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Auf einen Blick

In einem weiterhin anspruchsvollen Marktumfeld konnte der PURE Swiss Opportunity REF (PSO) im
dritten Geschaftsjahr weiter wachsen und fiir alle wichtigen Finanzkennzahlen Uiberzeugende Resultate
erzielen. Der Verkehrswert der Liegenschaften wuchs auf CHF 136.8 Mio. an und die
Mietzinseinnahmen konnten mit CHF 4.3 Mio. mehr als verdoppelt werden. Die sechs im Jahr 2023
erworbenen Liegenschaftszukaufe trugen massgeblich zur erzielten Anlagerendite von 4.8% bei. Der
PSO wird fiir das dritte Jahr in Folge die Ausschittung um 10 Rappen auf CHF 4.20 pro Anteil erhéhen.

Die wichtigsten Zahlen per 31. Dezember 2023

Verkehrswert der Mietzinseinnahmen Leerstand
Liegenschaften (cHr mio.) (CHF Mio.) Periodenende (in %)
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Verwaltung und Organisation

Fondsleitung

Verwaltungsrat

Geschaéftsleitung

PURE Funds AG, Gotthardstrasse 14, 6300 Zug

Christian Gees, Prasident

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:

Head Produkt- & Investitionslésungen,

Mitglied der Geschéftsleitung bei Property One Investors AG, Zug

Carmen Lauener, Vizeprésidentin

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Geschéftsfuhrerin der Best Property GmbH, Zug sowie
Vizeprasidentin des Verwaltungsrates der PURE Group
Management AG, Zug

André Schilke, Delegierter (bis 30. Mérz 2023)

Marco Fiorini, Mitglied

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:

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

Felix Horber, Mitglied

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Generalsekretar und Managing Director bei der Swiss Re sowie
Nebenamtlicher Oberrichter am Zuger Obergericht

Jan Barthel, Mitglied (ab 1. April 2023)

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:

Mitglied des Stiftungsrates und

Prasident des Anlageausschusses Immobilien der Helvetia
Anlagestiftung, Basel sowie Dozent der Universitat Zirich (CUREM)

Flavio Lauener, CEO / CIO

Relevante Téatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Prasident des Verwaltungsrates der PURE Group Management AG

André Schulke, CFO / COO
Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Mitglied des Verwaltungsrates der PURE Group Management AG

Michael Kirschner, Head Investment Management
(ab 1. April 2023)
Keine relevanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung



Aufsichtsbehorde

Depotbank

Schéatzungsexperten

Revisionsstelle

Bewirtschaftung

Finanzmarktaufsicht (FINMA), Bern

Banque Cantonale Vaudoise (BCV), Lausanne

Wiest Partner AG, Zirich

PricewaterhouseCoopers (PWC), Zirich

Wincasa AG, Zlrich
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Portfoliobericht

Entwicklung des Fonds / Jahresrechnung per 31. Dezember 2023

Der PURE Swiss Opportunity REF (PSO) schloss am 31. Dezember 2023 das dritte vollstandige
Geschaftsjahr ab. Im Jahr 2023 wuchs das Gesamtfondsvermdgen (GAV) um CHF 39.5 Mio. auf CHF
139.2 Mio. an, und es wurden sechs Liegenschaften erworben.

Der PSO investiert Gberwiegend in wirtschaftlich starken Regionalzentren und an ausgewahlten
Standorten mit Wachstumspotenzial innerhalb Schweiz. Der Fokus liegt auf Investitionen in
Wohnliegenschaften, erganzt durch ausgewahlte Gewerbeimmobilien, welche gemeinsam ein stabiles
und ertragsorientiertes Kernportfolio bilden. Zusatzlich tragen Projektentwicklungen zur Wertsteigerung
und zum Wachstum des PSO bei. Dabei realisiert der PSO Potenziale mittels Sanierungen sowie
Umnutzungen und optimiert bestehende Flachen mit einem nachhaltigen Fokus innerhalb der eigenen
ESG-Vorgaben.

Per 31. Dezember 2023 weist der PSO einen Nettoinventarwert von CHF 122.64 pro Anteil, eine
Anlagerendite von 4.8% sowie eine Eigenkapitalrendite von 5.3% aus.

Die Ausschuttung fur das dritte Jahr wird um 10 Rappen auf CHF 4.20 pro Anteil erhoht. Die
Ausschittungsquote betragt 87.2%, dies bei einer Ausschittungsrendite auf den NAV per 31.
Dezember 2023 von 3.42%.

Ausblick fir das Geschaftsjahr 2024

Die Fondsleitung plant im Jahr 2024 mittels Kapitalerhéhungen und passenden Sacheinlagen das
Gesamtfondsvermdgen weiter zu steigern. Durch die Realisierung von Opportunitaten (Zuk&ufe von
qualitativ hochwertigen Immobilien mit attraktiver Rendite oder mit zusatzlichem Aufwertungspotenzial
sowie Optimierungen im Bestandesportfolio), wird eine Uberdurchschnittliche Anlagerendite angestrebt.

Vermoégensrechnung

Per Bilanzstichtag betragt das Gesamtfondsvermdégen CHF 139.2 Mio. Die Marktwerte der
Liegenschaften betragen CHF 136.8 Mio. Alle im Jahr 2023 neu hinzugekommenen Liegenschaften
konnten mit substanziellen Einwertungsgewinnen erworben werden. Auch die Marktwerte der
Liegenschaften in Risch und Interlaken konnten durch die vom Asset Management durchgefiihrten
Optimierungsmassnahmen die marktbedingten Abwertungen tiberkompensieren und stiegen an.

Nach Abzug der Verbindlichkeiten von CHF 63.3 Mio. und geschétzten Liquidationssteuern von CHF
1.4 Mio. resultiert per Bilanzstichtag ein Nettofondsvermdgen von CHF 74.5 Mio.

Per 31. Dezember 2023 liegt die Fremdfinanzierungsquote des PSO bei 45.3%. Der PSO verfugt
wahrend funf Jahren Uber eine Ausnahmegenehmigung der FINMA fur eine maximale
Fremdfinanzierungsquote von 50%. Der PSO schdpfte fur die ersten drei Aufbaujahre die maximale
Belehnungsgrenze aus. Fur die verbleibenden zwei Jahre wird die Fremdfinanzierung sukzessive auf
unter 33% reduziert.



Erfolgsrechnung

Das Gesamtportfolio erwirtschaftet in der Berichtsperiode Mietzinseinnahmen von CHF 4.3 Mio., wobei
die neu erworbenen Liegenschaften in Kriens, Moosleerau, Bauma und St. Gallen nur anteilig zu den
Mieteinnahmen beigetragen haben.

Der Nettoertrag wuchs von CHF 1.6 Mio. auf CHF 2.9 Mio. Der PSO erzielte nicht realisierte
Kapitalgewinne nach Liquidationssteuern von CHF 0.9 Mio. (Vorjahr: CHF 3.1 Mio.).

Kapitalerhéhungen / Sacheinlagen

Die Fondsleitung konnte trotz anspruchsvollen Marktbedingungen drei Kapitalerh6hungen im Jahr 2023
durchfiihren, um das Wachstum des Fonds weiter voranzubringen. Die Sacheinlage der Liegenschaft
in Kriens vom Marz 2023 entsprach einer Eigenkapitalerhdhung von CHF 3.5 Mio. Mit den weiteren
Kapitalerhéhungen im Mai und im Dezember 2023 konnte der PSO CHF 13.1 Mio. und CHF 8.6 Mio.
aufnehmen.

Neu erworbene Liegenschaften
Im Geschéftsjahr 2023 wurden fur den PSO sechs weitere Liegenschaften erworben.

Eine der Zukaufe ist eine vollvermietete und gut unterhaltene Wohnliegenschatft in Kriens (LU), welche
im Marz 2023 mittels Sacheinlage in den Fonds eingebracht wurde und deren Marktwert sich am 31.
Dezember 2023 auf CHF 7.0 Mio. belauft. Die Liegenschaft befindet sich an zentraler Lage und erhoht
den Anteil der Wohnnutzung im Fonds. Fir die private Verkauferschaft bringt die Sacheinlage Vorteile
wie z.B. hohere Diversifikation und weniger Verwaltungsaufwand durch indirektes Halten. Hinzu kommt
eine attraktive Ausschuttungsrendite und das Wachstumspotenzial des PSO.

Im Mai 2023 wurden in Moosleerau (AG) mit einer Transaktion zwei vollvermietete in einem ruhigen
Wohnquartier gelegene Mehrfamilienhduser mit Baujahr 2012 und 2014 erworben. Der Marktwert der
beiden Hauser betradgt am 31. Dezember 2023 insgesamt CHF 8.5 Mio. Bei diesen Liegenschaften
besteht aufgrund des jungen Alters in den kommenden Jahren kein grosserer Sanierungsbedarf und
die Wohnquote des Fonds wird strategiekonform weiter erhéht werden.

Im September 2023 wurde fir den PSO eine vollvermietete gemischtgenutzte Liegenschaft im Kanton
Zurich erworben. Diese befindet sich direkt im Ortszentrum von Bauma (ZH) gegentber vom Bahnhof
und verflgt Gber einen guten Mietermix mit sieben attraktiven Wohnungen, einer langfristig vermieteten
Migros-Verkaufsflache, mehreren Biuros sowie 63 Parkplatze. Der Marktwert am 31. Dezember 2023
liegt bei CHF 11.2 Mio. Der Grossteil der Liegenschaft ist in einem neuwertigen bzw. kernsanierten
Zustand. Die Migros-Verkaufsflache wurde bis Ende 2023 vollstéandig saniert und vergréssert. Im Zuge
der Nachhaltigkeitsstrategie des PSO und zur Reduzierung der CO2-Emissionen wird die Liegenschaft
in der ersten Jahreshélfte 2024 an das Fernwarmenetz angeschlossen.

Im Dezember 2023 konnten von zwei verschiedenen Verkaufern zwei attraktive Liegenschaften in St.
Gallen erworben werden. Bei der Liegenschaft an der Multergasse 21 handelt es sich um eine
gemischtgenutzte, innerstadtische «Highstreet» Immobilie. Die Liegenschaft an der Lukasstrasse 2 ist
ein kernsaniertes Mehrfamilienhaus.

Die vollvermietete Wohn- und Geschéftsliegenschaft an der Multergasse 21 in St. Gallen befindet sich
direkt an einer hochfrequentierten Einkaufsstrasse in der Innenstadt. Sie umfasst eine
Detailhandelsflache mit dem Hauptmieter Confiserie Springli, zwei Buroraumen sowie drei Wohnungen
in den oberen Stockwerken. Der Marktwert am 31. Dezember 2023 betragt CHF 8.5 Mio. Die
Liegenschaft verfugt tiber einen hochwertigen Ausbaustandard.



Die ebenfalls vollvermietete Wohnliegenschaft an der Lukasstrasse 2 in St. Gallen befindet sich in einem
gepflegten Wohnquartier mit guter Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr. Das Mehrfamilienhaus
wurde 2018 kernsaniert und besteht aus zehn 2 bis 3.5 Zimmer-Wohnungen. Das aktuelle
Mietzinsniveau bietet zusatzliches Steigerungspotenzial und der Marktwert liegt am 31. Dezember 2023
bei CHF 3.7 Mio.

