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Der vorliegende Emissionsprospekt, zusammen mit dem Prospekt mit integriertem Fondsvertrag
inklusive Anhange (zusammen der "Prospekt"), bildet die ausschliessliche Grundlage fir alle
Zeichnungen von Anteilen des PURE Swiss Opportunity REF (nachstehend der "Fonds") im
Rahmen der in diesem Prospekt beschriebenen Emission. In der Vergangenheit erzielte
Performances bieten keine Gewahr fir die gegenwartige oder kinftige Entwicklung.

Interessierten Investoren wird empfohlen, den Prospekt und insbesondere das Kapitel "6.
Chancen und Risiken" sorgfaltig durchzulesen.

Dieser Emissionsprospekt wurde in Ubereinstimmung mit der Fachinformation Ausgabe von
Immobilienfondsanteilen der Asset Management Association Switzerland (AMAS) vom 25. Mai
2010 (Stand 15. April 2025) erstellt und wurde auf der Grundlage von Art. 51 Abs. 3 des
Finanzdienstleistungsgesetzes (FIDLEG) von keiner schweizerischen Prifstelle gemass Art. 52
FIDLEG geprift oder genehmigt. Gemass Art. 48 Abs. 1 FIDLEG bildet der Prospekt mit
integriertem Fondsvertrag den Prospekt im Sinne von FIDLEG. Der Fondsvertrag wurde von der
Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht FINMA (FINMA) genehmigt.



1. Wichtiger Hinweis

Inhalt des Prospekts

Weder die Verdffentlichung dieses Prospekts noch jegliche auf dieser Verdéffentlichung
grindende Transaktionen bedeuten, dass seit der Drucklegung dieses Prospekts keine
Veranderungen betreffend des Fonds PURE Swiss Opportunity REF, einen Immobilienfonds
schweizerischen Rechts (nachfolgend: «PSO»), stattgefunden haben oder dass die in diesem
Dokument enthaltenen Informationen zu irgendeinem Zeitpunkt nach Drucklegung dieses
Prospekts vollstandig und korrekt sind.

Die zukunftsbezogenen Aussagen in diesem Prospekt umfassen Vorhersagen, Einschatzungen
und Prognosen, die sich auf Informationen stltzen, Uber welche die Fondsleitung zum Zeitpunkt
der Drucklegung dieses Prospekts verfiigt. Die zukunftsbezogenen Aussagen geben die
gegenwartigen Ansichten und Prognosen der Fondsleitung wieder. Sie stellen keine historischen
Tatsachen dar und bieten keine Gewahr fur die zukunftige Finanzlage, Geschéaftstatigkeit,
Performance oder die zuklinftigen Ergebnisse des Fonds PSO. Verschiedene Faktoren, Risiken
und Ungewissheiten kénnen, die in solchen zukunftsgerichteten Aussagen wiedergegebenen
Erwartungen erheblich beeinflussen, insbesondere:

1. Zinsschwankungen;

2. Veranderungen der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen;

3. Gesetzes-, Vorschrifts- oder Praxisanderungen in Kantonen, in denen der Fonds PSO
tatig ist;

4, Schwankungen an den heimischen und auslandischen Finanzmarkten;

5. Fluktuationen der Rohstoffpreise;

6 verschiedene Ereignisse wie Seuchen, Krieg und Terroranschlage, die das

Konsumentenverhalten erheblich beeinflussen;
7. Anderungen, die sich auf die allgemeinen politischen, wirtschaftlichen, geschaftlichen,
finanziellen, monetaren und Borsenbedingungen auswirken.

Ausdricke wie «denken», «erwarten», «abseheny, «beabsichtigen», «planen», «vorherseheny,
«einschatzen», «vorhaben», «kdénnen» und «wirden unter Umstanden» sowie alle davon
abgeleiteten Ausdriicke dienen dazu, solche zukunftsgerichteten Aussagen in diesem Prospekt
zu kennzeichnen. Zukunftsgerichtete Aussagen miussen jedoch nicht unbedingt anhand von
solchen Ausdriicken kenntlich gemacht werden.

Weder die Fondsleitung noch die Depotbank ist dazu verpflichtet, die in diesem Prospekt
enthaltenen zukunftsgerichteten Aussagen auf den neuesten Stand zu bringen, auch dann nicht,
wenn sich diese aufgrund neuer Informationen und Ereignisse oder anderer Umstande als
Uberholt und unzutreffend erweisen. Alle nachfolgenden, dem Fonds PSO zuzuordnenden
schriftichen oder mindlichen Aussagen Uber die Zukunft missen gesamthaft und unter
Bertcksichtigung der vorgenannten Faktoren betrachtet werden.

Die Fondsleitung hat niemanden dazu ermachtigt, Informationen zu verbreiten oder vom Prospekt
abweichende Aussagen zu machen. Sollte es dennoch zur Verbreitung solcher Informationen
bzw. zu solchen Aussagen kommen, sind diese als nicht autorisiert zu betrachten.

Keine Empfehlung

Beschliessen Anlegerinnen bzw. Anleger, Anteile des PSO zu kaufen oder zu verkaufen, so
sollten sie ihrem Entscheid ihre eigene Analyse des Fonds zugrunde legen und die mit solchen
Anteilen verbundenen Vorteile und Risiken berlicksichtigen. Anlegerinnen und Anleger werden
insbesondere aufgefordert, vor Abschluss eines Geschafts ihr Risikoprofil einer genauen Priifung
zu unterziehen, die besonderen Risiken der Anteile des PSO abzuwagen und sich Uber die
Risiken im Wertschriftenhandel zu informieren, insbesondere indem sie die von der
Schweizerischen Bankiervereinigung herausgegebene und revidierte Broschire «Risiken im



Handel mit Finanzinstrumenten» lesen (www.swissbanking.org/library/richtlinien/risiken-im-
handel-mit-finanzinstrumenten).

2. Vertriebs- und Verkaufsbeschrankungen — Distribution and Sales
Restrictions

Allgemeines

Dieser Prospekt ist kein Angebot zum Verkauf und keine Aufforderung zur Unterbreitung eines
Zeichnungsangebots flir andere Titel als diejenigen, auf welche er sich bezieht. In jenen Fallen,
in denen ein solches Angebot bzw. eine solche Aufforderung gesetzeswidrig ware, stellt er auch
kein Verkaufsangebot und keine Aufforderung zur Unterbreitung eines Zeichnungsangebots flr
Anteile des PSO dar. Es wurden keine Schritte unternommen, um die Eintragung oder
Zulassung der Anteile des PSO in einer anderen Rechtsordnung als der Schweiz zu
beantragen oder die Anteile in irgendeiner anderen Form dem breiten Publikum in solch
einer anderen Rechtsordnung anzubieten. In bestimmten Rechtsordnungen koénnen die
Verbreitung dieses Prospekts oder das Angebot und der Verkauf von Anteilen des PSO von
Gesetzes wegen eingeschrankt oder verboten sein. Die Fondsleitung und die Depotbank fordern
alle im Besitz dieses Prospekts befindlichen Personen auf, sich zu informieren, ob in ihrer
Rechtsordnung solche Einschrankungen bestehen, und sich gegebenenfalls daran zu halten.

This offering circular (hereinafter “Prospectus”) does not constitute an offer of, or an invitation to
subscribe other securities than those it refers to. It does not constitute an offer of, or an invitation
to subscribe to PSO units in any circumstances where such offer or invitation would be unlawful.
No actions have been taken to register or qualify the PSO units, the offer or otherwise to permit
the public offering of the PSO units in any jurisdiction outside of Switzerland. The distribution of
this Prospectus and the offering and sale of PSO units in certain jurisdictions may be restricted
or prohibited by law. Persons who come into possession of this Prospectus are required by the
management company and the custodian bank to inform themselves about and to observe, any
such restrictions.

U.S.A,, U.S. persons

This PSO has not been and will not be registered in the United States according to the United
States Investment Company Act of 1940. Units of PSO have not been and will not be registered
in the United States according to the United States Securities Act of 1933. Therefore, units of the
PSO may not be offered, sold or distributed within the USA and its territories or to U.S. persons
as defined in the Securities Act.

All information on the PSO does not constitute for either an offer to sell or a solicitation of an offer
to buy in a country in which this type of offer or solicitation is unlawful, or in which a person making
such an offer or solicitation does not hold the necessary authorization to do so. All information on
the PSO is not aimed at such persons, in those cases where the law prohibits this type of offer or
solicitation from being made.



3. Eckdaten

Emissionsvolumen bis zu CHF 122 Mio.

Bezugsverhiltnis Neun (9) Bezugsrechte berechtigen zum Bezug von funf
(5) Anteilen.

Bezugs- bzw. Ausgabepreis CHF 128.80 netto je Anteil

Art der Emission Die Emission wird kommissionsweise («best effort

basis») im Rahmen eines 6ffentlichen Bezugsangebots
in der Schweiz geflhrt.

Anzahl bestehende Anteile 1703612

Anzahl neue Anteile 946’450

Zeichnungsfrist 11. Mai bis 22. Mai 2026, 12.00 Uhr (CET)

Bezugsrechtshandel 11. Mai bis 20. Mai 2026, 17.15 Uhr (CET) an der SIX
Swiss Exchange

Stichtag (Record Date) 12. Mai 2026 (nach Handelsschluss)

Zuteilung der Bezugsrechte

Bezugsrechtsabgang (Ex-Tag) 11. Mai 2026

Bekanntgabe der effektiv neu 27. Mai 2026

auszugebenden Anteile

Liberierung der neuen Anteile 29. Mai 2026

Handelswahrung CHF

Valor/ISIN/Tickersymbol Anteil
Valor: 55 585 462 / ISIN: CH0555854626 / PSO
Bezugsrecht

Valor: 154 946 989 / ISIN: CH1549469893 / PSO1



4. Zeichnungsangebot

41 Ausgegebene Anteile

Die Fondsleitung des PURE Swiss Opportunity REF (nachfolgend «PSO») hat die Emission von
maximal 946’450 Anteilen des PSO beschlossen.

Damit erhoht sich die Anzahl der sich im Umlauf befindenden Anteile von 1°703'612 auf maximal
2'650'062 Anteile.

Die Emission erfolgt kommissionsweise ("best effort basis") im Rahmen eines &ffentlichen
Bezugsangebotes in der Schweiz. Nicht gezeichnete Anteile werden allenfalls nicht emittiert,
wodurch sich der Emissionsbetrag reduziert. Die Fondsleitung behalt sich das Recht vor, nach
Ablauf der Bezugsfrist allenfalls nicht gezeichnete Anteile zu ibernehmen und anschliessend mit
der Depotbank oder Dritten mit der gebotenen Sorgfalt im Markt zu platzieren.

Nach dem Ende der Bezugsfrist gibt die Fondsleitung die Anzahl der effektiv zu emittierenden
Anteile bekannt. Die neuen Anteile werden zu den nachfolgend aufgefihrten Bedingungen
angeboten:

4.2 Zeichnungsfrist

Vom 11. Mai bis 22. Mail 2026, 12.00 Uhr (CET).

Nach dem Fristende eingereichte Auslbungserklarungen werden nicht mehr berlcksichtigt.
Bezugsrechte, welche nicht innerhalb der Bezugsfrist ausgetibt werden, verfallen wertlos und
ohne Entschadigung (siehe nachstehend «Bezugsrechtshandel»). Die AuslUbung der
Bezugsrechte ist unwiderruflich.

4.3 Bezugsverhiltnis

Jedem bisherigen Anteil wird ein (1) Bezugsrecht zugeteilt.

Neun (9) Bezugsrechte berechtigen zum Bezug von finf (5) neuen Anteilen gegen Bezahlung
des Ausgabepreises in bar.

Die Anzahl der neuen Anteile wird von der Fondsleitung nach Ablauf der Zeichnungsfrist auf
Grundlage der eingegangenen Zeichnungsantrage festgelegt. Deshalb kénnte sich das definitive
Emissionsvolumen auf weniger als 946’450 Anteile belaufen.

4.4 Zuteilung Bezugsrechte

Stichtag (Record Date) fir die Zuteilung der Bezugsrechte ist der 12. Mai 2026 (nach
Handelsschluss). Ab 11. Mai 2026 werden die Anteile ex-Bezugsrecht gehandelt.

4.5 Ausgabepreis

Der Ausgabepreis betrdagt CHF 128.80 netto je neuen Anteil

Der Zeichnungspreis wurde gemass Fondsvertrag festgelegt. Der Nettoinventarwert (NIW) pro
Anteil, der zur Bestimmung des Zeichnungspreises herangezogen wird (siehe § 17 Ziff. 3 des
Fondsvertrags), beruht auf dem NIW zum Zeitpunkt des Jahresabschlusses per 31. Dezember
2025 und beriicksichtigt insbesondere die jingsten, von den Experten am 31. Dezember 2025
vorgelegten Schatzungen der Immobilienwerte. Der Zeichnungspreis beinhaltet den NIW per 31.
Dezember 2025 wund berlcksichtigt zudem die projizierten Nettoertrage bis zum
Liberierungsdatum, die Wertveranderungen bei den seit 31. Dezember 2025 erworbenen
Immobilien sowie die Nebenkosten und Steuern, die auf dem Einkauf in die laufenden Ertrage
nach der Kapitalerhdhung erhoben werden, und abziiglich der am 24. April 2026 (Ex Datum: 22.
April 2026) ausgeschitteten Dividende. Der anwendbare Satz der Ausgabekommission ist unter
§ 18 des Fondsvertrags ersichtlich.

Der Ausgabepreis versteht sich gemass Fondsvertrag inklusive Ausgabekommission.



4.6 Bezugsrechtshandel

Der Bezugsrechtshandel findet vom 11. Mai bis am 20. Mai 2026, 17.15 Uhr (CET) an der SIX
Swiss Exchange statt.

Der Wert der an der SIX Swiss Exchange gehandelten Bezugsrechte ist aufgrund von Angebot
und Nachfrage Schwankungen unterworfen. Es gibt keine Gewahr daflir, dass sich in diesem
Zeitraum auch tatsachlich ein aktiver Markt fir die Bezugsrechte entwickelt. Die Werthaltigkeit
der Bezugsrechte kann nicht gewahrleistet werden.

4.7 Ausiibung des Bezugsrechts

Den Anlegern, deren Anteile im offenen Depot bei einer Bank verwahrt werden, werden die
Bezugsrechte direkt eingebucht. Die Auslibung des Bezugsrechts hat gemass den Instruktionen
der jeweiligen Depotbank zu erfolgen. Es kdnnen nur ganze Anteile gezeichnet werden (keine
Fraktionen mdglich).

Die wahrend der Bezugsfrist nicht ausgeibten Bezugsrechte verfallen wertlos und ohne
Entschadigung.

Die Fondsleitung behalt sich das Recht vor, nach Ablauf der Bezugsfrist allenfalls nicht
gezeichnete Anteile zu Gbernehmen und anschliessend mit der Depotbank oder Dritten mit der
gebotenen Sorgfalt im Markt zu platzieren.

4.8 Liberierung
Die Liberierung der neu ausgegebenen Anteile des PSO gegen Zahlung erfolgt am 29. Mai 2026.

4.9 Verkaufsinstruktionen

USA, US-Personen. Es wurden keine Schritte unternommen, um die Eintragung oder Zulassung
der Anteile des PSO in einer anderen Rechtsordnung als der Schweiz zu beantragen oder die
Anteile in irgendeiner anderen Form dem breiten Publikum in solch einer anderen Rechtsordnung
anzubieten.

Anlegerinnen und Anleger, die in den USA, Kanada, Japan, Australien, im EWR oder in
irgendeinem anderen Land domiziliert sind, wo die Fondsanteile nicht angeboten, verkauft,
erworben oder geliefert werden dirfen, sind verpflichtet, sich bei einem unabhangigen
professionellen Berater und/oder den zustandigen Behdrden zu erkundigen, ob sie Fondsanteile
zeichnen dirfen und ob sie allenfalls spezifische Formalitaten einhalten mussen.

410 Kotierung und Handel der Anteile

Die neuen Anteile werden am 29. Mai 2026 unter der Valorennummer 55 585 462 an der SIX
Swiss Exchange kotiert. Der Wert der Anteile schwankt je nach Angebot und Nachfrage und kann
sowohl nach oben (Agio) als auch nach unten (Disagio) vom Nettoinventarwert (NAV) abweichen.

4.11  Verurkundung / Clearing

Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern nur buchmassig verwahrt. Der Anleger ist nicht
berechtigt, die Aushandigung eines Anteilscheines zu verlangen.

4.12 Ausschiittungsberechtigung

Die neuen Anteile berechtigen zur Teilnahme am Erfolg des Fonds ab dem 1. Januar 2026 fur
das Geschaftsjahr 2026, das am 31. Dezember 2026 endet.



414 Force Majeure

Die Fondsleitung sowie die Depotbank haben das Recht, jederzeit vor dem Liberierungsdatum
aufgrund von bedeutenden Ereignissen nationaler oder internationaler, wahrungspolitischer,
finanzieller, wirtschaftlicher, politischer oder abwicklungstechnischer Natur oder bei Eintreten von
Vorkommnissen anderer Art, die den Erfolg des Angebots ernsthaft in Frage stellen wirden, die
Emission der Anteile zu verschieben bzw. diese nicht durchzufihren.

5. Allgemeine Informationen zum PSO

5.1 Verwendung des Emissionserloses

Der Emissionserlés wird im Rahmen der Anlagepolitik des Fonds in Immobilienwerte in der
Schweiz investiert, um die Finanzierung der laufenden Investitionen und den weiteren Ausbau
des Immobilienportfolios zu gewahrleisten. Ausserdem kann die Fondsleitung den
Emissionserlds ganz oder teilweise zur Tilgung der Fremdfinanzierung verwenden.

5.2 Entwicklung des Nettoinventarwerts pro Anteil

31. Dezember 2022 CHF 121.13
31. Dezember 2023  CHF 122.64
31. Dezember 2024  CHF 124.52
31. Dezember 2025  CHF 128.11

5.3 Entwicklung der Ausschiittung pro Anteil

31. Dezember 2022 CHF 4.10
31. Dezember 2023 CHF 4.20
31. Dezember 2024 CHF 4.30
31. Dezember 2025 CHF 4.50

5.4 Entwicklung des Nettofondsvermégens

31. Dezember 2022  CHF 47'220’176
31. Dezember 2023  CHF 74'451°620
31. Dezember 2024  CHF 108'870°'715
31. Dezember 2025  CHF 218'241°593

5.5 Anzahl ausgegebene Anteile

Emission von 94’350 Anteilen zu je CHF 100.00 bei der Lancierung vom 04.12.2020
Emission von 30’342 Anteilen zu je CHF 103.20 bei der Kapitalerhéhung vom 23.04.2021
Emission von 6’850 Anteilen zu je CHF 104.80 bei der Kapitalerh6hung vom 27.08.2021
Emission von 103’885 Anteilen zu je CHF 110.80 bei der Kapitalerhéhung vom 17.06.2022
Emission von 60’114 Anteilen zu je CHF 110.80 gegen Sacheinlage vom 17.06.2022
Emission von 77°640 Anteilen zu je CHF 121.90 bei der Kapitalerhdhung vom 28.10.2022
Emission von 16’660 Anteilen zu je CHF 122.45 gegen Teilsacheinlage vom 09.12.2022
Emission von 31'772 Anteilen zu je CHF 124.55 gegen Sacheinlage vom 27.03.2023
Emission von 111'442 Anteilen zu je CHF 122.00 bei der Kapitalerhéhung vom 05.06.2023
Emission von 74'011 Anteilen zu je CHF 123.90 bei der Kapitalerhéhung vom 07.12.2023
Emission von 172'605 Anteilen zu je CHF 122.15 bei der Kapitalerhéhung vom 26.04.2024
Emission von 94'652 Anteilen zu je CHF 126.20 bei der Kapitalerhéhung vom 29.11.2024
Ricknahme von 9°016 Anteilen zu je CHF 124.52 bei der Riickgabe vom 31.03.2025
Emission von 33’026 Anteilen zu je CHF 127.17 gegen Teilsacheinlage vom 17.04.2025
Emission von 199'628 Anteilen zu je CHF 126.00 bei der Kapitalerhéhung vom 13.06.2025
Emission von 280’769 Anteilen zu je CHF 130.00 gegen Teilsacheinlage vom 15.10.2025



Emission von 306’384 Anteilen zu je CHF 130.45 bei der Kapitalerhdhung vom 12.12.2025
Emission von 18'498 Anteilen zu je CHF 129.74 gegen Teilsacheinlage vom 19. Dezember 2025

5.6 Verdnderungen im Portfolio
Liste der Immobilienkaufe seit dem 31. Dezember 2025

Aus den Mitteln der Kapitalerhhung im Dezember 2025 wurden nach dem 31. Dezember 2025
folgende Liegenschaftszukaufe getatigt.

Im Januar 2026 wurde eine gemischtgenutzte Liegenschaft in Zirich Oerlikon an der
Nansenstrasse 9 mit einem Marktwert von rund CHF 13.5 Mio. erworben.

Im Februar 2026 wurde ein Wohnportfolio in der Stadt Zirich, bestehend aus drei hochwertig
sanierten und vollvermieteten Liegenschaften (Zurich, Gringasse 5, Freyastrasse 4,
Pestalozzistrasse 34), gekauft. Der Marktwert des Portfolios liegt bei tiber CHF 33.3 Mio.

Eine weitere kernsanierte, gemischt genutzte Liegenschaft wurde Anfang Marz 2026 in
Zentrumslage in Bern an der Rathausgasse 57 mit einem Marktwert von rund CHF 6.9 Mio.
erworben.

Liste der Immobilienverkaufe seit dem 31. Dezember 2025
Seit dem 31. Dezember 2025 wurden keine Liegenschaftsverkaufe getatigt.

5.7 Ausblick

Der Erlos wird insbesondere fir Zukaufe von weiteren Liegenschaften verwendet. Es stehen
diesbeziiglich  diverse Liegenschaften zur Auswahl, bei denen fortgeschrittene
Akquisitionsverhandlungen bestehen. Bei diesen Ankaufsaktivitaten stehen die Wohnnutzung,
ein guter Zustand sowie sehr gute Makro- und Mikrolagen im Fokus. Weitere kurz- bis
mittelfristige Zielsetzungen sind die weitere Reduktion der Fremdfinanzierungsquote, weiteres
Fondswachstum durch Kapitalerhéhungen und Sacheinlagen, Umsetzung von ESG
Massnahmen sowie vereinzelte Verkaufe zur Erhéhung der durchschnittlichen Objektgrosse,
Lagequalitat und/oder zur Generierung von Gewinnen fiir die Anleger.

6. Chancen und Risiken

Allgemeines

Der PURE Swiss Opportunity REF  untersteht den  Anlegerschutzvorschriften  des
Bundesgesetzes iber die kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006 (KAG) sowie den
Kundenschutzvorschriffen des Bundesgesetzes Uber die Finanzdienstleistungen vom
15. Juni 2018 (FIDLEG). Diese Vorschriften konnen die erwahnten Risiken allenfalls mindern,
nicht jedoch ausschliessen.

Investitionsrisiken

Uberangebote an Immobilien kénnen zu einer Reduktion der Mietertrdage und der
Immobilienpreise, eine Verknappung des Angebots dagegen zu deren Erhdhung fihren.

Leerstandsrisiken

Der PURE Swiss Opportunity REF investiert u.a. in Wohnliegenschaften sowie kommerziell
genutzte Liegenschaften und ist dadurch von der allgemeinen konjunkturellen Entwicklung sowie
von allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen abhangig. Eine schlechte konjunkturelle
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Entwicklung kann beispielsweise zu hoheren Leerstdnden bei den vom Immobilienfonds
gehaltenen Liegenschaften fiihren.

Zinsentwicklung

Veranderungen der Kapitalmarktzinsen, insbesondere des Hypothekarzinssatzes, und der
Inflation bzw. Inflationserwartungen kdénnen einen massgeblichen Einfluss auf den Wert der
Immobilien und die Entwicklung der Mietertrége haben. Zudem hat das Zinsniveau Einfluss auf
die Finanzierungskosten. Gemass Fondsvertrag darf allerdings die maximale Schuldenbelastung
aller Grundstlcke im Durchschnitt ein Drittel der Verkehrswerte nicht Ubersteigen.

Chancen und Risiken bei Neubauten

Der Immobilienfonds kann in bewilligte Neubauprojekte investieren. Bis zur Fertigstellung der
Bauten koénnen die Investitionen erhebliche Mittel Gber einen langeren Zeitraum binden, und es
kann langere Zeit dauern, bis diese Liegenschaften einen Ertrag abwerfen. Diese Strategie hat
jedoch den Vorteil, dass der Fonds im Durchschnitt Gber eine junge Bausubstanz und mithin tGber
eine vorteilhaftere Ertragsstruktur sowie Wertsteigerungspotenzial verflgt.

Beschrankte Liquiditit und Aufbau des Portfolios

Die Liquiditdt im schweizerischen Immobilienmarkt ist beschrankt. Muss eine Liegenschaft
kurzfristig gekauft oder verkauft werden, besteht das Risiko, dass der erzielte Preis vom
Schatzpreis abweicht. Je grésser das Objekt und der Zeitdruck sind, desto grésser kénnen die
Preiszugestandnisse ausfallen. Die beschrankte Liquiditdt kann ausserdem zur Folge haben,
dass der PURE Swiss Opportunity REF nicht alle Gelder aus dieser Emission umgehend in
direkte Immobilienanlagen investieren kann. Vorlbergehend kénnen die flissigen Mittel des
Fonds entsprechend eine grossere Position in der Bilanz einnehmen. Bis zur vollstandigen
Investition des Anlagevermogens in fertiggestellte Immobilien kann die Anlagerendite daher
unterdurchschnittlich sein. Der Immobilienmarkt ist Veranderungen unterworfen. Demzufolge
kann die Anlagerendite nach Abschluss der Aufbauphase von der Zielrendite abweichen.
Aufgrund veranderter Marktbedingungen ist es mdglich, dass sich die Aufbauphase verlangert
oder verkdrzt.

Bewertung der Immobilien

Die Bewertung von Immobilien ist von zahlreichen Faktoren und Annahmen abhangig, die einer
subjektiven Einschatzung unterliegen. Die vom Immobilienfonds zum jeweiligen Stichtag
festgelegten und vom Schatzungsexperten gepriften Immobilienwerte kénnen deshalb von dem
bei einem Verkauf der Liegenschaft erzielbaren Preis abweichen, da sich der Verkaufspreis nach
Angebot und Nachfrage am Verkaufsdatum richtet. Obwohl der Fondsvertrag eine Diversifikation
des Immobilienbestandes vorsieht, kdnnen Veranderungen in Bezug auf die Bonitat der Mieter,
die Leerstande sowie die Mietzinsentwicklung und anderer Aspekte massgebliche Auswirkungen
auf die Bewertung des Fondsvermoégens und der Fondsanteile haben. Selbst bei langfristigen
Mietvertragen besteht keine Sicherheit in Bezug auf die Hohe der Mietzinseinnahmen. Aus
aktuellem Anlass verweisen wir schliesslich auf Unwagbarkeiten, welche durch Pandemien
verursacht werden.

Umweltrisiken

Die Liegenschaften werden beim Erwerb auf umweltrelevante Risiken gepruft. Sind
umwelirelevante Belastungen oder Problemen erkennbar, werden die diesbeziglich zu
erwartenden Kosten in die Kaufpreisberechnung einbezogen, mit dem Verkaufer eine
Schadloshaltung vereinbart oder vom Kauf der Liegenschaft Abstand genommen. Es kann nicht
generell ausgeschlossen werden, dass unbekannte Altlasten erst spater zu Tage treten. Diese
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kénnen zu erheblichen Sanierungskosten filhren und entsprechende Auswirkungen auf die
Bewertung des Fondsvermodgens und der Anteile haben.

Anderungen von Gesetzen und Vorschriften

Anderungen von Gesetzen, sonstigen Vorschriften oder der Praxis von Behérden kénnen einen
Einfluss auf Immobilienpreise, Kosten und Ertrdge und damit auf die Bewertung des
Fondsvermdgens und der Anteile haben.

