6 Buchstabe a) - ¢)

genannten Grinden aufgeschoben ist, findet keine Ausgabe von Anteilen statt.

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

Einzahlung in bar Anlagen an das Fondsvermogen leistet («Sacheinlage» oder

«contribution in kind» genannt) Der Antrag ist zusammen mit der Zeichnung

bzw. mit der Kiindigung zu stellen. Die Fondsleitung ist nicht verpflichtet, Sach-

einlagen zuzulassen.
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Die Fondsleitung entscheidet allein Gber Sacheinlagen und stimmt solchen
Geschéaften nur zu, sofern die Ausflihrung der Transaktionen vollumfanglich im
Einklang mit der Anlagepolitik des Anlagefonds steht und die Interessen der
Ubrigen Anleger dadurch nicht beeintrachtigt werden. Bringt ein Anleger eine
von der Fondsleitung genehmigte Sacheinlage ein, werden die Bezugsrechte
der bestehenden Anleger aufgehoben.

Die im Zusammenhang mit einer Sacheinlage anfallenden Kosten duiirfen nicht
dem Fondsvermdégen belastet werden.

Jede Einbringung in Form von Immobilien 1&sst die Fondsverwaltung schatzen
(vgl. Fondsvertrag § 16 Ziffer 2). Die Pflichten des Sch&tzungsexperten bei einer
Sacheinlage sind dieselben Pflichten wie bei einem Kauf von Grundstiicken
(vgl. Art. 92 KKV). 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 zurickgenommenen Anteile und einen allfélligen Spitzenausgleich in bar
enthélt. Die Depotbank prift bei jeder Sacheinlage die Einhaltung der Treue-
pflicht 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 Beanstandun-
gen unverzuglich der Prifgesellschaft.

Sacheinlagetransaktionen sind im Jahresbericht zu nennen.

Verglutungen und Nebenkosten

Verglitungen und Nebenkosten zu Lasten der Anleger

Bei der Ausgabe von Anteilen kann dem Anleger eine Ausgabekommission zu
Gunsten der Fondsleitung, der Depotbank und/oder von Vertreibern im In- und
Ausland von zusammen héchstens 3 % des Nettoinventarwertes belastet wer-
den. Der zurzeit massgebliche Hochstsatz ist aus dem Prospekt ersichtlich.

Bei der Ricknahme von Anteilen kann dem Anleger eine Ricknahmekommission
zu Gunsten der Fondsleitung, der Depotbank und/oder von Vertreibern im In-
und Ausland von zusammen hdchstens 2 % des Nettoinventarwerts belastet
werden. Der zurzeit massgebliche Hochstsatz ist aus dem Prospekt ersichtlich.

Verglitungen und Nebenkosten zu Lasten des Fondsvermoégens

Fur die Leitung des Immobilienfonds und der Immobiliengesellschaften, die Ver-
mogensverwaltung und die Vertriebstatigkeit in Bezug auf den Immobilienfonds
stellt die Fondsleitung zu Lasten des Immobilienfonds eine Vergltung von jahr-
lich maximal 0.7 % des Gesamtfondsvermdégens in Rechnung, die pro rata tem-
poris bei jeder Berechnung des Nettoinventarwertes dem Fondsvermdgen
belastet und jeweils am Quartalsende erhoben wird (Verwaltungskommission,
inkl. Vertriebskommission).

Der effektiv angewandte Satz der Verwaltungskommission ist jeweils aus dem
Jahres- und Halbjahresbericht ersichtlich.

Fur die Aufbewahrung des Fondsvermdégens, die Besorgung des Zahlungsver-
kehrs des Immobilienfonds und die sonstigen in § 4 aufgefuhrten Aufgaben der
Depotbank belastet die Depotbank dem Immobilienfonds eine Kommission von
jahrlich maximal 0.05 % des Gesamtfondsvermdgens, die pro rata temporis bei
jeder Berechnung des Nettoinventarwertes dem Fondsvermdgen belastet und
jeweils jahrlich ausbezahlt wird (Depotbankenkommission).
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Der effektivangewandte Satz der Depotbankenkommission ist jeweils aus dem

Jahres- und Halbjahresbericht ersichtlich.