Alle Zuké&ufe befinden sich strategiekonform an sehr guten Mikrolagen und sind in einem guten Zustand.
Die Gewerbeflachen liegen innerhalb der Gemeinden im Zentrum, wobei die grésseren Flachen
entweder langfristig vermietet sind oder sich bei kiirzerer Mietdauer an stark frequentierten Lagen in
Grossstadten befinden. Die Zukaufe erzielen vor latenten Steuern Einwertungsgewinne von insgesamt
CHF 2.5 Mio.

Grosste Mieter im Portfolio

Grosster Mieter des PSO ist seit dem 1. Juli 2022 die Ammann Globalbau AG mit einem Mietertrag von
720’000 CHF p.a., welche als Generalmieter die komplette Liegenschaft in Interlaken mit einer Laufzeit
bis zum 30. Juni 2028 anmietet. Der Kauf dieser Liegenschatft erfolgte als Sale-Lease-Back Transaktion.

In der Liegenschaft in Solothurn sind die grossten Flachen an die etablierten Mieter Alnatura und ELF
Kinderladen vermietet. Bei Alnatura handelt es sich um ein Lebensmittelgeschéaft der Migros-Gruppe,
welches auf nachhaltig produzierte Nahrungsmittel spezialisiert ist. Der ELF Kinderladen ist in Solothurn
ein langjahrig verankertes Unternehmen. Der PSO erzielt mit Alnatura und dem ELF Kinderladen
Mietzinseinahmen von jéahrlich 245'000 CHF respektive 250'224 CHF.

Die Liegenschaft in Bauma generiert mit der Hauptmieterin, der Genossenschaft Migros Ostschweiz,
einen jahrlichen Mietzins von 218'510 CHF. Der Mietvertrag hat eine Laufzeit bis 31. Dezember 2038.

Neue bzw. angepasste relevante Mietvertrage

Der Mietertrag mit der PURE Funds AG, Fondsleitung des PSO, fir das 3. und 4. Stockwerk in der
Gotthardstrasse 14 in Zug konnte marktkonform erhdht und gleichzeitig um weitere 10 Jahre verlangert
werden.

Dartber hinaus wurden die zuvor genannten grossten Gewerbemietvertrage mit Amman Globalbau AG,
Alnatura und ELF Kinderladen an die Indexierung angepasst.

Die Wohnungsmietzinsen wurden im Zusammenhang mit den Referenzzinsanpassungen erhoht.

Fir die Liegenschaft in Risch wurde fiir die Autolackiererei bereits ein Nachmieter gefunden, welcher
diese Gewerbeflache ab dem 1. Januar 2025, nach der Beendigung des aktuellen Mietverhaltnisses,
anmietet. Die Miete konnte dabei erhdht und an das aktuelle Marktniveau angepasst werden.

Sanierungen / Projekte

Bei der Liegenschaft an der Rainstrasse 16 in Biel lief der Mietvertrag mit der Roventa-Henex AG Ende
Oktober 2023 aus. Aktuell ist eine Umnutzung in Planung. Fir die zukiinftige Nutzung laufen Gesprache
mit Mietinteressenten, welche Betreiberkonzepte umsetzen mochten oder unterschiedliche Nutzungen
pro Stockwerk vorsehen. Hierfur befinden sich die notwendigen Umbauarbeiten aktuell in Prifung.
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Vermietungsquote / Mietzinsentwicklung

Die durchschnittliche Vermietungsquote des PSO fur das Geschéftsjahr 2023 betragt 98.05%. Die
Bestandsliegenschaften per 31. Dezember 2023 generieren Soll-Mieteinnahmen von CHF 4.9 Mio. p.a.

Megatrends im Immobilienmarkt

Gemaéss Wiuest Partner (PSO Investorenprasentation vom 17. Oktober 2023) werden die nachfolgenden
Megatrends langfristig tiefgreifende Verdnderungen im Schweizer Immobilienmarkt bewirken.

Demografischer Wandel
Die Schweiz verzeichnete in den letzten Jahren eine stetig wachsende Einwohneranzahl.
Die Bevolkerungsgruppe der tber 65-Jahrigen wird bis zum Jahr 2040 stark ansteigen.

Die beiden vorgenannten Faktoren fuhren zu einem Wachstum bei der Anzahl der Haushalte bei
gleichzeitig abnehmender Grisse der Haushalte.

Technologische Revolution und neue Arbeitsmodelle

Durch kunstliche Intelligenz werden in gewissen Branchen Arbeitsplétze entfallen und sich somit auch
der Flachenbedarf verandern.

Abhangig von der Grosse und der jeweiligen Tatigkeiten haben einige Firmen durch Homeoffice- und
Desk-Sharing Modelle mehr und andere Firmen weniger Biroflachenbedarf, was auch zu
Verschiebungen innerhalb des Immobilienmarktes fihren kann. Grosse Wachstumsraten werden bei
Coworking-Spaces verzeichnet.

Regulierung und administrative Prozesse

Verscharfte  Regulierung z.B. beim Mietrecht oder eine erhohte Komplexitat bei
Baubewilligungsprozessen fiihren zum Stopp bzw. zu Verschiebungen bei Immobilieninvestitionen.

Marktsituation und Ausblick
Marktsituation fir Anlageimmobilien

Nachdem Uber einen Betrachtungszeitraum der vergangenen zehn Jahre die Kernindikatoren wie z.B.
Zinsen und Bevolkerungswachstum tberwiegend positiv fur den Immobilienmarkt waren, prognostiziert
Wuest Partner, dass sich diese Kernindikatoren 2024 neutral entwickeln werden. Im Jahr 2023 haben
folgende Einflussfaktoren einen positiven Gegenpol zum Zinsanstieg gebildet: Positives
Bevolkerungswachstum, sinkende tatsachliche und geplante Bautatigkeit sowie steigende Nachfrage
nach Wohnraum. Ergénzend konnten Referenzzinserhéhungen und die Teuerung an die Mieter
weitergereicht werden.

Wuest Partner geht fur das Jahr 2024 von einem Anstieg der Angebotsmieten von 3.8% im
Wohnsegment aus. Fur Buroflachen und Verkaufsflachen werden ein Anstieg von 0.2% respektive ein
Ruckgang von 1.4% prognostiziert. Bei Anlageimmobilien wurden im Jahr 2023 hdohere
Nettoanfangsrenditen  verzeichnet. Der Renditespread zwischen Immobilienrenditen und
Bundesobligationen weitet sich aus, was die Attraktivitat von Investitionen in Immobilien wieder steigert.
Real betrachtet, hatte sich der Renditespread auch im Jahr 2023 nicht verringert, da bei Immobilien die
inflationsbedingte Teuerung teilweise an die Mieter weitergereicht werden konnte und Immobilien somit
im Gegensatz zu Bundesobligationen einen gewissen Inflationsschutz bieten. (Quelle: Wilest Partner
Préasentation vom 16. Januar 2024 zum Luzerner Immobilienmarkt)
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Marktbeobachtungen und Einschatzung der Fondsleitung
Integration / Umsetzung von ESG-Kriterien bei Immobilieninvestitionen

Insbesondere institutionelle Investoren erhdhen ihre Anforderungen an ESG-Kriterien bei ihren
Immobilienportfolios. Dies resultiert in teureren Neubauten, selektiveren Zukaufen, Investitionen in
Ressourceneffizienz (Heizsysteme & Gebaudehille) im eigenen Portfolio und dem Abstossen von
alteren Bestandsliegenschaften, bei denen Sanierungen unwirtschaftlich sind.

Hoéhere Anzahl an zum Verkauf stehenden Liegenschaften bei gleichzeitig steigender Qualitat
der Liegenschaften

Die Mdglichkeiten fir Zukaufe haben sich im Jahr 2023 zu den Vorjahren deutlich verbessert. Durch die
Zinswende und die Veranderung der Immobilienquoten bei institutionellen Investoren sind mehr und
bessere Objekte auf dem Markt und es sind deutlich weniger Kaufinteressenten pro Objekt in den
Prozessen involviert. Dies in Kombination mit den steigenden Diskontsédtzen bzw. sinkenden
Marktwerten hat teilweise auch zu héheren Ankaufsrenditen gefiihrt.

Steigende Wohnungsknappheit und steigende Wohnungsmieten

Durch die vorgenannte Kombination aus dem Bevdlkerungswachstum, welches unter anderem durch
Zuwanderung, geringere Bautatigkeit sowie durch die sich ver&dndernden Wohnbedirfnisse (mehr
Kleinhaushalte bei gleichzeitig steigendem Flachenbedarf pro Person), sinken die Leerstande
schweizweit und verteuern die Wohnungsmieten.

Kommerziell genutzte Immobilien

Bei kommerziell genutzten Immobilien (Biro- und Verkaufsflachen) wird sich die Fondsleitung weiterhin
auf zentrale Lagen in Stadten und Mittelzentren fokussieren, da sie dort mehr Preisstabilitat bzw.
Wertsteigerungspotenzial sieht. Bei sehr nutzerspezifischen Immobilien steht die Mietvertragsdauer, die
Bonitét der Hauptmieter und eine Nutzungsflexibilitat fur allfallige Umnutzungen im Vordergrund.

Einschatzung der Fondsleitung

Renditeliegenschaften allgemein: Investitionen in Immobilien und Immobilien-Fonds bleiben als
Portfolio-Beimischung trotz der stattgefundenen Wertkorrekturen attraktiv, da sie z.B. im Vergleich zu
Obligationen einen gewissen Inflationsschutz bieten. Durch realistischere Bewertungen und eine
grossere und qualitativ bessere Auswahl an zum Verkauf stehenden Anlageobjekten, bieten sich neue
attraktive Investitionsmoglichkeiten. Die Nutzermarkte werden als robust eingeschétzt und die
Verknappungserscheinungen halten weiterhin an. Es sollte der Fokus auf Ausschittungsrendite, ein
aktives Portfolio-Management sowie auf regionale und sektorielle Diversifizierung gelegt werden.
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Liegenschaften

Zug (ZG), Gotthardstrasse 14/16

Marktwert in CHF WAULT in Jahren Bruttorendite zum Baujahr / Renovation
Marktwert
26.2 Mio. 8.0 3.2% 1968 und 1982/
2022-2023
Vermietungsquote Vermietbare Flache Soll-Mietertrag p.a. Anteil Soll-Mietertrag
Periodenende in m2 in CHF am Gesamtportfolio
99.6% 1’718 842’705 16.7%

Nutzungsart nach Flache

12%

10%

= \Wohnen Verkauf

= Gewerbe/Biro = Nebenobjekte

Nutzungsart nach Ertrag

13%

o

= Wohnen = Verkauf
= Gewerbe/Biro = Nebenobjekte
= Parking
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Solothurn (SO), Hauptgasse 18/28

Marktwert in CHF WAULT in Jahren Bruttorendite zum Baujahr / Renovation
Marktwert
20.8 Mio. 4.6 3.9% 1900 / 2020
Vermietungsquote Vermietbare Flache Soll-Mietertrag p.a. Anteil Soll-Mietertrag
Periodenende in m2 in CHF am Gesamtportfolio
100% 2’240 803’112 15.9%
Nutzungsart nach Flache Nutzungsart nach Soll-Mietertrag
10% 1% 3%

0‘ \

53%

35%
62%
= \Wohnen Verkauf = Wohnen Verkauf
= Gewerbe/Biro Nebenobjekte = Gewerbe/Buro Nebenobjekte
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Ueken (AG), Dorfstrasse 10— 14

