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Prospekt

Dieser Prospekt mit integriertem Fondsvertrag und der letzte Jahresbericht sind Grundlage fiir alle Zeichnungen von Anteilen des
Immobilienfonds.

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

1. Informationen Uber den Immobilienfonds

1.1 Allgemeine Angaben zum Immobilienfonds

Der IMMOFONDS suburban ist ein Anlagefonds schweizerischen Rechts der Art «immobilienfonds» fur qualifizierte Anleger (der
«Immobilienfonds») gemass Bundesgesetz lber die kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006. Der Fondsvertrag wurde von
der Immofonds Asset Management AG als Fondsleitung aufgestellt und mit Zustimmung der Zuger Kantonalbank als Depotbank
der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht FINMA (FINMA) unterbreitet und von dieser erstmals am 29. Juli 2021 genehmigt.

Die Aufsichtsbehdrde hat in Anwendung von Art. 10 Abs. 5 KAG auf Begehren der Fondsleitung und Depotbank bewilligt, dass
die folgenden Vorschriften fir diesen Immobilienfonds nicht anwendbar sind: die Pflicht zur Erstellung eines Basisinformations-
blattes, die Pflicht zur Erstellung eines Halbjahresberichtes, die Pflicht zur Einzahlung in bar und damit verbunden die Ermégli-
chung von Sacheinlagen, im Zusammenhang mit der Erbringung von Anlagen in Form einer Sacheinlage die Pflicht, neue Anteile
zuerst den bisherigen Anlegern anbieten zu miissen, die Pflicht zur Preispublikation und die Pflicht, die Belastung i.S.v. Art. 96
Abs. 1 KKV aller zum Fondsvermdgen gehorigen Grundstiicke auf durchschnittlich maximal einen Drittel des Verkehrswertes zu
beschréanken, nach Massgabe der Bestimmungen von § 14 Ziffer 2 unten. Letzte Aushnahme gilt bis zum 31. Dezember 2026.
Danach darf die Belastung aller Grundstiicke einen Drittel des Verkehrswertes nicht mehr tibersteigen. Weiter wurde der Immo-
bilienfonds von der Pflicht befreit, wonach die Risikoverteilungsvorschriften zwei Jahre nach dessen Lancierung erfillt sein mus-
sen. Die Fondsleitung muss die Risikoverteilungsvorschriften vier Jahre nach der Lancierung, d.h. ab dem 1.1.2026 erfillen.

Der Immobilienfonds basiert auf einem Kollektivanlagevertrag (Fondsvertrag), in dem sich die Fondsleitung verpflichtet, den An-
leger! nach Massgabe der von ihm erworbenen Fondsanteile am Immobilienfonds zu beteiligen, und diesen gemass den Bestim-
mungen 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.

Gemass Fondsvertrag steht der Fondsleitung das Recht zu, mit Zustimmung der Depotbank und Genehmigung der Aufsichtsbe-
horde jederzeit verschiedene Anteilsklassen zu schaffen, aufzuheben oder zu vereinigen. Der Immobilienfonds ist nicht in Anteils-
klassen unterteilt.

1.2 Anlageziel und Anlagepolitik des Immobilienfonds

Das Anlageziel des IMMOFONDS suburban besteht hauptsachlich in der langfristigen Substanzerstellung und Substanzerhaltung
von Immobilien bei angemessenem Ertrag.

Dieser Immobilienfonds investiert in erster Linie in Grundstiicke und andere geméss Fondsvertrag zulassige Anlagen, insbeson-
dere in Wohnliegenschaften in der gesamten Schweiz, unter Wahrung des Grundsatzes der Risikoverteilung. Dieser muss seine
Anlagen insbesondere nach Objekten, Nutzungsart, Alter, Bausubstanz und Lage verteilen.