3. Fondsleitung und Depotbank haben ausserdem Anspruch auf Ersatz der folgen-
den Auslagen, die ihnen in Ausflihrung des Fondsvertrages entstanden sind:

a) Kosten fur den An- und Verkauf von Anlagen, namentlich marktibliche Cour-
tagen, Kommissionen, Steuern und Abgaben, sowie Kosten fiir die Uberprii-
fung und Aufrechterhaltung von Qualitatsstandards bei physischen Anlagen;

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

c) Jahresgebihr der Aufsichtsbehérde;

d) Honorar der Prufgesellschaft fur die jahrliche Prifung sowie flr Bescheini-
gung im Rahmen von Griindung, Anderung, Liquidation, Fusion oder Ver-
einigung des Immobilienfonds;

e) Honorar fur Rechts- und Steuerberatung im Zusammenhang mit Grindung,
Anderung, Liquidation, Fusion oder Vereinigung des Immobilienfonds sowie
der allgemeinen Wahrnehmung der Interessen des Immobilienfonds und sei-
ner Anleger;

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

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

h) Kosten flr eine allféllige Eintragung des Immobilienfonds bei einer aus-
l&ndischen Aufsichtsbehdrde, namentlich von der ausléandischen Aufsichts-
behérde erhobene Kommissionen, Ubersetzungskosten sowie die Entsché-
digung des Vertreters oder der Zahlstelle im Ausland;

i) Kosten im Zusammenhang mit der Austibung von Stimmrechten oder Glaubi-
gerrechten durch den Immobilienfonds, einschliesslich der Honorarkosten fir
externe Berater;

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

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

I) Kosten und Geblhren im Zusammenhang mit der Kotierung des Immobilien-
fonds

m) Kosten und Geblhren fir den Einkauf und die Nutzung von Daten und Daten-
lizenzen, soweit sie dem Immobilienfonds zugerechnet werden kénnen und
keine Recherchekosten darstellen;

n) Kosten und Gebiihren fiir die Nutzung und Uberpriifung unabhéngiger Label.

4, Zuséatzlich haben Fondsleitung und Depotbank ausserdem Anspruch auf Ersatz
der folgenden Auslagen, die ihnen in Ausflihrung des Fondsvertrages entstan-
den sind:

a) Kosten fur den An- und Verkauf von Immobilienanlagen, namentlich markt-
Ubliche Vermittlungskommissionen, Berater- und Anwaltshonorare, Notar-
und andere Gebuhren sowie Steuern;

b) marktibliche an Dritte bezahlte Courtagen im Zusammenhang mit Erstver-
mietungen von Immobilen;

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

d) Liegenschaftsaufwand, insbesondere Unterhalts- und Betriebskosten ein-
schliesslich Versicherungskosten, 6ffentlich-rechtliche Abgaben sowie
Kosten flr Service- und Infrastrukturdienstleistungen, sofern dieser markt-
Ublich ist und nicht von Dritten getragen wird;
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e) Honorare der unabhéngigen Schatzungsexperten sowie allfalliger weiterer
Experten fir den Interessen der Anleger dienende Abklarungen;

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

g) Kosten und Gebihren im Zusammenhang mit der Sicherstellung eines regel-
massigen bdrslichen oder ausserbdrslichen Handels der Anteile des Immo-
bilienfonds.

Die Fondsleitung kann flr ihre eigenen Bemihungen im Zusammenhang mit

den folgenden Tatigkeiten eine Kommission erheben, sofern die Tatigkeit nicht

von Dritten ausgeubt wird:

a) Kauf und Verkauf von Grundstlicken, bis zu maximal 2 % des Kaufs- bezie-
hungsweise Verkaufspreises;

b) Erstellung von Bauten, bei Renovationen und Umbauten, bis zu maximal 3 %
der Baukosten;

¢) Verwaltung der Liegenschaften, bis zu maximal 5 % der jahrlichen Brutto-
mietzinseinnahmen.

Die Kosten, Gebluhren und Steuern im Zusammenhang mit der Erstellung von

Bauten, Sanierungen und Umbauten (namentlich markttbliche Planer- und

Architektenhonorare, Baubewilligungs- und Anschlussgeblhren, Kosten fur die

EinrAumung von Dienstbarkeiten etc.) werden direkt den Gestehungskosten der

Immobilienanlagen zugeschlagen.

Die Kosten nach Ziff. 3 Bst. a und Ziffer 4 Bst. a werden direkt dem Einstands-

wert zugeschlagen bzw. dem Verkaufswert abgezogen.