Marktwert in CHF WAULT in Jahren Bruttorendite zum Baujahr / Renovation
Marktwert
19.4 Mio. n/a 3.8% 2021
Vermietungsquote Vermietbare Flache Soll-Mietertrag p.a. Anteil Soll-Mietertrag
Periodenende in m2 in CHF am Gesamtportfolio
99.8% 3’003 736’944 14.6%
Nutzungsart nach Flache Nutzungsart nach Soll-Mietertrag

8%

o

92%

= Wohnen = Wohnen = Parking
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Interlaken (BE), Marktgasse 11/13

Marktwert in CHF WAULT in Jahren Bruttorendite zum Baujahr / Renovation
Marktwert
18.3 Mio. 4.6 4.1% 1827 / 2020
Vermietungsquote Vermietbare Flache Soll-Mietertrag p.a. Anteil Soll-Mietertrag
Periodenende in m2 in CHF am Gesamtportfolio
100% 1°725 743’208 14.7%
Nutzungsart nach Flache Nutzungsart nach Soll-Mietertrag

= Gewerbe/Biro = Gewerbe/Biro

16



Bauma (ZH), Heinrich Gujerstrasse 10

Marktwert in CHF WAULT in Jahren Bruttorendite zum Baujahr / Renovation
Marktwert

11.2 Mio. 13.5 3.9% 1966 / 2023

Vermietungsquote Vermietbare Flache Soll-Mietertrag p.a. Anteil Soll-Mietertrag

Periodenende in m2 in CHF am Gesamtportfolio

99.2% 2’220 441°092 8.7%

Nutzungsart nach Flache

16%

= \Wohnen = Verkauf

= Gewerbe/Biro = Nebenobjekte

Nutzungsart nach Soll-Mietertrag

5%

16% -

11%
38%
= \Wohnen = Verkauf
= Gewerbe/Biro Nebenobjekte
= Parking
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Moosleerau (AG), Im Winkel 215 & 406

Marktwert in CHF WAULT in Jahren Bruttorendite zum Baujahr / Renovation
Marktwert
8.5 Mio. n/a 4.0% 2012 & 2014
Vermietungsquote Vermietbare Flache Soll-Mietertrag p.a. Anteil Soll-Mietertrag
Priodenende in m2 in CHF am Gesamtportfolio
100% 1’689 344’378 6.8%
Nutzungsart nach Flache Nutzungsart nach Soll-Mietertrag
6% 9%

\

= Wohnen Nebenobjekte = Wohnen = Parking
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St. Gallen (SG), Multergasse 21

Marktwert in CHF

8.5 Mio.

WAULT in Jahren

3.4

Bruttorendite zum
Marktwert

3.5%

Baujahr / Renovation

1899 / 2017

Vermietungsquote
Periodenende

100%

Vermietbare Flache
in m2

575

Nutzungsart nach Flache

= \Wohnen

6%

49%

= Verkauf

= Gewerbe/Biro = Nebenobjekte

Soll-Mietertrag p.a.
in CHF

296’667

Anteil Soll-Mietertrag
am Gesamtportfolio

5.9%

Nutzungsart nach Soll-Mietertrag

2%

12%

= \Wohnen

= Gewerbe/Biro

= Parking

19%

63%

= Verkauf
Nebenobjekte
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Kriens (LU), Kosthausstrasse 11

Marktwert in CHF WAULT in Jahren Bruttorendite zum Baujahr / Renovation
Marktwert

7.0 Mio. n/a 3.5% 1988

Vermietungsquote Vermietbare Flache Soll-Mietertrag p.a. Anteil Soll-Mietertrag

Periodenende in m2 in CHF am Gesamtportfolio

100% 875 247°533 4.9%

Nutzungsart nach Flache

= \Wohnen

Nutzungsart nach Soll-Mietertrag
2%

97%

= Wohnen = Parking
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Risch (ZG), Rigiweg 23

Marktwert in CHF

7.1 Mio.

WAULT in Jahren
Marktwert

11.2 3.6%

Bruttorendite zum

Baujahr / Renovation

1988 / 1995

Vermietungsquote

Vermietbare Flache

Soll-Mietertrag p.a.

Anteil Soll-Mietertrag
am Gesamtportfolio

5.0%

Nutzungsart nach Soll-Mietertrag

5%
3% O

60%

Periodenende in m2 in CHF
100% 1’145 253’932
Nutzungsart nach Flache
4%
34%
32%
62%
= \Wohnen = Gewerbe/Biro

Nebenobjekte

= WWohnen = Gewerbe/Biro

Nebenobjekte = Parking
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Biel (BE), Rainstrasse 16 (Umbauprojekt)

Marktwert in CHF

6.1 Mio.

WAULT in Jahren

n/a

Bruttorendite zum
Marktwert

n/a

Baujahr / Renovation

1992

Vermietungsquote
Periodenende

n/a

Vermietbare Flache
in m2

1’806

Soll-Mietertrag p.a.

in CHF
n/a

Anteil Soll-Mietertrag
am Gesamtportfolio

n/a
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St. Gallen (SG), Lukasstrasse 2

Marktwert in CHF WAULT in Jahren Bruttorendite zum Baujahr / Renovation
Marktwert

3.7 Mio. n/a 3.8% 1910/ 2018

Vermietungsquote Vermietbare Flache Soll-Mietertrag p.a. Anteil Soll-Mietertrag

Periodenende in m2 in CHF am Gesamtportfolio

100% 606 140’028 2.9%

Nutzungsart nach Flache

100%

= Wohnen

Nutzungsart nach Soll-Mietertrag

1%

99%

= Wohnen = Parking

23



Portfolioiibersicht

Standorte der Liegenschaften

Marktwert nach Regionen

9%

8% gl 30%
20%
33%
= Zentralschweiz = Mittelland
Nordwestschweiz = Zirich

= Ostschweiz

Nutzungsart nach Flache

10%

6% @

20%

10%

= \Wohnen
= Gewerbe/Bliro

= Projekte

53%

Verkauf
Nebenobjekte

Nutzungsart nach
Soll-Mietertrag

5%

3%
25%
47%
20%
= Wohnen Verkauf
= Gewerbe/Buro = Nebenobjekte

Parking
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Kennzahlen Gesamtportfolio

Total Marktwert in CHF WAULT in Jahren Bruttorendite zum Marktwert
136.8 Mio. 6.5 3.7%
Vermietungsquote Realer Diskontierungssatz Anteil 3 gréssten Mieter am
Periodenende Mietertrag
99.6% 2.83% 25%
Marktmatrix und Qualitatsprofil
Note Gewichtung
39
= Lage 41 40
° . Makrolage 4.0 40
'} ~ I Mikrolage 4.2 60
Objekt 3.7 40
— f”.v B Mutzung 3.6 30
% [ standard 3.4 40
g’ Zustand 42 30
% £ 4.0 20
g S ] i i 41 33
Schlecht Gut [0 verkiiufichke 39 33
Lagequalitat Ertragstisiko 4.0 33

Hinweis: 1 = schlechteste Note, 5 = beste Note
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Nachhaltigkeitsbericht

Einleitend wird darauf hingewiesen, dass es sich beim PSO nicht explizit um einen
Nachhaltigkeitsimmobilienfonds handelt. Die inhabergefihrte Fondsleitung verfolgt
Nachhaltigkeitsansatze, hat ihre Handlungen auf Langfristigkeit ausgelegt und setzt die Werte, welche
den Griindern wichtig sind auch im Management des PSO um. Immobilien tragen weltweit zu einem
betrachtlichen Teil der CO2-Emissionen bei und bieten auch in der Schweiz grosses Potenzial zur
Emissionsreduktion. Fir die kunftigen Jahre mdochte sich die Fondsleitung hinsichtlich ESG-
Massnahmen daher auf die ©Okologische Nachhaltigkeit und Ressourceneffizienz konzentrieren.
Massnahmen in diesem Bereich sind gut messbar und erzielen die grésste positive Wirkung.

Nachhaltigkeitstiberlegungen beim Erwerb von Liegenschaften

Ein strategischer Pfeiler seit Lancierung des PSO ist der Erwerb von Uberwiegend neu erstellten oder
kernsanierten Liegenschaften mit hoher Energieeffizienz.

Die Anlagestrategie des PSO bezieht bereits in der Phase der Ankaufsprifung von Liegenschaften
Nachhaltigkeitsiiberlegungen mit in den Investitionsentscheid ein. Die nachfolgenden Aspekte sind in
drei Kategorien unterteilt und beeinflussen den Kaufentscheid positiv. Sie sollten kombiniert ein
sinnvolles Ergebnis fiir eine wirtschaftlich attraktive und nachhaltige Investition ergeben oder innerhalb
von maximal drei bis funf Jahren zu einer Liegenschaft mit zeitgemassem Nachhaltigkeitsniveau
optimiert werden kdnnen.

1. Wirtschaftliche Nachhaltigkeit:

a) Die Fondsleitung vertritt die Ansicht, dass aus der Sicht der Anleger die Renditehthe
entscheidend fir ein langfristiges Engagement ist. Aus diesem Grund wird beim
Investitionsentscheid unter anderem auf Aspekte wie Kaufpreis, unausgeschopfte Potenziale und
Wertsteigerungsmaglichkeiten (Ausnitzungsreserven, Umnutzungsmaoglichkeiten,
Mietsteigerungsmoglichkeiten, Reduktionsmdglichkeiten von Leerstanden, Sanierungen,
Entwicklungen im Umfeld), konstante Cash-Flows, stabile Mietverhéltnisse und Betriebskosten
geachtet.

2. Lagequalitat:

a) Makrolage: Die Ortschaften sollten insbesondere bei Wohnliegenschaften eine ausreichende
Infrastruktur bieten (z.B. Einkauf, Nahversorgung, Schulen, Kindergarten,
Naherholungsmoglichkeiten) und idealerweise Uber einen Bahnhof mit entsprechend guten
Anbindungen an den o6ffentlichen Verkehr verfligen. Hierunter fallen in der Regel Gemeinden mit
mindestens 6'000 Einwohnern oder sich in den Agglomerationen / Wirtschaftszentren befindende
Ortschaften. Zudem sollten es begehrte Wohngemeinden mit einer stabilen Arbeitsmarktstruktur
und Bevolkerungswachstum sein. Bei kommerziell genutzten Liegenschaften sind die
Verpflegungs- und Erholungsmdéglichkeiten sowie die Anbindung an den 6&ffentlichen Verkehr
ebenfalls wichtig, aber es wird auch der Nutzungszweck der Immobilie in die Lagebetrachtung
mit einbezogen.

b) Mikrolage: Bei Gemeinden zwischen 6'000 bis 30'000 Einwohnern ist eine Lage mit Bahnhofs-
und Zentrumsndhe wichtig. ldealerweise sollte der Bahnhof innerhalb von maximal 15
Gehminuten erreichbar sein oder sich zumindest eine Bushaltestelle in ca. 3 Gehminuten
befinden. Insbesondere bei Wohnliegenschaften wird zudem auf Larmemissionen im Umfeld
geachtet. In Grossstadten werden &hnliche Aspekte auf Quartierebene analysiert.