Der Immobilienfonds beriicksichtigt entlang der Immobilienlebens- und Investitionszyklen Environmental-, Social- und Gover-
nance-Vorgaben (ESG-Vorgaben) und verfolgt eine systematische und schrittweise Optimierung aller Liegenschaften hinsichtlich
definierter Nachhaltigkeitskriterien. Namentlich wird die Energieeffizienz geférdert und ein Beitrag zur CO2-Reduktion mit erneu-
erbarer Energie geleistet. Zudem wird die Biodiversitat, die nachhaltige Mobilitat und die Stakeholder-Zufriedenheit gefordert. Der
Immobilienfonds berlcksichtigt damit Gber das gesamte Immobilienportfolio

— eine ESG-Integration und

— eine Klima-Ausrichtung

als nachhaltige Ansétze. Der Fonds strebt insbesondere an, nach dem Kauf einer Liegenschaft eine positive soziale und 6kologi-
sche Wirkung zu erzielen.

1 Aus Grinden der einfacheren Lesbarkeit wird auf die geschlechtsspezifische Differenzierung, z.B. Anlegerinnen und Anleger,
verzichtet. Entsprechende Begriffe gelten grundsatzlich fur beide Geschlechter.
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In Anwendung der ESG-Integration werden ESG-Risiken und -Chancen in die traditionelle Finanzanalyse, Anlageentscheidungen
und entlang des Lebenszyklus der Liegenschaften auf der Grundlage eines systematischen Prozesses und geeigneter For-
schungsquellen miteinbezogen. Die Klima-Ausrichtung bezieht sich auf die Verringerung des ¢kologischen Fussabdrucks, indem
der Treibhausgasausstoss des Portfolios Giber die Zeit reduziert wird.

Die Fondsleitung bertcksichtigt bei einer Akquisition umweltrelevante Kriterien wie z.B. Lagequalitat mit guter Anbindung an den
offentlichen Verkehr, Einkaufsmdglichkeiten in naher Umgebung, Energietrager, Dammung und soziale Aspekte wie Wohnqualitat
und angemessene Mietzinse. Nicht jede Immobilie muss bereits zum Zeitpunkt des Kaufs bestimmte Nachhaltigkeitskriterien
erfullen. Stattdessen wird eine Strategie festgelegt, wie die akquirierte Liegenschaft innert zehn Jahren ESG-konform transformiert
werden kann.

Die Fondsleitung hat fur das Gesamtportfolio des Immobilienfonds die nachfolgenden spezifischen Nachhaltigkeitsziele festge-
legt:

— Klimaneutralitat (Netto-Null CO2-Ziel) des Portfolios: 100% bis 2045 (Scope 1)
—  Erneuerbare Energiequellen (Anteil in % Gesamtenergieverbrauch): 100% bis 2045 (Scope 1)
— Stakeholder-Engagement: Durchfiihrung einer Mieterbefragung bei allen Liegenschaften alle 3 Jahre

Ziel ist es, die betrieblichen CO2-Emissionen des gesamten Immobilienportfolios auf Netto-Null zu reduzieren. Der Fokus liegt
zunachst auf der Dekarbonisierung der Warmeversorgung. Ab 2045 ist auf die Nutzung fossiler Heizenergietrager zu verzichten.
Die Fondsleitung will signifikant in energetische Sanierungen und den Ersatz fossiler Heizungen investieren. Die Photovoltaik soll
liber das Gesamtportfolio ausgebaut werden. Der Einsatz von Photovoltaik wird bei Sanierungsprojekten und insbesondere beim
Heizungsersatz systematisch geprift und, wenn sinnvoll innerhalb von zehn Jahren ab Akquisition einer Liegenschaft umgesetzt.
Bei allen Liegenschaften wird die Biodiversitat in den Aussenrdumen systematisch geprift, und innert zehn Jahren nach dem
Kauf umgesetzt. Die Infrastruktur fir alternative Mobilitdtsformen wird bei allen Liegenschaften nachfragegerecht ausgebaut.