7. Kontakte

Fondsleitung

Name: PURE Funds AG

Adresse: Gotthardstrasse 14, 6300 Zug, Schweiz
Kontaktperson: André Schulke

Telefon: 041 726 19 16

E-Mail: andre.schuelke@pure.swiss

Website: www.pure.swiss

Depotbank

Name: Banque Cantonale Vaudoise

Adresse: Fund & Immo Desk (180-2155), Case postale 300, 1001 Lausanne, Schweiz
Kontaktperson: Luc Byrde / Bruno Mathis

Telefon: 021 212 40 96

E-Mail: immo.desk@bcv.ch

8. Verantwortlichkeit fiir den Inhalt dieses Prospektes

Die PURE Funds AG Ubernimmt die alleinige Verantwortung flr den Inhalt des
Emissionsprospekts und erklart, dass die Informationen in diesem Emissionsprospekt ihres
Wissens korrekt sind und keine wesentlichen Umstande ausgelassen wurden. Sie bestatigt, dass
die Angaben ihres Wissens und nach Vornahme aller angemessenen Abklarungen den
Tatsachen entsprechen und dass abgesehen von den in diesem Prospekt gemachten Angaben
kein Ereignis eingetreten ist, das die finanzielle Situation des PURE Swiss Opportunity REF
wesentlich verandern kdnnte.

Zug, 4. Mai 2026

Die Fondsleitung Die Depotbank
PURE Funds AG Banque Cantonale Vaudoise
Beilagen:

- Prospekt mit integriertem Fondsvertrag
- Geprifter Jahresbericht per 31. Dezember 2025
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Beilage |

Prospekt mit integriertem Fondsvertrag



PURE Swiss Opportunity REF (PSO)

Fondsname
PURE Swiss Opportunity REF (PSO)

Fondskategorie
Vertraglicher Anlagefonds schweizerischen Rechts der Art Immobilienfonds

Fondsleitung

PURE Funds AG
Rechtsform: Aktiengesellschaft
Sitz: Gotthardstrasse 14, 6300 Zug

Depotbank

Banque Cantonale Vaudoise
Rechtsform: Aktiengesellschaft
Sitz: Place St-Francois 14, 1003 Lausanne

Zahlstelle

Banque Cantonale Vaudoise
Rechtsform: Aktiengesellschaft
Sitz: Place St-Francois 14, 1003 Lausanne

Prufgesellschaft

PricewaterhouseCoopers AG
Rechtsform: Aktiengesellschaft
Sitz: Birchstrasse 160, 8050 Zrich

Market Maker

Banque Cantonale Vaudoise
Rechtsform: Aktiengesellschaft
Sitz: Place St-Francois 14, 1003 Lausanne

Fassung
17. April 2026



s PURE

Teil I: Prospekt

Dieser Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, das
Basisinformationsblatt und der jeweils letzte Jahres- bzw.
Halbjahresbericht (falls nach dem letzten Jahresbericht
veroffentlicht) sind Grundlage fur alle Zeichnungen von
Anteilen des Fonds.

Gultigkeit haben nur Informationen, die im Prospekt, im
Basisinformationsblatt oder im Fondsvertrag erhalten sind.

+» PURE
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1 Informationen tiber den Immobilienfonds

1.1 Griundung des Immobilienfonds in der Schweiz

Der Fondsvertrag des PURE Swiss Opportunity REF (der ,Immobilienfonds®“) wurde
von der PURE Funds AG, Zug, als Fondsleitung aufgestellt und mit Zustimmung der
Banque Cantonale Vaudoise als Depotbank der Eidgendssischen
Finanzmarktaufsicht FINMA unterbreitet und von dieser erstmals am 7. August 2020
genehmigt.

1.2 Laufzeit

Der Immobilienfonds besteht auf unbestimmte Zeit.

1.3 Fir 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 Ertrdge aus direktem Grundbesitz
unterliegen gemass dem Bundesgesetz Uber die direkte Bundessteuer der
Besteuerung beim Fonds selbst und sind dafir beim Anteilinhaber steuerfrei.
Kapitalgewinne aus direktem Grundbesitz sind ebenfalls nur beim Immobilienfonds
steuerbar.

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

Die Ertragsausschittungen des Immobilienfonds (an in der Schweiz und im Ausland
domizilierte Anleger) unterliegen der eidgendssischen Verrechnungssteuer
(Quellensteuer) von 35%. Die je mit separatem Coupon ausgeschutteten Ertrage und
Kapitalgewinne aus direktem Grundbesitz und Kapitalgewinne aus der Verausserung
von Beteiligungen und (brigen Vermoégenswerten unterliegen  keiner
Verrechnungssteuer.

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

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

Die Besteuerung und die iibrigen steuerlichen Auswirkungen fiir den Anleger
beim Halten bzw. Kaufen oder Verkaufen von Fondsanteilen richten sich nach
den steuergesetzlichen Vorschriften im Domizilland des Anlegers. Es ist Sache
des Anlegers bzw. der an einem Erwerb der Anteile interessierten Personen,
sich bei qualifizierten Beratern iiber die sie treffenden steuerlichen Folgen zu
informieren. Keinesfalls konnen die Fondsleitung und/oder die Depotbank eine
Verantwortung fiir die den Anleger treffenden individuellen Steuerfolgen
tibernehmen.
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Der Immobilienfonds hat folgenden Steuerstatus:

Internationaler automatischer Informationsaustausch in Steuersachen
(automatischer Informationsaustausch, AlA):

Dieser Immobilienfonds qualifiziert fir die Zwecke des automatischen
Informationsaustausches (AlA) im Sinne des gemeinsamen Melde- und
Sorgfaltsstandards der Organisation fir wirtschaftliche Zusammenarbeit und
Entwicklung (OECD) fir Informationen Uber Finanzkonten (GMS) als nicht meldendes
schweizerisches Finanzinstitut.

FATCA:

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

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

1.5 Prufgesellschaft
Prifgesellschaft ist Pricewaterhouse Coopers AG, Birchstrasse 160, 8050 Zirich.

1.6 Anteile

Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchmassig gefihrt.

Gemass Fondsvertrag steht der Fondsleitung das Recht zu, mit Zustimmung der
Depotbank und Genehmigung der Aufsichtsbehérde jederzeit verschiedene
Anteilsklassen zu schaffen, aufzuheben oder zu vereinigen.

Der Fonds ist nicht in Anteilsklassen unterteilt.

1.7 Kotierung und Handel

Der Fonds ist ein an der SIX Swiss Exchange («SIX») kotierter Inmobilienfonds. Die
Anleger kénnen ihre Anteile borsentaglich an der SIX kaufen und verkaufen.

Die Fondsleitung stellt einen regelmassigen borslichen Handel der Anteile an der SIX
Uber die Banque Cantonale Vaudoise sicher. Die Banque Cantonale Vaudoise ist mit
dem Market Making beauftragt.

1.8 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
Bezugsverhaltnis flr die bisherigen Anleger, die Emissionsmethode fiir das
Bezugsrecht und die Ubrigen Bedingungen in einem separaten Emissionsprospekt.

Der Anleger kann seinen Anteil jeweils auf das Ende eines Rechnungsjahres, unter
Einhaltung einer Kiindigungsfrist von 12 Monaten kiindigen. Die Fondsleitung kann
unter bestimmten Bedingungen die wahrend eines Rechnungsjahres gekindigten
Anteile vorzeitig zurickzahlen (vgl. § 17 Ziff. 2 Fondsvertrag). Falls der Anleger die
vorzeitige Ruckzahlung winscht, so hat er dies bei der Kindigung schriftlich zu
verlangen. Die ordentliche wie auch die vorzeitige Ruckzahlung erfolgen innerhalb
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von drei Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres (vgl. §
5 Ziff. 5 Fondsvertrag).

Der Nettowertinventarwert 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
Nettoinventarwert, zuzuglich der Ausgabekommission. Die Hohe der
Ausgabekommission ist aus der nachfolgenden Ziff. 1.12 ersichtlich.

Der Rucknahmepreis ergibt sich aus dem im Hinblick auf die Ricknahme
berechneten Nettoinventarwert, abzlglich der RiUcknahmekommission. Die H6he der
Ricknahmekommission ist aus der nachfolgenden Ziff. 1.12 ersichtlich.

Die Nebenkosten fir den An- und Verkauf der Anlagen (Handa&nderungssteuern,
Notariatskosten, Geblhren, marktkonforme Courtagen, Kommissionen, 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 Fondsvermdégen belastet.

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

Die Fondsleitung veroffentlicht den Verkehrswert des Fondsvermdgens und den sich
daraus ergebenden Inventarwert der Fondsanteile gleichzeitig mit der Bekanntgabe
dieser Werte an die mit dem regelmassigen bdrslichen Handel der Anteile betraute
Bank oder dem damit betrauten Wertpapierhaus in den Publikationsorganen.

1.9 Verwendung der Ertrage

Die Ausschittung der Ertrage erfolgt jeweils innerhalb von vier Monaten nach
Abschluss des Rechnungsjahres.

Die Fondsleitung kann zusatzlich Zwischenausschittungen aus den Ertragen
vornehmen. Bis zu 30% des Nettoertrages kénnen auf neue Rechnung vorgetragen
werden. Auf eine Ausschittung kann verzichtet und der gesamte Nettoertrag kann
auf neue Rechnung vorgetragen werden. Realisierte Kapitalgewinne aus der
Verausserung von Sachen und Rechten kénnen von der Fondsleitung ausgeschiittet
oder zur Wiederanlage zuriickbehalten werden.

1.10 Anlageziel und Anlagepolitik des Immobilienfonds
1.10.1 Anlageziel

Das Anlageziel des Immobilienfonds besteht hauptsachlich im langfristigen Erhalt des
investierten Kapitals, einem kontinuierlichem Kapitalwachstum sowie der
Ausschittung angemessener Ertrage.

Der Fokus liegt auf der Ausnutzung von vorhandenem Potential bei Liegenschaften und
Grundstiicken durch aktives Management und spezifische Massnahmen.

1.10.2 Anlagepolitik

Der Fonds investiet mit Fokus der Soll-Mietertrage in Wohnliegenschaften,
Liegenschaften mit gemischter Nutzung und kommerziell genutzten Liegenschaften mit
einem Wohnanteil in wirtschaftlich starken sowie in aufstrebenden stadtischen Regionen
der Schweiz. Zum Zwecke der Diversifikation kann der Fonds auch in rein kommerziell
genutzte Liegenschaften investieren. Spezialimmobilien fallen gemass den
Bestimmungen von § 8 Ziff. 3 des Fondsvertrags unter den Wohnanteil, sofern sie auch
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Wohncharakter haben (z.B. Seniorenresidenzen, Altersheime, Pflegeheime, Serviced
Appartments etc.).

Detaillierte Angaben zur Anlagepolitik und deren Beschrankungen sind aus dem
Fondsvertrag (vgl. Teil I, §7-15) ersichtlich. Angaben zur Nachhaltigkeit finden sich
unter der nachfolgenden Ziff. 1.10.6.

1.10.3 Der Einsatz von Derivaten

Die Fondsleitung setzt keine Derivate ein.

1.10.4 Effektenleihe

Die Fondsleitung tatigt keine Effektenleihe-Geschéfte.
1.10.5 Pensionsgeschifte

Die Fondsleitung tatigt keine Pensionsgeschéfte.
1.10.6 Nachhaltigkeit

Neben Risiko- und Ertragsliberlegungen berlcksichtigt der Immobilienfonds bei
seinen Anlageentscheidungen einen nachhaltigen Investitionsansatz entlang des
Immobilienlebens- und Investitionszyklen (Planung und Entwicklung von
Immobilienbauprojekten,  Erwerb  von  Immobilien,  Betriebsmanagement,
Renovierung, Unterhalt und Abriss) und verfolgt eine systematische und schrittweise
Optimierung der Immobilien hinsichtlich vordefinierter Nachhaltigkeitskriterien. Die
Umsetzung der nachhaltigen Anlagepolitik erfolgt mittels «kESG-Integration» und
einem «Nachhaltigkeitsansatz Klima-Ausrichtung». Namentlich sollen die
Energieeffizienz und der Klimaschutz geférdert werden. Ebenfalls soll die
Zufriedenheit der Stakeholder geférdert werden. Sowohl eine ESG-Integration als
auch eine Klima-Ausrichtung werden dadurch berticksichtigt. Durch die Anwendung
dieses Anlageansatzes im Rahmen der Anlagepolitik vertragt sich der
Immobilienfonds Uber die finanziellen Ziele hinaus mit den Nachhaltigkeitszielen
(Vertraglichkeit).

Folgende Nachhaltigkeitsziele der United Nations Organisation (UNO) (Sustainable
Development Goals, SDG, abrufbar unter sdgs.un.org/goals) werden bericksichtigt:

- Massnahmen zum Klimaschutz (Goal Nr. 13);

- Menschenwirdige Arbeit und Wirtschaftswachstum (Goal Nr. 8);
- Nachhaltige Stadte und Gemeinden (Goal Nr. 11);

- Bezahlbare und saubere Energie (Goal Nr. 7); und

- Sauberes Wasser und Sanitareinrichtungen (Goal Nr. 6).

Entsprechend den Vorgaben der Klimastrategie der Schweiz, wird darauf abgezielt,
die Treibhausgase des Bestandesportfolio als Zwischenziel vom Stand 2024 bis 2035
um 50% (fur Scope 1 und 2) und bis 2050 auf Netto Null zu reduzieren
(Nachhaltigkeitsansatz Klima-Ausrichtung). Sofern nicht anders vermerkt,
beziehen sich die definierte Ausrichtung, Ziele und Massnahmen auf das gesamte
Immobilienportfolio des Immobilienfonds, d.h. nicht jeder einzelne Immobilienwert
muss zum Zeitpunkt des Anlageentscheides alle relevanten Kriterien erfillen.
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Entscheidend ist die Erfullung der in der Anlagepolitik genannten Vorhaben auf Stufe
Gesamtportfolio des Immobilienfonds.

Mit dem Nachhaltigkeitsansatz «ESG-Integration» berucksichtigt die Fondsleitung
die Aspekte Okologie (environmental, E), Soziales (social, S) und
verantwortungsvolle Unternehmensfiihrung (governance, G) bei
Anlageentscheidungen und bei der Bewirtschaftung von Immobilienwerten,
insbesondere betreffend Ressourcenschonung und Klimaschutz und verfolgt eine
systematische und kontinuierliche Optimierung der Immobilienwerte hinsichtlich
ESG-Performance. Ebenfalls werden weitere Massnahmen und Kriterien in den
Bereichen Soziales und verantwortungsvolle Unternehmensfiihrung umgesetzt.

ESG-Chancen und -Risiken werden bei Anlageentscheidungen und in
Finanzanalysen sowohl quantitativ als auch qualitativ berlcksichtigt. Die
Verringerung des Ausstosses von Treibhausgasen steht im Vordergrund, weshalb fur
die Liegenschaften portfolioweit der direkte (Scope 1) und indirekte (Scope 2)
Ausstoss von CO2 gemessen und berechnet wird (Basis Energieverbrauch). Fur die
Reduktion wird die Klimastrategie des Bundes als Zielwert verwendet. Somit sollen
die Treibhausgase bis 2050 auf Netto-Null gesenkt werden. Die Fondsleitung definiert
zu diesem Zweck einen CO2-Absenkpfad. Der Absenkpfad wird jahrlich aktualisiert
und publiziert. Das Reduktionsziel soll insbesondere durch den Ersatz von Heizungen
auf Basis fossiler Energietrager, Gebaudehlllensanierungen, Einsatz von
energieeffizienten Apparaten und Geraten, den Bau von Photovoltaik-Anlagen,
allgemein durch Einsatz von erneuerbaren Energietragern und der Bereitstellung der
Ladeinfrastruktur flr die E-Mobilitat erreicht werden. Die einzelnen Massnahmen
werden fir jede Liegenschaft des Bestandesportfolio oder beim Erwerb neuer
Liegenschaften individuell geprift und umgesetzt. Berlcksichtigt werden dabei
Kriterien wie 0&kologische Qualitdt, Substanz, Umweltrisiken und finanzielle
Tragbarkeit. Bei Anlagen in andere Immobilienfonds (inkl. Limited Qualified Investor
Funds mit Immobilienanlagen) beachtet die Fondsleitung bei ihren
Anlageentscheidungen, dass diese Immobilienfonds eine mit diesem
Immobilienfonds vergleichbare ESG-Integration und Nachhaltigkeitsansatz Klima
Ausrichtung aufweisen. Namentlich berlcksichtigt die Fondsleitung, dass die
Immobilienfonds eine vergleichbare Zielsetzung in Bezug auf die Senkung der
Treibhausgase aufweisen.

Die Verbrauchsdaten fur Warme, Strom und Wasser werden via Verbrauchsrechnung
der Energielieferanten erhoben. Die Berechnung der umweltrelevanten Kennzahlen
wie der Abdeckungsgrad, die Energieintensitat, die Treibhausgasintensitat und der
Warmetragermix gemass den Vorgaben der Asset Management Association
Switzerland (AMAS) erfolgt nach den methodischen Grundlagen der Real Estate
Investment Data Association (REIDA). Der externe Fachpartner Signa-Terre SA
unterstutzt die Fondsleitung in den Bereichen Zustandsanalysen, Monitoring,
Benchmarking sowie in der Berechnung der umweltrelevanten Kennzahlen. Wenn
nicht anders vermerkt, beziehen sich die Nachhaltigkeitskennzahlen auf das gesamte
Immobilienportfolio und umfassen Scope 1 und Scope 2. Die
Nachhaltigkeitskennzahlen werden im Jahresbericht des Immobilienfonds
veroffentlicht.

Die aufgezeigten Zwischenziele und Massnahmen werden von der Fondsleitung
periodisch Uberarbeitet und bei Bedarf angepasst. Anpassungen kdnnen sich
namentlich durch Gesetzesanderungen, politische oder gesellschaftliche Einflisse,
dkonomische Uberlegungen und technische Entwicklungen ergeben. Erganzende
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Informationen finden sich auf der Webseite der Fondsleitung (www.pure.swiss). Es
besteht keine Gewahr, dass der Immobilienfonds das Netto-Null-Ziel bis zum Jahr
2050 oder eines der Zwischenziele tatsachlich erreicht.

1.11 Nettoinventarwert

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

1.12 Vergutungen und Nebenkosten

1.12.1 Vergutungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermodgens
(Auszug aus § 19 des Fondsvertrags)

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

Market Maker Gebiihr CHF 50'000 p.a.

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

Zusatzlich werden aus der Verwaltungskommission der Fondsleitung Retrozessionen
und/oder Rabatte gemass den nachstehenden Ausfihrungen (Ziff. 1.12.3) bezahlt.

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

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

Fir die Auszahlung des Jahresertrages (Ausschittung) an die Anleger belastet die
Depotbank dem Immobilienfonds eine Kommission von maximal 0.25% des
Bruttobetrages der Ausschiittung.

Zusatzlich kénnen dem Immobilienfonds die weiteren in § 19 des Fondsvertrags
aufgefiihrten Verglttungen und Nebenkosten in Rechnung gestellt werden.

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

Die Verwaltungskommission der verbundenen Zielfonds, in die investiert wird, darf
unter Berucksichtigung von allfalligen Retrozessionen und Rabatten hdchstens 2%
betragen. Im Jahresbericht ist der maximale Satz der Verwaltungskommission der
verbundenen Zielfonds, in die investiert wird, unter Berlicksichtigung von allfalligen
Retrozessionen und Rabatten anzugeben.
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1.12.2 Total Expense Ratio

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

TERref 31.12.2025 | 31.12.2024 | 31.12.2023
TERref GAV 0.79% 0.77% 0.78%
TERref NAV 1.28% 1.40% 1.53%

1.12.3 Zahlung von Retrozessionen und Rabatten

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

die Organisation von Road Shows;

die Teilnahme an Veranstaltungen und Messen;
die Herstellung von Werbematerial; und

die Schulung von Vertriebsmitarbeitern etc.

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

Die Empfanger der Retrozessionen gewahrleisten eine transparente Offenlegung und
informieren den Anleger von sich aus kostenlos Gber die Héhe der Entschadigung,
die sie fur den Vertrieb erhalten kdnnen.

Auf Anfrage legen die Empfanger der Retrozessionen die effektiv erhaltenen Betrage,
welche sie fiir die Vertriebstatigkeit in Bezug auf den Vertrieb des Immobilienfonds
dieser Anleger erhalten, offen.

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

e aus Geblhren der Fondsleitung bezahlt werden und somit das
Fondsvermdgen nicht zusatzlich belasten;

¢ aufgrund von objektiven Kriterien gewahrt werden;

e samtlichen Anlegern, welche die objektiven Kriterien erfiillen und Rabatte
verlangen, unter gleichen zeitlichen Voraussetzungen im gleichen Umfang
gewahrt werden.

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

e Das vom Anleger gezeichnete Volumen bzw. das von ihm gehaltene
Gesamtvolumen im Immobilienfonds oder gegebenenfalls in der
Produktepalette des Promoters;

e Die Hohe der vom Anleger generierten Geblihren;

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

¢ Die Unterstutzungsbereitschaft des Anlegers in der Lancierungsphase eines
Immobilienfonds.
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Auf Anfrage des Anlegers legen die Fondsleitung und deren Beauftragte die
entsprechende Hohe der Rabatte kostenlos offen.

1.12.4 Vergitungen und Nebenkosten zulasten der Anleger (Auszug aus § 18
des Fondsvertrags)

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

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

Kommission zugunsten der Depotbank fiur die Auszahlung des max. 0.5%
Liquidationsbetreffnisses

1.12.5 Gebiihrenteilungsvereinbarungen (“commission sharing agreements®)
und geldwerte Vorteile (“soft commissions®)

Die Fondsleitung hat keine Gebulhrenteilungsvereinbarungen (“‘commission sharing
agreements®) abgeschlossen.

Die Fondsleitung hat keine Vereinbarungen bezlglich sogenannten
commissions® abgeschlossen.

soft

1.12.6 Anlagen in verbundene kollektive Kapitalanlagen

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

1.13 Einsicht der Berichte

Der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, das Basisinformationsblatt und die
Jahres- bzw. Halbjahresberichte kénnen bei der Fondsleitung, der Depotbank und
allen Vertreibern kostenlos bezogen werden.

1.14 Rechtsform des Immobilienfonds

Der Immobilienfonds ist ein Anlagefonds schweizerischen Rechts der Art
"Immobilienfonds" gemass Bundesgesetz lber die kollektiven Kapitalanlagen (KAG)
vom 23. Juni 2006 und der Verordnung uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 22.
November 2006 (KKV).

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 selbstandig und im eigenen Namen zu
verwalten. Die Depotbank nimmt nach Massgabe der ihr durch Gesetz und
Fondsvertrag Ubertragenen Aufgaben am Fondsvertrag teil.
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1.15 Die wesentlichen Risiken

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

Konjunkturelle Entwicklung

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

Veranderungen des Schweizer Immobilienmarkts

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

Risiken im Zusammenhang mit der Bewertung der Immobilien

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

Zinsentwicklung und Refinanzierungsrisiko

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

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

Risiken bei Anlagen in Limited Qualified Investor Funds (L-QIFs)

Limited Qualified Investor Funds (L-QIFs) unterstehen weder einer
Genehmigungspflicht-/Bewilligungspflicht noch der laufenden Aufsicht durch die
Eidgendssische Finanzmarktaufsicht FINMA und richten sich ausschliesslich an
qualifizierte Anleger im Sinne von Art. 10 Abs. 3 und 3ter KAG. Anlagen in L-QIFs
sind allgemein mit erheblichen Risiken verbunden, darunter mdgliche Wertverluste,
eingeschrankte Liquiditat, komplexe Bewertungsprozesse und potenzielle Verluste
bis hin zum Totalverlust. Auch kann die Riickgabe von Anteilen beschrankt sein. L-
QIFs weisen grundsatzlich besondere Risiken bei den Anlageklassen auf. Die Risiken
dieser Anlageklasse sowie auch die Risikoverteilungsvorschriften und
Anlagevorschriften sind nicht mit denen von genehmigten/bewilligten Effektenfonds
oder Immobilienfonds vergleichbar. Ebenfalls kénnen solche Anlagen von
Effektenfonds und Immobilienfonds abweichende komplexe administrativen Ablaufe
und ein hoher Ermessensspielraum der Verwaltung bei der Bewertung, Auswahl und
Abwicklung von Anlagen aufweisen, die u.a. zu Fehlbewertungen und
Abwicklungsverzdgerungen fiihren kdnnen.

Gesetzes- und Praxisdnderungen

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

Mieterbonitat

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

Umweltrisiken

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

Wettbewerb

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

Ereignisse hoherer Gewalt

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

Liquiditatsrisiken

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

Kursrisiken

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

Preisbildung

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

Risiken im Zusammenhang mit IT

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

Dritt- und Zentralverwahrer

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

Nachhaltigkeitsrisiken

Die Anwendung von Nachhaltigkeitsansatzen im Anlageprozess kann die
Wertentwicklung des Immobilienfonds wesentlich beeinflussen. Zusatzlich kénnen
Ereignisse und Bedingungen mit Bezug zu ESG-Themen bei ihrem Eintreten einen
wesentlichen Einfluss auf den Wert des Immobilienfonds haben. Verbunden sind
diese Risiken hauptsachlich mit aus dem Klimawandel resultierenden Ereignissen
und mit gesellschaftlichen Reaktionen auf solche Ereignisse. Die im Rahmen der
nachhaltigen Anlagepolitik erfolgten energetischen oder anderen Massnahen
schlagen sich nicht zwangslaufig in hdheren Bewertungen oder héheren Mietertragen
nieder. Entsprechend kann sich das Vermdgen des Immobilienfonds im Vergleich zu
einem Immobilienfonds, bei dem Anlagen ohne Beriicksichtigung von ESG-Faktoren
getatigt werden, anders entwickeln. Daneben kdnnen neue gesetzliche Vorgaben und
Vorschriften und der technologische Wandel Nachhaltigkeitsrisiken schaffen. Die
Auswirkungen des Eintritts eines Nachhaltigkeitsrisikos kénnen vielfaltig sein und
variieren je nach spezifischem Nachhaltigkeitsrisiko sowie betroffener Regionen und
Sektoren. Diese Risiken werden soweit moglich uber
Elementarschadenversicherungen abgesichert. Zudem ermdglicht die Definition von
Nachhaltigkeitskriterien und die Umsetzung von entsprechenden Massnahmen die
Reduktion der nachhaltigkeitsbezogenen Risiken.

Die Abhangigkeit von Daten Dritter kann zu operationellen Risiken fuhren. Es gibt
derzeit kein allgemein akzeptiertes Rahmenwerk oder eine allgemeingultige Liste von
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Faktoren, die es zu berlcksichtigen gilt, um die Nachhaltigkeit von Immobilienanlagen
zu gewabhrleisten. Das Fehlen etablierter Standards und einheitlicher Definitionen im
Bereich der Nachhaltigkeit kann zu unterschiedlichen Interpretationen und Ansatzen
in der Festlegung und Umsetzung nachhaltiger Anlageziele flihren, was die
Vergleichbarkeit verschiedener nachhaltiger Finanzprodukte erschweren kann. Auch
kann das dazu flhren, dass die Fondsleitung die Anlagepolitik und die Vorgaben in
Bezug auf die Nachhaltigkeit jeweils Uberarbeiten und anpassen muss.

Die Erreichung des von der Fondsleitung verfolgten Ziels der Klimaneutralitat (Netto-
Null CO2) des Portfolios bis 2050 hangt von diversen auch externen Faktoren wie der
Dauer von Baubewilligungsverfahren, der Verfigbarkeit von nachhaltiger Energie,
regulatorische  Vorgaben, Materialverfigbarkeiten, Lieferzeiten, technische
Stérungen etc. ab, was zu Verzégerungen in der Zielerreichung fuhren kann. Es
besteht keine Gewahr, dass der Immobilienfonds das Netto-Null-Ziel bis zum Jahr
2050 oder eines der Zwischenziele tatsachlich erreicht.

Es besteht das Risiko, dass die von der Fondsleitung definierten Absenkpfade nicht
eingehalten werden kénnen oder die Einhaltung der von der Fondsleitung definierten
Absenkpfade zu erhéhten Kosten flir den Immobilienfonds fihrt.