Die Leistungen der Immobiliengesellschaften an die Mitglieder ihrer Verwaltung,

die Geschéaftsfihrung und das Personal sind auf die Vergitungen anzurechnen,

auf welche die Fondsleitung nach § 19 Anspruch hat.

Die Fondsleitung und deren Beauftragte bezahlen weder Retrozessionen zur

Entschadigung der Vertriebstéatigkeit von Fondsanteilen noch Rabatte, um die

auf den Anleger entfallenden, dem Immobilienfonds belasteten Gebluhren und

Kosten zu reduzieren.

Erwirbt die Fondsleitung Anteile anderer kollektiver Kapitalanlagen, die unmittel-

bar 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 Ziel-
fonds»), so darf sie allféallige Ausgaben- oder RUcknahmekommissionen der ver-
bundenen Zielfonds nicht dem Immobilienfonds belasten.

Rechenschaftsablage und Prifung

Rechenschaftsablage

Die Rechnungseinheit des Fonds ist der Schweizer Franken.

Das Rechnungsjahr lauft jeweils vom 1. Juli bis 30. Juni des folgenden Jahres.
Innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres verdffentlicht
die Fondsleitung einen gepriften Jahresbericht des Immobilienfonds.
Innerhalb von zwei Monaten nach Ablauf der ersten Halfte des Rechnungsjahrs
verdffentlicht die Fondsleitung einen Halbjahresbericht.

Das Auskunftsrecht des Anlegers gemass § 5 Ziff. 4 bleibt vorbehalten.

Priifung

Die Prufgesellschaft prift, ob die Fondsleitung und die Depotbank die gesetzli-
chen 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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Verwendung des Erfolges und Ausschittungen

Der Nettoertrag des Immobilienfonds wird jahrlich spatestens innerhalb von vier
Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres in der Rechnungseinheit
Schweizer Franken an die Anleger ausgeschittet.

Die Fondsleitung kann zusatzlich Zwischenausschittungen aus den Ertradgen

vornehmen.

Bis zu 30 % des Nettoertrages kénnen auf neue Rechnung vorgetragen werden.

Auf eine Ausschuittung kann verzichtet und der gesamte Nettoertrag kann auf

neue Rechnung vorgetragen werden, wenn:

— der Nettoertrag des laufenden Geschéaftsjahres und die vorgetragenen
Ertrdge aus frilheren Rechnungsjahren des Immobilienfonds weniger als 1%
des Nettoinventarwertes der kollektiven Kapitalanlage betrédgt; und

— der Nettoertrag des laufenden Geschaftsjahres und die vorgetragenen
Ertrdge aus frilheren Rechnungsjahren des Immobilienfonds weniger als eine
Einheit der Rechnungseinheit der kollektiven Anlagen betragt.

Realisierte Kapitalgewinne aus der Verausserung von Sachen und Rechten kon-

nen von der Fondsleitung ausgeschuttet oder zur Wiederanlage zurickbehalten

werden.

Publikation des Immobilienfonds

Publikationsorgane des Immobilienfonds sind die im Prospekt genannten Print-
medien oder elektronischen Medien. Der Wechsel eines Publikationsorgans ist
in den Publikationsorganen anzuzeigen.

In den Publikationsorganen werden insbesondere Zusammenfassungen wesent-
licher Anderungen des Fondsvertrages, unter Hinweis auf die Stelle, bei denen
die Anderung im Wortlaut kostenlos bezogen werden kénnen, der Wechsel der
Fondsleitung und/oder der Depotbank, die Schaffung, Aufhebung oder Ver-
einigung von Anteilsklassen sowie die Liquidation des Fonds verdffentlicht.
Anderungen, die von Gesetzes wegen erforderlich sind, welche die Rechte der
Anleger nicht berihren oder die ausschliesslich formeller Natur sind, kbnnen mit
Zustimmung der Aufsichtsbehdrde von der Publikationspflicht ausgenommen
werden.

Die Fondsleitung publiziert die Ausgabe- und Ricknahmepreise bzw. den Netto-
inventarwert mit dem Hinweis «exklusive Kommissionen» bei jeder Ausgabe und
Ricknahme von Anteilen in den im Prospekt genannten Print- oder elektroni-
schen Medien. Der Nettoinventarwert ist jederzeit in dem im Prospekt genann-
ten elektronischen Medium einsehbar und wird jéhrlich nach dem Vorliegen des
gepruften Jahresabschlusses aktualisiert.