3. Qualitat, Ressourceneffizienz und Nutzbarkeit der Immobilie:

a) Zustand, Qualitdt und Energieeffizienz der Immobilie: Positive Aspekte diesbeziglich sind:
Junges Baujahr, kernsanierter oder umfangreich sanierter Zustand, einheitliche Sanierung der
Gewerke (Materialien und Zeitraum), Ressourceneffizienz (z.B. Dammung, Heizsystem,
energiesparende Gerate, Minergie-Standard, gute GEAK-Werte), keine Schadstoffe in der
Gebaudesubstanz, Langlebigkeit und Qualitat der Materialien.
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b) Weitere positive Nachhaltigkeitsaspekte, Nutzbarkeit, Vermietbarkeit, Komfort in der Immobilie
und Soziales: Hierunter fallen z.B. bedurfnisgerechte Konzeption / Layout / betriebliche Ablaufe,
niedrige Betriebskosten, effiziente Flachennutzung, hindernisfreie Nutzbarkeit, gute Beleuchtung,
energieeffiziente Massnahmen fiir ein gutes Raumklima (z.B. Sonnenschutz), gute
Moblierbarkeit, Unterteilbarkeit / Nutzungsflexibilitat, Nutzungs- und Mietermix, PV-Anlagen,
Mieterzufriedenheit, Tragbarkeit der Mieten, langjahrige Mietverhéltnisse, Grinflachen,
grosszugige Balkone, attraktive Aufenthaltsflachen, Biodiversitét, Infrastruktur und Férderung von
Elektromobilitat, hohe Ausnttzung.

Fur den Erwerb einer Liegenschaft muss die erste Kategorie zwingend die internen Vorgaben erflllen.
Darliber hinaus sollten idealerweise sowohl die Kategorie 2 als auch die Kategorie 3 mindestens eine
«gute» Beurteilung durch das Management erhalten. In Ausnahmefallen kann alternativ auch eine der
beiden Kategorien als «durchschnittlich» eingestuft werden, wenn die andere Kategorie dafur aber als
«sehr gut» beurteilt wird und in Kombination die Liegenschaft eine hohe Cash-Flow Rendite oder hohes
Aufwertungspotenzial aufweist.

Nachhaltigkeitsmassnahmen im Bestand

Acht der zwdlf Liegenschaften im Portfolio des Fonds wurden nach dem Jahr 2012 erstellt respektive
seitdem umfangreich bzw. kernsaniert. Aufgrund des jungen Alters der Liegenschaften (Durchschnitt 16
Jahre)?!, befindet sich die 6kologische Nachhaltigkeit daher bereits auf einem hohen Niveau. Hinsichtlich
Heizsystemen werden ab dem Frihjahr 2024 vier der zwolf Liegenschaften des Immobilienportfolios
von Warmepumpen oder Fernwéarme versorgt (Fernwarme: Interlaken; Warmepumpen: Ueken). Die
Liegenschaften Gotthardstrasse 14/16 in Zug und Heinrich Gujer-Strasse 10 in Bauma werden im
Frahjahr 2024 von Gas auf Fernwarme umgeristet.

Der Energietragermix des Immobilienportfolios per 31. Dezember 2023 sieht wie folgt aus:

Energietragermix Portfolio

9%
8%
= Gas
8% ' = Ol
Warmepumpe
Fernwarme

75%

Die Wohnliegenschaft in Ueken ist minergiezertifiziert und hat beim GEAK (Geb&ude Energie Ausweis
der Kantone) das sehr gute Rating «<AAB» erhalten.

Die Liegenschaft Im Winkel 215 in Moosleerau verfugt Uber eine PV-Anlage und bei den restlichen
Liegenschaften des Portfolios wird mittelfristig gepriift, ob Installationen von PV-Anlagen technisch,
wirtschaftlich und 6kologisch sinnvoll sind.

Erste Ladestationen zur Unterstitzung der Elektromobilitat wurden in der Gotthardstrasse 14/16 in Zug
installiert. Die Forderung der (Elektro-)Mobilitat und Biodiversitat bei den Aussenflachen der
Liegenschaften sind weitere Ansatze, die mittelfristig vertiefter gepruft werden.

1 Berechnungsformel: (Jahr heute - Baujahr Liegenschaft) gewichtet nach MZ-Einnahmen Stand 31. Dezember 2023
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Um weitere energetische Massnahmen festlegen zu kénnen, wurde im Geschaftsjahr 2023 eine
detaillierte Analyse des Ist-Zustandes der Heizsysteme in den Liegenschaften und eine
Energieverbrauchsanalyse inklusive umfangreicher Datenerfassung durchgefiihrt. Die Analyse umfasst
unter anderem:

e Erfassung und Analyse des Verbrauchs von Heizmaterial, Strom und Wasser mit Empfehlungen
zur betrieblichen Optimierung der Haustechnikeinstellungen

e Analyse des Portfolios hinsichtlich Mdglichkeiten fir nachhaltige Heizungsmodernisierungen

e Planungsbeginn fir Auswertung hinsichtlich Mdoglichkeiten fur Photovoltaikanlagen und
Elektromobilitat

e Auftragsvergabe flr Zustandsanalysen ausgewahlter Liegenschaften in Hinblick auf
Sanierungen zur Erhéhung der Ressourceneffizienz

Diese Massnahmen stehen auch im Einklang mit der Mitgliedschaft beim Verein «Real Estate Meta
Rating und Monitoring Sustainability», kurz «<REMMS». Der gemeinniitzige Verein REMMS hat sich zum
Ziel gesetzt, Immobilien in der Schweiz beziiglich der Nachhaltigkeit datengestitzt und objektiv, im
Sinne einer Standortbestimmung zu beurteilen. Die Resultate unterstiitzen, zusammen mit der Analyse
des Ist-Zustandes der Heizsysteme, die Fondsleitung bei der Entscheidung und Ableitung
I6sungsorientierter Massnahmen.

Die Analyse des Portfolios beziglich der Mdglichkeiten fir nachhaltige Heizungsmodernisierungen
bestatigt, dass eine signifikante ©kologische Nachhaltigkeitsverbesserung durch energetische
Sanierungen und den Austausch von fossilen Heizsystemen erreicht werden kann.

Liegenschaft Kessel- Massnahme(n) Prozentuale Heizart
wirkungs- Einsparung
grad
Verminderung Heizregulierung Weitere
max. Uber Massnahmen
Raumtemp. Wettervorhersage
Rainstrasse 16, Biel 96% \ v Bis zu 17% Gas
Rigiweg 23, Risch 96% v \ Bis zu 17% ol
Hauptgasse 18, 97% \ v v Bis zu 26% Gas
Solothurn
Hauptgasse 28, 95% v Bis zu 90% Gas
Solothurn
Marktgasse 11-13, 100% \ v Bis zu 27% Fernwarme
Interlaken
Dorfstrasse 10, 100% N ) Bis zu 17% Warmepumpe
Ueken
Dorfstrasse 11, 100% V v Bis zu 17% Warmepumpe
Ueken
Dorfstrasse 12, 100% N ) Bis zu 17% Warmepumpe
Ueken
Dorfstrasse 13, 100% \ vV Bis zu 17% Warmepumpe
Ueken
Dorfstrasse 14, 100% \ v Bis zu 17% Warmepumpe
Ueken
Gotthardstrasse 98% vV Bis zu 90% | Ol > Fernwarme ab
14/16, Zug Jahr 2024
Kosthausstrasse 98% v \ \ Bis zu 22% Gas
11, Kriens
Im Winkel 215, 99% V v v Bis zu 22% Gas
Moosleerau
Im Winkel 406, 98% \f v v Bis zu 22% Gas
Moosleerau

Aus der obigen Tabelle ist ersichtlich, dass bereits mit geringen betrieblichen Optimierungen bzw.
geringen Investitionen, erhebliches Einsparpotenzial bei den Heizungsleistungen realisiert werden
kann. Die empfohlenen Massnahmen beinhalten Folgendes:
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Massnahmen Kosten Einsparpotenzial

Einbau einer neuen Heizgruppenregulierung mit integrierter 1 —
Wettervorhersage

Senken der Heizkurve 1 —
Verminderung der maximalen Raumtemperaturen i} 1
Anpassung der Zirkulationszeit 1 1

Der Einbau einer neuen Heizgruppenregulierung I6st hohe Kosten aus und bewirkt nur ein moderates
Einsparpotenzial. Hingegen hat man die Mdglichkeit, mit dem Senken der Heizkurve und der
Verminderung der maximalen Raumtemperatur ein hohes Einsparpotenzial zu erzielen. Im Jahr 2024
wird es hierzu weitere Abklarungen mit der Bewirtschaftung geben, um anschliessend die konkreten
Massnahmen zur Umsetzung freizugeben.

Hinsichtlich der sozialen Nachhaltigkeit legt die Fondsleitung den Fokus auf die Nutzer / Mieter der
Mietflachen. Ein ausgewogener Mietermix / Durchmischung, gute Mieterbetreuung, gute Wohn- und
Arbeitsplatzqualitéat in den Gebauden sowie Tragbarkeit der Mieten sollen dabei fiir zufriedene Mieter
und eine niedrige Mieterfluktuation sorgen. Beispielsweise wurden die Mietzinserhéhungen im Rahmen
der Referenzzinsanpassungen Uber das gesamte Portfolio analysiert und bei finanziell schwach
aufgestellten Mietern individuelle Losungen gefunden. Kurzfristig sollen auch Mieterbefragungen
durchgefuhrt werden, um den Dialog mit den Mietern zu ermdglichen, die Mieterzufriedenheit zu
ermitteln und um Verbesserungsvorschlage zu erhalten.

Engagement der Fondsleitung

Die schlanke Struktur einer inhabergefuhrten Fondsleitung erdffnet die Mdoglichkeit, ein
Stakeholdermanagement mit persénlichem Service zu betreiben, das den Bedurfnissen der Investoren
des PSO entspricht. In einem Umfeld, in dem Agilitat, Flexibilitat und transparente Kommunikation von
entscheidender Bedeutung sind, bietet dies die Moglichkeit, individuell auf die Anliegen der Anleger,
Mieter und Geschéftspartner einzugehen, massgeschneiderte Losungen anzubieten und persoénlich ein
umfangreiches Kontaktnetzwerk zu pflegen. Kurze Entscheidungswege und Reaktionszeiten sowie ein
breites Kontaktnetzwerk kénnen Wettbewerbsvorteile beim Erwerb von Immobilien mit sich bringen.
Zudem ermdoglicht es, schnell auf Marktverdnderungen reagieren zu kénnen.

Schweizer Immobilienfonds unterliegen zum Schutz der Anleger strengen Vorschriften und hohen
Standards, die von der FINMA und durch die Gesetzgebung festgelegt werden. Als zuséatzliche
Massnahme zur Starkung der Governance und des Commitments an Qualitat und Transparenz sowie
der Anwendung von Best Practice und Selbstregulierungsstandards, ist die Fondsleitung im Jahr 2023
dem Branchenverband Asset Management Association Switzerland (AMAS) beigetreten.