1.16 Liquiditatsrisikomanagement

Die Fondsleitung stellt eine den Anlagen, der Anlagepolitik, der Risikoverteilung, dem
Anlegerkreis und der Ricknahmefrequenz angemessenen Liquiditdt des
Immobilienfonds sicher (Liquiditditsmanagement). Die Fondsleitung beurteilt die
Liquiditat jedes Portfolios laufend und sie stellt sicher, dass diese unter Einbezug
weiterer wesentlicher Risiken regelmassig beurteilt wird, um Liquiditatsrisiken
friihzeitig zu erkennen und auf diese rechtzeitig und angemessen reagieren zu
kénnen. Die verwendeten Instrumente und Modelle erlauben die Analyse
verschiedener Szenarien sowie Stresstests. Insbesondere wird die Riicknahme von
Anteilen zu den im Fondsvertrag festgelegten Bedingungen analysiert. Reichen die
bestehenden liquiden Mittel fur die Bedienung der Ricknahmen unter Einhaltung
einer Kindigungsfrist von 12 Monaten auf das Ende eines Rechnungsjahres nicht
aus, so besteht die Moéglichkeit kurzfristiger Kreditaufnahmen, oder der Verausserung
mit entsprechenden Konzessionen beim Transaktionspreis, wodurch die
Anlagerendite und die Diversifikation des Fonds negativ beeinflusst werden kdnnen.
Im Interesse der Gesamtheit der Anleger kann die Fondsleitung die Ricknahme
vorubergehend und ausnahmsweise aufschieben.

2. Informationen uber die Fondsleitung
2.1. Allgemeine Angaben zur Fondsleitung

Fondsleitung ist die PURE Funds AG. Seit der Grindung im Jahre 2019 als
Aktiengesellschaft ist die Fondsleitung mit Sitz in 6300 Zug im Immobiliengeschaft
und seit 2020 im Fondsgeschaft tatig.

2.2 Weitere Angaben zur Fondsleitung

Die Fondsleitung verwaltet in der Schweiz per 31. Dezember 2025 insgesamt zwei
kollektive Kapitalanlagen nach Schweizer Recht.

Die Summe der verwalteten Vermoégen belauft sich per 31. Dezember 2025 auf rund
288 Mio. CHF.
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erbringt die Fondsleitung per 31. Dezember 2025 die folgenden

Finanzdienstleitungen fur professionelle und institutionelle Kunden:

Erbringen von administrativen Dienstleistungen fur kollektive Kapitalanlagen
und ahnliche Vermbgen wie Portfolios von Vorsorgeeinrichtungen oder
Investmentgesellschaften;

Anlageberatung fur professionelle und institutionelle Kunden;

Individuelle Vermdgensverwaltung fur institutionelle und professionelle
Kunden;

Der Erwerb oder die Verausserung von Finanzinstrumenten;

Die Annahme und Ubermittlung von Auftrégen, die Finanzinstrumente zum
Gegenstand haben.

Die Adresse der Fondsleitung lautet:
PURE Funds AG

Gotthardstrasse 14

6300 Zug

Internetseite:
WWW.pure.swiss
Der Inhalt dieser Internetseite bildet keinen Bestandteil dieses Prospekts.

2.3 Verwaltungs- und Leitungsorgane

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung setzt sich aus folgenden Personen zusammen:

Marco Fiorini, Prasident

CEO der Bonafide Wealth Management AG, Balzers
Mitglied des Verwaltungsrates der Bonafide Partners Group AG, Balzers

Carmen Lauener, Vizeprasidentin

Geschaftsfuhrerin der Best Property GmbH, Zug
Vizeprasidentin des Verwaltungsrates der PURE Group AG, Zug
Mitglied des Verwaltungsrates der PURE Capital AG, Zug

Dr. Felix Horber, Mitglied

Lehrbeauftragter an der Universitat St.Gallen (HSG)
Dozent an der Swiss Board School
Rechtsanwalt

Jan Barthel, Mitglied

Mitglied des Stiftungsrates und Prasident des Anlageausschusses Immobilien
der Helvetia Anlagestiftung, Basel

Mitglied des Verwaltungsrates der Enerprice AG, Root

Mitglied des Verwaltungsrates der Enerprice Partners AG, Root

Mitglied des Verwaltungsrates der Enerprice Services AG, Root

Dozent an der Universitat Zurich (CUREM)

Die Geschaftsleitung der Fondsleitung setzt sich aus folgenden Personen
zusammen:

Flavio Lauener, CEO / CIO

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Prasident des Verwaltungsrates der PURE Group AG, Zug
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Prasident des Verwaltungsrates der PURE Capital AG, Zug

e André Schulke, CFO / COO
Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Mitglied des Verwaltungsrates der PURE Group AG, Zug
Vizeprasident des Verwaltungsrates der PURE Capital AG, Zug
¢ Rainer-Michael Kirschner, Head Investment Management
Keine relevanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung

2.4 Gezeichnetes und einbezahltes Kapital

Die Hoéhe des gezeichneten Aktienkapitals der Fondsleitung betragt per 31.
Dezember 2025 CHF 1.5 Mio. Das Aktienkapital ist in 1°500°‘000 Namenaktien
eingeteilt und zu 100% einbezahlt. Mit der Zusammensetzung des Aktionariates ist
die uneingeschrankte = Unabhangigkeit der Fondsleitung von anderen
Bewilligungstragern gewahrleistet.

Die Beteiligungsverhaltnisse an der Fondsleitung gestalten sich wie folgt:
[ PURE Group AG, Zug | 100% |

2.5 Ubertragung der Anlageentscheide und weiterer Teilaufgaben

Die Anlageentscheide fur den Immobilienfonds werden von der Fondsleitung
wahrgenommen und sind nicht an Dritte Gbertragen worden. Die Fondsleitung verfigt
Uber Fachpersonal, welches sich durch langjdhrige Erfahrung im Bereich
Immobilienanlagen auszeichnet.

Im Zusammenhang mit der Immobilienbewirtschaftung stehende Aufgaben
(Mietermanagement, Instandhaltung, Fihren der Immobilienbuchhaltung) und
bauliche Tatigkeiten (Bauten, Umbauten, Renovierungen, Umnutzungen etc.) werden
an externe regionale technische Dienstleister Ubertragen. Dazu werden je nach
Immobilie und Region mit entsprechenden Dienstleistern Mandatsvertrage fir
einzelne Immobilien geschlossen.

Die genaue Ausfuhrung der Auftrdge an die externen Dienstleister ist in den
jeweiligen Mandatsvertragen geregelt. Eine Liste mit den jeweiligen Dienstleistern pro
Immobilie sowie den verantwortlichen Personen kann bei der Fondsleitung kostenlos
bezogen werden. Die externen Dienstleister zeichnen sich durch ihre langjahrige
Erfahrung aus.

2.6 Ausiibung von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten

Die Fondsleitung Ubt die mit den Anlagen der verwalteten Fonds verbundenen
Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte unabhangig und ausschliesslich im Interesse
der Anleger aus. Die Anleger erhalten auf Wunsch bei der Fondsleitung Auskunft Gber
die Auslibung der Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte.

Bei anstehenden Routinegeschaften ist es der Fondsleitung freigestellt, die
Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte selber auszuliben oder die Ausliibung an die
Depotbank oder Dritte zu delegieren, sowie auf die Auslibung der Mitgliedschafts-
und Glaubigerrechte zu verzichten.

Bei allen sonstigen Traktanden, welche die Interessen der Anleger nachhaltig
tangieren konnten, wie namentlich bei der Ausubung von Mitgliedschafts- und
Glaubigerrechten, welche der Fondsleitung als Aktionarin oder Glaubigerin der
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Depotbank oder sonstiger ihr nahestehender juristischer Personen zustehen, bt die
Fondsleitung das Stimmrecht selber aus oder erteilt ausdrickliche Weisungen. Sie
darf sich dabei auf Informationen abstltzen, die sie von der Depotbank, dem
Vermodgensverwalter, der Gesellschaft oder von Stimmrechtsberatern und weiteren
Dritten erhalt oder aus der Presse erfahrt.

3. Informationen liber die Depotbank
3.1. Allgemeine Angaben zur Depotbank

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

Die BCV steht an der Spitze einer Bank- und Finanzgruppe. Diese Gruppe umfasst
eine Privatbank spezialisiert auf Vermdgensverwaltung, sowie drei Gesellschaften
zur Leitung von Investmentfonds. Die Eigenmittel beliefen sich per 31.12.2025 auf
CHF 3’975 Millionen.

3.2. Weitere Angaben zur Depotbank

Die BCV ist eine kundennahe Universalbank mit mehr als 175 Jahren
Geschaftserfahrung, rund 2000 Mitarbeitenden und Uber 60 Verkaufsstellen im
Kanton Waadt. Zu ihrem Aufgabenbereich gehdrt es, kantonsweit alle Sektoren der
Privatwirtschaft zu fordern und die 6ffentlichen Kérperschaften bei der Finanzierung
ihrer Aufgaben zu unterstiitzen sowie den Bedarf an Hypothekarkrediten zu decken.
Zu diesem Zweck fihrt sie alle Gblichen Bankgeschafte flir eigene Rechnung und fir
Rechnung Dritter aus (Art. 4 LBCV und Art. 4 der Bankstatuten). Die BCV geht ihren
Geschaften vorwiegend im Kanton Waadt nach; liegt es im Interesse der Waadtlander
Wirtschaft, kann sie auch an anderen Orten in der Schweiz und im Ausland tatig
werden. Als Kantonalbank setzt sie sich namentlich flr die Entwicklung der
kantonalen Wirtschaft nach den Grundsatzen der nachhaltigen Entwicklung ein, unter
Bericksichtigung wirtschatftlicher, 6kologischer und sozialer Kriterien.

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

Sind die Dritt- und Zentralverwahrer Uberdies nicht beaufsichtigt, so dirften sie
organisatorisch nicht den Anforderungen genligen, welche an Schweizer Banken
gestellt werden. Bei einer Drittverwahrung im Ausland sind zudem die
Rechtsvorschriften und Usanzen des jeweiligen Verwahrungsortes anwendbar.

Die Depotbank haftet fir den durch den Beauftragten verursachten Sch_aden, sofern
sie nicht nachweisen kann, dass sie bei der Auswahl, Instruktion und Uberwachung
die nach den Umstanden gebotene Sorgfalt angewendet hat.
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Die Depotbank ist bei den US-Steuerbehdérden als ein auslandisches Finanzinstitut,
das den Meldepflichten gemass Modell 2 IGA (,Reporting Model 2 FFI*) des
zwischenstaatlichen Abkommens im Sinne der Sections 1471-1474 des U.S. Internal
Revenue Code (Foreign Account Tax Compliance Act, einschliesslich
entsprechender Verordnungen, "FATCA") unterliegt, registriert.

4. Informationen liber Dritte
4.1. Zahlstelle

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

4.2. Vertreiber

Die Vertriebstatigkeit in Bezug auf den Immobilienfonds wird von der Fondsleitung
selbst vorgenommen. Es sind derzeit keine externen Institute damit beauftragt.

Die Fondsleitung behalt sich vor, inskiinftig externe Institute damit zu beauftragen.

4.3. Ubertragung der Anlageentscheide und weiterer Teilaufgaben
Siehe dazu Ziff. 2.5 dieses Prospekts.

4.4. Schatzungsexperten

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

Wiiest Partner AG, Bleicherweg 5, 8001 Ziirich

Folgende Hauptverantwortliche der Schatzungsexpertin betreuen das Mandat:

- Herr Nico Miiller, Director, MRICS, MSc in Architecture ETH, Wuest Partner
AG, Zirich

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

Wiest Partner AG zeichnet sich durch ihre langjahrige Erfahrung im Bereich
Immobilienschatzungen fir regulierte Institute aus und verfiigt Gber umfassende
Marktkenntnisse. Die genaue Ausfliihrung des Auftrags regelt ein zwischen der
Fondsleitung und der Wuiest Partner AG abgeschlossener Auftrag.

5. Weitere Informationen

5.1. Nitzliche Hinweise

Valorennummer: 55585462

ISIN-Nummer: CH0555854626

Symbol PSO

Kotierung/Handel: Gemass Standard fir kollektive Kapitalanlagen der SIX Swiss
Exchange AG.

Rechnungsjahr: 1. Januar bis 31. Dezember

Laufzeit: Der Fonds besteht auf unbestimmte Zeit

Verbriefung von Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchmassig
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Anteile: gefuhrt
Rechnungseinheit: Schweizer Franken (CHF)
Ausschuttungen: Die Ausschuttung des Fonds wird jahrlich innerhalb von vier

Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres in Schweizer
Franken an die Anleger vorgenommen. Die Fondsleitung kann
zusatzlich Zwischenausschuttungen vornehmen.

5.2. Publikationen des Immobilienfonds

Weitere Informationen Gber den Immobilienfonds sind im jeweils letzten Jahres- bzw.
Halbjahresbericht enthalten. Zudem kénnen aktuelle Informationen im Internet unter
www.pure.swiss und www.swissfunddata.ch abgerufen werden.

Bei einer Fondsvertragsanderung, einem Wechsel der Fondsleitung oder der
Depotbank sowie der Auflésung des Immobilienfonds erfolgt die Veroffentlichung
durch die Fondsleitung durch einmalige Publikation auf der elektronischen Plattform
Swiss Fund Data (www.swissfunddata.ch).

Die Fondsleitung publiziert den Ausgabe- und Ricknahmepreise beziehungsweise
den Nettoinventarwert mit dem Hinweis «exklusive Kommissionen» bei jeder
Ausgabe und Ricknahme von Fondsanteilen auf der elektronischen Plattform
www.swissfunddata.ch. Die Nettoinventarwerte sind jederzeit auf der Webseite der
Swiss Fund Data AG (www.swissfunddata.ch) einsehbar und werden halbjahrlich
nach Vorliegen des revidierten Jahres- und ungepriften Halbjahresabschlusses
aktualisiert. Die Kurse werden taglich publiziert.

5.3. Versicherungen der Immobilien

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

5.4. Verkaufsrestriktionen

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

a) Furfolgende Lander liegt eine Vertriebsbewilligung vor: Schweiz.

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

Die Fondsleitung und die Depotbank kdnnen gegenuber naturlichen oder juristischen
I_:_’ersonen in bestimmten Landern und Gebieten den Verkauf, die Vermittlung oder
Ubertragung von Anteilen untersagen oder beschranken.
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6. Weitere Anlageinformationen
6.1. Bisherige Ergebnisse

Bisherige Ergebnisse des Fonds finden sich in den Jahres- und Halbjahresberichten.
Diese sind kostenlos bei der Fondsleitung erhaltlich (www.pure.swiss).

6.2. Profil des typischen Anlegers

Der Fonds steht samtlichen Anlegern offen. Er eignet sich fur Anleger mit einem
langfristigen Anlagehorizont, die in erster Linie einen laufenden Ertrag suchen. Die
Anleger konnen zeitweilige Schwankungen des Inventarwertes bzw. des
Borsenkurses der Fondsanteile verkraften und sind nicht auf einen bestimmten
Termin hin auf eine Realisierung der Anlage angewiesen. Der Fonds ist geeignet flr
institutionelle, professionelle und private Anleger.

7. Ausfuhrliche Bestimmungen

Alle weiteren Angaben zum Immobilienfonds wie zum Beispiel die Bewertung des
Fondsvermodgens, die Auffihrung samtlicher dem Anleger und dem Fonds belasteten
Vergltungen und Nebenkosten sowie die Verwendung des Erfolges gehen im Detail
aus dem Fondsvertrag hervor.
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. Grundlagen

§1 Bezeichnung; Firma und Sitz von Fondsleitung und Depotbank

1. Unter der Bezeichnung «PURE Swiss Opportunity REF» besteht ein
vertraglicher Anlagefonds der Art Immobilienfonds (der «Immobilienfonds») im
Sinne von Art. 25 ff. i.V.m. Art. 58 ff. des Bundesgesetzes Uber die kollektiven
Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006 («KAG»).

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

In Anwendung von Art. 78 Abs. 4 KAG hat die FINMA auf Gesuch der
Fondsleitung und der Depotbank diesen Immobilienfonds von der Pflicht zur
Einzahlung in bar befreit. Im Zusammenhang mit einer Sacheinlage ist der
Immobilienfonds weiter von der Pflicht, neue Anteile zuerst den bisherigen
Anlegern anbieten zu mussen, befreit.

Il. Rechte und Pflichten der Vertragsparteien

§2 Der Fondsvertrag

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

§3 Die Fondsleitung

1. Die Fondsleitung verwaltet den Immobilienfonds flir Rechnung der Anleger
selbstandig 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
Gewinnausschiittungen fest. Sie macht alle zum Immobilienfonds gehdrenden
Rechte geltend.

2. Die Fondsleitung und ihre Beauftragten unterliegen der Treue-, Sorgfalts- und
Informationspflicht. Sie handeln unabhangig und wahren ausschliesslich die
Interessen der Anleger. Sie treffen die organisatorischen Massnahmen, die fir
eine einwandfreie Geschaftstatigkeit erforderlich sind. Sie legen Rechenschaft
ab Uber die von ihnen verwalteten kollektiven Kapitalanlagen und informieren
Uber samtliche den Anlegern direkt oder indirekt belasteten Geblihren und
Kosten sowie Uber von Dritten zugeflossene Entschadigungen, insbesondere
Provisionen, Rabatte oder sonstige vermogenswerte Vorteile.

" Aus Griinden der einfacheren Lesbarkeit wird auf die geschlechtsspezifische Differenzierung, z.B. Anlegerinnen und
Anleger, verzichtet. Entsprechende Begriffe gelten grundséatzlich fir beide Geschlechter.
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Die Fondsleitung darf Anlageentscheide sowie Teilaufgaben Dritten
Ubertragen, soweit dies im Interesse einer sachgerechten Verwaltung liegt.
Sie beauftragt ausschliesslich Personen, die Uber die fur diese Tatigkeit
notwendigen Fahigkeiten, Kenntnisse und Erfahrungen und Uber die
erforderlichen Bewilligungen verfugen. Sie instruiert und Uberwacht die
beigezogenen Dritten sorgfaltig.

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

Die Anlageentscheide dirfen nur an Vermégensverwalter tGbertragen werden,
die Uber die erforderliche Bewilligung verflugen.

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

Die Fondsleitung kann den Immobilienfonds mit anderen Immobilienfonds
gemass den Bestimmungen von § 24 vereinigen, gemass den Bestimmungen
von § 25 und § 26 in eine andere Rechtsform einer kollektiven Kapitalanlage
umwandeln oder gemass den Bestimmungen von § 27 aufldésen.

Die Fondsleitung hat Anspruch auf die in den §§ 18 und 19 vorgesehenen
Vergutungen, 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  daftr, dass die
Immobiliengesellschaften, die zum Immobilienfonds gehoéren, die Vorschriften
des KAG und des Fondsvertrags einhalten.

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

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

Nach Abschluss der Transaktion erstellt die Fondsleitung einen Bericht mit
Angaben zu den einzelnen Ubernommenen oder Ubertragenen
Immobilienwerten und deren Wert am Stichtag der Ubernahme oder
Abtretung, mit dem Schatzungsbericht der standigen Schatzungsexperten
sowie dem Bericht tiber die Marktkonformitat des Kaufs- oder Verkaufspreises
des unabhangigen Schatzungsexperten im Sinne von Art. 32a Abs. 1
Bst. ¢ KKV.

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

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

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

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

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

Die Depotbank prift bei Vermbdgensgegenstanden, die nicht in Verwahrung
genommen werden kdnnen, das Eigentum der Fondsleitung und fihrt dartiber
Aufzeichnungen.

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

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

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

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

c) die von der Depotbank erhaltenen Vermégensgegenstande so verwahrt,
dass sie von der Depotbank durch regelmassige Bestandesabgleiche zu
jeder Zeit eindeutig als zum Fondsvermégen gehorend identifiziert werden
kdénnen;

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

Die Depotbank haftet fir den durch den Beauftragten verursachten Schaden,
sofern sie nicht nachweisen kann, dass sie bei der Auswahl, Instruktion und
Uberwachung die nach den Umstéanden gebotene Sorgfalt angewendet hat.
Der Prospekt enthalt Ausflhrungen zu den mit der Ubertragung der
Aufbewahrung auf Dritt- und Zentralverwahrer verbundenen Risiken.
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Fir Finanzinstrumente darf die Ubertragung im Sinne des vorstehenden
Absatzes nur an beaufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer erfolgen. Davon
ausgenommen ist die zwingende Verwahrung an einem Ort, an dem die
Ubertragung an beaufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer nicht moglich ist,
wie insbesondere aufgrund zwingender Rechtsvorschriften oder der
Modalitdten des Anlageprodukts. Die Anleger sind im Prospekt Gber die
Aufbewahrung durch nicht beaufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer zu
informieren.

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

Die Depotbank hat Anspruch auf die in den §§ 18 und 19 vorgesehenen
Vergutungen, 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 Depotbank sowie deren Beauftragte und die ihnen nahestehenden
naturlichen und juristischen Personen durfen vom Immobilienfonds keine
Immobilienwerte Ubernehmen oder ihm abtreten.

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

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

Die Anleger

Der Kreis der Anleger ist nicht beschrankt.

Die Anleger erwerben mit Vertragsabschluss und der Einzahlung in bar eine
Forderung gegen die Fondsleitung auf Beteiligung am Vermdgen und am
Ertrag des Immobilienfonds. Anstelle der Einzahlung in bar kann auf Antrag
des Anlegers und mit Zustimmung der Fondsleitung eine Sacheinlage gemass
den Bestimmungen von § 17 Ziff. 8 vorgenommen werden. Die Forderung der
Anleger ist in Anteilen begrindet.

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

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

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

Die Fondsleitung kann unter bestimmten Bedingungen die wahrend eines
Rechnungsjahrs gekindigten Anteile nach Abschluss desselben vorzeitig
zurlckzahlen (vgl. § 17 Ziff. 2).

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Anteile und Anteilsklassen

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank und Genehmigung der
Aufsichtsbehorde jederzeit verschiedene Anteilsklassen schaffen, auftheben
oder vereinigen. Alle Anteilsklassen berechtigen zur Beteiligung am
ungeteilten Fondsvermdgen, welches seinerseits nicht segmentiert ist. Diese
Beteiligung kann aufgrund klassenspezifischer Kostenbelastungen oder
Ausschuttungen oder aufgrund klassenspezifischer Ertrage unterschiedlich
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ausfallen, und die verschiedenen Anteilsklassen kdnnen deshalb einen
unterschiedlichen  Nettoinventarwert pro  Anteil aufweisen.  Filr
klassenspezifische = Kostenbelastungen haftet das Vermdgen des
Immobilienfonds als Ganzes.

Die Schaffung, Aufhebung oder Vereinigung von Anteilsklassen wird im
Publikationsorgan bekannt gemacht. Nur die Vereinigung gilt als Anderung
des Fondsvertrags im Sinne von § 27.

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

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

Der Immobilienfonds ist nicht in Anteilsklassen unterteilt.

Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchmassig geflihrt. Der Anleger
ist nicht berechtigt, die Aushandigung eines auf den Namen oder auf den
Inhaber lautenden Anteilsscheines zu verlangen.

Richtlinien der Anlagepolitik

§7

Anlagegrundsatze

Einhaltung der Anlagevorschriften

Bei der Auswahl der einzelnen Anlagen beachtet die Fondsleitung im Sinne
einer ausgewogenen Risikoverteilung die nachfolgend aufgefihrten
Grundsatze und prozentualen Beschrankungen. Diese beziehen sich auf das
Fondsvermdgen zu Verkehrswerten und sind standig einzuhalten.

Werden die Beschrankungen durch Marktveranderungen Uberschritten, so
mussen die Anlagen unter Wahrung der Interessen der Anleger innerhalb
einer angemessenen Frist auf das zulassige Mass zuriickgeflihrt werden.
Werden die Anlagevorschriften aktiv verletzt, namentlich durch Kaufe oder
Verkaufe, so missen die Anlagen unverziglich auf das zulassige Mass
zurtickgefiihrt werden. Wird den Anlegerinnen und Anlegern ein aufgrund
eines solchen aktiven Anlageverstosses entstandener Schaden nicht ersetzt,
so ist der Anlageverstoss der Prifgesellschaft unverziglich mitzuteilen und so
rasch wie moglich in den Publikationsorganen zu veréffentlichen. Die
Mitteilungen und die Veroffentlichung miissen eine konkrete Umschreibung
des Anlageverstosses und des fir die Anlegerinnen und Anleger
entstandenen Schadens umfassen. Im Jahresbericht wird Uber samtliche
aktiven Anlageverstosse Bericht erstattet.

Anlagepolitik

Das Anlageziel des Immobilienfonds besteht hauptsachlich im langfristigen
Erhalt des investierten Kapitals, einem kontinuierlichem Kapitalwachstum
sowie der Ausschittung angemessener Ertrage. Erganzend verfolgt der
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Immobilienfonds eine systematische und schrittweise Optimierung der
Immobilienwerte hinsichtlich nachhaltiger Kriterien.

Die Fondsleitung investiert das Vermogen dieses Immobilienfonds
grundsatzlich direkt in Immobilienwerte und Immobilienprojekte in der ganzen
Schweiz, wobei eine breite regionale Diversifikation angestrebt wird, sowie in
zulassige Anlagen gemass § 15 (namentlich auch in Limited Qualified Investor
Funds mit Immobilienanlagen). Bevorzugt soll in Immobilienanlagen in den
wirtschaftlich starken sowie in aufstrebenden stadtischen Regionen der
Schweiz investiert werden. Die Ausnutzung von vorhandenem Potential bei
Liegenschaften und Grundstucken durch aktives Management und
spezifische Massnahmen spielen eine zentrale Rolle. Langfristig wird eine
sektorielle Diversifikation mit Fokus der Soll-Mietertrage aus Wohnen mit
Wohnliegenschaften, Liegenschaften mit gemischter Nutzung und
kommerziell genutzten Liegenschaften mit einem Wohnanteil angestrebt
werden. Zum Zwecke der Diversifikation kann der Immobilienfonds auch in
rein kommerziell genutzte Liegenschaften investieren. Spezialimmobilien
fallen unter den Wohnanteil, sofern sie gemass den Bestimmungen von § 8
Ziff. 3 dieses Fondsvertrags auch Wohncharakter haben (z.B.
Seniorenresidenzen, Altersheime, Pflegeheime, Wohnheime,
Studentenwohnheime, Serviced Appartments etc.). Mit kommerziell genutzten
Liegenschaften sollen die Ertrdge langfristig Uberwiegend aus den
Hauptgruppen Verwaltung/Bliro, Gewerbe/Logistik/Handel und
Retail/lokale Fachzentren generiert werden. Die Gesamtheit der Objekte mit
stabilem Cashflow werden erganzt durch Objekte mit Potential, welche durch
aktive Massnahmen realisiert werden kénnen (z.B. Repositionierung,
Kostenmanagement, Umnutzung, Entwicklung, Weiterentwicklung,
Restrukturierung der Mietverhaltnisse etc.). Bei diesen Massnahmen und bei
Zukaufen werden neben 6konomischen auch Okologische und soziale
Aspekte beriicksichtigt. Indirekte Anlagen sind ausnahmsweise maoglich. Die
mit diesen Anlagen verbundenen Risiken sind im Prospekt offen zu legen.

Neben Risiko- und Ertragstiberlegungen berlcksichtigt der Immobilienfonds
bei seinen Anlageentscheidungen einen nachhaltigen Investitionsansatz
entlang des Immobilienlebens- und Investitionszyklen (Planung und
Entwicklung von Immobilienbauprojekten, Erwerb von Immobilien,
Betriebsmanagement, Renovierung, Unterhalt und Abriss) und verfolgt eine
systematische und schrittweise Optimierung der Immobilien hinsichtlich
vordefinierter Nachhaltigkeitskriterien. Die Umsetzung der nachhaltigen
Anlagepolitik erfolgt mittels «ESG-Integration» und einem
«Nachhaltigkeitsansatz Klima-Ausrichtung». Namentlich sollen die
Energieeffizienz und der Klimaschutz geférdert werden. Ebenfalls soll die
Zufriedenheit der Stakeholder geférdert werden. Sowohl eine ESG-Integration
als auch eine Klima-Ausrichtung werden dadurch berucksichtigt.

Durch die Anwendung dieses Anlageansatzes im Rahmen der Anlagepolitik
vertragt sich der Immobilienfonds Uber die finanziellen Ziele hinaus mit den
Nachhaltigkeitszielen (Vertraglichkeit).