Bei Akquisition einer Liegenschaft wird ein GEAK ausgestellt, der als Ausgangslage zur Steigerung der Energieeffizienz des
Gebaudes dient. Die Verbrauchsdaten werden pro Liegenschaften (Warme, Allgemeinstrom, Wasser) anhand von Nebenkosten-
abrechnungen erhoben und anhand branchenublicher Kennzahlen ermittelt. Die liegenschaftsspezifischen Raumwéarmeanteile
der Warmeverbrauche werden einer Heizgradtag (HGT)-Korrektur unterzogen, um den wetterunabhangigen Warmeverbrauch
unter Berlicksichtigung des Liegenschaftsstandorts und der Heizperiode zu ermitteln. Die Umrechnung in die direkten (Scope 1)-
Emissionen erfolgt anhand der nach Energietrager differenzierten Emissionsfaktoren der KBOB Okobilanzdaten im Baubereich
2009/1:2016. Anhand der Verbrauchswerte und der EBF und unter Beruicksichtigung des Energietragers wird fur die Liegenschaft
und das Gesamtportfolio eine Emissionsintensitét berechnet (Annahme: EBF = 1.2 x vermietbare Flache).

Die Nachhaltigkeits-Kennzahlen werden im Jahresbericht des Immobilienfonds verdffentlicht. Zuséatzlich verdffentlicht die Fonds-
leitung jahrlich einen ESG-Bericht. Ergédnzende Informationen finden sich auf der Webseite der Fondsleitung. Die wesentlichen
Risiken des Immobilienfonds werden nachstehend erldutert. Diese kdnnen einzeln oder in Kombination die Ertragslage des Im-
mobilienfonds und die Bewertung des Fondsvermégens negativ beeinflussen und zu einer Verminderung des Anteilwertes (bis
zu einem Totalverlust) fiihren. Als Immobilienfonds untersteht der IMMOFONDS suburban den Anlegerschutzvorschriften des
Bundesgesetzes Uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006 (KAG). Diese Vorschriften kdnnen die erwéhnten Risiken
allenfalls mindern, nicht jedoch ausschliessen.

Abhéangigkeit von konjunkturellen Entwicklungen

Der IMMOFONDS suburban investiert tiberwiegend in Grundstiicke und andere geméss Fondsvertrag zuldssige Anlagen, insbe-
sondere in Wohnliegenschaften in der gesamten Schweiz. Dadurch ist der IMMOFONDS suburban von der allgemeinen konjunk-
turellen Entwicklung sowie von allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen abhangig. Eine schlechte konjunkturelle Ent-
wicklung kann beispielsweise zu hdheren Leerstéanden fuihren. Zu den allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen sind
beispielsweise eine generelle wirtschaftliche Abschwachung, Anderungen der Teuerungsrate in der Schweiz oder der Attraktivitat
der Standortfaktoren der zentralen Wirtschaftsraume der Schweiz und im internationalen Vergleich zu z&hlen. Auch kdnnen ne-
gative konjunkturelle Entwicklungen, z. B. Epidemien und Pandemien und den daraus resultierenden Auswirkungen auf die nati-
onale und internationale Wirtschaft, zu einem negativen Umfeld fiihren, das sich auch auf die Kurse der Anteile des IMMOFONDS
suburban niederschlagt.

Veréanderungen des schweizerischen Immobilienmarktes

In der Vergangenheit wies der Immobilienmarkt zyklische Strukturen auf. Zyklische Schwankungen von Angebot und Nachfrage
kénnen auch in Zukunft sowohl auf dem Mieter- als auch auf dem Eigentimermarkt auftreten. Diese Schwankungen mussen nicht
notwendigerweise mit der allgemeinen konjunkturellen Entwicklung einhergehen. Uberangebote fiihren zu einer Reduktion der
Mietertrdge und der Immobilienpreise, eine Verknappung des Angebots dagegen zu deren Erhdhung. Zudem ist nicht auszu-
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schliessen, dass die Wertentwicklung von Immobilien je nach ihrem Standort und / oder ihrer Nutzung sehr unterschiedlich aus-
fallt. Es kdnnen indessen keine zuverlassigen Aussagen zur kinftigen Entwicklung des schweizerischen Immobilienmarktes ge-
macht werden. Auch bei langfristig vermieteten Immobilien gibt es im Ubrigen keine Garantie, dass diese nach Auslaufen des
Mietvertrags zu mindestens ebenso guten Konditionen weitervermietet werden kdnnen.