Die Fondsleitung méchte ihre unternehmerische und gesellschaftliche Verantwortung wahrnehmen und
hat sich im Jahr 2023 mit folgenden Aktionen sozial engagiert:

¢ Die Fondsleitung hat sich entschieden, jahrlich 1% der Management Fee an zwei lokale soziale
Organisationen zu spenden, um Projekte fur Hilfsbedurftige zu férdern. Im Jahr 2023 ist der
Betrag hierfur an die Gemeinnitzige Gesellschaft Zug und die Yvonne und Peter Imholz Stiftung
geflossen.

o Als weitere Massnahme hat die Fondsleitung ihren Mitarbeitern einen Arbeitstag zur Verfligung
gestellt, um sich mit Tatigkeiten sozial engagieren zu kénnen. Dies wurde genutzt, um das
Wohn- und Werkheim Schmetterling in Cham bei einem Tagesausflug zu unterstitzen.

e Im Jahr 2023 wurde ein Wasserspender in den Buroraumlichkeiten installiert, um den Konsum
von Leitungswasser zu fordern. Dadurch konnte der Flaschenverbrauch deutlich reduziert
werden.

e Die Fondsleitung empfiehlt den Mitarbeitern, moglichst haufig mit OV zu
Liegenschaftsbesichtigungen und Geschéftsterminen zu fahren.
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Die Auswahl der unterstitzten Initiativen erfolgt mit grosser Sorgfalt, um sicherzustellen, dass die
Spendenmittel gezielt und wirkungsvoll eingesetzt werden.

Kennzahlen fir Immobilienfonds

Das Ziel der AMAS ist es, die Schweiz als fihrendes Zentrum fiir Asset Management zu etablieren,
indem sie strenge Qualitats-, Leistungs- und Nachhaltigkeitsstandards fordert. Im Mai 2021
konkretisierte die FINMA die Anforderungen zur Offenlegung von Klimarisiken fur Banken und
Versicherungen und verdffentlichte im November 2021 eine Aufsichtsmitteilung zum Thema
Greenwashing. Angesichts dieser Entwicklungen hat auch die AMAS ihre Bemuhungen im Bereich
Nachhaltigkeit und Selbstregulierung verstarkt. In diesem Zusammenhang erstellte die AMAS einen
Leitfaden zur Ermittlung von umweltrelevanten Kennzahlen fiir Immobilienfonds. Diese Kennzahlen
bezwecken die Erhéhung der Transparenz gegeniber den Anlegerinnen und Anlegern und entsprechen
gleichzeitig deren Anlage- und Informationsbedurfnissen. Des Weiteren kann so auch eine
Vergleichbarkeit mit anderen Schweizer Immobilienfonds und weiteren Portfolios von institutionellen
Investoren erreicht werden. In diesem Kontext hat auch die Fondsleitung diese Kennzahlen ermittelt.
Fur den Geschéaftsbericht 2023 wurden dabei geméss den AMAS Vorgaben die folgenden
Liegenschaften bertcksichtigt. Der Zeitraum deckt die verfligbaren Daten vom 1. Juli 2021 bis zum 31.
Dezember 2022 ab. Die verbleibenden Liegenschaften kamen erst nach diesem Zeitraum zum Portfolio
hinzu.

e Gotthardstrasse 14, Zug

¢ Rigistrasse 23, Risch Rotkreuz
e Rainstrasse 16, Biel

e Marktgasse 11/13, Interlaken
e Dorfstrasse 10-14, Ueken

¢ Hauptgasse 18/28, Solothurn

Die Liegenschaftsdaten wurden gesammelt und in Abh&ngigkeit der Abrechnungsperioden der
Energieanbieter fiir die Auswertung beriicksichtigt.

Die Definitionen der umweltrelevanten Immobilienkennzahlen der AMAS sind im Anhang beschrieben.

AMAS Umweltrelevante Kennzahlen" Jahr 2022
Abdeckungsgrad 100%
Energiebezugsflache (EBF, in m2) 13437

Energietragermix Heizung

Erdgas 50%
Ol 16%
Fernwarme 17%
Warmepumpe 17%
Energieverbrauch (in kWh) 800°753.7
Energieintensitét (in kWh / m2 EBF) 59.59
Treibhausgasemissionen (in kg CO2-eq) 144°034
Treibhausgasintensitat (in kg CO2-eq/m2 EBF) 10.72
Scope 1 7.41
Scope 2 3.31

1) Kennzahlen siehe Seite 33 «Definition der AMAS umweltrelevanten Kennzahlen»

Im Sinne der Transparenz ist es der Fondsleitung wichtig, den Abdeckungsgrad von 100 % zu erzielen.

Eine der wichtigsten Kennzahlen ist die Treibhausgasintensitét, die mit 10,72 kg CO2-Aquivalent pro
Quadratmeter Energiebezugsflache ermittelt wurde. Diese Kennzahl liefert wertvolle Einblicke in die
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Umweltauswirkungen der Investitionen und bildet die Grundlage fur die zukinftigen Entscheidungen im
Einklang mit den Umwelt-, Sozial- und Governance- (ESG) Kriterien. Die Fondsleitung hat sich zum Ziel
gesetzt den CO2-Ausstoss des Fonds bis zum Jahr 2035 um mindestens 50% zu senken und bis zum
Jahr 2050 klimaneutral zu werden.

CO?2-Absenkpfad
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Definition der AMAS umweltrelevanten
Kennzahlen

Abdeckungsgrad

Damit die umweltrelevanten Kennzahlen auf Portfolioebene konsistent offengelegt werden kénnen,
muss zundchst definiert werden, fir welchen Anteil der Liegenschaften im Portfolio die
Energieverbrauchsdaten erhoben, d.h. gemessen oder berechnet werden. Diese Grosse wird als
Abdeckungsgrad bezeichnet. Wenn bei einem Portfolio die Daten von allen Liegenschaften erhoben
werden, betragt der Abdeckungsgrad 100%.

Energietragermix

Der Energietragermix zeigt die verschiedenen Energietrager des Portfolios in den Kategorien "fossil"
und "nicht fossil". Er informiert Anlegerinnen und Anleger dariber, inwieweit das Portfolio bereits
dekarbonisiert ist. Ein hoher Anteil an fossilen Energietragern wie Ol und Erdgas kann dazu fihren,
dass Sanierungsmassnahmen und/oder ein Austausch der Heizungsanlagen geplant werden muss, um
Klimaziele zu erreichen.

Energieverbrauch / Energieintensitat

Der Energieverbrauch wird auf Liegenschaftsebene nur fir Bestandesgebaude erfasst und deren
Verbrauch wird gemessen oder berechnet. Die Energieintensitit wird als Verhaltnis des
Energieverbrauchs zur massgeblichen Flache geméass dem Abdeckungsgrad definiert. Die Berechnung
ermdglicht den Vergleich verschiedener Immobilienfonds oder die Vergleichbarkeit mit den
Vorjahreszeitraumen eines einzelnen Immobilienfonds. Massgeblich ist der Energieverbrauch der
fertigen Bauten fir Heizung/Kuhlung und Allgemeinstrom fir Geb&udeanlagen, berechnet oder
gemessen in Kilowattstunden (kwWh). Allgemeinstrom ist der Stromverbrauch ohne Mieterstrom.

Treibhausgasemissionen und Intensitat von Treibhausgasemissionen

Die Treibhausgasemissionen entstehen aus dem Energieverbrauch auf Liegenschaftsebene. Die
Intensitat der Treibhausgasemissionen wird als Verhdaltnis der Treibhausgasemissionen zur
massgeblichen Flache geméass dem Abdeckungsgrad definiert. Die Berechnung ermdglicht den
Vergleich verschiedener Immobilienfonds oder die Vergleichbarkeit der Vorjahreszeitraume eines
einzelnen Immobilienfonds. Als Treibhausgasemissionen gelten samtliche Emissionen (CO2 und
andere Treibhausgase) resultierend aus dem Energieverbrauch geméass Definition des
Abdeckungsgrads, ausgedriickt als Kilogramm CO2-Aquivalent (kg CO2-eq).

Die Fondsleitung berechnet und veréffentlicht die Treibhausgasemissionen nach den «Emissions-
Scopes» Scope 1 und Scope 2. «Emission Scope 1» umfasst die Emissionen, die durch die
Liegenschaft selbst verursacht werden (Heizol, Erdgas). «<Emission Scope 2» umfasst die vorgelagerten
Emissionen, die zur Liegenschaft gefihrt werden (z.B. Fernwédrme, Allgemeinstrom). Nicht
beriicksichtigt werden die Emissionen «Scope 3». «Emission Scope 3» kann verschiedene vor- und
nachgelagerte Emissionen umfassen (z.B. Mieterstrom). Aus dieser Kennzahl wird anschliessend die
Intensitat berechnet.
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Das Wichtigste in Kiirze

Eckdaten 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
Valorennummer 55585462
Anzahl Anteile im Umlauf zu Beginn des Berichtsjahres 389'841 131’542 0
Ausgabe Fondsanteile 217'225 258299 131°542
Riicknahme Fondsanteile 0 0 0
Anzahl Anteile im Umlauf am Ende des Berichtsjahres 607’066 389’841 131’542
Nettoinventarwert pro Anteil 122.64 121.13 110.50
AgioY n/a n/a n/a
Vermogensrechnung 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
Verkehrswert der Liegenschaften 136'826'000 99'025'000 27°008'000
Gestehungskosten der Liegenschaften 130°606'542 94’137°270 26'034’'321
Gesamtfondsvermogen (GAV) 139'154'949 99'670'188 28'273'603
Fremdfinanzierungsquote in % des Verkehrswertes der Grundstiicke 45.33% 48.67% 47.39%
Fremdkapitalquote 46.47% 52.62% 48.59%
Restlaufzeit Fremdfinanzierungen 2.32 2.95 0.01
Verzinsung Fremdfinanzierungen 1.90% 1.05% 0.38%
Nettofondsvermégen (NAV) 74451620 47220176 14'534'831
01.01.2023 - 01.01.2022 - 04.12.2020 -
Erfolgsrechnung 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
Mietzinseinnahmen 4270430 1'926'384 963’115
Mietausfallrate 1.95% 2.12% 0.00%
Nettoertrag 2'923'243 1'612'785 544'649
Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste 874'266 3104198 833917
Gesamterfolg 3'797°509 4'716'983 1'378'566
Rendite- und Performanceangaben 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
Ausschittung pro Anteil 4.20 4.10 4.00
Ausschittungsrendite 3.42% 3.38% 3.38%
Ausschittungsquote (Payout Ratio) 87.2% 99.1% 96.6%
Eigenkapitalrendite "Return on Equity" (ROE) 5.25% 10.96% 9.77%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 3.24% 7.88% 5.61%
Anlagenrendite 4.80% 13.73% 9.69%
Performance? n/a n/a n/a
Betriebsgewinnmarge (Betriebsgewinn/Mietzins-Einnahmen) 71.73% 75.90% 60.84%
Fondsbetriebsaufwandquote @ GAV (TER REF GAV) 0.78% 0.65% 0.72%
Fondsbetriebsaufwandquote @ MV (TER REF MV) 1.53% 1.30% 1.73%
WAULT 6.5 5.4 4.8
Rendite- und Performanceangaben 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
Anzahl Liegenschaften 12 6 2
Bruttorendite 3.8% 3.6% 3.8%
Realer Diskontsatz 2.83% 2.67% 2.84%
Nominaler Diskontsatz 4.12% 3.70% 3.35%
Leerstandsquote per Berichtsperiode 2.0% 2.1% 0.0%
Leerstandsquote per Stichtag 0.4% 3.1% 0.0%

Die AMAS-Kennzahlen wurden gemass “Fachinformation Kennzahlen von Immobilienfonds" der AMAS vom 13. September '2016 berechnet (Stand 31. Mai 2022).
Y Diese Kennzahl wird nicht ausgewiesen, da der Fonds nur ausserborslich am Sekundarmarkt gehandelt wird.