Folgende Nachhaltigkeitsziele der United Nations Organisation (UNO)
(Sustainable Development Goals, SDG, abrufbar unter sdgs.un.org/goals)
werden berucksichtigt:

- Massnahmen zum Klimaschutz (Goal Nr. 13);
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- Menschenwirdige Arbeit und Wirtschaftswachstum (Goal Nr. 8);
- Nachhaltige Stadte und Gemeinden (Goal Nr. 11);

- Bezahlbare und saubere Energie (Goal Nr. 7); und

- Sauberes Wasser und Sanitareinrichtungen (Goal Nr. 6).

Entsprechend den Vorgaben der Klimastrategie der Schweiz wird darauf
abgezielt, die Treibhausgase des Bestandesportfolio als Zwischenziel vom
Stand 2024 bis 2035 um 50% (ftir Scope 1 und 2) und bis 2050 auf Netto Null
zu reduzieren (Nachhaltigkeitsansatz Klima-Ausrichtung). Sofern nicht
anders vermerkt, beziehen sich die definierte Ausrichtung, Ziele und
Massnahmen auf das gesamte Immobilienportfolio des Immobilienfonds, d.h.
nicht jeder einzelne Immobilienwert muss zum Zeitpunkt des
Anlageentscheides alle relevanten Kriterien erfillen. Entscheidend ist die
Erfillung der in der Anlagepolitik genannten Vorhaben auf Stufe
Gesamtportfolio des Immobilienfonds.

Mit dem Nachhaltigkeitsansatz «ESG-Integration» berlcksichtigt die
Fondsleitung die Aspekte Okologie (environmental, E), Soziales (social, S)
und verantwortungsvolle Unternehmensfiihrung (governance, G) bei
Anlageentscheidungen und bei der Bewirtschaftung von Immobilienwerten,
insbesondere betreffend Ressourcenschonung und Klimaschutz und verfolgt
eine systematische und kontinuierliche Optimierung der Immobilienwerte
hinsichtlich ESG-Performance. Ebenfalls werden weitere Massnahmen und
Kriterien in den Bereichen Soziales und verantwortungsvolle
Unternehmensfiihrung umgesetzt.

ESG-Chancen und -Risiken werden bei Anlageentscheidungen und in
Finanzanalysen sowohl quantitativ als auch qualitativ berlcksichtigt. Die
Verringerung des Ausstosses von Treibhausgasen steht im Vordergrund,
weshalb fiir die Liegenschaften portfolioweit der direkte (Scope 1) und
indirekte (Scope 2) Ausstoss von CO2 gemessen und berechnet wird (Basis
Energieverbrauch). Fir die Reduktion wird die Klimastrategie des Bundes als
Zielwert verwendet. Somit sollen die Treibhausgase bis 2050 auf Netto-Null
gesenkt werden. Die Fondsleitung definiert zu diesem Zweck einen CO2-
Absenkpfad. Der Absenkpfad wird jahrlich aktualisiert und publiziert. Das
Reduktionsziel soll insbesondere durch den Ersatz von Heizungen auf Basis
fossiler  Energietrager, Gebaudehlllensanierungen, Einsatz  von
energieeffizienten Apparaten und Geraten, den Bau von Photovoltaik-
Anlagen, allgemein durch Einsatz von erneuerbaren Energietragern und der
Bereitstellung der Ladeinfrastruktur flr die E-Mobilitat erreicht werden. Die
einzelnen Massnahmen werden fir jede Liegenschaft des Bestandesportfolio
oder beim Erwerb neuer Liegenschaften individuell geprift und umgesetzt.
Berucksichtigt werden dabei Kriterien wie 6kologische Qualitat, Substanz,
Umweltrisiken und finanzielle Tragbarkeit. Bei Anlagen in andere
Immobilienfonds  (inkl.  Limited Qualified Investor Funds  mit
Immobilienanlagen) beachtet die Fondsleitung bei ihren
Anlageentscheidungen, dass diese Immobilienfonds eine mit diesem
Immobilienfonds vergleichbare ESG-Integration und Nachhaltigkeitsansatz
Klima Ausrichtung aufweisen. Namentlich bertcksichtigt die Fondsleitung,
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dass die Immobilienfonds eine vergleichbare Zielsetzung in Bezug auf die
Senkung der Treibhausgase aufweisen.

Die aufgezeigten Zwischenziele und Massnahmen werden von der
Fondsleitung periodisch Uberarbeitet und bei Bedarf angepasst. Anpassungen
kénnen sich namentlich durch Gesetzesanderungen, politische oder
gesellschaftliche Einflisse, 6konomische Uberlegungen und technische
Entwicklungen ergeben. Fir weitergehende Erlauterungen zu den Risiken,
dem Nachhaltigkeitsansatz Klima-Ausrichtung, der Umsetzung und Messung
des Nachhaltigkeitsansatz Klima-Ausrichtung (insbesondere 2zu den
Verbrauchsdaten und Kennzahlen), sowie dem Prozess wird auf Ziff. 1.10.6
des Prospekts sowie auf den Bereich «ESG» auf der Webseite der
Fondsleitung (www.pure.swiss) verwiesen.

Als Anlagen dieses Immobilienfonds sind zugelassen:
a) Grundstucke einschliesslich Zugehdr;
Als Grundstucke gelten:

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

- Liegenschaften, die ausschliesslich oder zu einem Gberwiegenden Teil
kommerziellen Zwecken dienen; Uberwiegend ist der kommerzielle
Anteil an einer Liegenschaft, wenn der Ertrag daraus mindestens 60%
des Liegenschaftsertrags  ausmacht (kommerziell genutzte
Liegenschaften);

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

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

- Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten; unbebaute
Grundstiicke miissen erschlossen und fiir eine umgehende Uberbauung
geeignet sein sowie Uber eine rechtskraftige Baubewilligung fir deren
Uberbauung verfiigen. Mit der Ausfihrung der Bauarbeiten muss vor
Ablauf der Gultigkeitsdauer der jeweiligen Baubewilligung begonnen
werden konnen;

- Stockwerkeigentum;

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

Gewohnliches Miteigentum an Grundstlicken ist zulassig, sofern die
Fondsleitung einen beherrschenden Einfluss ausiiben kann, d.h. wenn sie
Uber die Mehrheit der Miteigentumsanteile und Stimmen verfugt.

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

c) Anteile an andern Immobilienfonds (einschliesslich Real Estate Investment
Trusts) und Limited Qualified Investor Funds mit Immobilienanlagen sowie
Immobilieninvestmentgesellschaften und -zertifikaten, die an einer Borse
oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offenstehenden 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 verwaltet werden, mit der sie durch gemeinsame Verwaltung
oder Beherrschung oder durch eine direkte oder indirekte Beteiligung
verbunden ist.

d) Schuldbriefe oder andere vertragliche Grundpfandrechte.

Die Grundsticke sind auf den Namen der Fondsleitung unter Anmerkung der
Zugehdrigkeit zum Immobilienfonds im Grundbuch eingetragen. Dies gilt
sinngemass auch fur Schuldbriefe und andere vertragliche Grundpfandrechte.

Die Fondsleitung darf fir Rechnung des Fonds Bauten erstellen lassen. Sie
darf in diesem Fall fir die Zeit der Vorbereitung, des Baus oder der
Gebaudesanierung der Ertragsrechnung des Immobilienfonds fiir Bauland
und angefangene Bauten einen Bauzins zum marktiblichen Satz
gutschreiben, sofern dadurch die Kosten den geschatzten Verkehrswert nicht
Ubersteigen.

Die Fondsleitung stellt eine den Anlagen, der Anlagepolitik, der
Risikoverteilung, dem Anlegerkreis und der Ricknahmefrequenz
angemessene Liquiditat des Immobilienfonds sicher
(Liquiditdtsmanagement). Die  Einzelheiten  zum Prozess des
Liquiditatsrisikomanagement werden im Prospekt offengelegt.

Sicherstellung der Verbindlichkeiten und kurzfristig verfiigbare Mittel

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

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

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

Als kurzfristig verfugbare Mittel gelten Kasse und Bankguthaben auf Sicht und
Zeit mit Laufzeiten bis zu 12 Monaten sowie fest zugesagte Kreditlimiten einer
Bank bis zu hochstens 10% des Nettofondsvermoégens. Die Kreditlimiten sind
der Hochstgrenze der zulassigen Verpfandung nach § 14 Ziff. 2 anzurechnen.

Zur Sicherstellung von bevorstehenden Bauvorhaben kdénnen festverzinsliche
Effekten mit einer Laufzeit oder Restlaufzeit von bis zu 24 Monaten gehalten
werden.
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B Anlagetechniken und -instrumente

§ 10 Effektenleihe
Die Fondsleitung tatigt keine Effektenleihe-Geschafte.

§ 11 Pensionsgeschifte
Die Fondsleitung tatigt keine Pensionsgeschafte.

§ 12 Derivate
Die Fondsleitung setzt keine Derivate ein.

§ 13 Aufnahme und Gewahrung von Krediten

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

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

§ 14 Belastung der Grundstiicke

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

Verkehrswertes nicht Gbersteigen.

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

C. Anlagebeschrankungen

§ 15 Risikoverteilung und deren Beschrankungen

1. Die Anlagen sind nach Objekten, deren Nutzungsart, Alter, Bausubstanz und
Lage zu verteilen.
2. Die Anlagen sind auf mindestens zehn Grundstlicke zu verteilen. Siedlungen,

die nach den gleichen baulichen Grundsatzen erstellt worden sind, sowie
aneinandergrenzende Parzellen gelten als ein einziges Grundstuick.

3. Der Verkehrswert eines Grundsticks darf nicht mehr als 25% des
Fondsvermdgens betragen.

4, Im Weiteren beachtet die Fondsleitung bei der Verfolgung der Anlagepolitik
gemass § 8 folgende Anlagebeschrankungen bezogen auf das
Fondsvermogen:

a) Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte, und angefangene Bauten bis
hochstens 30%;

b) Baurechtsgrundstticke bis hdchstens 30%;
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c) Schuldbriefe und andere vertragliche Grundpfandrechte bis hdchstens

10%;
d) Anteile an anderen Immobilienfonds (einschliesslich Limited Qualified
Investor Funds mit Immobilienanlagen) und

Immobilieninvestmentgesellschaften bis hochstens 25%;

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

IV. Berechnung des Nettoinventarwertes sowie Ausgabe und
Ricknahme von Anteilen und Schatzungsexperten

§ 16 Berechnung des Nettoinventarwertes und Beizug von
Schatzungsexperten

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

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

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

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

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

6. Bankguthaben werden mit ihnrem Forderungsbetrag plus aufgelaufene Zinsen
bewertet. Bei wesentlichen Anderungen der Marktbedingungen oder der
Bonitat wird die Bewertungsgrundlage fuir Bankguthaben auf Zeit den neuen
Verhaltnissen angepasst.

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

8. Die Bewertung von Bauland und angefangenen Bauten erfolgt nach dem
Verkehrswertprinzip. Die Fondsleitung lasst die angefangenen Bauten,
welche zu Verkehrswerten aufgefiihrt werden, auf den Abschluss des
Rechnungsjahres schatzen.

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

§ 17 Ausgabe und Ricknahme von Anteilen

1. Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit mdglich, doch darf sie nur
tranchenweise erfolgen. Die Fondsleitung bietet neue Anteile zuerst den
bisherigen Anlegern an. Im Zusammenhang mit Sacheinlagen besteht jedoch
keine Pflicht, die neuen Anteile zuerst den bisherigen Anlegern anzubieten.

2. Die Riicknahme von Anteilen erfolgt in Ubereinstimmung mit § 5 Ziff. 5. Die
Fondsleitung kann die wahrend eines Rechnungsjahrs gekilindigten Anteile
nach Abschluss desselben vorzeitig zurlickzahlen, wenn:

a) der Anleger dies bei der Kiindigung schriftlich verlangt;

b) samtliche Anleger, die eine vorzeitige Rlckzahlung gewinscht haben,
befriedigt werden kdnnen.

Ferner stellt die Fondsleitung Uber eine Bank oder ein Wertpapierhaus einen
regelmassigen bérslichen  oder  ausserbdrslichen Handel  der
Immobilienfondsanteile sicher. Der Prospekt regelt die Einzelheiten.

3. Der Ausgabe- und Ricknahmepreis der Anteile basiert auf dem gemass § 16
berechneten Nettoinventarwert je Anteil. Bei der Ausgabe und Ricknahme
von Anteilen kann zum Nettoinventarwert eine Ausgabekommission gemass
§ 18 zugeschlagen resp. eine Ricknahmekommission gemass § 18 vom
Nettoinventarwert abgezogen werden. Ausgabe- und Ricknahmepreis
werden auf zwei Stellen nach dem Komma gerundet.

Die Nebenkosten flir den An- und Verkauf der Anlagen
(Handanderungssteuern, Notariatskosten, Geblhren, marktkonforme
Courtagen, Abgaben usw.), die dem Immobilienfonds aus der Anlage des
einbezahlten Betrages bzw. aus dem Verkauf eines dem gekundigten Anteil
entsprechenden Teils der Anlagen erwachsen, werden dem Fondsvermogen
belastet.
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Die Fondsleitung kann die Ausgabe der Anteile jederzeit einstellen sowie
Antrage auf Zeichnung oder Umtausch von Anteilen zuriickweisen.

Die Fondsleitung kann im Interesse der Gesamtheit der Anleger die
Rickzahlung der Anteile vorubergehend und ausnahmsweise aufschieben,
wenn:

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

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

c) wegen Beschrankungen des Devisenverkehrs oder Beschrankungen
sonstiger Ubertragungen von Vermoégenswerten Geschafte flr den
Immobilienfonds undurchfihrbar werden;

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

Die Fondsleitung teilt den Entscheid Uber den Aufschub unverziglich der
Prifgesellschaft, der Aufsichtsbehérde sowie in angemessener Weise den
Anlegern mit.

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

Die Ausgabe sowie die Ricknahme von Anteilen erfolgen grundsatzlich in bar.

Jeder Anleger kann beantragen, dass er im Falle einer Zeichnung anstelle
einer Einzahlung in bar Anlagen an das Fondsvermdgen leistet (,Sacheinlage®
oder ,contribution in kind“ genannt). Der Antrag ist zusammen mit der
Zeichnung bzw. mit der Kindigung zu stellen. Die Fondsleitung ist nicht
verpflichtet, Sacheinlagen zuzulassen. Die Fondsleitung entscheidet allein
Uber Sacheinlagen und stimmt solchen Geschaften nur zu, sofern die
Ausfihrung der Transaktionen vollumfanglich im Einklang mit der
Anlagepolitik des Immobilienfonds steht und die Interessen der Ubrigen
Anleger dadurch nicht beeintrachtigt werden.

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

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

Sacheinlagetransaktionen sind im Jahresbericht zu nennen.

Bringt ein Anleger eine von der Fondsleitung genehmigte Sacheinlage ein,
kénnen die Bezugsrechte der bestehenden Anleger aufgehoben werden.
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V. Vergutungen und Nebenkosten

§ 18 Vergutungen und Nebenkosten zulasten der Anleger

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

2. Bei der Ricknahme von Anteilen kann dem Anleger eine
Ricknahmekommission zugunsten der Fondsleitung, der Depotbank
und/oder von Vertreiber im In- und Ausland von zusammen héchstens 3% des
Nettoinventarwerts belastet werden. Der zurzeit massgebliche Hochstsatz ist
aus dem Prospekt ersichtlich.

3. Fir die Auszahlung des Liquidationsbetreffnisses im Falle der Auflosung des
Fonds kann dem Anleger auf dem Inventarwert seiner Anteile eine
Kommission zugunsten der Depotbank berechnet werden. Der jeweils
angewandte Satz ist aus dem Prospekt ersichtlich.

§ 19 Vergutungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermoégens

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

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

2. Fir die Aufbewahrung des Fondsvermdgens, die Besorgung des
Zahlungsverkehrs des Immobilienfonds und die sonstigen in § 4 aufgefihrten
Aufgaben der Depotbank belastet die Depotbank dem Immobilienfonds eine
Kommission von jahrlich maximal 0.1% des Nettofondsvermdgens, die
pro rata temporis bei jeder Berechnung des Nettoinventarwertes dem
Fondsvermdgen belastet und jeweils jahrlich ausbezahlt wird
(Depotbankkommission).

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

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

4, Fondsleitung und Depotbank haben ausserdem Anspruch auf Ersatz der
folgenden Auslagen, die ihnen in Ausfliihrung des Fondsvertrags entstanden
sind:

a) Kosten im Zusammenhang mit dem An- und Verkauf von Anlagen
einschliesslich  Absicherungsgeschaften, namentlich  marktibliche
Courtagen, Kommissionen, Abrechnungs- und Abwicklungskosten,
Bankspesen, Steuern und Abgaben, sowie Kosten fir die Uberpriifung und
Aufrechterhaltung von Qualitatsstandards bei physischen Anlagen;
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b) Abgaben der Aufsichtsbehdrde fiir die Griindung, Anderung, Liquidation,
Fusion oder Vereinigung des Immobilienfonds;

c) Jahresgebuhr der Aufsichtsbehodrde;

d) Honorare der Prufgesellschaft fur die Prifung sowie fur Bescheinigungen
im Rahmen von Grindungen, Anderungen, Liquidation, Fusion oder
Vereinigungen des Immobilienfonds;

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

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

g) Kosten fiir den Druck und die Ubersetzung juristischer Dokumente sowie
der Jahres- und Halbjahresberichte des Immobilienfonds;

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

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

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

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

I) Kosten fiir die Registrierung oder Verlangerung des ldentifikators eines
Rechtstragers (Legal Entity Identifier) bei in- und auslandischen
Registrierungsstellen;

m)Kosten und Gebihren im Zusammenhang mit der Kotierung des
Immobilienfonds;

n) Kosten und Geblhren flr den Einkauf und die Nutzung von Daten und
Datenlizenzen, soweit sie dem Immobilienfonds zugerechnet werden
kdnnen und keine Recherchekosten darstellen;

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

Zusatzlich haben Fondsleitung und Depotbank Anspruch auf Ersatz der

folgenden Auslagen, die ihnen in Ausfliihrung des Fondsvertrags entstanden

sind:

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

b) markibliche an Dritte bezahlte Courtagen im Zusammenhang mit Erst- und
Wiedervermietungen von Immobilien;
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c) marktibliche Kosten fiur die Verwaltung der Liegenschaften durch Dritte;

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

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

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

g) Kosten und Gebuhren im Zusammenhang mit der Sicherstellung eines
regelmassigen borslichen oder ausserborslichen Handels der Anteile des
Immobilienfonds.

Die Fondsleitung kann fur ihre eigenen Bemuhungen im Zusammenhang mit
den folgenden Tatigkeiten eine Kommission erheben, sofern die Tatigkeit
nicht von Dritten ausgelbt wird:

a) Kauf und Verkauf von Grundstucken bis maximal 3% des Kaufs- oder des
Verkaufspreises;

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

c) Verwaltung der Liegenschaften, bis zu maximal 5% der jahrlichen
Bruttomietzinseinnahmen.

Die Kosten, Geblihren und Steuern im Zusammenhang mit der Erstellung von
Bauten, Sanierungen und Umbauten (namentlich markttibliche Planer- und
Architektenhonorare, Baubewilligungs- und Anschlussgebihren, Kosten flr
die Einrdumung von Dienstbarkeiten etc.) werden direkt den
Gestehungskosten der Immobilienanlagen zugeschlagen.

Kosten nach Ziff. 4 Bst. a) (mit Ausnahme von den Kosten fir die Uberpriifung
und Aufrechterhaltung von Qualitatsstandard bei physischen Anlagen) und
Ziff. 5 Bst. a) werden direkt dem Einstandswert zugeschlagen bzw. dem
Verkaufswert abgezogen.

Die Leistungen der Immobiliengesellschaften an die Mitglieder ihrer
Verwaltung, die Geschaftsfiihrung und das Personal sind auf die Vergltungen
anzurechnen, auf welche die Fondsleitung nach § 19 Anspruch hat.

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

Die Verwaltungskommission der Zielfonds, in die investiert wird, darf unter
Berlcksichtigung von allfalligen Retrozessionen und Rabatten héchstens 2%
betragen. Im Jahresbericht ist der maximale Satz der Verwaltungskommission
der Zielfonds, in die investiert wird, unter Bericksichtigung von allfalligen
Retrozessionen und Rabatten anzugeben.

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

VL. Rechenschaftsablage und Prufung

§ 20 Rechenschaftsablage

1. Die Rechnungseinheit des Immobilienfonds ist der Schweizer Franken (CHF).
2. Das Rechnungsjahr 1auft jeweils vom 1. Januar bis zum 31. Dezember.
3. Innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres

veroffentlicht die Fondsleitung einen gepriften Jahresbericht des
Immobilienfonds.

4. Innerhalb von zwei Monaten nach Ablauf der ersten Halfte des
Rechnungsjahres veroffentlicht die Fondsleitung einen Halbjahresbericht.

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

§ 21 Priifung

Die Prufgesellschaft prift, ob die Fondsleitung und die Depotbank die gesetzlichen
und vertraglichen Vorschriften wie auch die auf sie anwendbaren Standesregeln der
Asset Management Association Switzerland eingehalten haben. Ein Kurzbericht der
Prifgesellschaft zur publizierten Jahresrechnung erscheint im Jahresbericht.

VIl. Verwendung des Erfolges und Ausschiittungen

§ 22 Ausschiittungen

1. Der Nettoertrag des Immobilienfonds wird jahrlich spatestens innerhalb von
vier Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres in der Rechnungseinheit
Schweizer Franken (CHF) an die Anleger ausgeschiittet.

Die Fondsleitung kann zusatzlich Zwischenausschuttungen aus den Ertragen
vornehmen.

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

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

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

2. Realisierte Kapitalgewinne aus der Verausserung von Sachen und Rechten
kénnen von der Fondsleitung ausgeschuttet oder zur Wiederanlage
zurtckbehalten werden.
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VIIl. Publikationen des Immobilienfonds

§ 23 Publikationen

1. Publikumsorgan des Immobilienfonds ist das im Prospekt genannte
Printmedium  oder elektronische = Medium. Der Wechsel des
Publikationsorgans ist im Publikationsorgan anzuzeigen.

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

3. Die Fondsleitung publiziert die Ausgabe- und Ricknahmepreise bzw. den
Nettoinventarwert mit dem Hinweis "exklusive Kommissionen" bei jeder
Ausgabe und Ricknahme von Anteilen in dem im Prospekt genannten Print-
oder elektronischen Medium. Die indikativen Preise werden mindestens
einmal im Monat publiziert. Die Wochen und Wochentage, an denen die
Publikation stattfindet, werden im Prospekt festgelegt.

4. Der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, das Basisinformationsblatt sowie
die jeweiligen Jahres- und Halbjahresberichte kénnen bei der Fondsleitung,
der Depotbank und bei allen Vertreibern kostenlos bezogen werden.

IX.  Umstrukturierung und Auflésung

§ 24 Vereinigung

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

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

c) die entsprechenden Fondsvertrage bezuglich folgender Bestimmungen
grundsatzlich Ubereinstimmen:

- die Anlagepolitik, die Anlagetechniken, die Risikoverteilung sowie die
mit der Anlage verbundenen Risiken;
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- die Verwendung des Nettoertrages und der Kapitalgewinne aus der
Verausserung von Sachen und Rechten;

- die Art, die Hohe und die Berechnung aller Vergutungen, die Ausgabe-
und Ricknahmekommissionen sowie die Nebenkosten fir den An- und
Verkauf von Anlagen (Courtagen, Geblhren, Abgaben), die dem
Fondsvermdgen oder den Anlegern belastet werden dirfen;

- die Laufzeit des Vertrages und die Voraussetzungen der Auflésung.

d) am gleichen Tag die Vermdgen der beteiligten Immobilienfonds bewertet,
das Umtauschverhéltnis berechnet und die Vermogenswerte und
Verbindlichkeiten Gbernommen werden;

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

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

Die Fondsleitung legt mindestens einen Monat vor der geplanten
Veréffentlichung die beabsichtigten Anderungen des Fondsvertrags sowie die
beabsichtigte Vereinigung zusammen mit dem Vereinigungsplan der
Aufsichtsbehérde zur Uberprifung vor. Der Vereinigungsplan enthalt
Angaben zu den Griinden der Vereinigung, zur Anlagepolitik der beteiligten
Immobilienfonds und den allfélligen Unterschieden zwischen dem
Ubernehmenden und dem Ubertragenden Immobilienfonds, zur Berechnung
des Umtauschverhaltnisses, zu allfalligen Unterschieden in den Vergutungen,
zu allfalligen Steuerfolgen flur die Immobilienfonds sowie die Stellungnahme
der zustandigen kollektivanlagerechtlichen Priifgesellschaft.

Die Fondsleitung publiziert die beabsichtigten Anderungen des Fondsvertrags
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
Immobilienfonds. Dabei weist sie die Anleger darauf hin, dass diese bei der
Aufsichtsbehoérde innert 30 Tagen nach der letzten Publikation bzw. Mitteilung
Einwendungen gegen die beabsichtigten Anderungen des Fondsvertrags
erheben oder die Riickzahlung ihrer Anteile verlangen koénnen.

Die Prifgesellschaft Gberpraft unmittelbar die  ordnungsgemasse
Durchfiihrung der Vereinigung und &ussert sich dazu in einem Bericht
zuhanden der Fondsleitung und der Aufsichtsbehérde.

Die Fondsleitung meldet der Aufsichtsbehérde den Abschluss der Vereinigung
und publiziert den Vollzug der Vereinigung, die Bestatigung der
Prifgesellschaft zur ordnungsgemassen Durchfihrung sowie das
Umtauschverhaltnis ohne Verzug im Publikationsorgan der beteiligten
Immobilienfonds.

Die Fondsleitung erwahnt die Vereinigung im nachsten Jahresbericht des
Ubernehmenden Immobilienfonds und im allfallig vorher zu erstellenden
Halbjahresbericht. Fur den Ubertragenden Immobilienfonds ist ein geprifter
Abschlussbericht zu erstellen, falls die Vereinigung nicht auf den ordentlichen
Jahresabschluss fallt.
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§ 25 Umwandlung in eine andere Rechtsform

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

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

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

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

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

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

- die Verwendung von Nettoerlésen und Verausserungsgewinnen aus der
Verausserung von Gegenstanden und Rechten,

- die Verwendung des Ergebnisses und die Berichterstattung,

- Art, H6he und Berechnung aller Vergitungen, Ausgabe- und
Ricknahmeabschlage sowie Nebenkosten fir den Erwerb und die
Verausserung von Anlagen (Maklergeblihren, Abgaben, Steuern), die
dem Fondsvermégen oder der SICAV, den Anlegern oder den
Aktionaren belastet werden kdnnen, vorbehaltlich
rechtsformspezifischer Nebenkosten der SICAV,

- die Bedingungen flir Ausgabe und Ricknahme,
- die Laufzeit des Vertrags oder der SICAV,
- das Publikationsorgan.

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

e) Dem Immobilienfonds oder der SICAV bzw. den Anlegern oder Aktionaren
entstehen keine Kosten.
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3. Die FINMA kann die Aussetzung der Ricknahme fir einen bestimmten
Zeitraum genehmigen, wenn absehbar ist, dass die Umwandlung langer als
einen Tag dauern wird.

4. Die Fondsleitung hat der FINMA vor der geplanten Veréffentlichung die
geplanten Anderungen des Fondsvertrags und die geplante Umwandlung
zusammen mit dem Umwandlungsplan zur Prufung vorzulegen. Der
Umwandlungsplan enthalt Angaben zu den Grinden fir die Umwandlung, zur
Anlagepolitik der betroffenen kollektiven Kapitalanlagen und zu allfalligen
Unterschieden zwischen dem umgewandelten Immobilienfonds und dem
Teilvermdgen der SICAV, zur Berechnung des Umtauschverhaltnisses, zu
allfalligen Unterschieden in der Vergltung, zu allfélligen steuerlichen Folgen
fur die kollektiven Kapitalanlagen sowie die Stellungnahme der
Prifgesellschaft des Immobilienfonds.

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

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

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

8. Die Fondsleitung oder die SICAV erwahnt die Umwandlung im nachsten

Jahresbericht des Immobilienfonds bzw. der SICAV und in einem allfallig
friher veréffentlichten Halbjahresbericht.