Konzentrationsrisiko

Die Anlagen sind geméss § 15 des Fondsvertrages nach Objekten, Nutzungsart, Alter, Bausubstanz und Lage zu verteilen. Die
Fondsleitung muss die Risikoverteilungsvorschriften spétestens vier Jahre nach Lancierung erfiillen. Wéhrend dieses beschrank-
ten Zeitraumes kann eine Konzentration des Vermégens des Immobilienfonds auf weniger als zehn Grundstiicke bestehen. Dies
kann zu einem Gesamtrisiko des Immobilienfonds fiihren, welches lber dem Risiko eines Immobilienfonds liegt, welcher die
Risikoverteilungsvorschriften bereits nach zwei Jahren einhalten muss.

Beschrankte Liquiditat

Der schweizerische Immobilienmarkt zeichnet sich bei gewissen Objekten durch eine eingeschrankte Liquiditat aus und kann sich
negativ auf die Preisentwicklung auswirken kann. Dadurch besteht ebenso das Risiko, dass insbesondere ein kurzfristiger Kauf
bzw. Verkauf (z.B. durch die Kiindigung zahlreicher Anteile) von einzelnen Liegenschaften oder grésseren Immobilienbestanden,
unter unglinstigen Voraussetzungen und / oder in einer ungiinstigen Marktlage, nicht oder nur mit entsprechenden Preiszuge-
sténdnissen maoglich ist. Die beschrankte Liquiditat des Immobilienmarktes kann zur Folge haben, dass nicht alle verfigbaren
flissigen Mittel umgehend in Immobilienanlagen investiert werden kénnen und diese voriibergehend eine grossere Position in
den Buchern der Gesellschaft darstellen. Dies wiederum kann einen Einfluss auf die Anlagerendite haben. Auf Bargeldguthaben
bei Banken sind gegebenenfalls Negativzinsen zu bezahlen.

Mieterbonitat

Der IMMOFONDS suburban ist von der Bonitat der Liegenschaftsmieter abhéngig. Zahlungsschwierigkeiten und Insolvenzen von
Mietern kdnnen aufseiten des Immobilienfonds zu Ertragsausfallen fuhren.

Zinsentwicklung / Inflation

Zinsveranderungen (insb. des Hypothekarzinssatzes) und der Inflation bzw. Inflationserwartungen kénnen einen massgeblichen
Einfluss auf den Wert und den Preis der Immobilien sowie auf die Entwicklung der Mietertrage und die Finanzierungskosten
haben. Geméass Fondsvertrag darf allerdings die maximale Belastung aller Grundstiicke ab fuinf Jahren nach Ablauf der Zeich-
nungsfrist (Lancierung) im Durchschnitt einen Drittel des Verkehrswerts nicht bersteigen. Jedoch kann zur Wahrung der Liquiditét
die Belastung voribergehend und ausnahmsweise auf die Hélfte des Verkehrswertes erhoht werden, sofern die Interessen der
Anleger gewahrt bleiben (vgl. Fondsvertrag 8§ 14 Ziff. 2).

Bewertung der Immobilien

Die Bewertung von Immobilien ist von zahlreichen Faktoren abhangig (wie z.B. Mietzinsentwicklung und Leerstandsrisiken) und
unterliegt nicht zuletzt einer gewissen subjektiven Einschatzung dieser Faktoren. Die vom Fonds festgelegten und von der unab-
hangigen Schatzungsexpertin Jones Lang LaSalle AG gepriften Werte der Liegenschaften kénnen deshalb von dem bei einem
Verkauf der Liegenschaft zu erzielendem Preis abweichen. Der Verkaufspreis richtet sich jeweils nach Angebot und Nachfrage
zum Zeitpunkt des Verkaufes. Trotz der im Fondsvertrag statuierten Diversifikation des Immobilienportfolios kénnen Verénderun-
gen der Leerstandsrisiken, der Mietzinsentwicklung, sowie der Bonitétsrisiken der Mieter und anderer Faktoren die Rentabilitat
einzelner Liegenschaften negativ beeinflussen und einen bedeutsamen Einfluss auf die Bewertung des Fondsvermdgens und der
Anteile haben.