Die vergangene Performance ist keine Garantie fir zukiinftige Entwicklungen und beriicksichtigt allféllige bei Zeichnungen und Riicknahmen von Anteilen erhobene

Kommissionen und Kosten nicht.
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Vermogensrechnung

31.12.2023 31.12.2022
CHF CHF
Aktiven
Kassa, Post- und Bankguthaben auf Sicht 655’969 438223
Grundsticke
Wohnbauten 38'598'000 19'700°000
Kommerziell genutze Liegenschaften 58778000 45'773'000
Gemischte Bauten 33'371°000 33'552°000
Bauland, einschliesslich Abbruchobjekten und angefangener Bauten 6'079'000 0
Total Grundstiicke 136826000 99025000
Sonstige Vermdgenswerte 1672980 206°'965
Gesamtfondsvermégen 139°154°949 99°670°188
Passiven
Kurzfristige Verbindlichkeiten
Kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch
sichergestellte Verbindlichkeiten -31'250'000 -24'950'000
Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten -1'274°002 -3'304°398
Total kurzfristige Verbindlichkeiten -32’524°002 -28’254°398
Langfristige Verbindlichkeiten
Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch
sichergestellte Verbindlichkeiten -30'772'250 -23'246'000
Total langfristige Verbindlichkeiten -30'772'250 -23'246°000
Total Verbindlichkeiten -63’296°252 -51’500’398
Nettofondsvermdgen vor geschétzten Liquidationssteuern 75°858°697 48°169°790
Geschatzte Liquidationssteuern -1'407°077 -949'614
Nettofondsvermogen 74'451°620 47°220°176
Anteile 31.12.2023 31.12.2022
Anzahl Anteile zu Beginn der Rechnungsperiode 389'841 131’542
Ausgegebene Anteile 217225 258’299
Zurickgenommene Anteile 0 0
Anzahl Anteile im Umlauf bei Abschluss der Rechnungsperiode 607’066 389’841
Nettoinventarwert pro Anteil in CHF bei Abschluss Rechnungsperiode 122.64 121.13
01.01.2023 - 01.01.2022 -
31.12.2023 31.12.2022
Veradnderung des Nettofondsvermdgen CHF CHF
Nettofondsvermégen zu Beginn der Rechnungsperiode 47220'176 14'534'831
Ausschittungen -1'728'613 -526'168
Saldo aus dem Anteilverkehr 25'162'549 28'494°530
Gesamterfolg 3'797°508 4'716'983
Nettofondsvermdgen am Ende der Rechnungsperiode 74’451°620 47°220°176
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Erfolgsrechnung

01.01.2023 - 01.01.2022 -
31.12.2023 31.12.2022
Ertrage CHF CHF  Veranderung in %
Mietzinseinnahmen (erzielte Bruttoertrage) 4270430 1'926'384 2'344'046 121.7
Negativzinsen 0 -1'293 1293 -100.0
Sonstige Ertrage 32’455 995 31461 3'163.5
Einkauf in laufende Nettoertrage bei der Ausgabe von Anteilen 973'371 516'287 457°083 88.5
Total Ertrage 5276°257 2'442°373 2’833'883 116.0
Aufwendungen
Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch sichergestellten
Verbindlichkeiten -885'612 -193'132 -692'480 358.6
Sonstige Passivzinsen -113 -1 -112  8558.0
Unterhalt und Reparaturen -125'888 -23'458 -102'430 436.6
Liegenschaftsverwaltung:
Liegenschaftsaufwand -116'815 -56'822 -59'993 105.6
Steuern und Abgaben:
Liegenschaftssteuern -15’899 -19'814 3915 -19.8
Gewinn- und Kapitalsteuern -227°632 -171°232 -56'400 32.9
Schatzungs- und Priifaufwand® -148°966 -76'245 -72'720 95.4
Publikations- und Druckkosten -8'359 21'881 -30'240 -138.2
Reglementarische Vergiitungen an:
die Fondsleitung -587'111 -154'114 -432'998 281.0
die Depotbank -18'552 -13'878 -4'674 33.7
die Immobilienverwalterin bzw. den -verwalter -145'369 -65'236 -80'133 122.8
Sonstige Aufwendungen -72'696 -77'536 4’840 -6.2
Total Aufwendungen -2’353'014 -829°588 -1’523’426 183.6
Nettoertrag 2923243 1°612’'785 1’310°458 81.3
Realisierte Kapitalgewinne und -verluste 0 0 0 n/a
Realisierter Erfolg 2'923°243 1°612’785 1’310’458 81.3
Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste inkl. Liquidationssteuern 874266 3'104'198 -2'229'932 -71.8
Gesamterfolg 3°797°509 4716983 -919’475 -19.5
D per Prufaufw and fur das Geschéftsjahr 2023 belauft sich auf 35290 CHF
Verwendung des Erfolgs
Nettoertrag des Berichtsjahres 2'923'243 1'612'785
Zur Ausschittung bestimmte Kapitalgewinne des Rechnungsjahres 0 0
Zur Ausschittung bestimmte Kapitalgewinne friiherer Rechnungsjahre 0 0
Vortrag des Vorjahres 32'918 18'481
zur Verteilung verfugbarer Erfolg 2956161 1631266
Zur Ausschittung an die Anlegerinnen und Anleger vorgesehener Erfolg -2'679'942 -1'598'348
Zur Wiederanlage zurtickbehaltener Ertrag 0 0
Vortrag auf neue Rechnung 276’219 32’918
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Anhang

Mietzinseinnahmen

. 01.01.2023 - 01.01.2022 -
in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Soll-Nettomiete bei Vollvermietung 4'355'434 1'968'093
Leerstande -85'004 -41°709
Verluste aus Mietzinsforderungen 0 0
Total Mietzinseinnahmen 4'270°430 1°926’384

Fur das Jahr 2023 erzielten die Bestandesliegenschaften Soll-Nettomieten won 3'395 TCHF. Mit den
Liegenschaftszukaufen in Kriens, Moosleerau, Bauma und St. Gallen konnten die Soll-Nettomieten im Jahr 2023
um 875 TCHF gesteigert werden.

Reglementarische Vergitungen

in CHF 01.01.2023 - 01.01.2022 -

31.12.2023 31.12.2022
an die Fondsleitung -587'111 -154’114
an die Depotbank -18'5652 -13'878
an die Immobilienverwalterin bzw. den -verwalter -145°369 -65'236
Total Reglementarische Vergitungen -751°032 -233°228

Per 31. Dezember 2022 lief nach zwei Jahren Aufbauphase der Rabatt von 50% auf die Management Fee aus. Per
1. Januar 2023 erhdhte die Fondsleitung die Management Fee wvon 0.25% auf 0.50% p.a.

Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste

in CHF 01.01.2023 - 01.01.2022 -
31.12.2023 31.12.2022

Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste 1'331'729 3'914°050

Veranderung Liquidationssteuern -457°463 -809'852

Total nicht realisierte Kapitalgewinne und

-verluste einschliesslich Liquidationssteuern 874’266 3'104°198

Auf das Bestandesporfolio per 31. Dezember 2022 von CHF 99.0 Mio. resultiert im Jahr 2023 eine moderate
Abwertung von CHF 1.2 Mio. respektive 1.19%. Durch die 6 Liegenschaftszukédufe konnten im Jahr 2023
insgesamt Einwertungsgewinne von CHF 2.5 Mio. bzw. 6.89% erzielt werden. Im Saldo erzielte der PSO fiir das
Jahr 2023 nicht realisierte Kapitalgewinne von insgesamt CHF 1.3 Mio. Die verbuchten Liquidationssteuern von
457 TCHF resultierten vorallem aus den Einwertungsgewinnen der Liegenschaftszukaufe.

Veranderung des Nettofondsvermégen

in CHF 01.01.2023 - 01.01.2022 -

31.12.2023 31.12.2022
Nettofondsvermdgen zu Beginn der Rechnungsperiode 47220176 14°'534’'831
Ausschuttungen -1'728'613 -526’168
Saldo aus dem Anteilverkehr 25'162'549 28'494°530
Gesamterfolg 3'797°508 4'716'983
Nettofondsvermégen am Ende der Rechnungsperiode 74451620 47°220’176

Das Nettofondsvermdgen stieg in der Berichtsperiode von CHF 47.2 Mio. auf CHF 74.5 Mio. Am 28. April 2023
wurde eine Ausschittung won 4.10 CHF pro Anteilsschein wvorgenommen, was insgesamt einem
Ausschuittungsbetrag von total CHF 1.7 Mio. an die Anteilseigener entsprach. Weiterhin fihrte der PSO im Marz
2023 eine Kapitalerhdhung mittels einer Sacheinlage von CHF 3.5 Mio. und zwei weiteren Kapitalerhdhungen
mittels Bareinlagen im Juni sowie im Dezember 2023 in Hohe von CHF 13.1 Mio. und CHF 8.6 Mio. durch.
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Informationen zur Steuerbilanz und zu den gekindigten Anteilen

31.12.2023 31.12.2022

Hohe des Abschreibungskontos der Grundstiicke CHF 2'687°940 1°070'111
Hohe des Rickstellungskontos fur kiinftige Reparaturen CHF 421’840 102’000
Hohe des Kontos der zur Wiederanlage zuriickbehaltenen Ertrage CHF 0 0
Anzahl der auf Ende des nachsten Rechnungsjahres gekiindigten Anteile 9'016 0

Angaben tGber Derivate
Keine

Hinweis auf Soft Commission Agreements

Die Fondsleitung hat keine Gebuhrenverteilungsvereinbarungen oder Vereinbarungen betreffend Retrozessionen in Form
von sogenannten "soft commissions” geschlossen.

Grundsatze fur die Bewertung sowie Berechnung des Nettoinventarwertes
Gemaéss § 16 des Fondsvertrages ("Berechnung des Nettoinventarwertes und Beizug wvon Schéatzungsexperten") wird
der Nettoinventarwert des Immobilienfonds zum Verkehrswert auf Ende des Rechnungsjahres sowie bei jeder Ausgabe
von Anteilen in Schweizer Franken berechnet.

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

Gemass Art. 64 KAG, Art. 92 und 93 KKV sowie den AMAS-Richtlinien fur die Immobilienfonds werden die Immobilien
des Fonds regelméssig von unabhangigen, bei der Aufsichtsbehdrde akkreditierten Schatzungsexperten anhand einer
dynamischen Ertragswertmethode ("Discounted Cashflow"-Methode bzw. "DCF") geschatzt. Die Bewertung erfolgt zum
Preis, der bei einem sorgfaltigen Verkauf im Zeitpunkt der Schatzung wahrscheinlich erzielt wiirde. Bei Erwerb oder
Verausserung von Grundstiicken im Fondsvermdgen sowie auf den Abschluss eines jedes Rechnungsjahres muss der
Verkehrswert der Grundstiicke im Fondsvermdgen durch die Schatzungsexperten tberprift werden. Der Verkehrswert
der einzelnen Immobilien stellt einen bei gewdhnlichem Geschaftsverkehr und unter Annahme eines sorgféltigen Kauf-
und Verkaufsverhalten mutmasslich erzielbaren Preis dar. Im Einzelfall werden, insbesondere beim Kauf und Verkauf
won Fondsliegenschaften, eventuelle Opportunitaten im Interesse des Fonds bestmdéglich genutzt. Dies kann zu
Abweichungen von den Bewertungen fiihren.