§ 26 Statuswechsel zu einem L-QIF

1. Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank und Genehmigung der
FINMA den Immobilienfonds in einen L-QIF Uberfihren (Statuswechsel),
sofern die folgenden Voraussetzungen eingehalten sind:

a) der Immobilienfonds steht ausschliesslich qualifizierten Anlegern offen;

b) weder dem Immobilienfonds noch den Anlegern erwachsen aus dem
Statuswechsel Kosten;

c) im Immobilienfonds verbleiben ausschliesslich Anleger, die dem
Statuswechsel ausdriicklich zugestimmt haben.

2. Die Fondsleitung muss den Beschluss zu einem Statuswechsel zu einem L-
QIF der FINMA unverziglich mitteilen. Der Beschluss zum Statuswechsel ist
im Publikationsorgan zu verdffentlichen. Die Publikation muss insbesondere
folgende Informationen enthalten:
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a) einen Hinweis auf die Auswirkungen des Statuswechsels auf den
Genehmigungs- oder Bewilligungsstatus des  Immobilienfonds,
insbesondere auf die Entlassung des Immobilienfonds aus der Aufsicht der
FINMA;

b) den Hinweis, dass die Anlegerinnen und Anleger innert 30 Tagen nach der
Publikation wahlen kdnnen, ob sie:

1. Im Immobilienfonds verbleiben, falls sie dem Statuswechsel
ausdrucklich zustimmen, oder

2. lhre Anteile unter Beachtung der vertraglichen oder reglementarischen
Ruckgabefristen und -termine zurickgeben, falls sie ihre Anteile
kindigen;

¢) den Hinweis, dass diejenigen Anlegerinnen und Anleger, die ihr Wahlrecht
nach Buchstabe b nicht wahrnehmen, den Anlegerinnen und Anlegern
gleichgestellt werden, die ihre Anteile am 30. Tag nach der Publikation
kindigen.

§ 27 Laufzeit des Immobilienfonds und Auflésung

1. Der Immobilienfonds besteht auf unbestimmte Zeit.

2. Die Fondsleitung oder die Depotbank kdnnen die Auflésung des
Immobilienfonds durch Kiindigung des Fondsvertrags mit einer einmonatigen
Kindigungsfrist herbeifuhren.

3. Der Immobilienfonds kann durch Verfligung der Aufsichtsbehérde aufgeldst
werden, insbesondere wenn er spatestens ein Jahr nach Ablauf der
Zeichnungsfrist (Lancierung) oder einer langeren, durch die Aufsichtsbehoérde
auf Antrag der Depotbank und der Fondsleitung erstreckten Frist nicht tber
ein Nettovermdgen von mindestens 5 Millionen Schweizer Franken (oder
Gegenwert) verfugt.

4. Die Fondsleitung gibt der Aufsichtsbehdrde die Aufldsung unverziglich
bekannt und veréffentlicht sie im Publikationsorgan.

5. Nach erfolgter Kindigung des Fondsvertrags darf die Fondsleitung den
Immobilienfonds unverziglich liquidieren. Hat die Aufsichtsbehérde die
Auflésung des Immobilienfonds verfligt, so muss dieser unverziglich liquidiert
werden. Die Auszahlung des Liquidationserléses an die Anleger ist der
Depotbank Uibertragen. Sollte die Liquidation langere Zeit beanspruchen, kann
der Erlés in Teilbetragen ausbezahlt werden. Vor der Schlusszahlung muss
die Fondsleitung die Bewilligung der Aufsichtsbehoérde einholen.

X. Anderung des Fondsvertrags

§ 28 Anderungen des Fondsvertrags

Soll der vorliegende Fondsvertrag geandert werden, oder besteht die Absicht, die
Fondsleitung oder die Depotbank zu wechseln, so hat der Anleger die Mdglichkeit,
bei der Aufsichtsbehdérde innert 30 Tagen nach der letzten entsprechenden
Publikation bzw. Mitteilung Einwendungen zu erheben. In der Publikation informiert
die Fondsleitung die Anleger dartber, auf welche Fondsvertragsanderungen sich die
Prifung und die Feststellung der Gesetzeskonformitat durch die FINMA erstrecken.
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Bei einer Anderung des Fondsvertrags kénnen die Anleger (iberdies unter Beachtung
der vertraglichen Frist die Auszahlung ihrer Anteile in bar verlangen. Vorbehalten
bleiben die Falle gemass § 23 Ziff. 2, welche mit Zustimmung der Aufsichtsbehorde
von der Publikationspflicht ausgenommen sind.

XI. Anwendbares Recht und Gerichtsstand

§ 29 Anwendbares Recht und Gerichtsstand

1. Der Immobilienfonds untersteht schweizerischem Recht, insbesondere dem
Bundesgesetz Uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006, der
Verordnung uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 22. November 2006
sowie der Verordnung der FINMA Uber die kollektiven Kapitalanlagen vom
27. August 2014.

Der Gerichtsstand ist der Sitz der Fondsleitung.

2. Fir die Auslegung des Fondsvertrags ist die deutschsprachige Fassung
massgebend.

3. Der vorliegende Fondsvertrag tritt am 17. April 2026 in Kraft.
Der vorliegende Fondsvertrag ersetzt den Fondsvertrag vom 1. Oktober 2025.

5. Bei der Genehmigung des Fondsvertrags pruft die FINMA ausschliesslich die
Bestimmungen nach Art. 35a Abs. 1 Bst. a-g KKV und stellt deren
Gesetzeskonformitat fest.

s

Der vorliegende Fondsvertrag wurde von der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht
FINMA am 15. April 2026 genehmigt.

gez. Die Depotbank gez. Die Fondsleitung
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Verwaltung und Organisation

Fondsleitung PURE Funds AG | Gotthardstrasse 14 1 6300 Zug

Verwaltungsrat Marco Fiorini | Prasident
Relevante Tétigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
CEO der Bonafide Wealth Management AG, Balzers
Mitglied des Verwaltungsrats der Bonafide Partners Group AG, Balzers

Carmen Lauener | Vizeprasidentin

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Geschaftsfuhrerin der Best Property GmbH, Zug
Vizeprasidentin des Verwaltungsrats der PURE Group AG, Zug
Mitglied des Verwaltungsrats der PURE Capital AG, Zug

Dr. Felix Horber I Mitglied

Relevante Tdtigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Lehrbeauftragter an der Universitat St. Gallen (HSG)
Dozent an der Swiss Board School

Rechtsanwalt

Jan Barthel | Mitglied

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:

Mitglied des Stiftungsrats und Prasident des Anlageausschusses Immobilien
der Helvetia Anlagestiftung, Basel

Mitglied des Verwaltungsrats der Enerprice AG, Root

Mitglied des Verwaltungsrats der Enerprice Partners AG, Root

Mitglied des Verwaltungsrats der Enerprice Services AG, Root

Dozent an der Universitat Zirich (CUREM)

Geschaftsleitung Flavio Lauener | CEO / CIO
Relevante Tdtigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Prasident des Verwaltungsrats der PURE Group AG, Zug
Prasident des Verwaltungsrats der PURE Capital AG, Zug

André Schiilke | CFO / COO

Relevante Tdtigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:

Mitglied des Verwaltungsrats der PURE Group AG, Zug
Vizeprasident des Verwaltungsrats der PURE Capital AG, Zug

Michael Kirschner | Head Investment Management
Keine relevanten Tdtigkeiten ausserhalb der Fondsleitung

Aufsichtsbehorde Finanzmarktaufsicht (FINMA), Bern
Depotbank Banque Cantonale Vaudoise (BCV), Lausanne
Schatzungsexperten Wiest Partner AG, Zurich

Revisionsstelle PricewaterhouseCoopers AG (PwC), Zurich
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Auf einen Blick

Auch im Geschaftsjahr 2025 verzeichnete der PURE Swiss Opportunity REF (PSO) weiteres Wachstum mit
sehr guten Resultaten und wurde im Oktober 2025 erfolgreich an der SIX Swiss Exchange kotiert. Der
Verkehrswert der Liegenschaften stieg um CHF 66.7 Mio. auf CHF 256.3 Mio. und die Netto-Mietzinsein-
nahmen konnten im Vergleich zum Vorjahr von CHF 6.1 Mio. auf CHF 7.7 Mio. gesteigert werden.

Der Gesamterfolg konnte Uberproportional von CHF 5.4 Mio. auf CHF 13.6 Mio. erhoht werden. Zum
Gesamterfolg trugen neben dem gestiegenen Nettoertrag von CHF 9.5 Mio. (Vorjahr CHF 3.8 Mio.) reali-
sierte Kapitalgewinne von CHF 2.4 Mio. (Vorjahr CHF 0 Mio.) und nicht realisierte Kapitalgewinne von CHF
1.8 Mio. (Vorjahr CHF 1.6 Mio.) bei.

Die Anlage- sowie Eigenkapitalrendite konnten im Vergleich zum Vorjahr auf 6.6% (Vorjahr 5.1%) bzw.
6.5% (Vorjahr 5.1%) verbessert werden. Per 31. Dezember 2025 betrug die Fremdfinanzierungsquote
22.0% (Vorjahr 44.1%). Der PSO erfullt seit dem 30. Juni 2025 alle Anlagerichtlinien des Fondsvertrages,
fur welche die FINMA eine 5-jahrige Ausnahmebewilligung fir den Aufbau gewahrt hatte.

Die wichtigsten Kennzahlen des Geschaftsjahres 2025

Verkehrswert der

" . i Mietzinseinnahmen Gesamterfolg
|egensc‘ aften pgr ichtag (in CHF Mio.) (in CHF)
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Portfoliobericht

Marktsituation

Makro6konomische Rahmenbedingungen und Inflation

Volkswirtschaft:

Die Schweizer Volkswirtschaft verzeichnete im Geschaftsjahr 2025 ein moderates Wachstum. Gemass
den Prognosen vom SECO'" wird fir das Jahr 2026 ein unterdurchschnittliches Wachstum des Bruttoin-
landprodukts (BIP) von 1.0% prognostiziert. Diese Entwicklung wird massgeblich durch handelspolitische
Unsicherheiten beeinflusst.

Inflation und Zinsen:

Gemass der Schweizerischen Nationalbank? lag die erwartete Inflationsrate Ende 2025 bei rund 0.1%
(3. Quartal 2025: 0.2%). Bis Ende 2026 wird ein leichter Anstieg der Inflationsrate auf 0.5% erwartet.
Neben anderen Faktoren ermdglichte diese Preisstabilitat der SNB, den Leitzins im Jahresverlauf konse-
quent zu senken, bis dieser im Juni 2025 die Marke von 0.0% erreichte. Die Senkungen des Leitzinses
fuhrten 2025 zu einem RUckgang des Referenzzinssatzes, was Mietern in bestehenden Vertragen Sen-
kungsanspruche - innert der entsprechenden Frist - von ca. 2.9% ermdglichte.

Spread zu Bundesobligationen:

Die Bandbreite der Risikopramien (Yield-Spreads) fur Mietwohnungsobjekte in Schweizer Grosszentren
gegenuber der 10-jahrigen Bundesobligation (rund 0.33% per 31. Dezember 2025) betrug Ende 2025
rund 147 bps bis 202 bps (Durchschnitt rund 180 bps) - bei Spitzenrenditen gemass Wuest Partner? zwi-
schen 1.80% bis 2.35%. Da die Renditen der 10-jahrigen Bundesobligation im Jahresverlauf zeitweise un-
ter 0.2% sanken, blieb die Assetklasse Immobilien im Vergleich zu festverzinslichen Anlagen attraktiv.

Arbeitsmarkt und Konjunktur

Der Arbeitsmarkt zeigt Anzeichen einer Abkuhlung. Die Arbeitslosenquote stieg im Jahresverlauf 2025
auf durchschnittlich 2.8% bis 2.9% an. Flr das Jahr 2026 wird gemass KOF 4 und SECO (Stand: Dezember
2025) eine weitere Zunahme auf 3.1% bis 3.2% erwartet, was unter anderem auf strukturelle Herausfor-
derungen im Industrie- und Finanzsektor, geopolitische Einflisse sowie Folgen des Einsatzes ktnstlicher
Intelligenz zurtickzufihren ist.

Rekordjahr bei der Kapitalbeschaffung

Das Jahr 2025 markiert ein Rekordjahr fur Kapitalerhdhungen im indirekten Schweizer Immobilienmarkt.
Mit mehr als 80 Transaktionen/Kapitalerhdhungen wurden rund CHF 9.0 Mrd. an Kapital® aufgenommen.
Damit wurde das Volumen des Vorjahres mehr als verdoppelt. Treiber dieser Entwicklung waren eine
weiterhin robuste Investorennachfrage sowie eine hohe Emissionstatigkeit Gber alle Produktanlagen hin-
weg. Das starke Marktumfeld unterstreicht die anhaltende Attraktivitat indirekter Immobilienanlagen als
Anlageklasse, insbesondere fUr institutionelle Investoren.

' Staatssekretariat fur Wirtschaft SECO

2 Schweizerische Nationalbank SNB

3 Wuest Partner (2026): Immobilienmarkt Schweiz 2026 | 1

4 KOF-Konjunkturforschungsstelle, ETH Zrich

> Immoday (2026): Rekordjahr 2025 fir Kapitalerh6hungen: Mehr als 9 Milliarden Franken am Markt aufgenommen



Wohnungsmarkt: Angebotsknappheit in den Fokusregionen

Bevélkerungswachstum:

Laut Wiest Partner® stieg im ersten Halbjahr 2025 die standige Wohnbevélkerung nur noch um rund
32'000 (+0.4%) Personen (-21% zum Vorjahr mit rund 40'500 Personen). FUr das Gesamtjahr wird ein
Wachstum von 0.8% (rund 70'000 Personen) erwartet, im Jahr 2026 sogar nur von 0.6% (rund 60'000
Personen). Hauptursachen sind die sinkende Nettozuwanderung und ein rucklaufiger Geburtenuber-
schuss bei stagnierenden Sterbefallen.

Mietwohnungen:

Bei Mietwohnungen zeigt sich weiterhin ein sehr knappes Angebot bei hohem Nachfragetberhang. Laut
Wiest Partner’ hat sich das Angebot an Mietwohnungen im Jahr 2025 stabilisiert, liegt jedoch weiterhin
unter dem Durchschnitt der vergangenen 10 Jahre. Die Nachfrage in steuerlich attraktiven Regionen so-
wie in grossen Zentren bleibt hoch. Das Mietpreiswachstum hat sich nach den starken Jahren 2023 und
2024 spurbar verlangsamt; im 3. Quartal 2025 lag der Anstieg bei 1.9% Uber dem Vorjahresquartal (Vgl.
Jahr 2024: 6.0%). FUr das Jahr 2026 wird aufgrund der abgeschwachten Aufwartsdynamik - trotz weiterhin
geringer Neubautatigkeit - ein moderater Zuwachs der Angebotsmieten von 0.7% erwartet, wahrend Be-
standsmieten im Zuge der erfolgten Referenzzinssatzsenkungen um rund 0.8% sinken durften.®

Mietniveau und Leerstande:

Gemass Wuest Partner ? zeigt das Wohnsegment im Jahr 2025 in der Schweiz ein deutliches Bild - insbe-
sondere in den grossen Zentren. Zurich bleibt mit einer Leerstandsquote von nur 0.1% der gefragteste
Markt mit einer Spitzenrendite von 1.8%. Lausanne weist mit 0.7% ebenfalls ein sehr tiefes Leerstands-
niveau auf. Die Spitzenrendite dort betragt 2.3%. Basel zeigt ein etwas entspannteres, aber weiterhin
knappes Marktumfeld mit einer Leerstandsquote von 1.1% und einer Spitzenrendite von 2.4%. Schweiz-
weit erreichte die Leerstandsquote im Juni 2025 mit 1.0% eine kritische Marke. Die Daten verdeutlichen
ein strukturell knappes Angebot, insbesondere in den metropolitanen Regionen, verbunden mit hohen
Miet- und Kaufpreisen sowie entsprechend tiefen Nettoanfangsrenditen.

Kommerzielle Nutzungen:

Der Schweizer Gewerbeimmobilienmarkt zeigte sich im Jahr 2025 trotz eines verhaltenen BIP-Wachstums
grundsatzlich widerstandsfahig. Das makrodkonomische Umfeld festigte den Status der Schweiz als
«Safe Haven» in einem unsicheren globalen Umfeld.

Der Schweizer Buromarkt ist aktuell von einem deutlichen Spannungsfeld und Heterogenitat gepragt.
Wahrend in den Kernstadten weiterhin ein hoher Bedarf und tiefe Leerstandsquoten vorherrschen, ver-
zeichnen Agglomerationen und Lagen ausserhalb der zentralen Geschaftsviertel eine rucklaufige Nach-
frage.'®

In den funf grossten Buromarkten (Zurich, Genf, Bern, Basel und Lausanne) stieg das Angebot an verfug-
baren Flachen bis Ende 2025 auf eine Angebotsquote von rund 5.2%. Trotz dieses Anstiegs bleiben die
Leerstande im internationalen Vergleich unterdurchschnittlich.!!

6 Wiest Partner (2025): Immobilienmarkt Schweiz 2025 | 4

7 Ebenda

8 Wiest Partner (2026): Immobilienmarkt Schweiz 2026 | 1

° Ebenda

0 Fahrlander Partner (2026): FPREview Q1 2026 - Immobilienmaérkte Schweiz 2026
" JLL (2026): Buromarkt Schweiz 2026



Die Angebotsmieten entwickeln sich jedoch bereits seit Anfang 2021 (H6hepunkt) negativ und sind seit-
her um etwa 5.7% gesunken, wahrend bei den Marktmieten nach einer langeren Wachstumsphase (plus
11.8% Uber die letzten fUnf Jahre) zuletzt eine Seitwartsbewegung zu beobachten war. Zudem gewinnen
ESG-Kriterien an Bedeutung und entscheiden zunehmend Uber die Vermietbarkeit. Cash-Flow Renditen
lagen bei reinen Buroimmobilien 2025 bei rund 3.5% mit deutlich tieferer Wertdnderungsrendite im Ver-
gleich zu gemischt genutzten Objekten.’? An absoluten Spitzenlagen wie Zurich sind die Spitzenrenditen
auf 1.9 % gesunken, in Genf auf 2.6%."3

Der Detailhandel war durch den Online-Handel, die Konsumentenstimmung und dem starken Franken
gefordert, jedoch blieb die Angebotsseite knapp und das Preisniveau stabil. Dank geringer Neubautatig-
keit verharren die Leerstande auf moderatem Niveau, wenngleich fir das Jahr 2026 ein leichter Rickgang
der Angebotsmieten von rund 1.5% im Handelssektor prognostiziert wird.""

Die Lage-, aber auch die Objektqualitaten sind sowohl im Buro- als auch im Handel weiterhin der ent-
scheidende Erfolgsfaktor.

Marktumfeld Private Debt Schweiz

Im Jahr 2025 war das Marktumfeld fir Immobilienfinanzierungen in der Schweiz von einer hohen Nach-
frage nach alternativen Finanzierungsquellen gepragt. Insbesondere institutionelle und professionelle
Immobilieninvestoren suchten vermehrt nach erganzenden oder ersetzenden Finanzierungslésungen
ausserhalb des klassischen Bankensektors. Diese Entwicklung ist massgeblich darauf zurtckzufuhren,
dass sich Banken im Zuge verscharfter regulatorischer Anforderungen weiterhin zurtickhaltend in der
Kreditvergabe zeigten.

Einschatzung der Fondsleitung

Aus makrotkonomischer Sicht ist der Schweizer Immobilienmarkt von mehreren stabilisierenden Fakto-
ren gepragt, die Investitionen positiv beeinflussen. Das aktuelle Marktumfeld zeichnet sich durch ein
gunstiges Zusammenspiel aus einem tiefen Zinsniveau, einem stabilen Schweizer Franken, einer anhal-
tend hohen Nachfrage sowie einer nachhaltigen Performance indirekter Immobilienanlagen aus. In Kom-
bination mit einer zwar geringeren, aber dennoch positiven Nettozuwanderung, der moderaten Neu-
bautatigkeit und dem weiterhin knappen Wohnraum, fuhrt dies zu stabilen Mieten und stabilen Cash-
flows. Daruber hinaus setzt das anhaltende Beschaftigungswachstum weiterhin positive Impulse fur die
Nachfrage.
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Jahresergebnisse

Der PSO schloss am 31. Dezember 2025 das flnfte vollstandige Geschaftsjahr ab und konnte seine posi-
tive Entwicklung auch in diesem Geschaftsjahr fortsetzen. Das bestehende Portfolio (like-for-like) erzielte
per 31. Dezember 2025 im Rahmen der unabhangigen Bewertungen Aufwertungen von CHF 1.8 Mio.,
was 1.05% auf das bereinigte Immobilienportfolio per Stand 31. Dezember 2024 (exklusive der drei im
Geschaftsjahr 2025 verkauften Liegenschaften) bedeutet. Diese Aufwertungen sind zum einen auf die
positive Marktentwicklung und zum anderen auf das aktive Asset Management zurlUckzufihren - unter
anderem durch erfolgreiche Mietvertragsverlangerungen und gezielte, wertvermehrende Investitionen
in ausgewahlte Liegenschaften. Das Portfolio wurde im Berichtszeitraum durch sechs neu erworbene
Liegenschaften erweitert.

Die Anlage- und Eigenkapitalrendite in Hohe von 6.54% wurde im Geschaftsjahr 2025 (Vorjahr 5.06%)
positiv durch realisierte Gewinne aus den Verkaufen der Liegenschaften in Moosleerau und Sissach be-
einflusst. Die Netto-Mietzinseinnahmen konnten erneut von CHF 6.1 Mio. auf CHF 7.7 Mio. gesteigert
werden. Die Mietausfallquote sank auf 1.53% (Vorjahr 1.92%), wahrend die Betriebsgewinnmarge bei
erfreulichen 79.7% (Vorjahr 74.7%) liegt. Das erfolgreiche Ergebnis unterstreicht die Qualitat der beste-
henden und der zugekauften Liegenschaften sowie die Effizienz von Bewirtschaftung und Asset Manage-
ment.

Die gewichtete durchschnittliche Mietvertragsrestlaufzeit (WAULT) bestatigt mit 4.5 Jahren (Vorjahr 4.8
Jahren) weiterhin langfristig laufende Gewerbemietvertrage und ist ein Indiz fir eine stabile Gewerbe-
mieterstruktur sowie gute Lagen fir kommerzielle Nutzungen.

Die durchschnittliche, gewichtete Fremdfinanzierungsverzinsung lag per 31. Dezember 2025 bei 0.80%
(Vorjahr 1.55%). Die Fremdfinanzierungsquote konnte auf 22.0% (Vorjahr 44.1%) gesenkt werden. Der
PSO hatte eine Ausnahmebewilligung und durfte wahrend der Aufbauphase fur finf Jahre eine Fremdfi-
nanzierungsquote von maximal 50% nutzen. Die durchschnittliche, gewichtete Restlaufzeit der Finanzie-
rungen betragt 2.2 Jahre (Vorjahr 1.6 Jahre).

Kotierung

Dank des Wachstums sowie dem starken Vertrauen der Investoren, konnte der PSO am 20. Oktober 2025
erfolgreich an der SIX Swiss Exchange kotiert werden. Dieser bedeutende Meilenstein starkt die Wahr-
nehmung des Fonds am Markt, erhoht die Liquiditat fur die Anleger und erleichtert neuen Investoren
den Zugang zum Fonds. Durch die Kotierung wurde der Fonds zudem in die «SXI Real Estate Broad» und
«SXI Real Estate Funds Broad» Indizes aufgenommen.

Per 31. Dezember 2025 weist der PSO eine Borsenkapitalisierung von CHF 220.1 Mio. sowie ein Agio von
0.9% aus.
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Kapitalerh6hungen

Im Geschaftsjahr 2025 konnten zwei ordentliche Kapitalerhdhungen sowie drei Teilsacheinlagen umge-
setzt werden.

Die im Juni und Dezember 2025 durchgefiihrten ordentlichen Kapitalerh6hungen von netto CHF 24.0
Mio. sowie CHF 36.9 Mio. waren Uberzeichnet.

Die Zukaufe der Liegenschaften Kriens, Kosthausstrasse 1-7, Lausanne, Place Chauderon 24/26 / Avenue de
France 1, 3, 5 und Ziirich, Universitétstrasse 25 wurden als Teilsacheinlagen umgesetzt, was zu weiteren
Kapitalerhéhungen von gesamt CHF 39.9 Mio. fuhrte.

Die Kapitalaufnahmen erfolgten im Einklang mit der langfristigen Wachstumsstrategie des Fonds. Sie
bildeten die finanzielle Grundlage fUr weitere Investitionen in nachhaltige Ertrage, Wertsteigerungen so-
wie die Reduktion der Fremdfinanzierungsquote.

Transaktionen

Im Geschaftsjahr 2025 konnte der PSO sechs attraktive Liegenschaften an sehr guten Makro- und Mikro-
lagen in Zurich, Lausanne und Bern im Gesamtwert von CHF 94.6 Mio. erwerben. Mit diesen Akquisitio-
nen wurde ein Einwertungsgewinn vor Transaktionskosten und Liquidationssteuern von insgesamt CHF
3.0 Mio. realisiert. Samtliche Akquisitionen erfolgten zu attraktiven Renditen, Uberwiegend ohne Bieter-
verfahren und in Ubereinstimmung mit der Anlagestrategie des Fonds. Die Objekte befinden sich in wirt-
schaftsstarken Lagen, weisen einen soliden Nutzungsmix auf und erfullen die ESG-Anforderungen des
PSO.

Erganzend zu diesen Zukaufen wurden im Geschaftsjahr zwei Liegenschaften in Moosleerau und eine
Liegenschaft in Sissach deutlich Uber den letzten vorhandenen Bewertungen veraussert. Nach Abzug der
Grundstlcksgewinnsteuer resultierte daraus ein realisierter Kapitalgewinn von CHF 2.4 Mio.

Die Transaktionen im Detail:

Im Marz 2025 erwarb der Fonds die vollvermietete Wohnliegenschaft Ziirich, Altstetterstrasse 186, welche
sich in zehn Minuten Gehdistanz vom Bahnhof Altstetten befindet. Die Liegenschaft umfasst 15 Wohnein-
heiten sowie eine Gewerbeeinheit. Die Mietflachen verfigen im Zuge mittelfristiger Sanierungsmassnah-
men Uber signifikantes Potenzial fUr Mietzinssteigerungen. Zudem bestehen zusatzliche Ausnutzungsre-
serven.

Im April 2025 folgte der Erwerb der vollvermieteten Wohnliegenschaft Kriens, Kosthausstrasse 1, 3, 5 & 7
im Rahmen einer Teilsacheinlage. Der Standort ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in rund 15 Minuten
an den Bahnhof Luzern angebunden. Die Liegenschaft umfasst 23 Wohneinheiten in gutem baulichem
Zustand mit einem ausgewogenen Wohnungsmix von 1.5- bis 4.5-Zimmer-Wohnungen und weist eben-
falls ein attraktives Mietsteigerungspotenzial auf.

Im Mai 2025 wurde die vollvermietete Wohn- und Geschaftsliegenschaft Ziirich, Bederstrasse 103 & 103a
beurkundet. Die Liegenschaft befindet sich in Gehdistanz zum Bahnhof Zurich Enge. Das Wohngebaude
umfasst 2- bis 2.5-Zimmer-Wohnungen und das Geschaftsgebdude beinhaltet hochwertige Buroflachen.
Beide Gebdude wurden 2017 umfassend kernsaniert, befinden sich in sehr gutem Zustand und bieten
weiteres Aufstockungs- und Umnutzungspotenzial.
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Im Juni 2025 konnte eine vollvermietete Geschaftsliegenschaft in der Berner Innenstadt erworben wer-
den. Die Liegenschaft Bern, Amthausgasse 1 liegt nur rund 200 Meter vom Bundeshaus und wenige
Gehminuten vom Hauptbahnhof entfernt. Die gewerblichen Mietflachen profitieren von der hohen Pas-
santenfrequenz an dieser Highstreet-Lage. Besonders hervorzuheben ist, dass es sich um eine seltene
Berner Innenstadtliegenschaft handelt. Dank der hochwertigen Kernsanierung im Jahr 2019 prasentiert
sich die Liegenschaft - bestehend aus zwei Wohneinheiten, vier Buroflachen und zwei Verkaufsflachen -
in sehr gutem Zustand. Die Warmeversorgung erfolgt Gber das lokale Fernwarmenetz.