Inh&rente Risiken beim Erstellen von Bauten und Bauprojekte

Mit dem Erstellen von Bauten, insbesondere bei Grossprojekten, sind alle inharenten Risiken (Qualitats-, Kosten- und Terminrisi-
ken) einer Bauplanung und Bauausfuhrung verbunden. Zudem kénnen die Investitionen bis zur Fertigstellung erhebliche Mittel
Uiber einen langeren Zeitraum erfordern, und es kann langere Zeit dauern, bis diese Bauten einen Ertrag abwerfen. Je nach
Grosse eines Projekts kann weiter ein betréchtliches Klumpenrisiko bestehen.

Umwelt- und nachhaltigkeitsbezogene Risiken

Die Fondsleitung priift die Liegenschaften beim Erwerb auf umweltrelevante Risiken. Bei erkennbaren, umweltrelevanten Belas-
tungen oder Problemen werden entweder die zu erwartenden Kosten in die Kaufpreisberechnung einbezogen, mit dem Verkaufer
eine Schadloshaltung vereinbart oder vom Kauf der Liegenschaft Abstand genommen. Die Méglichkeit von unbekannten, erst
spater zu Tage tretenden Altlasten kann aber nicht generell ausgeschlossen werden. Diese kdnnen zu erheblichen Sanierungs-
kosten fiihren mit entsprechenden Auswirkungen auf die Bewertung des Fondsvermdgens und der Anteile.

Auch Ereignisse und Bedingungen mit Bezug zu 6kologischen, sozialen oder die Unternehmensfihrung betreffenden Themen
(ESG-Themen) kdénnen bei ihrem Eintreten einen wesentlichen Einfluss auf den Wert des Immobilienfonds haben. Verbunden
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sind diese Risiken hauptsachlich mit aus dem Klimawandel resultierenden Ereignissen und mit der Reaktion der Gesellschaft auf
diesen. Daneben kénnen neue gesetzliche Vorgaben und Vorschriften und ein technologischer Wandel Nachhaltigkeitsrisiken
schaffen. Die Auswirkungen des Eintritts eines Nachhaltigkeitsrisikos kdnnen vielfaltig sein und variieren je nach spezifischem
Nachhaltigkeitsrisiko sowie betroffener Regionen und Sektoren. Diese Risiken werden soweit méglich Gber Elementarschaden-
versicherungen abgesichert. Zudem erméglichen die definierten Nachhaltigkeitskriterien die Reduktion der nachhaltigkeitsbezo-
genen Risiken, in dem der Energieverbrauch des Portfolios gemessen und anhand von festgelegten Kennzahlen ausgewiesen
sowie weitere Massnahmen wie Mieterbefragungen und Antizipieren von Entwicklungen miteinbezogen werden.

Im Weiteren kann das Fehlen etablierter Standards und einheitlicher Definitionen im Bereich der Nachhaltigkeit zu unterschiedli-
chen Interpretationen und Ansatzen in der Festlegung und Umsetzung nachhaltiger Anlageziele flihren, was die Vergleichbarkeit
verschiedener nachhaltiger Finanzprodukte erschweren kann.

Die Fondsleitung bezieht im Rahmen ihres Anlageprozesses die relevanten nachhaltigkeitsbezogenen Risiken in ihre Anlageent-
scheidung mit ein und bewertet diese fortlaufend.

Ungewisse Entwicklung des Wetthewerbs im Immobilienmarkt

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

Anderung von Gesetzen oder Vorschriften

Maégliche zukiinftige Anderungen von Gesetzen, sonstigen Vorschriften oder der Praxis von Behdrden, insbesondere im Bereich
des Steuer-, Miet-, Umweltschutz-, Raumplanungs- und Baurechts, des Kollektivanlage- und Kapitalmarktrechts, des Bundesge-
setzes Uber den Erwerb von Grundstiicken im Ausland (Lex Koller), kdnnen einen Einfluss auf Immobilienpreise, Kosten und
Ertrage und damit auf die Bewertung des Fondsvermdgens und der Anteile haben.

Gerichtsverfahren und sonstige Rechtsstreitigkeiten

Die Gesellschaft kann in gerichtliche und behérdliche Verfahren und andere Rechtsstreitigkeiten verwickelt werden. Solche Strei-
tigkeiten kdnnen sich namentlich im Zusammenhang mit dem Kauf oder Verkauf von Immobilien, deren Vermietung oder der
Beseitigung von Altlasten ergeben. Solchen Verfahren wohnen teilweise betréachtliche Kosten- und Reputationsrisiken inne.