Weitere Ausfihrungen zu den Verkehrswerten sowie der Schatzungsmethode kénnen dem Bewertungsbericht der
Immobilienschétzer ab Seite 44 entnommen werden.
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Vergutungen und Nebenkosten

Vergutungen und Nebenkosten zulasten der Anleger
Ausgabekommission
(in % des Nettoinventarwertes der neu emittierten Anteile)

Riicknahmekommission
(in % des Nettoinventarwertes der zuriickgenommenen Anteile)

Vergitungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermégens
Jahrliche Kommission fiir die Leitung des Immobilienfonds,

die Vermogensverwaltung und den Vertrieb des Immobilienfonds

(in % des Gesamtfondsvermoégens)

Kommission fiir die Bemuihungen bzw. Kosten bei der Erstellung von Bauten,
bei Renovationen und Umbauten (in % der Baukosten)

Kommission firr die Bemiihungen bzw. Kosten im Zusammenhang
mit der Verwaltung der einzelnen Liegenschaften
(in % der jéhrlichen Nettomietzinseinnahmen)

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

Jahrliche Kommission fiir die Aufbewahrung des Fondsvermdogens,
die Besorgung des Zahlungsverkehrs des Immobilienfonds und

die sonstigen in Art. 4 des Fondsertrages aufgefuhrten Aufgaben der
Depotbank (in % des Nettofondsvermdgens)

Kommission fir die Auszahlung des Jahresertrages an die Anleger

Verkaufsrestriktionen USA

01.01.2023 - 31.12.2023

Maximal Effektiv
3,00% 2,00%
3,00% n/a
1,00% 0.50%
4.00% 3.00%
5.00% 3.40%
3.00% 3.00%
0.10% 0.045%
0.25% 0.10%

Anteile dieses Anlagefonds dirfen innerhalb der USA weder angeboten, verkauft noch ausgeliefert werden. Anteile dieses
Anlagefonds durfen Biurgern 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.

Weitere Informationen kénnen aus "Wichtigstes in Kirze", "Inventar der Liegenschaften" und "Hypotheken, Festworschisse,

Darlehen und Kredite" entnommen werden.
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Inventar der Liegenschaften

Eigentums- Gestehungs- Mietzins- Vermietungsstand

Ort, Adresse verhaltnis kosten Marktwert einnahmen per Stichtag
CHF CHF CHF

Wohnbauten
Ueken, Dorfstrasse 10-14 Alleineigentum 19'075'521  19'370°000 654’821 99.8%
Kriens, Kosthausstrasse 11 Alleineigentum 6'925'474 6'996’000 181°863 100.0%
Moosleerau, Im Winkel 215 Alleineigentum 1'821'825 1’968’000 47925 98.7%
St. Gallen, Lukasstrasse 2 Alleineigentum 3'549'797 3'720°000 29’500 100.0%
Moosleerau, Im Winkel 406 Alleineigentum 6'038'783 6'544°000 162’285 98.7%
Total Wohnbauten 37°411°401  38’598°000 1°076°394
Kommerziell genutzte Liegenschaften
Solothurn, Hauptgasse 18 & 28 Alleineigentum 20003'222  20'790°000 763782 100.0%
Interlaken, Marktgasse 11-13 Alleineigentum 15737371 18'260°000 720°000 100.0%
St. Gallen, Multergasse 21 Alleineigentum 7'513'825 8'498’000 16’732 100.0%
Bauma, Heinrich Gujerstrasse 10 Alleineigentum 10'593'590  11'230°000 436’957 99.2%
Total Kommerziell Liegenschaften 53’848°007 58’778°000 1°937°471
Gemischte Bauten
Risch/Rotkreuz, Rigiweg 23 Alleineigentum 6'716'240  7'151°000 248595 100.0%
Zug, Gotthardstrasse 14-16 Alleineigentum 26'395'952  26'220'000 797612 99.6%
Total Gemischte Liegenschaften 33’112°192 33’371°000 1°046°207
Total Grundstiicke exkl. Projekte 124°371°600 130°747°000 4°060°071 99.6%
Projekt
Biel, Rainstrasse 16 Alleineigentum 6'234'942 6’079'000 210’359 n/a
Total Projekte 6°234'942 6°079°000 210’359
Total Grundstiicke inkl. Projekte 130°606'542 136’826°000  4°270°430

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

Kaufe und Verkaufe von Liegenschaften in der Berichtsperiode

Ankaufe

Ort, Adresse

Besitzverhaltnis

Besitzesantritt

Marktwert in CHF

Kriens, Kosthausstrasse 11 (Sacheinlage) Alleineigentum 1. Mérz 2023 6'996°000
Moosleerau, Im Winkel 215/406 Alleineigentum 7. Juni 2023 8'512°000
Bauma, Heinrich Gujerstrasse 10 Alleineigentum 26. September 2023 11'230°000
St. Gallen, Multergasse 21 Alleineigentum 11. Dezember 2023 8'498'000
St. Gallen, Lukasstrasse 2 Alleineigentum 29. Dezember 2023 3'720'000
Total 38956000
Verkaufe

Keine

Anlagen CHF
Anlagen, die an einer Borse kotiert oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offen stehenden Markt gehan-

delt werden: bewertet zu den Kursen, die am Hauptmarkt bezahlt werden; gem. KKV-FIMA Art. 84 Abs. 2 Bst. a. 0
Anlagen, fur die keine Kurse geméss Buchstabe a verfiigbar sind: bewertet aufgrund vom am Markt beobachtbaren

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

Beruicksichtigung der aktuellen Marktgegebenheiten bwertet werden; gem. KKV-FINMA Art. 84 Abs. 2 Bst. c.

Details siehe Inventar der Liegenschaften (siehe oben) 136'826°000
Total Anlagen 136°826°000
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Angaben zur Geschaftstatigkeit und zur
Fremdfinanzierung

Laufende Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten sowie Darlehen und Kredite

Die Zinsséatze bei den Festhypotheken und Fester Vorschuss waren jeweils wahrend der ganzen Laufzeit fix. Per 31.
Dezember 2023 bestehen CHF 5.6 Mio. mit Schuldbrief besicherte Kreditzusagen.

Kreditart Laufzeit Zinssatz 31.12.2023
von bis % in CHF

Kurzfristige Verbindlichkeiten
Falligkeit innerhalb von zwdlf Monaten

Fester Vorschuss 28.04.2023 31.01.2024 2.35% 14°900°000
Fester Vorschuss 22.09.2023 31.01.2024 2.40% 3000000
Fester Vorschuss 29.12.2023 30.06.2024 2.02% 6'100°000
Festhypothek 01.04.2023  30.11.2024 1.67% 150°000
Festhypothek 08.12.2022  09.12.2024 1.75% 6'300°000
Festhypothek 02.02.2015  01.02.2024 1.56% 250000
Festhypothek 15.11.2014 14.11.2024 1.75% 200000
Festhypothek 01.01.2017 31.12.2024 1.15% 350’000
Total Falligkeit innerhalb von zw6lf Monaten 31°250°000

Langfristige Verbindlichkeiten
Falligkeit in den nachsten 1-5 Jahren

Fester Vorschuss 30.06.2023  30.06.2025 2.40% 3'800°000
Festhypothek 28.03.2023  26.03.2027 2.27% 1’200°000
Festhypothek 12.06.2023  12.06.2025 2.34% 3'500°000
Festhypothek 26.09.2023  25.09.2025 2.34% 6'326'250
Festhypothek 02.02.2015  01.02.2025 1.66% 250000
Festhypothek 31.01.2016  01.02.2025 1.51% 150’000
Festhypothek 02.02.2017  01.02.2026 1.44% 150’000
Festhypothek 12.05.2019  11.05.2026 1.02% 400'000
Festhypothek 12.05.2018  11.05.2026 1.49% 200000
Festhypothek 12.05.2019  11.05.2027 1.10% 400'000
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
Total Falligkeit in den nachsten 1-5 Jahren 17°076’°250

Langfristige Verbindlichkeiten
Falligkeit Uber mehr als 5 Jahre

Festhypothek 07.07.2020  30.06.2030 1.13% 500000
Festhypothek 01.07.2020  30.06.2030 1.12% 200000
Festhypothek 01.02.2021  01.02.2030 0.77% 1'985'500
Festhypothek 04.01.2021  04.01.2031 0.87% 1'985'500
Festhypothek 01.04.2021  01.04.2031 0.77% 7'350°000
Festhypothek 02.02.2021  01.02.2031 1.05% 350000
Festhypothek 01.07.2022  31.01.2032 2.18% 425’000
Festhypothek 31.08.2022  30.08.2033 2.53% 500000
Festhypothek 19.10.2022  18.10.2033 2.58% 400'000
Total Falligkeit tber mehr als 5 Jahre 13’696’°000
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Wahrend des Geschaftsjahres zuriickbezahlte Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte
Verbindlichkeiten sowie Darlehen und Kredite

Kreditart Laufzeit 31.12.2023

\von bis in CHF
Festhypothek 12.05.2018 11.05.2023 150’000
Festhypothek 01.07.2013  30.06.2023 500000
Fester Vorschuss 28.04.2023 30.06.2023 3'500°000
Fester Vorschuss 09.05.2023 30.06.2023 3'030°000
Total langfristige Verbindlichkeiten 7°180’000

Mieteinnahmen pro Mieter grdsser als 5%

- Ammann Globalbau AG, Interlaken CHF 720'000
- Kinderladen ELF GmbH, Solothurn CHF 250224
- Alnatura, Solothurn CHF 245'000

- Genossenschaft Migros, Bauma CHF 218510

Geschafte mit Nahestehenden

Die PURE Funds AG handelnd fir den PURE Swiss Opportunity REF erwarb am 6. Dezember 2022 die Liegenschaft in der
Gotthardstrasse 14/16 in Zug. Die PURE Funds AG ist Mieterin des 3. und 4. Stockwerkes in diesem Gebaude. Der
Mietvertrag wurde am 1. Oktober 2023 zu Marktkonditionen fiir weitere 10 Jahre verlangert.

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

Immobiliengesellschaften des Fonds
Keine

Ausschiittung

Fir das am 31. Dezember 2023 abgeschlossene Geschaftsjahr ist ein "Zur Ausschittung an die Anlegerinnen und Anleger
vorgesehener Erfolg" von 2'549'677 CHF vorgesehen, was 4.20 CHF pro Anteil und einer Auschittungsredite auf den NAV
pro Anteil von 3.42% entspricht. Die Auschittungsquote betragt 87.22%. Das Ex-Datum ist der 4. April 2024,
Zahlungsdatum der 26. April 2024. Zusatzlich werden in dieser Position 130265.20 CHF fiir die Auschittung von 4.10 CHF
pro Anteil auf die ausgegebenen Anteile der Sacheinlage Kriens im Marz 2023 verbucht, welche Anspruch auf die
Ausschiitung des Geschéaftsjahres 2022 im April 2023 hatten.

Gesamtbetrag der vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstichtag fiir Grundstiickskaufe sowie
Bauauftrdge und Investitionen in Liegenschaften

Der PSO hat am 17. August 2023 einen Kaufvertrag fiir eine Wohnliegenschatft in Geroldswil unterzeichnet. Der Kaufpreis
betragt CHF 10.9 Mio. Die Liegenschaft wird im 4. Quartal 2024 schlusselfertig Ubergeben. Per Stichtag 31. Dezember
2023 wurden bereits CHF 1.0 Mio. angezahlt.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
keine

Weitere Informationen (Art. 95 KKV-Finma)
keine
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Sonstige Informationen an die Anleger

Anderungen Fondsvertrag
Im Geschaftsjahr 2023 gab es folgende Anderungen im Fondsvertrag:

Der Fondsvertrag und der Anhang wurde gemass dem Bundesgesetz Uber Finanzdienstleistungen
(FIDLEG), dem Bundesgesetz tber die Finanzinstitute (FINIG), dem Bundesgesetz tber die kollektiven
Kapitalanlagen (KAG), den entsprechenden Verordnungen und den darauf basierenden angepassten
Musterdokumenten der Asset Management Association Switzerland (AMAS) angepasst.