Ein besonderer Meilenstein im Geschaftsjahr war der Erwerb des gemischt genutzten Trophy-Assets
Lausanne, Place Chauderon 24/26 / Avenue de France 1, 3, 5 im Oktober 2025. Die Liegenschaft befindet
sich an einem der zentralen Verkehrsknotenpunkte der Stadt Lausanne und Uberzeugt durch die exzel-
lente Mikrolage sowie einen kernsanierten Gebaudezustand. Trotz der hohen bereits vorhandenen Qua-
litat bestehen zusatzliche Optimierungspotenziale bei den Mietertragen. Mit einem Marktwert von CHF
49.3 Mio. stellt der Zukauf die bislang grosste Akquisition des PSO dar. Gleichzeitig markiert er die stra-
tegische Expansion in die Westschweiz und unterstreicht den Fokus auf die Lagequalitaten des Fonds.
Die Transaktion wurde als Teilsacheinlage abgewickelt, wodurch das Fondsvolumen substanziell erhdht
werden konnte.

Ein weiterer Portfoliozukauf erfolgte im Dezember 2025 mit der Gewerbeliegenschaft Zirich, Universitdits-
strasse 25. Das historische Gebaude im Zurcher Kreis 6 befindet sich unmittelbar gegentiber dem Campus
der ETH Zurich, welche zugleich bis mindestens 2032 Hauptmieterin der Liegenschaft ist. Das Objekt
bietet mittelfristiges Umnutzungspotenzial zu Wohnzwecken und eignet sich aufgrund seiner Lage fur
verschiedene Entwicklungsszenarien. Auch diese Transaktion wurde als Teilsacheinlage umgesetzt.

Auf der Verkaufsseite wurde im Juni 2025 die Wohnliegenschaft Sissach, Itingerstrasse 4-14 erfolgreich
veraussert. Das Objekt mit 44 Wohneinheiten, welches in den Jahren 2013-2014 umfassend saniert wor-
den war, konnte mit einem hohen realisierten Gewinn verkauft werden.

Zusatzlich wurden im Juni und November 2025 die verhaltnismassig kleinen Wohnliegenschaften Moos-
leerau, Im Winkel 215 & 406 mit vier bzw. 14 Wohneinheiten veraussert. Auch diese Verkaufe erfolgten mit
attraktiven Gewinnen im Rahmen einer gezielten Portfoliobereinigung. Aufgrund der geringen Objekt-
und Gemeindegrosse entsprachen die Liegenschaften im Zuge des Fondswachstums nicht mehr den
langfristigen Anlagekriterien des PSO.

Transaktionen nach dem Bilanzstichtag

Aus den Mitteln der Kapitalerh6hung im Dezember 2025 wurden nach dem 31. Dezember 2025 weitere
Liegenschaftszukaufe getatigt. Im Januar 2026 wurde eine gemischtgenutzte Liegenschaft in der in Ziirich
Oerlikon, Nansenstrasse 9 erworben. Diese Liegenschaft befindet sich direkt am Marktplatz ca. 50 m vom
Bahnhof Oerlikon entfernt und hat einen Marktwert von rund CHF 13.5 Mio. Die Ertrage werden zu 65%
aus Gastronomieflachen (Burger King) generiert, welche umfangreich saniert und noch 18 Jahre vermie-
tet sind. Die restlichen 35% des Mietertrags kommen von den vollvermieteten Wohnungen.
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Im Februar 2026 wurde ein Wohnportfolio in der Stadt Zurich, bestehend aus drei hochwertig sanierten
und vollvermieteten Liegenschaften (Zirich, Griingasse 5, Freyastrasse 4, Pestalozzistrasse 34), erworben.
Der Marktwert des Portfolios liegt bei Uber CHF 33.3 Mio. Mit diesen Transaktionen erfullt die Fondslei-
tung die Anlegerwinsche nach attraktiven Liegenschaftszukaufen in der Wirtschaftshauptstadt der
Schweiz.

Eine weitere kernsanierte, gemischt genutzte Liegenschaft wurde Anfang Marz 2026 in Zentrumslage in
Bern an der Rathausgasse 57 mit einem Marktwert von rund CHF 6.9 Mio. erworben.

Ausblick fur das Jahr 2026

Die Attraktivitdt von Schweizer Immobilieninvestitionen steigt mit den aktuellen Rahmenbedingungen
auch im Jahr 2026 weiter. Die Zinssenkungen der vergangenen Monate wirken sich positiv auf die Fremd-
finanzierungskosten, den Rendite-Spread zu Bundesobligationen sowie die Kapitalzuflisse in diese As-
setklasse aus dem Inland aus. Erganzend bleibt der Schweizer Immobilienmarkt, bei den aktuellen geo-
politischen Ungewissheiten, auch ein «Safe Haven» fur auslandische Investoren. Die hohen Kapitalzu-
flisse von institutionellen Investoren erhéhen die Nachfrage nach Immobilieninvestitionen und erschwe-
ren die Akquisition geeigneter Akquisitionsobjekte. Die Fondsleitung beobachtet den Markt sorgfaltig
und fokussiert sich auf selektive, qualitativ hochwertige Opportunitaten. Der Schwerpunkt wird dabei auf
Zukaufe Uber das eigene Netzwerk und ohne Bieterverfahren gelegt.

Operativ stehen im Jahr 2026 die Weiterentwicklung der ESG-Strategie, die Sicherstellung des langfristi-
gen Werterhalts, mietvertragliche Optimierungen sowie das Ausschépfen von baulichen Potenzialen im
Vordergrund. Mit der Durchflihrung detaillierter technischer Zustandsanalysen fir samtliche Liegen-
schaften schafft die Fondsleitung die Grundlage flr eine vorausschauende Investitionsplanung und das
Erreichen des geplanten CO; Absenkpfades.

Die Kotierung des PSO an der SIX Swiss Exchange bietet den Anlegern eine hohere Liquiditat, was fur
diverse grosse institutionelle Investoren ein wichtiges Anlagekriterium ist. Die Fondsleitung ist bestrebt,
den PSO in den nachsten Jahren durch Kapitalerhdhungen weiter auszubauen, um Liquiditat und Agio
kontinuierlich zu erhéhen.
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ESG & Nachhaltigkeit

ESG-Strategie

Der PSO verfolgt einen nachhaltigen Investitionsansatz entlang des gesamten Immobilienlebenszyklus,
der 6kologische, soziale und Governance-bezogene Aspekte systematisch in Anlage- und Bewirtschaf-
tungsentscheidungen integriert. Die kontinuierliche Verbesserung der ESG-Performance sowie die lang-
fristige Sicherung von Wertstabilitat und Ertragskraft stehen im Fokus.

Der Nachhaltigkeitsansatz basiert auf zwei Saulen: ESG-Integration und Klima-Ausrichtung. Seit Lancie-
rung des Fonds wurden Uberwiegend neu erstellte oder kernsanierte Liegenschaften mit hoher Energie-
effizienz erworben. Der klare Fokus auf einen guten baulichen Zustand sowie auf den Einsatz nicht-fos-
siler Heizsysteme bildet die Grundlage fir eine Uberdurchschnittliche Gebaudequalitat und eine entspre-
chend hohe Nachhaltigkeitsperformance des Fonds. Im Einklang mit der Klimastrategie der Schweiz ver-
folgt die Fondsleitung das Ziel, die Treibhausgasemissionen des Bestandsportfolios (Scope 1 und 2) ge-
genlUber dem Stand 2024 (Basisjahr) bis 2035 um 50% zu reduzieren und bis 2050 Netto-Null zu errei-
chen. Zur Umsetzung definiert und aktualisiert die Fondsleitung jahrlich den CO,-Absenkpfad fur das
Portfolio. Der Scope 3 ist gemdss Fondsvertrag kein Bestandteil der Netto-Null Zielsetzung und somit in
der vorliegenden Berichterstattung nicht enthalten.

Die energetische Performance des Portfolios wird mittels laufendem Energie- und Verbrauchsmonitoring
gesteuert. Der externe Fachpartner Signa-Terre unterstutzt diesbezlglich in den Bereichen Zustandsana-
lysen, Monitoring sowie in der Berechnung der umweltrelevanten AMAS-Kennzahlen.

Im Bereich Soziales liegt der Fokus auf hoher Nutzerqualitat, ausgewogenem Mietermix und aktiver
Mieterbetreuung. Die Governance orientiert sich an den regulatorischen Vorgaben der FINMA und den
Selbstregulierungsstandards der AMAS.

Basisjahr fur die Netto-Null Zielsetzung

Das Basisjahr zur Berechnung der CO,-Einsparungen wurde aufgrund der Erreichung einer kritischen
Grosse mit dem Jahr 2024 festgelegt. ZukUnftige Vergleichswerte sind somit immer auf die Datengrund-
lage von 2024 zuruckzufuhren.
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Umweltrelevante Kennzahlen fiir die Periode 2024
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Portfolio Charakteristik Einheit 2024 2023

Gesamte Energiebezugsflache m? 12'166 9'569
Massgebende Energiebezugsflache m? 12166 9'569
Gebaudebestand 11 9
Abdeckungsgrad in % 100 100

Kennzahlen Energie (klimakorrigiert)

Energieverbrauch MWh/Jahr 1141 750.9
Energieintensitat kWh/m?

EBF/jahr 93.80 78.47
Heizol in % 15.03 23.16
Heizgas in % 50.85 30.31
Warmepumpe Grundwasser in % 5.38 8.11
Fernwarme in % 4,93 0.00
Allgemeinstrom in % 11.69 20.18
Umweltwarme in % 1212 18.24
Total in % 100.00 100.00
davon Anteil erneuerbarer Energie in % 16.44 22.60

Kennzahlen Treibhausgas-Emissionen (klimakorrigiert)
Treibhausgas-Emissionen (Scope 1 + 2) t COze/Jahr 157 89
Intensitat Treibhausgas-Emissionen

(Scope 1 +2) kg COe/Jahr 12.93 9.31
Intensitat Treibhausgas-Emissionen kg COse/jahr 12.24 8.91
(Scope 1)

| e Treibh Ermicei

ntensitat Treibhausgas-Emissionen kg COe/Jahr 0.69 0.40
(Scope 2)

Kennzahlen Wasser

Abdeckungsgrad Wasser in % 100 100
Wasserverbrauch m?3/Jahr 7'392 5114
Wasserintensitat m3/m? EBF/Jahr 0.61 0.53

Die Definition der AMAS-umweltrelevanten Kennzahlen kann unter
www.am-switzerland.ch/de/selbstregulierung/immobilienfonds eingesehen werden.

Die Berechnung der umweltrelevanten Kennzahlen wie der Abdeckungsgrad, die Energieintensitat, die
Treibhausgasintensitat und der Warmetragermix gemass den Vorgaben der Asset Management Associ-
ation Switzerland (AMAS) erfolgt nach den methodischen Grundlagen der Real Estate Investment Data
Association (REIDA). Der Ausweis der umweltrelevanten Daten erfolgt jeweils flir die Zeitperiode 1. Januar
bis 31. Dezember des Vorjahres, um eine moglichst umfassende und vollstandige Basis der Verbrauchs-
daten der einzelnen Liegenschaften zu reflektieren.

Im Rahmen des Netto-Null Ziels wurde ein CO,-Absenkpfad fur das Portfolio definiert, der als Grundlage
zur ldentifikation von Reduktionspotenzialen und zur Planung objektspezifischer Massnahmen dient.
Wichtige Hebel liegen insbesondere im Ersatz fossiler Warmeerzeugung sowie in energetischen Verbes-
serungen der Gebdudehullen. Der CO,-Absenkpfad beinhaltet die direkten Emissionen von Brennstoffen
(Scope 1) sowie die indirekten Emissionen flir Fernwarme oder Elektrizitat (Scope 2).
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Benchmark und Vergleich

Um verlassliche Benchmarks flur den tatsachlichen Energieverbrauch, gemessen in Kilowattstunden
(kWh), vom Schweizer Gebaudepark zu erstellen, analysierten unsere Nachhaltigkeitspartner Signa-Terre
und Wuest Partner die Verbrauchsdaten von mehr als 10'000 Gebauden mit einer Energiebezugsflache
von rund 18 Millionen Quadratmetern. Die CO,-Emissionen wurden auf der Grundlage, der von AMAS

empfohlenen REIDA-Methode, berechnet.
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Mit einer durchschnittlichen Energieintensitat von 93.80 kWh/m?2 liegt der Gebaudebestand des PSO be-
reits 21% unter dem Referenzwert, was die Qualitat des Portfolios unterstreicht.

Die durchschnittlichen CO,-Emissionen aller untersuchten Portfolios, berechnet nach der REIDA-Me-
thode, belaufen sich auf 19.3 kg CO,/m?2 flir Scope 1 und 2. Die Emissionen von Scope 1 (direkte Emissi-
onen aus Brennstoffen) dominieren mit einer durchschnittlichen Intensitat von 17.2kg CO,/m? und sind
damit die Hauptquelle der CO,-Belastung.

Mit einer REIDA-Emissionsbilanz von 12.93 kg CO,/m? liegt das PSO-Portfolio erfreulicherweise auch bei
dieser Kennzahl um 33% unter dem Durchschnitt aller analysierten Portfolios.

Projekte, Massnahmen & Sanierungen

Im Rahmen der kontinuierlichen Optimierung des Portfolios wurde im Jahr 2025 eine umfassende Ge-
baudezustandsanalyse aller Liegenschaften in Auftrag gegeben. Diese Analyse wurde sowohl aus wirt-
schaftlicher als auch aus nachhaltiger Perspektive durchgefuhrt. Ziel war es, die Lebensdauer einzelner
Bauteile der Liegenschaften zu Uberprifen und die Wirtschaftlichkeit verschiedener Sanierungsmass-
nahmen zu bewerten. Auf Grundlage der Ergebnisse dieser Analysen, werden fUr die einzelnen Liegen-
schaften Strategien fur die zukunftige Optimierung, Sanierung und Instandhaltung erarbeitet. Zudem
konnte auf Portfolioebene ein Uberarbeiteter CO,-Absenkpfad fur erstellt werden.

Zur Verbesserung der Ressourceneffizienz wurde im ersten Halbjahr 2025 auf den Dachern der Liegen-
schaft Ueken, Dorfstrasse 10-14 eine Photovoltaikanlage installiert. Diese ermdglicht eine nachhaltige
Stromproduktion vor Ort und leistet einen direkten Beitrag zur Reduktion des CO,-Fussabdrucks. Ge-
mass den aktuellen Wirtschaftlichkeitsanalysen wird eine Bruttorendite erwartet, die Uber den durch-
schnittlichen Renditen der Bestandsliegenschaften liegt und somit sowohl 6kologische als auch 6kono-
mische Zielsetzungen unterstutzt.

Erganzend wurde in Ueken eine Ladeinfrastruktur fur Elektrofahrzeuge realisiert, wodurch das Nachhal-
tigkeitskonzept der Liegenschaft konsequent erweitert wurde. Dartber hinaus wurde der Ausbau weite-
rer Ladeinfrastrukturen an den Standorten Zug, Gotthardstrasse 14-16 und Moosleerau, Im Winkel 406
teilweise bereits umgesetzt beziehungsweise durch den Abschluss entsprechender Rahmenvertrage vor-
bereitet. Damit wird die Grundlage fur eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung der E-Mobilitat im Port-
folio geschaffen.

Im Geschaftsjahr 2026 wird der PSO gezielt zusatzliche operative Nachhaltigkeitsmassnahmen umset-
zen, welche die 6kologische, soziale und 6konomische Qualitat des Portfolios weiter verbessern. Die Pro-
jekte adressieren insbesondere Energieeffizienz, Klimaschutz, soziale Nachhaltigkeit und zukUnftige Nut-
zungsflexibilitat.

Energie, Ressourcen & Klima Soziale Nachhaltigkeit Vertragliche & struktu-
relle Massnahmen

REMMS Asset- & Portfoliobewertung Aufwertung von Spielplatzen Green Lease Einfihrung

Portfolioweite Nachhaltigkeitsanalyse und Bench- Aufwertung der Aufenthaltsqualitat und Starkung Erarbeitung und teilweise Einfihrung

marking zur Priorisierung kinftiger ESG-Massnah- der sozialen Nachhaltigkeit in Kriens, Ueken & nachhaltiger Mietvertragsmodelle zur For-

men und Weiterentwicklung der Klimastrategie. Bauma. derung ressourcenschonender Nutzung.

Betriebsoptimierungen Strategische Energiebeschaffung AMAS SR 2.2

Systematisches Screening der Haustechnik bei neu Prifung einer strukturierten Beschaffung der ver- Umsetzung und Einfihrung der neuen

erworbenen Liegenschaften zur Identifikation von bleibenden fossilen Energietrager zur Reduktion AMAS-Selbstregulierung.

Effizienzpotenzialen. von Nebenkosten und Preisschwankungen.

E-Mobility Schaffung von zusatzlichem

Prifung von Ladeinfrastrukturen mit Schwerpunkt Wohnraum

auf den Standorten Lausanne & Aarau sowie einer

- . Die Umnutzung von gewerblichen Flachen zu
moglichen Umsetzung im Jahr 2026.

Wohnen wird geprift und mittelfristig in die Lie-
genschaftsstrategien einfliessen
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Portfolioubersicht

22%

Nordwest-

Schweiz 1 4%

Zurich

Ost-
schweiz

20%

Inner-
schweiz

Region Marktwert in CHF in %
Nordwestschweiz 55'460'000 22
Bern 52'160'000 20
Innerschweiz 51'330'000 20
Genfersee 49'330'000 19
Zurich 35'680'000 14
Ostschweiz 12'300'000 5
Total 256'260°000 100
Aufteilung nach Nutzungsart Sollmietzins p.a. in CHF in %
Wohnen 4254'836 47
Gewerbe 2'914'127 32
Blro 1'312'198 14
Parking 339'205 4
Ubrige 231'284 3
Total 9'051'650 100
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Portfolio-Kennzahlen Jahr 2025 Jahr 2024

Anzahl Liegenschaften per Stichtag 18 15
Bruttorendite 3.53% 3.92%
Mietausfallquote 1.53% 1.92%
Realer Diskontsatz 2.69% 2.87%
Nominaler Diskontsatz 3.71% 4.16%
Leerstandsquote per Stichtag 1.38% 0.49%

Marktmatrix und Qualitatsprofil’

Marktmatrix Qualitatsprofil

Note Gewichtung

40
5 Lage 43 40
| | B Makrolage 44 40
= B Mikroisge 42 60
vk Objekt 15 a0
5 v n W Huozng 34 30
= Standard 34 40
s . Fustand a7 30
g X Vil Ivestment 43 20
g ; . Venmietharkeit 44 33
Schlacht Gt [ Vekduflichksit - b
Lagequalitét Ertragarisiko 43 33

Himwels: 1 = schiechteste Note, 5§ = beste Note
T Quelle: Wiest Partner, Portfoliobericht per 31. Dezember 2025
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Liegenschaften per 31. Dezember 2025

Wohnbauten

Ueken, Dorfstrasse 10 - 14

100% @& |

Marktwert in CHF 20200000
WAULT in Jahren n/a :
Bruttorendite zum Marktwert 3.4% #
Baujahr / Renovation 2021
Vermietungsquote per Periodenende ¢
Vermietbare Flache in m? 3'003 @&
Soll-Mietertrag p.a. in CHF 749353 &8
Anteil Soll-Mietertrag am Gesamtportfolio 7.6% 52

Kriens, Kosthausstrasse 1, 3,5 & 7

n/a __=s

Marktwert in CHF 9620000
WAULT in Jahren

Bruttorendite zum Marktwert 3.1%
Baujahr / Renovation 1984
Vermietungsquote per Periodenende 100%
Vermietbare Flache in m?2 1'610
Soll-Mietertrag p.a. in CHF 301550

Anteil Soll-Mietertrag am Gesamtportfolio

3.1%

Zurich, Altstetterstrasse 186

Marktwert in CHF 8'400'000
WAULT in Jahren 1.8
Bruttorendite zum Marktwert 2.9%
Baujahr / Renovation 197172010
Vermietungsquote per Periodenende 100%
Vermietbare Flache in m?

Soll-Mietertrag p.a. in CHF

Anteil Soll-Mietertrag am Gesamtportfolio 2.7%

Kriens, Kosthausstrasse 11

n/a i

1988 =&

Marktwert in CHF 7200000
WAULT in Jahren

Bruttorendite zum Marktwert 4.2%
Baujahr / Renovation

Vermietungsquote per Periodenende

100%

Vermietbare Flache in m?2

Soll-Mietertrag p.a. in CHF

253130

Anteil Soll-Mietertrag am Gesamtportfolio

2.9%

719 HES
247'756 ==

g7s RECA
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St. Gallen, Lukasstrasse 2

3'820'000 &

Marktwert in CHF

WAULT in Jahren n/a
Bruttorendite zum Marktwert 3.9%
Baujahr / Renovation 1910/ 2018
Vermietungsquote per Periodenende 100%

Vermietbare Flache in m?

606

Soll-Mietertrag p.a. in CHF

148'536

Anteil Soll-Mietertrag am Gesamtportfolio

1.7%
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Kommerziell genutzte Bauten

Solothurn, Hauptgasse 18/28

Marktwert in CHF

213700000 S

WAULT in Jahren

5.04

Bruttorendite zum Marktwert

3.8%

Baujahr / Renovation

Vermietungsquote per Periodenende

98.14% |

Vermietbare Flache in m?

2240

Soll-Mietertrag p.a. in CHF

811'608 =

Anteil Soll-Mietertrag am Gesamtportfolio

9.1%

Bern, Marktgasse 56

Marktwert in CHF

17390'000

WAULT in Jahren

4.26

Bruttorendite zum Marktwert

3.9%

Baujahr / Renovation

1963 |

Vermietungsquote per Periodenende

98.58% T

Vermietbare Flache in m?2

859

Soll-Mietertrag p.a. in CHF

677'820

Anteil Soll-Mietertrag am Gesamtportfolio

7.6%

Aarau, Bahnhofstrasse 18

Marktwert in CHF

13890000

WAULT in Jahren

3.51

Bruttorendite zum Marktwert

4.4%

Baujahr / Renovation

1969/ 2023 =

Vermietungsquote per Periodenende

99.14% o

Vermietbare Flache in m?2

2'094

Soll-Mietertrag p.a. in CHF

656128

Anteil Soll-Mietertrag am Gesamtportfolio

6.9%

Bern, Amthausgasse 1

Marktwert in CHF

11300°000

WAULT in Jahren

3.09

Bruttorendite zum Marktwert

3.4% §

Baujahr / Renovation

1907 / 2019 |

Vermietungsquote per Periodenende

100%

Vermietbare Flache in m?

1108

Soll-Mietertrag p.a. in CHF

383028 W

Anteil Soll-Mietertrag am Gesamtportfolio

4.3%
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Zurich, Universitatstrasse 25

3.57 M

Marktwert in CHF 8690000
WAULT in Jahren 5.1
Bruttorendite zum Marktwert 3.4%
Baujahr / Renovation 1848
Vermietungsquote per Periodenende 100%
Vermietbare Flache in m? 492
Soll-Mietertrag p.a. in CHF 295939
Anteil Soll-Mietertrag am Gesamtportfolio 3.3%
St. Gallen, Multergasse 21

Marktwert in CHF 8'480'000 "N
WAULT in Jahren

Bruttorendite zum Marktwert 3.6%
Baujahr / Renovation 1899 /2017 _
Vermietungsquote per Periodenende 100%
Vermietbare Flache in m?

Soll-Mietertrag p.a. in CHF 305391 |
Anteil Soll-Mietertrag am Gesamtportfolio 3.4%

575 & _
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Gemischte Bauten

Lausanne, Place Chauderon 24/26 & Avenue de France 1,3,5

Marktwert in CHF 49'330'000
WAULT in Jahren 2.97
Bruttorendite zum Marktwert 3.3%
Baujahr / Renovation 1909/ 2016 °
Vermietungsquote per Periodenende 98.24%

Vermietbare Flache in m?

5'789

Soll-Mietertrag p.a. in CHF

1606163

Anteil Soll-Mietertrag am Gesamtportfolio

18.1%

Zug, Gotthardstrasse 14/ 16

26'800'000 fil

Marktwert in CHF

WAULT in Jahren 6.1
Bruttorendite zum Marktwert

Baujahr / Renovation 1968 / 2023 |
Vermietungsquote per Periodenende 100%
Vermietbare Flache in m? 1744

Soll-Mietertrag p.a. in CHF

875146

Anteil Soll-Mietertrag am Gesamtportfolio

9.3%

Interlaken, Marktgasse 11/ 13

4.0%

Marktwert in CHF 18510000
WAULT in Jahren 7.41
Bruttorendite zum Marktwert

Baujahr / Renovation 1827 /2020
Vermietungsquote per Periodenende 100%
Vermietbare Flache in m? 1728
Soll-Mietertrag p.a. in CHF 743208

Anteil Soll-Mietertrag am Gesamtportfolio

8.4%

3.1% "

Bauma, Heinrich-Gujerstrasse 10

100% &5

Marktwert in CHF 11330000
WAULT in Jahren 10.71
Bruttorendite zum Marktwert 4.0% |
Baujahr / Renovation 1966 / 2023
Vermietungsquote per Periodenende

Vermietbare Flache in m? 2'250
Soll-Mietertrag p.a. in CHF 454975
Anteil Soll-Mietertrag am Gesamtportfolio 5.1%

28



Risch-Rotkreuz, Rigiweg 23

Marktwert in CHF 7'710'000
WAULT in Jahren 9.25
Bruttorendite zum Marktwert 5.0%
Baujahr / Renovation

1988 /1995

Vermietungsquote per Periodenende

90.5%

Vermietbare Flache in m?

Soll-Mietertrag p.a. in CHF

306456

Anteil Soll-Mietertrag am Gesamtportfolio

4.0% B

Zirich, Bederstrasse 103 & 103a

997 2

Marktwert in CHF 7260000
WAULT in Jahren 0.50
Bruttorendite zum Marktwert 3.2%
Baujahr / Renovation 1882 /2016 s
Vermietungsquote per Periodenende 84.4%
Vermietbare Flache in m? 480
Soll-Mietertrag p.a. in CHF 230’880
Anteil Soll-Mietertrag am Gesamtportfolio 2.6% §
Projekte

Biel, Rainstrasse 16

Marktwert in CHF 4'960'000
WAULT in Jahren n/a
Bruttorendite zum Marktwert n/a
Baujahr / Renovation 1992 .
Vermietungsquote per Periodenende

n/a &

Vermietbare Flache in m?2

1'806 |

Soll-Mietertrag p.a. in CHF

4'583

Anteil Soll-Mietertrag am Gesamtportfolio

n/a
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Das Wichtigste in Kurze

Eckdaten 31.12.2025 31.12.2024
Valorennummer: 55585462
Anzahl Anteile im Umlauf zu Beginn des Geschaftsjahres 874'323 607066
Ausgabe Fondsanteile 838305 267257
Ricknahme Fondsanteile -9'016 0
Anzahl Anteile im Umlauf am Ende des Geschaftsjahres 1'703'612 874'323
Nettoinventarwert pro Anteil in CHF" 128.11 124.52
Agio? 0.85% n/a
Vermégensrechnung (in CHF) 31.12.2025 31.12.2024
Verkehrswert der Liegenschaften 256'260'000  189'619'000
Gestehungskosten der Liegenschaften 245'358'506  181'143'877
Gesamtfondsvermogen (GAV) 281'137'519 197'106'092
Fremdfinanzierungsquote in % des Verkehrswertes der Grundstlcke 21.96% 44.10%
Fremdkapitalquote 22.37% 44.77%
@ gewichtete Restlaufzeit der Fremdfinanzierungen in Jahren 2.19 1.61
@ gewichtete Verzinsung der Fremdfinanzierungen 0.80% 1.55%
Nettofondsvermogen (NAV) 218'241'593  108'870'715
Borsenkapitalisierung? 220'106'670 n/a
01.01.2025 01.01.2024
Erfolgsrechnung (in CHF) 31.12.2025 31.12.2024
Mietzinseinnahmen 7'680727 6121160
Mietausfall -119'208 -120'059
Nettoertrag 9'464'964 3'803'843
Realisierte Kapitalgewinne und -verluste nach Grundstticksgewinnsteuer 2'429'153 0
Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste nach Liquidationssteuern 1'749'203 1'563'159
Gesamterfolg 13'643'319 5'367'002
Rendite- und Performanceangaben 31.12.2025 31.12.2024
Ausschuttung pro Anteil in CHF (Auszahlung im Folgejahr) 4.50 4.30
Ausschuttungsrendite 3.48% 3.45%
Ausschuttungsquote (Payout Ratio) 81.0% 98.8%
Eigenkapitalrendite “Return on Equity" (ROE) 6.54% 5.06%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 4.18% 3.57%
Anlagerendite 6.56% 5.13%
Performance? 7.47% n/a
Betriebsgewinnmarge (Betriebsgewinn/Mietzins-Einnahmen) 79.69% 74.69%
Fondsbetriebsaufwandquote @ GAV (TER rer GAV) 0.79% 0.77%
Fondsbetriebsaufwandquote @ NAV (TER rer NAV) 1.28% 1.40%
WAULT in Jahren 4.53 4.80

Die AMAS-Kennzahlen wurden gemass «Fachinformation Kennzahlen von Immobilienfonds» der AMAS vom 13. September 2016
berechnet (Stand 31. Mai 2022). Die vergangene Performance ist keine Garantie fur zukinftige Entwicklungen und bericksichtigt
allfallige bei Zeichnungen und Riucknahmen von Anteilen erhobene Kommissionen und Kosten nicht.