Der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, der vereinfachte Prospekt und die
jeweiligen Jahres- und Halbjahresberichte kbnnen bei der Fondsleitung, der
Depotbank und bei allen Vertreibern kostenlos bezogen werden.

Umstrukturierung und Aufiésung

Vereinigung

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank Immobilienfonds vereini-
gen, indem sie auf den Zeitpunkt der Vereinigung die Vermdgenswerte und Ver-

bindlichkeiten des beziehungsweise der zu Ubertragenden Immobilienfonds auf
den ibernehmenden Immobilienfonds Ubertragt. Die Anleger des Ubertragen-
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den Immobilienfonds erhalten Anteile am ibernehmenden Immobilienfonds in

entsprechender H6he. Allféllige Fraktionen werden in bar ausbezahlt. Auf den

Zeitpunkt der Vereinigung wird der Ubertragende Immobilienfonds ohne Liquida-

tion aufgeldst und der Fondsvertrag des ibernehmenden Immobilienfonds gilt

auch fur den Ubertragenden Immobilienfonds.

2. Immobilienfonds kédnnen nur vereinigt werden, sofern:

a) die entsprechenden Fondsvertrége dies vorsehen;

b) sie von der gleichen Fondsleitung verwaltet werden;

c) die entsprechenden Fondsvertrége bezlglich folgender Bestimmungen
grundsatzlich Gbereinstimmen:

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

— Die Verwendung des Nettoertrages und der Kapitalgewinne;

— Die Art, die H6he und die Berechnung aller Vergitungen, die Ausgabe-
und Riucknahmekommissionen sowie die Nebenkosten fur den An- und
Verkauf von Anlagen (Courtagen, Geblhren, Abgaben), die dem Fonds-
vermdgen oder den Anlegern belastet werden durfen;

— Die Ricknahmebedingungen;

— Die Laufzeit des Vertrages und die Voraussetzung der Aufidsung.

d) am gleichen Tag die Vermdgen der beteiligten Immobilienfonds bewertet,
das Umtauschverhaltnis berechnet und die Vermégenswerte und Verbind-
lichkeiten Ubernommen werden;

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

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

Die Fondsleitung legt mindestens einen Monat vor der geplanten Veroffent-

lichung die beabsichtigten Anderungen der Fondsvertrage sowie die beabsich-

tigte Vereinigung zusammen mit dem Vereinigungsplan der Aufsichtsbehdrde
zur Uberpriifung vor. Der Vereinigungsplan enthélt ausfiihrliche Angaben zu den

Grunden der Vereinigung, zur Anlagepolitik der beteiligten Immobilienfonds und

den allféalligen Unterschieden zwischen dem Uibernehmenden und dem uber-

tragenden Immobilienfonds, zu den Bewertungsmethoden, zur Berechnung des

Umtauschverhéltnisses, zu allfalligen Unterschieden in den Vergltungen, zu all-

falligen Steuerfolgen flr die Immobilienfonds sowie die Stellungnahme der

zustandigen kollektivanlagerechtlichen Prifgesellschaft.

4, Die Fondsleitung publiziert die beabsichtigten Anderungen der Fondsvertrage
nach § 23 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 Immobilien-
fonds. Dabei weist sie die Anleger darauf hin, dass diese bei der Aufsichtsbe-
hérde innert 30 Tagen seit der letzten Publikation bzw. Mitteilung Einwendungen
gegen die beabsichtigte Anderung des Fondsvertrages erheben oder die Riick-
zahlung ihrer Anteile verlangen kénnen.

5. Die Prufgesellschaft Uberprift unmittelbar die ordnungsgemasse Durchflihrung
der Vereinigung und aussert sich dazu in einem Bericht zuhanden der Fonds-
leitung und der Aufsichtsbehdrde.

6. Die Fondsleitung meldet der Aufsichtsbehdrde den Abschluss der Vereinigung
und publiziert den Vollzug der Vereinigung, die Bestatigung der Prifgesellschaft
zur ordnungsgemassen Durchfiihrung sowie das Umtauschverhaltnis ohne Ver-
zug in den Publikationsorganen der beteiligten Immobilienfonds.