Weitere Anderungen wurden vorgenommen:

§ 1, 87 ziff. 1, 815 Ziff. 1 und 817 Ziff. 1, 8 und 9: Konkretisierung in 81 Ziff. 4 lit. d), dass die Ausnahme
bis fiinf Jahre ab Lancierung statt wie bisher nach Ablauf der Zeichnungsfrist gilt. Damit kdnnen etwaige
Unklarheiten bei der Berechnung der Frist vermieden werden, da mit der Lancierung die Liberierung
und der erste Handelstag gemeint ist. Entsprechend wurde auch 87 Ziff. 1 und 815 Ziff. 1 angepasst.
Festgehalten wird auch, dass die Ausnahme von der Prospektpflicht sich neu auf Art. 50 FIDLEG stiitzt
und nicht mehr auf Art. 10 Abs. 5 KAG. Angepasst an den neuen Musterfondsvertrag der AMAS wurden
auch die Formulierungen zur bereits genehmigten Sacheinlage. Entsprechend wurde §17 angepasst.

83 Ziff. 5 und § 25: Gemass dem neuen Musterfondsvertrag der AMAS wurde die Mdglichkeit der
Umwandlung in eine andere Rechtsform aufgenommen.

815, ziff. 4, lit. d): max. 25% Anteile an anderen Immobilienfonds und Immobilieninvestment-
gesellschaften statt wie bisher max. 10%. Es handelt sich um eine Anpassung an die gesetzlichen
Vorgaben.

Abweichung vom AMAS-Muster: 8§17, Ziff. 9: Bei Sacheinlagen kdnnen die Kosten in gleicher Weise wie
bei einem Kauf dem Fondsvermdégen belastet werden.

816 Ziff. 9: Streichung der Angaben der Berechnungsmethode fur die Ermittlung des Verkehrswerts.
Die Berechnungsmethoden ergeben sich aufgrund der Vorgaben der AMAS und sind nicht zwingend im
Fondsvertrag aufzufihren.

817 ziff. 3: Ergédnzung, dass der Ausgabe- und Rucknahmepreis auf zwei Stellen nach dem Komma
gerundet werden.

819 ziff. 11: Ergdnzende Regelung fir die Verwaltungskommission fir den Fall, dass zukunftig in
verbundene Zielfonds investiert wird.

8§20 ziff. 2: Streichung des Hinweises auf das erste Rechnungsjahr. Da das erste Rechnungsjahr
abgelaufen ist, kann der Hinweis gestrichen werden.

§ 23 Ziff. 3: Der Fondsleitung ist von der Preispublikation fir den Fonds befreit. Um hier die gebotene

Flexibilitat zu erhalten, wird neu festgehalten, dass die Fondsleitung die Preise auf freiwilliger Basis
gemass den Angaben im Anhang veroffentlicht.

Rechtsstreitigkeiten

Es sind keine Rechtstreitigkeiten hdngig oder angedroht.
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VWUestpartner

Wuest Partner AG, Bleicherweg 5, 8001 Ziirich

PURE Funds AG
Gotthardstrasse 14
CH-6300 Zug

Zirich, 18. Januar 2024

Bericht des unabhangigen Schatzungsex-
perten, Bewertung per 31. Dezember 2023

An die Geschéftsleitung der PURE Funds AG

Auftrag Referenz-Nummer
Im Auftrag der PURE Funds AG als Fondsleitungsgesellschaft des Immobilien- 1184102302
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 2023 bewertet. Bewertet wurden samtli-

che Liegenschaften der PURE Funds AG.

Bewertungsstandards

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

Der je Liegenschaft ausgewiesene Marktwert versteht sich als «Fair Value», d. h.
dem unter normalen Verhaltnissen im aktuellen Marktumfeld wahrscheinlich er-
zielbaren Verkaufspreis ohne Beriicksichtigung 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 allfalligen Verdusserung der Liegenschaft anfallende Kosten und Provisio-
nen sind nicht enthalten («Brutto-Marktwert»). Auch sind keinerlei Verbindlichkei-
ten der PURE Funds AG hinsichtlich allfdlliger Steuern (mit Ausnahme der or-
dentlichen Liegenschaftssteuern) und Finanzierungskosten beriicksichtigt.

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- Wiiest Partner AG
tungszeitraum) zu erwartenden, auf den Stichtag diskontierten Nettoertrage be- g:te'?ciirrs:e 5
stimmt. Die Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft, in Abhangigkeit ihrer individu- 8001 ZUricr?
ellen Chancen und Risiken, marktgerecht und risikoadjustiert. Schweiz

T +4144 289 90 00

wuestpartner.com

Regulated by RICS
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Grundlagen der Bewertung

Alle Liegenschaften der PURE Funds AG sind Wiiest Partner aufgrund der durch-
gefuhrten 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 2023 bis 31. Dezember 2023 wurde eine Lie-
genschaft besichtigt.

Ergebnisse

Per 31. Dezember 2023 wurden von Wiiest Partner die Werte der insgesamt 12
Renditeliegenschaften nach dem «Fair Value Model» ermittelt. Der Marktwert aller
12 Liegenschaften zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2023 betragt 136'826'000
Schweizer Franken. Nachfolgend die Liegenschaftswerte der PURE Funds AG in
der Ubersicht:

PURE Funds AG Anzahl Liegenschaften Marktwert in TCHF Anteil am Total
Renditeliegenschaften 12 136 826 100.0%
Total Liegenschaften 12 136 826 100.0%

Verénderungen in der Berichtsperiode
In der Berichtsperiode vom 30. Juni 2023 bis 31. Dezember 2023 wurden drei Lie-
genschaft neu erworben:

Strasse Ort Marktwert in TCHF Anteil am Total
Bauma Heinrich Gujerstr. 10 11230 47.9%
St. Gallen Multergasse 21 8498 36.2%
St. Gallen Lukasstrasse 2 3720 15.9%
Total Liegenschaften 23 448 100.0%

Unabhangigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschaftspolitik von Wiiest Partner erfolgte die Bewertung
der Liegenschaften der PURE Funds AG unabhangig und neutral. Sie dient ledig-
lich dem vorgangig genannten Zweck. Wiest Partner Gibernimmt keine Haftung
gegeniber Dritten.

Wiiest Partner AG, Ziirich den 18. Januar 2024

ALl

Nico Mitler MRICS Adrian Kropfli
MSc in Architecture ETH; MSc in Real Estate HSLU;
Partner Director

v WUestpartner
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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 2024 fiir die Bewertungen per 31. Dezember 2023 wurden aus den
Vorbewertungen libernommen und mit Informationen bis Dezember 2023 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 2.55 Prozent bis 3.50 Prozent (netto, real).

— Teuerung. In den Bewertungen wird - wo nicht anders spezifiziert - von einer
jahrlichen Teuerung von 1.25 Prozent sowohl fiir die Ertrage wie auch flir samt-
liche Aufwendungen ausgegangen. Der Diskontierungssatz wird bei der nomi-
nalen Betrachtung entsprechend angepasst. Die Darstellung der Cashflow-Ent-
wicklung und deren Diskontierung erfolgt real.

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

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

— 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
vorschussig, abgebildet.

— Auslagerung Nebenkosten: Auf Seite der Betriebskosten wurde davon ausge-
gangen, dass vollstandig getrennte Nebenkostenabrechnungen gefiihrt und
somit 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 jéahrlichen An-
nuitaten ermittelt. Die errechneten Werte werden mittels der von Wiiest Partner
erhobenen Kosten-Benchmarks plausibilisiert.

v wuestpartner
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Kurzbericht der kollektivanlagenge-
setzlichen Priifgesellschaft

an den Verwaltungsrat der Fondsleitung Pure Funds AG, Zug

Kurzbericht zur Prifung der Jahresrechnung

Prafungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung des Anlagefonds PURE Swiss Opportunity REF — bestehend aus der Vermdgensrechnung
zum 31. Dezember 2023, der Erfolgsrechnung fiir das dann endende Jahr, den Angaben tber die Verwendung des Erfol-
ges und die Offenlegung der Kosten sowie den weiteren Angaben gemass Art. 89 Abs. 1 Bst. b—h und Art. 90 des schwei-
zerischen Kollektivanlagengesetzes (KAG) — geprift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 34 bis 43) dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz,
den dazugehdorigen Verordnungen sowie dem Fondsvertrag und dem Prospekt.

Grundlage fur das Prufungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Standards
zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind
im Abschnitt ,Verantwortlichkeiten der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft fir die Prifung der Jahresrechnung*
unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind vom Anlagefonds sowie der Fondsleitung unabhéngig in Uberein-
stimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben
unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als eine
Grundlage fir unser Prifungsurteil zu dienen.

Sonstiger Sachverhalt

Die Jahresrechnung des Pure Swiss Opportunity REF flir das am 31. Dezember 2022 endende Jahr wurde von einer
anderen Revisionsstelle geprift, die am 30. Marz 2023 ein nicht modifiziertes Prufungsurteil zu dieser Jahresrechnung
abgegeben hat.

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen um-
fassen die im Jahresbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung und unseren dazugehorigen Be-
richt.

Unser Prufungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und wir bringen keinerlei
Form von Prifungsschlussfolgerung 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 Abschlussprifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

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

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, Postfach, 8050 Ziirich
Telefon: +41 58 792 44 00, www.pwc.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstéandigen und voneinander unabhangigen Gesellschaften. 47
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Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrats der Fondsleitung fur die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit
dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehdrenden Verordnungen sowie dem Fondsvertrag und dem
Prospekt und fiir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer Jahres-
rechnung zu ermdglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrti-
mern ist.

Verantwortlichkeiten der kollektivanlagengesetzlichen Prifgesellschaft fur die Prifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber 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
Prufungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine
in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte Abschlusspriifung eine wesentliche
falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder
Irrtimern resultieren und werden als wesentlich gewurdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise
erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidun-
gen von Nutzern beeinflussen.

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

® dentifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen in der Jahresrechnung aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fiihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unser Prifungsurteil zu
dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, ist hoher als ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschun-
gen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen be-
inhalten kénnen.

® gewinnen wir ein Verstéandnis von dem fir die Abschlusspriifung relevanten internen Kontrollsystem, um Prifungs-
handlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Pru-
fungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems des Anlagefonds abzugeben.

® beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der darge-
stellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhangenden Angaben.

Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat der Fondsleitung unter anderem iiber den geplanten Umfang und die geplante
zeitliche Einteilung der Abschlusspriifung sowie Gber bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschliesslich etwaiger be-
deutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Abschlusspriifung identifizieren.

PricewaterhouseCoopers AG

Simon Bandi Marc Rittimann

Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Prifer

Zdurich, 27. Méarz 2024

Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Prufgesellschaft an den Verwaltungsrat 48
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Weitere Informationen und Kontakt

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

CEO/CIO | Flavio Lauener | T +41 41 726 19 19 | flavio.lauener@pure.swiss
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