" Werte per 31. Dezember 2023: Nettoinventarwert pro Anteil in CHF 122.64 - Nettofondsvermégen (NAV) CHF 74'451'620

2 Der PSO wird seit dem 20. Oktober 2025 an der SIX Swiss Exchange gehandelt.
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Vermogensrechnung

31.12.2025 31.12.2024
in CHF in CHF
Aktiven
Bankguthaben auf Sicht 16'638'668 420345
Grundstucke
Wohnbauten 49'240'000 60257'000
Kommerziell genutzte Liegenschaften 99'710'000 71'634'000
Gemischte Bauten 102'350'000 52251000
Bauland, einschliesslich Abbruchobjekten und angefangener Bauten 4'960'000 5'477'000
Total Grundstiicke 256'260'000 189'619°000
Kurzfristig gehaltene Aktiven 5'925'700 6'022'100
Sonstige Vermdgenswerte 2'313'151 1'044'647
Gesamtfondsvermégen 281'137'519  197'106'092
Passiven
Kurzfristige Verbindlichkeiten
Kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch
sichergestellte Verbindlichkeiten -31'200'000 -47'981'250
Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten -3'838'926 -2'398'554
Total kurzfristige Verbindlichkeiten -35'038'926  -50'379'804
Langfristige Verbindlichkeiten
Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch
sichergestellte Verbindlichkeiten -25'080250 -35'646'000
Total langfristige Verbindlichkeiten -25'080'250 -35'646'000
Total Verbindlichkeiten -60'119'176  -86'025'804
Nettofondsvermogen vor geschatzten Liquidationssteuern 221018343  111'080'288
Geschatzte Liquidationssteuern -2'776'751 -2'209'573
Nettofondsvermogen 218241593  108'870'715
Anteile 31.12.2025 31.12.2024
Anzahl Anteile zu Beginn der Rechnungsperiode 874'323 607'066
Ausgegebene Anteile 838'305 267'257
Zurickgenommene Anteile -9'016 0
Anzahl Anteile im Umlauf bei Abschluss der Rechnungsperiode 1'703'612 874'323
Nettoinventarwert pro Anteil in CHF
bei Abschluss Rechnungsperiode 128.11 124.52
01.01.2025 01.01.2024
-31.12.2025 -31.12.2024
Verdnderung des Nettofondsvermégen in CHF in CHF
Nettofondsvermdgen zu Beginn der Rechnungsperiode 108'870'715 74'451'620
Ausschuttungen -3'872'489 -2'549'677
Saldo aus dem Anteilverkehr 99'600'047 31'601'770
Gesamterfolg 13'643'319 5'367'002
Nettofondsvermégen am Ende der Rechnungsperiode 218241'593  108'870'715
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Erfolgsrechnung

01.01.2025 01.01.2024
- 31.12.2025 -31.12.2024
Ertrage in CHF in CHF
Mietzinseinnahmen 7'680'727 6'121'160
Sonstige Ertrage 1'254'571 480173
Einkauf in laufende Nettoertrage 5252'620 720'697
Total Ertrage 14'187'918 7'322'030
Aufwendungen
Hypothekarzinsen -909'406 -1'256'463
Unterhalt und Reparaturen -446'318 -282'718
Liegenschaftsverwaltung:
Liegenschaftsaufwand -356'914 -180'749
Steuern und Abgaben:
Liegenschaftssteuern -25'871 -33'532
Gewinn- und Kapitalsteuern -999'184 -198991
Schatzungs- und Prifaufwand® -166'004 -109'661
Reglementarische Vergltungen an:
die Fondsleitung -1'148'868 -862'696
die Depotbank -54'403 -44'068
die Immobilienverwalterin bzw. den -verwalter -361'222 -275'949
Sonstige Aufwendungen -254'764 -273'359
Total Aufwendungen -4'722'954 -3'518'187
Nettoertrag 9'464'964 3'803'843
Realisierte Kapitalgewinne und -verluste nach
Grundstucksgewinnsteuer 2'429'153 0
Realisierter Erfolg 11'894'117 3'803'843
Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste
nach Liquidationssteuern 1'749'203 1'563"159
Gesamterfolg 13'643'319 5'367'002
" Der Priifaufwand fiir das Geschdftsjahr 2025 beléuft sich auf CHF 39'851
01.01.2025 01.01.2024
- 31.12.2025 -31.12.2024
Verwendung des Erfolgs in CHF in CHF
Nettoertrag des Geschaftsjahres 9'464'964 3'803'843
Vortrag des Vorjahres 320473 276219
zur Verteilung verfiigbarer Erfolg 9'785'437 4'080°'062
Zur Ausschuttung an die Anleger vorgesehener Erfolg -7'666'254 -3'759'589
Zur Wiederanlage zurtickbehaltener Ertrag 0 0
Vortrag auf neue Rechnung 2'119'183 320473
01.01.2025 01.01.2024
- 31.12.2025 -31.12.2024
Verwendung des Kapitalgewinnes in CHF in CHF
Kapitalgewinne des Rechnungsjahres 2'429'153 0
Kapitalgewinne friiherer Rechnungsjahre 0 0
zur Verteilung verfugbarere Kapitalgewinne 2'429'153 0
Zur Ausschuttung an die Anlegerinnen und Anleger vorgesehene
Kapitalgewinne 0 0
Vortrag auf neue Rechnung 2'429'153 0
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Anhang

Mietzinseinnahmen

01.01.2025 01.01.2024
-31.12.2025 -31.12.2024

in CHF in CHF
Soll-Nettomiete bei Vollvermietung 7'799'935 6241219
Leerstande -119'208 -120'059
Verluste aus Mietzinsforderungen 0 0
Total Mietzinseinnahmen 7'680'727 6'121'160

Im Geschaftsjahr 2025 erzielten die Bestandesliegenschaften Mietzinseinnahmen von CHF 5'914'362. Die
sechs Liegenschaftszukaufe in Zurich, Lausanne und Kriens trugen mit einem Anteil von CHF 1'062'403
zum Anstieg der Mietzinseinahmen bei. Die Liegenschaftsverkaufe in Moosleerau und Sissach generier-
ten anteilige Mietzinseinahmen von CHF 703'962.

Sonstige Ertrage

01.01.2025 01.01.2024
-31.12.2025 -31.12.2024

in CHF in CHF
Ertrage aus Sacheinlagen 863648 0
Ertrage aus PURE Real Estate Debt L-QIF 386'072 0
Zinsertrage aus Schuldbrief-besicherten Kapitalanlagen 0 472'083
Sonstige Ertrage aus Kapitalanlagen 4'851 8'090
Total Sonstige Ertrage 1'254'571 480'173

Die Ermittlung der Anteile fir die beiden Teilsacheinlagen der Liegenschaften Lausanne und Universi-
tatsstrasse in Zurich erfolgten aufgrund der Borsenkotierung des PSO am 20. Oktober 2025 neu mit dem
Marktpreis der Fondsanteile. Da der Marktpreis der Fondsanteile Uber dem Net-Asset-Value (NAV) lag,
konnte der PSO Ertrage aus der Differenz zwischen Marktwert und NAV in H6he von CHF 863'648 verbu-
chen.

Der PSO halt Anteile an dem PURE Real Estate Debt L-QIF (PRED). Die Fondsleitung plant fur das Ge-
schaftsjahr 2025 eine Ausschuittung pro Anteil von CHF 6.50 im April 2026. Der PSO erzielt mit der Aus-
schuttung einen Bruttoertrag von CHF 385'171. Des Weiteren erzielte der PSO durch den Verkauf einer
kleinen Tranche des PRED, ein Realisat von CHF 901.

Realisierte Kapitalgewinne und -verluste nach Grundstiicksgewinnsteuer

01.01.2025 01.01.2024
- 31.12.2025 -31.12.2024

in CHF in CHF
Realisierte Kapitalgewinne und -verluste 3'746'034 0
Grundstucksgewinnsteuer -1'316'881 0
Total Kapitalgewinne und -verluste nach Grundstiicksgewinnsteuer 2'429'153 0

Mit den drei Verkaufen (zwei Liegenschaften in Moosleerau und eine Liegenschaft in Sissach) konnte der
PSO erstmalig Kapitalgewinne in Hohe von CHF 3'746'034 realisieren. Abzuglich der Grundstticksgewinn-
steuer belaufen sich die realisierten Kapitalgewinne auf CHF 2'429"153.

35



Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste nach Liquidationssteuern

01.01.2025 01.01.2024
-31.12.2025 -31.12.2024

CHF CHF
Nicht realisierte Kapitalgewinne 4'651'253 2'365'655
Nicht realisierte Kapitalverluste -2'334'873 0
Liquidationssteuern -567'178 -802'496
Total nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste 1'749'203 1'563'159

Auf das Bestandesportfolio per 31. Dezember 2024 exklusive der drei verausserten Liegenschaften in
Moosleerau und Sissach in Héhe von CHF 159'596'000 resultierten im Geschaftsjahr 2025 Aufwertungen
von CHF 1'661'452. Ein Einwertungsgewinn in Hohe von CHF 2'981'800 erzielten die sechs Liegenschafts-
zukaufe in Zarich, Lausanne und Kriens. Im Saldo erzielte der PSO fur das Geschaftsjahr 2025 nicht rea-
lisierte Kapitalgewinne von insgesamt CHF 4'651'253. Die fur die drei verausserten Liegenschaften bis
zum Verkaufszeitpunkt erzielten Aufwertungen wurden entsprechend Uber die Position «Nicht realisierte
Kapitalgewinne» korrigiert, da der Bruttoertrag unter der Position «Realisierte Kapitalgewinne» ausge-
wiesen wurde. Die verbuchten Liquidationssteuern von CHF 567178 resultierten vor allem aus dem Ein-
wertungsgewinn der Liegenschaftszukaufe.

Veranderung des Nettofondsvermégens

01.01.2025 01.01.2024
-31.12.2025 -31.12.2024

CHF CHF
Nettofondsvermdgen zu Beginn der Rechnungsperiode 108'870'715 74'451'620
Ausschuttungen -3'872'489 -2'549'677
Saldo aus dem Anteilverkehr 99'600'047 31'601'770
Gesamterfolg 13'643'319 5367'002
Nettofondsvermégen am Ende der Rechnungsperiode 218'241'593 108'870'715

Das Nettofondsvermogen stieg im Geschaftsjahr 2025 von CHF 108'870'715 auf CHF 218'241'593. Im Marz
2025 erfolgte eine Ricknahme von 9'016 Anteilen in Hohe von CHF 1'122'633. Am 22. April 2025 wurde
eine Ausschuttung von CHF 4.30 pro Anteil vorgenommen, was insgesamt einem Ausschuttungsbetrag
von CHF 3'872'489 an die Anteilseigner und einer Ausschuttungsquote von 98.8% per 31. Dezember 2024
entsprach. Weiter fuhrte der PSO im April 2025 eine Kapitalerhdhung mittels Teilsacheinlage der Liegen-
schaftin Kriens tUber CHF 3'901'930, im Juni 2025 eine ordentliche Kapitalerh6hung tber CHF 23'982'611,
im Oktober 2025 eine Kapitalerhéhung mittels Teilsacheinlage der Liegenschaft in Lausanne Uber CHF
'33'762'473, im Dezember 2025 eine ordentliche Kapitalerhdhung Gber CHF 36'851'283 und eine weitere
Kapitalerhéhung im Dezember 2025 mittels Teilsacheinlage der Liegenschaft Universitatsstrasse in Zu-
rich Uber CHF 2'224'384 durch.

Informationen zur Steuerbilanz und den gekiindigten Anteilen

31.12.2025 31.12.2024

CHF CHF
Hohe des Abschreibungskontos der Grundstticke 7'342'328 4'870'944
Hohe des Riickstellungskontos fur kiinftige Reparaturen 1'291'693 811733
Hohe des Kontos der zur Wiederanlage zurlickbehaltenen Ertrage 0 0
Anzahl der auf Ende des nachsten Rechnungsjahres gekindigten Anteile 0 2'700
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Angaben uber Derivate

Der PSO setzt keine Derivate ein.

Hinweis auf Soft Commission Agreements

Die Fondsleitung hat keine Gebuhrenverteilungsvereinbarungen oder Vereinbarungen betreffend Retro-
zessionen in Form von sogenannten «soft commissions» geschlossen.

Grundsatze fir die Bewertung sowie Berechnung des Nettoinventarwertes

Gemass 8 16 des Fondsvertrages («<Berechnung des Nettoinventarwertes und Beizug von Schatzungsex-
perten») wird der Nettoinventarwert des Immobilienfonds zum Verkehrswert auf Ende des Rechnungs-
jahres sowie bei jeder Ausgabe von Anteilen in Schweizer Franken berechnet.

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

Gemass Art. 64 KAG, Art. 92 und 93 KKV sowie der «kKAMAS-Richtlinie fur die Immobilienfonds» werden die
Immobilien des Fonds regelmassig von unabhangigen, bei der Aufsichtsbehorde akkreditierten Schat-
zungsexperten anhand einer dynamischen Ertragswertmethode («Discounted-Cashflow»-Methode bzw.
«DCF») bewertet. Die Bewertung erfolgt zum Preis, der bei einem sorgfaltigen Verkauf im Zeitpunkt der
Schatzung wahrscheinlich erzielt wirde. Bei Erwerb oder Verausserung von Grundstticken im Fondsver-
mogen sowie auf den Abschluss eines jedes Rechnungsjahres muss der Verkehrswert der Grundstticke
im Fondsvermogen durch die Schatzungsexperten Uberprift werden. Der Verkehrswert der einzelnen
Immobilien stellt einen bei gewdhnlichem Geschaftsverkehr und unter Annahme eines sorgfaltigen Kauf-
und Verkaufsverhaltens mutmasslich erzielbaren Preis dar. Im Einzelfall werden, insbesondere beim
Kauf und Verkauf von Fondsliegenschaften, eventuelle Opportunitaten im Interesse des Fonds bestmog-
lich genutzt. Dies kann zu Abweichungen von den Bewertungen fihren.

Verkaufsrestriktion USA

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

01.01.2025 -
31.12.2025

Effektiv Maximal

Vergitungen und Nebenkosten zulasten der Anleger

Ausgabekommission
(in % des Nettoinventarwertes der neu emittierten Anteile) 2.00% 3.00%

Rucknahmekommission
(in % des Nettoinventarwertes der zurtickgenommenen Anteile) 3.00% 3.00%

Vergltungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermdgens

Jahrliche Kommission fur die Leitung des Immobilienfonds,
die Vermdgensverwaltung und den Vertrieb des Immobilienfonds
(in % des Gesamtfondsvermégens) 0.50% 1.00%

Kommission fur die Bemuhungen bzw. Kosten bei der Erstellung von Bauten,
bei Renovationen und Umbauten (in % der Baukosten) n/a 4.00%

Kommission fur die Bemihungen bzw. Kosten im Zusammenhang
mit der Verwaltung der einzelnen Liegenschaften
(in % der jéhrlichen Nettomietzinseinnahmen) 4.70% 5.00%

Kommission fur die Bemihungen bzw. Kosten im Zusammenhang
mit dem Kauf und dem Verkauf von Grundstiicken (in % des Kauf- bzw. des
Verkaufspreises, sofern damit nicht ein Dritter beauftragt wird) 3.00% 3.00%

Jahrliche Kommission fur die Aufbewahrung des Fondsvermdgens,

die Besorgung des Zahlungsverkehrs des Immobilienfonds und

die sonstigen in Art. 4 des Fondsvertrages aufgefiihrten Aufgaben der

Depotbank (in % des Nettofondsvermégens) 0.05% 0.10%

Kommission fUr die Auszahlung des Jahresertrages an die Anleger 0.25% 0.25%
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Inventar der Liegenschaften

Eigentums-  Gestehungs- Mietzins- Vermie-

Ort, Adresse verhaltnis kosten Marktwert einnahmen tungsstand
in CHF in CHF in CHF ~ 31.12.2025

Wohnbauten
Ueken, Dorfstrasse 10-14 Alleineigentum 19218667 20200000 750'389 100.00%
Kriens, Kosthausstrasse 1,3,5 &7  Alleineigentum 9'462'424 9'620'000 211212 100.00%
Zurich, Altstetterstrasse 186 Alleineigentum 7'086'767 8'400'000 198927 100.00%
Kriens, Kosthausstrasse 11 Alleineigentum 6'925'474 7'200'000 250222 100.00%
St. Gallen, Lukasstrasse 2 Alleineigentum 3'569'008 3'820'000 148'536 100.00%
Total 46'262'340 49'240°000 1'559'285
Kommerziell genutzte
Liegenschaften
Solothurn, Hauptgasse 18/28 Alleineigentum 20'010'609 21'370'000 799'057 98.14%
Bern, Marktgasse 56 Alleineigentum 17'037'034 17'390'000 663'520 98.58%
Aarau, Bahnhofstrasse 18 Alleineigentum 13'362'348 13'890'000 646'603 99.14%
Bern, Amthausgasse 1 Alleineigentum 9'904'241 11'300'000 195'769 100.00%
St. Gallen, Multergasse 21 Alleineigentum 7'516'165 8'480'000 304'871 100.00%
Zurich, Universitatsstrasse” Alleineigentum 8'840'573 8'690'000 0 100.00%
Total 76'670970 81120000 2'609'820
Gemischte Bauten
Risch-Rotkreuz, Rigiweg 23 Alleineigentum 6'728'097 7'710'000 277'493 90.48%
Interlaken, Marktgasse 11-13 Alleineigentum 15'988'061 18'510'000 743208 100.00%
Zug, Gotthardstrasse 14-16 Alleineigentum 26'538'974 26'800'000 871756 100.00%
Bauma, Heinrich-Gujerstrasse 10 Alleineigentum 10'605'768 11'330'000 454274 100.00%
Zurich, Bederstrasse 103 Alleineigentum 6'963'200 7'260'000 130000 84.46%
Lausanne, Place Chauderon Alleineigentum 49'360'994 49'330'000 326'496 98.24%
Total 116'185095 120'940°000 2'803'227
Total Grundstiicke exkl. Projekte 239'118°405 251°300°000 6'972'332 98.60%
Projekt
Biel, Rainstrasse 16 Alleineigentum 6'240'102 4'960'000 4'434 n/a
Total Projekte 6'240°'102 4'960'000 4’434
Total Grundstiicke inkl. Projekte im Bestand 245'358'506 256'260000 6'976'765 n/a

" Der Besitzantritt der Liegenschaft Universitatsstrasse in Zirich erfolgt am 1. Januar 2026
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Eigentums- Gestehungs- Mietzins- Vermie-
Ort, Adresse verhaltnis kosten Marktwert einnahmen tungsstand
in CHF in CHF in CHF in CHF
Total Grundstuicke inkl. Projekte im Bestand 245'358°'506 256260000 6'976'765
Verkaufe
Moosleerau, Im Winkel 215 Alleineigentum n/a n/a 38531 n/a
Moosleerau, Im Winkel 406 Alleineigentum n/a n/a 242150 n/a
Sissach, Itingerstrasse 4-14 Alleineigentum n/a n/a 423282 n/a
Total Verkaufe 703962
Total Grundstiicke inkl. Projekte im Bestand und Verkaufe 7'680'727

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

Anteile an anderen Immobilienfonds

Anschaffungs-
Name kosten Marktwert
in CHF in CHF
PURE Real Estate Debt L-QIF 5'925'700 6'226'851
Kaufe und Verkaufe von Liegenschaften in der Berichtsperiode
Ankaufe
Marktwert Eigentums-
Ort, Adresse Besitzverhaltnis in CHF tbertragung
Zurich, Altstetterstrasse 186 Alleineigentum 8'400'000 31.03.2025
Kriens, Kosthaustrasse 1,3,5& 7 Alleineigentum 9'620'000 17.04.2025
Zurich, Bederstrasse 103 & 103a  Alleineigentum 7'260'000 26.05.2025
Bern, Amthausgasse 1 Alleineigentum 11'300'000 26.06.2025
Lausanne, Place Chauderon Alleineigentum 49'330'000 15.10.2025
Zurich, Universitatsstrasse 25 Alleineigentum 8'690'000 19.12.2025
Total 94'600'000
Verkaufe
Eigentums-
Ort, Adresse Besitzverhaltnis iibertragung
Moosleerau, Im Winkel 215 Alleineigentum 16.06.2025
Sissach, Itingerstrasse 4-14 Alleineigentum 26.06.2025
Moosleerau, Im Winkel 406 Alleineigentum 13.11.2025
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Anlagen in CHF
Anlagen, die an einer Borse kotiert oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offen-

stehenden Markt gehandelt werden: bewertet zu den Kursen, die am Hauptmarkt bezahlt wer- 0
den; gem. KKV-FINMA Art. 84, Abs. 2, lit. a.

Anlagen, flr die keine Kurse gemass Buchstabe a verflgbar sind: bewertet aufgrund vom am

Markt beobachtbaren Parametern; gem. KKV-FINMA Art. 84, Abs. 2, lit. b. 0
Anlagen, die aufgrund von am Markt nicht beobachtbaren Parametern mit geeigneten Bewer-

tungsmodellen unter Berulcksichtigung der aktuellen Marktgegebenheiten bewertet werden; 262'570'871"
gem. KKV-FINMA Art. 84, Abs. 2, lit. c.

Total 262'570'871"

" davon Anteile vom PURE Real Estate Debt L-QIF mit einem Wert von CHF 6'310°871
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Angaben zur Fremdfinanzierung

Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten

Die Zinssatze bei den Festhypotheken und Fester Vorschuss sind jeweils wahrend der ganzen Laufzeit
fix. Per 31. Dezember 2025 ist der PSO in Besitz von Schuldbriefen in einer Héhe von CHF 159.0 Mio.

Kreditart Laufzeit Zinssatz 31.12.2025
von bis in % in CHF
Kurzfristige Verbindlichkeiten
Falligkeit innerhalb von zwdlf Monaten
Festhypothek 23.08.2024  23.08.2026 1.30% 6'450'000
Kassaschein 19.12.2025  02.04.2026 0.34% 6'000'000
Kassaschein 31.10.2025  27.02.2026 0.50% 6'000'000
Kassaschein 30.07.2025  30.01.2026 0.40% 12'000'000
Festhypothek 02.02.2017  01.02.2026 1.44% 150’000
Festhypothek 12.05.2019 11.05.2026 1.02% 400000
Festhypothek 12.05.2018 11.05.2026 1.49% 200000
Total Félligkeit innerhalb von zw6lf Monaten 31'200'000
Langfristige Verbindlichkeiten
Falligkeit in den nachsten 1-5 Jahren
Festhypothek 28.03.2023  26.03.2027 2.27% 1'200'000
Festhypothek 12.05.2019 11.05.2027 1.10% 400'000
Fester Vorschuss 30.06.2019 30.06.2027 1.15% 1'000'000
Festhypothek 01.07.2017  30.06.2027 1.38% 350000
Festhypothek 01.07.2021 30.06.2028 0.91% 200000
Festhypothek 07.07.2021 30.06.2028 0.91% 150’000
Fester Vorschuss 30.06.2019 30.06.2029 1.42% 1200000
Festhypothek 01.02.2021 01.02.2030 0.77% 1'955'500
Festhypothek 07.07.2020  30.06.2030 1.13% 500'000
Festhypothek 01.07.2020  30.06.2030 1.12% 200000
Saron 3 Monate 26.09.2025  25.09.2030 0.62% 6'084'250
Total Falligkeit in den néchsten 1-5 Jahren 13'239'750
Langfristige Verbindlichkeiten
Falligkeit Uber mehr als 5 Jahre
Festhypothek 04.01.2021 04.01.2031 0.87% 1'955'500
Festhypothek 02.02.2021 01.02.2031 1.05% 350'000
Festhypothek 01.04.2021 01.04.2031 0.77% 7'010'000
Fester Vorschuss 30.06.2019 30.06.2031 1.75% 1'200'000
Festhypothek 01.07.2022  31.01.2032 2.18% 425'000
Festhypothek 31.08.2022  30.08.2033 2.53% 500'000
Festhypothek 19.10.2022 18.10.2033 2.58% 400000
Total Félligkeit Uber mehr als 5 Jahre 11°840'500
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Waéhrend des Geschéftsjahres zuriickbezahlte Hypotheken und andere hypothekarisch sicher-

gestellte Verbindlichkeiten sowie Darlehen und Kredite

Kreditart Laufzeit Zinssatz 31.12.2025

von bis in % in CHF
Festhypothek 02.02.2015 01.02.2025 1.66% 250’000
Festhypothek 31.01.2016 01.02.2025 1.51% 150000
Festhypothek 12.06.2023 12.06.2025 2.34% 3'500'000
Festhypothek 23.08.2024 26.06.2025 1.30% 12'650'000
Fester Vorschuss 30.06.2023 30.06.2025 2.40% 3'800'000
Festhypothek 26.09.2023 25.09.2025 2.34% 6231250
Fester Vorschuss 01.12.2025 30.12.2025 0.63% 22'000'000
Total langfristige Verbindlichkeiten 48'581°250

44



=

WL TSI W WD) (A STE
LA Bl il 4 ol Bl L L
bl il ] i it A s X e O
L il B b e it e gl i M
4

L e it i L SR e 2

ol i iheais b pilac il Gl L i

Heinrich Gujerstrasse 10
Bauma

E £

gl oy gl L L R
/ ]




Angaben zur Geschaftstatigkeit

Mietzinseinnahmen pro Mieter grésser als 5%

Mieter in %

der Mietzinseinnahmen
Amman Globalbau AG 8.41%
Beldona AG 5.43%

Geschafte mit Nahestehenden

Die PURE Funds AG ist Mieterin des 3. und 4. Stockwerkes der Liegenschaft Zug, Gotthardstrasse 14-16.
Der Mietvertrag wurde am 1. Oktober 2023 zu Marktkonditionen flir weitere zehn Jahre bis zum
30. September 2033 verlangert.

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

Der PSO zeichnete am 18. Dezember 2024 60'221 Anteile des PURE Real Estate Debt L-QIF zum Preis von
CHF 100.00 pro Anteil. Per 31. Dezember 2025 halt der PSO 59'257 Anteile bewertet mit einen NAV pro
Anteil von CHF 106.50. Dieser NAV setzt sich zusammen aus den Anschaffungskosten mit einem Preis
pro Anteil von CHF 100 zuzUglich der Abgrenzung der zu erwartenden Ausschittung flr das Jahr 2025 in
Hohe von CHF 6.50 pro Anteil, welche unter der Position Sonstige Vermodgenswerte abgebildet ist. Der
PSO plant den Abbau der Anteile am PURE Real Estate Debt L-QIF Uber das Jahr 2026 hinweg.

Immobiliengesellschaften des Fonds

Der Fonds besitzt keine Immobiliengesellschaften.