7. Die Fondsleitung erwéahnt die Vereinigung im nédchsten Jahresbericht des Uiber-
nehmenden Immobilienfonds und im allféllig vorher zu erstellenden Halbjahres-
bericht. Fir den Ubertragenden Immobilienfonds ist ein geprifter Abschluss-
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§25

bericht zu erstellen, falls die Vereinigung nicht auf den ordentlichen
Jahresabschluss féllt.

Umwandlung in eine andere Rechtsform

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank Immobilienfonds in Teil-

vermdgen einer SICAV nach schweizerischem Recht umwandeln, wobei die Akti-

ven 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-Teil-

vermdgens der SICAV mit einem entsprechenden Wert. Am Tag der Umwand-

lung wird der umgewandelte Immobilienfonds ohne Liquidation aufgeldst, und
das Anlagereglement der SICAV gilt fur die Anleger des umgewandelten Immo-
bilienfonds, die Anleger des Anleger-Teilvermdgens der SICAV werden.

Der Immobilienfonds darf nur in ein Teilvermdgen einer SICAV umgewandelt

werden, wenn:

a) Der Fondsvertrag dies vorsieht und das Anlagereglement der SICAV dies aus-
dricklich festhalt;

b) Der Immobilienfonds und das Teilverm&gen von der gleichen Fondsleitung
verwaltet werden;

c) Der Fondsvertrag und das Anlagereglement der SICAV bezliglich folgender
Bestimmungen grundsatzlich Gbereinstimmen:

— die Anlagepolitik (einschliesslich Liquiditat), die Anlagetechniken (Wert-
papierleihe, Pensionsgeschéafte und umgekehrte Pensionsgeschafte,
Finanzderivate), Kreditaufnahme und -vergabe, Verpfandung von Vermo-
genswerten der gemeinsamen Anlage, Risikoverteilung und Anlagerisiken,
die Art der kollektiven Kapitalanlage, der Anlegerkreis, die Anteils-/Aktien-
klassen und die Berechnung des Nettoinventarwerts,

- die Verwendung von Nettoerldésen und Verdusserungsgewinnen aus der
Verausserung von Gegenstanden und Rechten,

- die Verwendung des Ergebnisses und die Berichterstattung,

— Art, H6he und Berechnung aller Verglutungen, Ausgabe- und Ricknahme-
abschlage sowie Nebenkosten flr den Erwerb und die Verdusserung von
Anlagen (Maklergeblihren, Abgaben, Steuern), die dem Fondsvermdgen
oder der SICAV, den Anlegern oder den Aktionaren belastet werden
kénnen, vorbehaltlich rechtsformspezifischer Nebenkosten der SICAY,

- die Bedingungen fur Ausgabe und Ricknahme,

- die Laufzeit des Vertrags oder der SICAV,

— das Publikationsorgan;

d) Die Bewertung der Vermdgenswerte der beteiligten kollektiven Kapital-
anlagen, die Berechnung des Umtauschverhaltnisses und die Ubertragung
der Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten erfolgen am selben Tag;

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

Die FINMA kann die Aussetzung der Ricknahme fir einen bestimmten Zeitraum
genehmigen, wenn absehbar ist, dass die Umwandlung langer als einen Tag
dauern wird.
Die Fondsleitung hat der FINMA vor der geplanten Ver6éffentlichung die geplan-
ten Anderungen des Fondsvertrages und die geplante Umwandlung zusammen
mit dem Umwandlungsplan zur Prifung vorzulegen. Der Umwandlungsplan ent-
halt Angaben zu den Grinden fur die Umwandlung, zur Anlagepolitik der betrof-
fenen kollektiven Kapitalanlagen und zu allfélligen Unterschieden zwischen dem
umgewandelten Immobilienfonds und dem Teilvermégen der SICAV, zur Berech-
nung des Umtauschverhéltnisses, zu allfélligen Unterschieden in der Vergltung,
zu allfalligen steuerlichen Folgen fir die kollektiven Kapitalanlagen sowie die

Stellungnahme der Prifgesellschaft des Immobilienfonds.
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Die Fondsleitung verdffentlicht 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 Zeit-
punkt. Dabei weist sie die Anleger darauf hin, dass diese bei der Aufsichts-
behdrde innert 30 Tagen nach der Publikation bzw. Mitteilung Einwendungen
gegen die beabsichtigten Anderungen des Fondsvertrages erheben oder die
Ruckzahlung ihrer Anteile verlangen kénnen.