Ausschiuttung

Far das am 31. Dezember 2025 abgeschlossene Geschéftsjahr ist ein "Zur Ausschittung an die Anlege-
rinnen und Anleger vorgesehener Erfolg" von CHF 7'666'254 vorgesehen, was CHF 4.50 pro Anteil und
einer Ausschuttungsrendite auf den Bérsenwert pro Anteil per 30. Dezember 2025 von 3.48% entspricht.
Die Ausschuttungsquote betragt 81.0%. Das Ex-Datum ist der 22. April 2026, das Zahlungsdatum der 24.
April 2026.

Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstichtag

Es bestehen keine Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstichtag.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Keine

Weitere Informationen gem. Art. 95 KKV-FINMA

Es bestehen keine weiteren Informationen, welche auf die Beurteilung der Vermdégens- oder Finanzie-
rungslage Einfluss hatten.
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Sonstige Informationen fr die Anleger

Anderungen Fondsvertrag

Die nachfolgenden Anderungen des Fondsvertrags wurden von der FINMA am 30. September 2025 ge-
nehmigt und traten per 1. Oktober 2025 in Kraft.

Die Fondsvertragsanderungen umfassten im Wesentlichen Anpassungen am Fondsvertrag im Zusam-
menhang mit der Aufhebung der Beschrankung des Anlegerkreises auf qualifizierte Anleger und der Er-
weiterung des Anlegerkreises auch auf nicht-qualifizierte Anleger, um den PSO fur die Kotierung an der
SIX Swiss Exchange vorzubereiten.

Der Fondsvertrag wurde zusatzlich an den neuen Musterfondsvertrag der Asset Management Associa-
tion Switzerland (AMAS) angepasst. Namentlich wurde in § 7 Ziff. 2 das Vorgehen bei aktiven Verstdssen
von Anlagevorschriften und in einem neuen § 26 der Statuswechsel zu einem L-QIF eingefiigt. Bei den
Ubrigen Anpassungen handelt es ich um formelle und sprachliche Anpassungen.

Neu wurde ein Prospekt als integrierter Bestandteil des Fondsvertrags erstellt. Die bisherigen Angaben
im Anhang wurden grundsatzlich mit weiteren Erganzungen in den Prospekt integriert. Der Prospekt
wurde an das Muster der Asset Management Association Switzerland (AMAS) angepasst.

Weiter wurden formelle Anderungen und Aktualisierungen vorgenommen, welche die Interessen der
Anleger nicht bertUhrten und daher nicht ausdrucklich veréffentlich wurden (beispielsweise sprachliche
Anpassungen sowie Anpassungen der Terminologie, Konkretisierungen, Anpassungen von Verweisen
oder in der Aufzahlungsreihenfolge).

Im Wesentlichen umfassen die Anderungen die folgenden Punkte geméss Publikation vom 27. August
2025:

§ 1 Bezeichnung, Firma und Sitz von Fondsleitung und Depotbank

Der Anlegerkreis des Immobilienfonds ist derzeit auf qualifizierte Anleger gemass 8 5 Ziff. 1 des Fonds-
vertrags beschrankt. In diesem Zusammenhang werden insbesondere die folgenden Anderungen vorge-
nommen:

a) Auf die Beschrankung des Anlegerkreises auf qualifizierte Anleger gemass 8 5 Ziff. 1 wird kunftig
verzichtet. Der Kreis der Anleger ist nicht mehr beschrankt (8 1 Ziff. 1 und § 5 Ziff. 1, siehe dazu auch
§5).

b) Die Bestimmung gemass 8 1 Ziff. 4, wonach die FINMA auf Gesuch der Fondsleitung und der Depot-
bank in Anwendung von Art. 10 Abs. 5 KAG den Immobilienfonds von bestimmten Pflichten befreit
hat, wird gestrichen. Namentlich werden in § 1 Ziff. 4 die Befreiungen gemass Art. 10 Abs. 5 KAG der
folgenden Vorschriften aufgehoben: a) die Pflicht zur Erstellung eines Halbjahresberichtes; b) die
Pflicht, die Ausgabe- und Rucknahmepreise bzw. den Nettoinventarwert zu publizieren; c) die Pflicht
wonach Anlagen in unbebaute Grundstiicke nur zuléssig sind, wenn diese fur eine umgehende Uber-
bauung geeignet sind und (ber eine rechtskraftige Baubewilligung fuir deren Uberbauung verfiigen
(siehe dazu auch & 8 und § 15); d) die Pflicht, wonach die Anlagebeschrankungen zwei Jahre nach der
Lancierung des Immobilienfonds erflllt sein mUssen.; und e) die Pflicht, dass die Belastung aller
Grundstucke im Durchschnitt ein Drittel des Verkehrswertes nicht Ubersteigen darf (siehe dazu auch
§15).

c) Weiter wird die in 8 1 Ziff. 4 Abs. 2 vorgesehene Befreiung von der Prospektpflicht aufgehoben.

Die Ausnahme in Bezug auf die Pflicht zur Einzahlung in bar (Sacheinlage) und die damit einhergehende
Befreiung von der Pflicht neue Anteile zuerst den bisherigen Anlegern anbieten zu mussen, werden bei-
behalten.

47



§ 4 Die Depotbank

In § 4 Ziff. 5 Abs. 2 wird neu eingefiigt, dass der Prospekt Ausfihrungen zu den mit der Ubertragung der
Aufbewahrung auf Dritt- und Zentralverwahrer verbundenen Risiken enthdlt. Diese Erganzung erfolgt
aus dem Umstand, dass neu ein Prospekt zu verdoffentlichen ist.

§ 5 Die Anleger

In 8§ 5 Zziff. 1 wird die Beschrankung des Anlegerkreises auf qualifizierte Anleger gemass
Art. 10 Abs. 3 und 3ter KAG i.V.m. Art. 4 Abs. 3-5 und Art. 5 Abs. 1 und 4 des Bundesgesetzes Uber die
Finanzdienstleistungen («FIDLEG») aufgehoben. Der Kreis der Anleger ist neu nicht beschrankt.

Entsprechend wird in § 5 Ziff. 6 die Verpflichtung der Anleger nachzuweisen, dass sie die gesetzlichen
oder fondsvertraglichen Voraussetzungen fur die Beteiligung am Immobilienfonds erfullen, aufgehoben.

In § 5 Ziff. 8 (neu Ziff. 7) wird der Begriff <kAnhang» mit dem Begriff «Prospekt» ersetzt.
§ 6 Anteile und Anteilsklassen

In 8 6 Ziff. 6 wird die Verpflichtung der Depotbank und der Fondsleitung Anleger, welche die Vorausset-
zungen zum Halten einer Anteilsklasse nicht mehr erfullen, aufzufordern, ihre Anteile innert 30 Kalen-
dertagen im Sinne von 8 17 zurlickzugeben, an eine Person zu Ubertragen, die die genannten Vorausset-
zungen erfullt oder in Anteile einer anderen Klasse umzutauschen, deren Bedingungen sie erfullen, auf-
gehoben.

In § 6 Ziff. 7 wird die Bestimmung, dass die Anteile ausserborslich gehandelt werden, aufgehoben.
§ 7 Einhaltung der Anlagevorschriften

In § 7 Ziff. 1 wird die Ausnahme der Einhaltung der Anlagevorschriften fir die Dauer von funf Jahren nach
Lancierung aufgehoben. Diese Frist lauft im Dezember 2025 ab, die Voraussetzungen werden jedoch
bereits eingehalten, weshalb die Ausnahme nicht mehr benétigt wird. Die Anlagevorschriften sind ent-
sprechend standig einzuhalten.

§ 8 Anlageziel und Anlagepolitik
Im Titel wird der Begriff «<Anlageziel» gestrichen und der Titel in «§8 8 Anlagepolitik» gedndert.

In 8 8 Ziff. 2 Abs. 1 wird konkretisierend erganzt, dass Spezialimmobilien unter den Wohnanteil fallen,
sofern sie «gemass den Bestimmungen von § 8 Ziff. 3 dieses Fondsvertrags» auch Wohncharakter haben.
Der Absatz wird zudem erganzt mit dem Hinweis, dass die mit diesen Anlagen verbundenen Risiken im
Prospekt offen zu legen sind.

Die Verweise auf den Anhang in § 8 Ziff. 2 Abs. 5 und § 8 Ziff. 5 werden gestrichen und stattdessen auf
den Prospekt verwiesen.

In § 8 Ziff. 2 wurde bei den Angaben zum ESG die Angaben zu den Verbrauchsdaten im Zusammenhang
mit den Nachhaltigkeitskennzahlen der Asset Management Association Switzerland (AMAS) in einem
neuen Absatz erganzt. Diese Angaben waren vorher bereits im Anhang des Fondsvertrags vorhanden.

Ferner wird in § 8 Ziff. 3 der bisherige Zusatz in Bezug auf die bisherige Ausnahme im Zusammen mit
unbebauten Grundstticken gestrichen (siehe dazu auch § Tund § 15).

§ 9 Sicherstellung der Verbindlichkeiten und kurzfristig verfiigbare Mittel

In § 9 Ziff. 4 wird konkretisierend der Begriff <hdchstens» im Zusammenhang mit der prozentualen Be-
schrankung der Kreditlimite bezogen auf das Nettofondsvermogen eingeflgt.

48



§ 14 Belastung der Grundstiicke

In 8 14 Ziff. 2 Abs. 2 wird die zeitlich bis zum 31. Dezember 2025 befristete Ausnahmebewilligung der
FINMA in Bezug auf die Belastung aller Grundstucke wurde aufgehoben. Die Belastung aller Grundstticke
darf neu ein Drittel des Verkehrswertes im Durchschnitt nicht tbersteigen.

§ 15 Risikoverteilung und deren Beschrankungen

In 8 15 Ziff. 1 wird die Ausnahmebestimmung, dass die befristeten Anlagebeschrankungen spatestens
bis zum 31. Dezember 2025 vollstandig zu erfullen sind, wurden aufgehoben. Bisher wurde festgehalten,
dass Begrenzungen und Vorgaben zur Risikoverteilung spatestens in zwei, drei und vier Jahre nach Lan-
cierung zu erfullen sind.

In 8 15 Ziff. 2 wird festgehalten, dass die Anlagen auf mindestens zehn Grundstticke zu verteilen sind.
Bisher wurde festgehalten, dass sie flr den Zeitraum von spatestens zwei, drei und vier Jahre nach Lan-
cierung aufgrund einer Ausnahmegenehmigung auf (vier/sechs/acht) Grundstulicke zu verteilen sind.

In § 15 Ziff. 3 wird neu festgehalten, dass der Verkehrswert eines Grundsticks nicht mehr als 25% vom
Gesamtportfolio betragen darf. Bisher wurde festgehalten, dass nach Ablauf der zweijahrigen Frist ge-
mass Art. 67 Abs. 4 KKV der Verkehrswert eines Grundstuckes nicht mehr als 35% des Fondsvermégens
betragen darf.

In 8 15 Ziff. 4 wird die Beschrankung in Bezug auf die bisherige Ausnahme im Zusammenhang mit unbe-
bauten Grundstiicken gestrichen (siehe dazu auch § 1 und § 8).

§ 17 Ausgabe und Riicknahme von Anteilen sowie Handel

In § 17 Ziff. 1 wird der Verweis auf die Gesetzesbestimmung von Art. 10 Abs. 5 KAG gestrichen. Die Aus-
nahmegenehmigung erfolgt bei einem Immobilienfonds fur nicht qualifizierte Anleger aufgrund der Re-
gelung von Art. 78 Abs. 4 KAG im Zusammenhang mit der Befreiung von der Pflicht der Einzahlung der
Anteile in bar (Sacheinlage).

In § 17 Ziff. 2 wird der Begriff «<Anhang» durch den Begriff «Prospekt» ersetzt.
§ 18 Vergiitungen und Nebenkosten
In § 18 Ziff. 1 wird der Begriff «kAnhang» durch den Begriff «Prospekt» ersetzt.

In § 18 Ziff. 2 wird der Begriff «Satz» konkretisierend durch den Begriff «<Hochstsatz» und der Begriff
«Anhang» durch den Begriff «Prospekt» ersetzt.

In 8 18 Ziff. 3 wird die Belastung des Fondsvermdégens mit den Nebenkosten, die bei der Ausgabe oder
Rucknahme von Anteilen zugunsten des Fondsvermogens erhoben werden, aufgehoben. Die Fondslei-
tung erhebt keine solchen Nebenkosten zulasten der Anleger. Die bisherige Ziff. 3 wird daher gestrichen.

Ebenfalls wird in § 18 Ziff. 4 (neu Ziff. 3) der Begriff «KAnhang» durch den Begriff «Prospekt» ersetzt und
es wird prazisiert, dass fur die Auszahlung des Liquidationsbetreffnisses im Falle der Auflédsung des Fonds
«zugunsten der Depotbank» eine Gebuhr erhoben werden kann.

§ 19 Vergiitungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermogens

In 8 19 Ziff. 1 wird festgehalten, dass der effektivangewandte Satz fur die Verwaltungskommission jeweils
im Jahres- und neu auch im Halbjahresbericht ersichtlich ist.

In § 19 Ziff. 2 wird festgehalten, dass die Auszahlung der Depotbankkommission neu jahrlich statt vier-
teljahrlich ausbezahlt wird. Zudem wird festgehalten, dass der effektiv angewandte Satz fir die Depot-
bankkommission jeweils im Jahres- und neu auch im Halbjahresbericht ersichtlich ist und der Begriff
«Nettoinventarwert» wird konkretisierend durch den Begriff «<Nettofondsvermdogen» ersetzt.

In § 19 Ziff. 3 wird konkretisierend der Begriff «Ausschuttung» in Klammern hinter dem Teilsatz «Fur die
Auszahlung des Jahresertrags» hinzugefugt.
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§ 19 Ziff. 4 wird allgemein an die revidierte Kollektivanlagenverordnung und den Musterfondsvertrag der
Asset Management Association Switzerland (AMAS) angepasst. Namentlich werden die folgenden Anpas-
sungen vorgenommen.

- In 8 19 Ziff. 4 lit. a) werden in den Kosten fur den An- und Verkauf von Anlagen neu auch die
Abrechnungs- und Abwicklungskosten sowie die Bankspesen aufgefuhrt.

- In 819 Ziff. 4 lit. d) wird konkretisiert der Begriff «jahrlich» im Zusammenhang mit den Honoraren
der Prifgesellschaft fur die Prifung gestrichen.

- In § 19 Ziff. 4 lit. g) werden konkretisierend auch die Kosten fur die Ubersetzung juristischer Do-
kumente sowie der Jahres- und Halbjahresberichte aufgefuhrt.

- Neu hinzugefligt wurden in § 19 Ziff. 4 lit. I) die Kosten fUr die Registrierung oder Verlangerung
des Identifikators eines Rechtstragers (Legal Entity Identifier) bei in- und auslandischen Registrie-
rungsstellen.

- Neu hinzugefugt wurden in § 19 Ziff. 4 lit. m) die Kosten und Gebulhren im Zusammenhang mit
der Kotierung des Fonds (bisher geregelt in § 19 Ziff. 5 lit. g).

- Neu hinzugefugt wurden in 8 19 Ziff. 4 lit. n) die Kosten und Gebuhren fur den Einkauf und die
Nutzung von Daten und Datenlizenzen, soweit sie dem Fonds zugerechnet werden kénnen und
keine Recherchekosten darstellen;

- Neu hinzugefligt wurden in § 19 Ziff. 4 lit. o) die Kosten und Gebuihren fiir die Nutzung und Uber-
prufung unabhangiger Label.

§ 19 Ziff. 5 wird allgemein an die revidierte Kollektivanlagenverordnung und den Musterfondsvertrag der
Asset Management Association Switzerland (AMAS) angepasst. Namentlich werden die folgenden Anpas-
sungen vorgenommen.

- In 819 Ziff. 5 lit. b) wird prazisiert, dass die Fondsleitung und Depotbank Anspruch auf Ersatz der
Auslagen haben, die ihnen in Ausfiihrung des Fondsvertrags entstanden sind, die im Zusammen-
hang mit Erst- und neu auch Wiedervermietungen von Immobilien entstehen.

- In 8 19 Ziff. 5 lit. d) wird neu festgehalten, dass die Fondsleitung und Depotbank Anspruch auf
Ersatz der Auslagen fur den Liegenschaftsaufwand haben, sofern dieser marktublich ist und nicht
von Dritten getragen wird.

- In 8§19 Ziff. 5 lit. g) werden die Kosten und Gebuhren betreffend eine allfallige Kotierung gestri-
chen, da diese neu unter § 19 Ziff. 4 lit. m) aufgefuhrt sind.

- In 819 zZiff. 5 lit. g) werden die Kosten und Gebuhren im Zusammenhang mit einer Kapitalerho-
hung des Immobilienfonds gestrichen.

In 8 19 Ziff. 10 wird der Begriff <KAnhang» durch den Begriff «Prospekt» ersetzt.

In 19 Ziff. 11 wird konkretisierend der Begriff «verbundene» im Zusammenhang mit der der Verwaltungs-
kommission von Zielfonds gestrichen.

§ 20 Rechenschaftsablage

In 8 20 wird eine neue Ziff. 4 eingefligt, welche festhalt, dass innerhalb von zwei Monaten nach Ablauf
der ersten Halfte des Rechnungsjahres die Fondsleitung einen Halbjahresbericht veréffentlicht.

50



§ 23 Publikationen
In § 23 Ziff. 1 wird der Begriff «<Anhang» durch den Begriff «<Prospekt» ersetzt.

In § 23 Ziff. 3 wird neu festgehalten, dass die Fondsleitung die Ausgabe- und Ricknahmepreise bzw.
den Nettoinventarwert mit dem Hinweis "exklusive Kommissionen" bei jeder Ausgabe und Ricknahme
von Antei-len in dem im Prospekt genannten Print- oder elektronischen Medium publiziert. Die Preise
werden mindes-tens einmal im Monat indikativ publiziert. Die Wochen und Wochentage, an denen die
Publikation stattfindet, werden im Prospekt festgelegt. Bisher wurde festgehalten, dass die Fondsleitung
die Ausgabe- und Rucknah-mepreise bzw. den Nettoinventarwert mit dem Hinweis "exklusive
Kommissionen" bei jeder Ausgabe und Ricknahme von Anteilen auf dem im Anhang bezeichneten
Publikationsorgan publiziert. Die Fondsleitung war bisher von der Preispublikation befreit. Sie hat die
Preise jedoch auf freiwilliger Basis gemass den Anga-ben im Anhang verdéffentlicht. Ebenfalls wurde in
diesem Zusammenhang der Verweis auf den Anhang in einen Verweis auf den Prospekt geandert.

In 8 23 Ziff. 4 wird neu festgehalten, dass der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, das
Basisinformations-blatt, sowie die jeweiligen Jahres- und Halbjahresberichte bei der Fondsleitung, der
Depotbank sowie allen Vertreibern kostenlos bezogen werden kénnen.

Anderungen im Verwaltungsrat der Fondsleitung

Es gab wahrend der Berichtsperiode keine Anderungen im Verwaltungsrat.

Rechtsstreitigkeiten

Nach dem Kauf einer Liegenschaft gab die Fondsleitung gestutzt auf Sanierungsunterlagen der
VoreigentU-merin aus den Jahren 2013/14 eine neue Gebdudeschatzung bei der kantonalen
Gebaudeversicherung in Auftrag, da sie der Ansicht war, dass die aktuelle zu tief war und das Risiko
einer Versicherungsunterdeckung bestand. Die vorgenommene Nachschatzung der kantonalen
Gebaudeversicherung ergab einen Mehrwert und damit einen neuen héheren Brandlagerwert. In der
Folge verfugte die Standortgemeinde gestutzt auf diese Nachschatzung Nachforderungen von
Wasseranschluss- sowie Abwasseranschlussgebihren. Gegen diese Verfuigungen hat die Fondsleitung
Einsprache beim zustandigen Gericht erhoben. Der doppelte Schrif-tenwechsel wurde abgeschlossen.
Demnachst findet eine Vorverhandlung vor Gericht statt.

Einhaltung der Anlagebeschrankungen

Die Fondsleitung bestatigt, dass der PSO alle Anlagebeschrankungen gemass Fondsvertrag erfullt.

Informationen Uber Geschafte mit nahestehenden Personen

Die Fondsleitung bestatigt, dass wahrend der Berichtsperiode keine Ubertragung von Immobilien auf
Nahe-stehende oder von Nahestehenden stattgefunden hat (Art. 63 Abs. 2 KAG und Art. 32, 32a und
91a KKV resp. Zziff. 18 der Richtlinien fur Immobilienfonds der Asset Management Association
Switzerland (AMAS) vom 2. April 2008, Stand 5. August 2021).
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Wiest Partner AG, Bleicherweg 5, 8001 Ziirich

PURE Funds AG
Gotthardstrasse 14
CH-6300 Zug

Zlrich, 23. Januar 2026

Bericht des unabhangigen Schatzungsex-
perten, Bewertung per 31. Dezember 2025

An die Geschéftsleitung der PURE Funds AG

Auftrag

Im Auftrag der PURE Funds AG als Fondsleitungsgesellschaft des Immobilien-
fonds PURE Swiss Opportunity REF hat die Wiiest Partner AG (Wiest Partner) die
von der PURE Funds AG gehaltenen Renditeliegenschaften zum Zweck der Rech-
nungslegung per Stichtag 31. Dezember 2025 bewertet. Bewertet wurden samtli-
che Liegenschaften der PURE Funds AG.

Bewertungsstandards

Wiiest Partner bestatigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und inter-
national gebrduchlichen Bewertungsstandards und -richtlinien durchgefiihrt wur-
den.

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

Definition des Marktwertes

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

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

VWUestpartner

Referenz-Nummer
118410.2502

Wiiest Partner AG
Alte Borse
Bleicherweg 5

8001 Ziirich
Schweiz

T +4144 289 90 00
wuestpartner.com
Regulated by RICS
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Bewertungsmethoden

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

Grundlagen der Bewertung

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

In der Berichtsperiode vom 30. Juni 2025 bis 31. Dezember 2025 wurden zwei
Liegenschaften besichtigt.

Ergebnisse

Per 31. Dezember 2025 wurden von Wiest Partner die Werte der insgesamt 18
Renditeliegenschaften nach dem «Fair Value Model» ermittelt. Der Marktwert aller
18 Liegenschaften zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2025 betragt 256'260'000
Schweizer Franken. Nachfolgend die Liegenschaftswerte der PURE Funds AG in
der Ubersicht:

PURE Funds AG Anzahl Liegenschaften Marktwert in TCHF Anteil am Total
Renditeliegenschaften 18 256 260 100.0%
Total Liegenschaften 18 256 260 100.0%

Veranderungen in der Berichtsperiode
In der Berichtsperiode vom 30. Juni 2025 bis 31. Dezember 2025 wurden zwei
Liegenschaft neu erworben:

Strasse Ort Marktwert in TCHF Anteil am Total
Place Chauderon 24/26 Lausanne 49330 85.0%
Universitatstrasse 25 Ziirich 8690 15.0%
Total Liegenschaften 58020 100.0%

Zudem wurde in der Berichtsperiode eine Liegenschaft veraussert:
— Im Winkel 406, Moosleerau

VWOestpartner
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Unabhangigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschéaftspolitik von Wiiest Partner erfolgte die Bewertung der
Liegenschaften der PURE Funds AG unabhangig und neutral. Sie dient lediglich
dem vorgangig genannten Zweck. Wiiest Partner Ubernimmt keine Haftung ge-
gentber Dritten.

Wiiest Partner AG, Ziirich den 23. Januar 2026

o

Nicé Miiffer MRICS

Ll

Adrian Kropfli
MSc in Architecture ETH,; MSc in Real Estate HSLU;

Partner Director

VWuestpartner
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Anhang: Allgemeine Bewertungsannahmen und -hinweise

Folgende wesentliche Annahmen liegen den Bewertungen der Renditeliegen-

schaften zu Grunde:

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

— Mieterspiegel: Die in den Bewertungen zugrunde gelegten Mieterspiegel per
1. Januar 2026 fiir die Bewertungen per 31. Dezember 2025 wurden aus den
Vorbewertungen tbernommen und mit Informationen bis Dezember 2025 er-
ganzt resp. aktualisiert.

— Diskontierungsatz: Die Diskontierung beruht auf einem risikogerechten Zins-
satz. Der jeweilige Satz wird fiir jede Liegenschaft individuell bestimmt. Risiko-
loser Zinssatz + Immobilienrisiko (Immobilitat des Kapitals) + Zuschlag Makro-
lage + Zuschlag Mikrolage in Abhangigkeit der Nutzung + Zuschlag
Objektqualitat und Ertragsrisiko + evtl. spezifische Zu- oder Abschlage. Die Dis-
kontierungssatze des Immobilienportfolios der PURE Funds AG bewegen sich
zwischen 2.30 Prozent bis 3.80 Prozent (netto, real).

— Teuerung: In den Bewertungen wird - wo nicht anders spezifiziert - von einer
jahrlichen Teuerung von 1.0 Prozent sowohl fiir die Ertrage wie auch fir samtli-
che Aufwendungen ausgegangen. Der Diskontierungssatz wird bei der nomina-
len Betrachtung entsprechend angepasst. Die Darstellung der Cashflow-Ent-
wicklung und deren Diskontierung erfolgt real.

— Indexierung Mietverhéltnisse.: Spezifische Indexierungen der bestehenden
Mietverhaltnisse werden bertcksichtigt. Nach Ablauf der Vertrage wird mit ei-
nem Indexierungsgrad von 100 Prozent gerechnet.

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

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

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

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

VWOestpartner
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Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Prufgesellschaft
an den Verwaltungsrat der Fondsleitung PURE Funds AG, Zug

Kurzbericht zur Priufung der Jahresrechnung

Prifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung des Anlagefonds PURE Swiss Opportunity REF - bestehend aus der
Vermoégensrechnung zum 31. Dezember 2025, der Erfolgsrechnung fur das dann endende Jahr, den
Angaben uber die Verwendung des Erfolges und die Offenlegung der Kosten sowie den weiteren Angaben
gemass Art. 89 Abs. 1 Bst. b-h und Art. 90 des schweizerischen Kollektivanlagengesetzes (KAG) - gepruft.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 30 bis 51) dem schweizerischen
Kollektivanlagengesetz, den dazugehdrigen Verordnungen sowie dem Fondsvertrag und dem Prospekt.

Grundlage fir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlussprifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den
Schweizer Standards zur Abschlussprufung (SA-CH) durchgefuhrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach
diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt «Verantwortlichkeiten der
kollektivanlagengesetzlichen Prifgesellschaft fur die Prifung der Jahresrechnung» unseres Berichts
weitergehend beschrieben. Wir sind vom Anlagefonds sowie der Fondsleitung unabhangig in
Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des
Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erftllt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prufungsnachweise ausreichend und geeignet sind,
um als eine Grundlage fur unser Prifungsurteil zu dienen.
Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen
Informationen umfassen die im Jahresbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung
und unseren dazugehdrigen Bericht.

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, 8050 Zurich
+41 58 792 44 00

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied des globalen PwC-Netzwerks, einem Netzwerk von rechtlich selbstandigen und
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Unser Prifungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und wir
bringen keinerlei Form von Prufungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Abschlussprifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen
Informationen zu lesen und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche
Unstimmigkeiten zur Jahresrechnung oder unseren bei der Abschlussprufung erlangten Kenntnissen
aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

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

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrats der Fondsleitung fir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist verantwortlich flr die Aufstellung einer Jahresrechnung in
Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehérenden Verordnungen
sowie dem Fondsvertrag und dem Prospekt und fur die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als
notwendig feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu ermdglichen, die frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist.

Verantwortlichkeiten der kollektivanlagengesetzlichen Priufgesellschaft fiir die Prifung der
Jahresrechnung

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

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

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen in der Jahresrechnung
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fuhren Prifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unser Prufungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen
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resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als ein aus
Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Abschlussprufung relevanten internen Kontrollsystem,
um Prafungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems des Anlagefonds
abzugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die
Vertretbarkeit der dargestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit
zusammenhangenden Angaben.

Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat der Fondsleitung unter anderem Uber den geplanten Umfang
und die geplante zeitliche Einteilung der Abschlussprifung sowie Uber bedeutsame
Prafungsfeststellungen, einschliesslich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir
wahrend unserer Abschlussprufung identifizieren.

PricewaterhouseCoopers AG

4
%f

Simon Bandi David Lusti
Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Prufer

Zurich, 26. Marz 2026
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