Die Prufgesellschaft des Immobilienfonds bzw. der SICAV (falls abweichend)
pruft unverziglich die ordnungsgemasse Durchfihrung der Umwandlung und
erstattet der Fondsleitung, der SICAV und der FINMA darUber Bericht.

Die Fondsleitung meldet der FINMA unverziglich den Abschluss der Umwand-
lung und leitet der FINMA die Bestatigung der Priifgesellschaft Gber die ord-
nungsgemasse Durchfliihrung des Geschéafts und den Umwandlungsbericht im
Publikationsorgan der beteiligten Immobilienfonds weiter.

Die Fondsleitung oder die SICAV erwahnt die Umwandlung im ndchsten Jahres-
bericht des Immobilienfonds bzw. der SICAV und in einem allfallig friher ver-
offentlichten Halbjahresbericht.

Laufzeit des Immobilienfonds und Aufiésung

Der Immobilienfonds besteht auf unbestimmte Zeit.

Sowohl die Fondsleitung als auch die Depotbank kédnnen die Auflésung des
Immobilienfonds durch Kiindigung des Fondsvertrages herbeiflihren, wobei die
Kindigungsfrist 2 Monate betréagt.

Der Immobilienfonds kann durch Verfligung der Aufsichtsbehérde aufgeldst
werden, insbesondere wenn er spatestens ein Jahr nach Ablauf der Zeichnungs-
fristen (Lancierung) oder einer langeren, durch die Aufsichtsbehdrde auf Antrag
der Depotbank und der Fondsleitung erstreckten Frist nicht Gber ein Netto-
vermdgen von mindestens 5 Mio. Schweizer Franken (oder Gegenwert) verflgt.
Die Fondsleitung gibt der Aufsichtsbehdrde die Aufilésung unverzlglich bekannt
und vero6ffentlicht sie in den Publikationsorganen.

Nach erfolgter Kiindigung des Fondsvertrages darf die Fondsleitung den Immo-
bilienfonds unverziglich liquidieren. Hat die Aufsichtsbehdrde die Aufldsung
des Immobilienfonds verfligt, so muss dieser unverziglich liquidiert werden.

Die Auszahlung des Liquidationserléses an die Anleger ist der Depotbank tber-
tragen. Sollte die Liquidation langere Zeit beanspruchen, kann der Erlos in Teil-
betrédgen ausbezahlt werden. Vor der Schlusszahlung muss die Fondsleitung die
Bewilligung der Aufsichtsbehdrde einholen.

Anderung des Fondsvertrages

Soll der vorliegende Fondsvertrag gedndert werden oder besteht die Absicht,
die Fondsleitung oder die Depotbank zu wechseln, so hat der Anleger die M6g-
lichkeit, bei der Aufsichtsbehérde innert 30 Tagen nach der letzten entspre-
chenden Publikation bzw. Mitteilung Einwendungen zu erheben. In der Publika-
tion informiert die Fondsleitung die Anleger dartber, auf welche
Fondsvertragsanderungen sich die Prifung und die Feststellung der Gesetzes-
konformitat durch die FINMA erstrecken. Bei einer Anderung des Fondsvertra-
ges kénnen die Anleger Uberdies unter Beachtung der vertraglichen Frist die
Auszahlung ihrer Anteile in bar verlangen. Vorbehalten bleiben die Féalle geméss
§ 23 Ziff. 2, welche mit Zustimmung der Aufsichtsbehdrde von der Publikations-
pflicht ausgenommen sind.
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Anwendbares Recht und Gerichtsstand

Der Immobilienfonds untersteht schweizerischem Recht, insbesondere dem
Bundesgesetz Uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006, der Ver-
ordnung 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.

Fur die Auslegung des Fondsvertrages ist die deutsche Fassung massgebend.
Der vorliegende Fondsvertrag tritt am 28. August 2026 in Kraft.

Der vorliegende Fondsvertrag ersetzt den Fondsvertrag vom 1. Juli 2024.

Bei der Genehmigung des Fondsvertrages prift die FINMA ausschliesslich die
Bestimmungen nach Art. 35a Abs. 1 Buchstaben a - g KKV und stellt deren
Gesetzeskonformitat fest.

Zirich, 28. August 2026

Die Depotbank: Die Fondsleitung:
UBS Switzerland AG, Zurich Pensimo Fondsleitung AG, Zlrich
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