Preisbildung

Es gibt keine Gewissheit, dass stets ein geniigend liquider Markt fur etwaige Fondsanteile bzw. Bezugsrechte des IMMOFONDS
suburban vorhanden sein wird. Eine ungentigende Liquiditat kann die Handelbarkeit der Anteile negativ beeinflussen. Es kann
nicht gewahrleistet werden, dass die Anteile zum oder Giber dem Ausgabepreis oder Inventarwert gehandelt werden. Die Fonds-
leitung ist zur Riicknahme der Anteile unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von 12 Monaten auf das Ende eines Rechnungsjah-
res zu den im Fondsvertrag festgelegten Bedingungen verpflichtet (vgl. § 5 Ziff. 5 des Fondsvertrages). Uberdies muss beachtet
werden, dass eine Steigerung des Anteilskurses kein Indiz fiir eine entsprechende Entwicklung in der Zukunft ist.

Maogliche Interessenkonflikte

Die fiir diesen Immobilienfonds tatigen Mitarbeitenden der Immofonds Asset Management AG und der Zuger Kantonalbank sind
auch fur andere Immobilienfonds und Immobilienanlagegefasse tatig. Daraus kénnen sich mégliche Interessenkonflikte ergeben.
Auch seitens der Fondsleitung und deren Beauftragten kénnen Interessenkonflikte entstehen. Obwohl die Fondsleitung und deren
Beauftragte interne Massnahmen getroffen haben, um diese potentiellen Interessenkonflikte zu identifizieren, zu entscharfen und
zu bewaéltigen, kénnen diese nicht ganz ausgeschlossen werden.

Ereignisse héherer Gewalt

Immobilien kénnen Elementen hoherer Gewalt ausgesetzt sein, etwa Naturereignissen (z.B. Wirbelstiirme, Erdbeben und Uber-
schwemmungen), kriegerischen oder terroristischen Ereignissen, Sabotageakten sowie Streiks. Nicht fur 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.

Risiken im Zusammenhang mit IT

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

Dritt- und Zentralverwahrung

Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer im In- und Ausland mit der Aufbewahrung des Fondsvermégens beauftragen.
Die Dritt- und Zentralverwahrung bringt es mit sich, dass die Fondsleitung an den hinterlegten Wertpapieren nicht mehr das Allein-



Prospekt mit integriertem Fondsvertrag

, sondern nur noch das Miteigentum hat. Sind die Dritt- und Zentralverwahrer iberdies nicht beaufsichtigt, so dirften sie organi-
satorisch nicht den Anforderungen gentigen, welche an Schweizer Banken gestellt werden. Ferner birgt die Dritt- und Zentralver-
wahrung das Risiko, dass die Depotbank diese Dritt- und Zentralverwahrer nur beschrénkt iberwachen kann.

Liquiditatsrisikomanagement

Die Fondsleitung stellt ein angemessenes Liquidititsmanagement sicher. Gemass den geltenden Bestimmungen des Fondsver-
trages kann der Anleger seinen Anteil jeweils auf das Ende eines Rechnungsjahres, unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von
12 Monaten, kiindigen. Entsprechend identifiziert, iberwacht und rapportiert die Fondsleitung die Liquiditatsrisiken der Vermé-
genswerte des IMMOFONDS suburban im Hinblick auf die Riicknahme von Anteilen respektive dem Nettovermogensabfluss. Die
verwendeten Instrumente und Modelle erlauben die Analyse verschiedener Szenarien sowie Stresstests.

Die Fondsleitung setzt keine Derivate ein.

1.3 Profil des typischen Anlegers

Der Immobilienfonds steht ausschliesslich qualifizierten Anlegern offen. Der Immobilienfonds eignet sich fur Anleger mit einem
mittel- bis langfristigen Anlagehorizont, mit Fokus in erster Linie auf einen laufenden Ertrag. Die Anleger kdnnen zeitweilige
Schwankungen des Inventarwertes der Fondsanteile verkraften und sind nicht auf einen bestimmten Termin hin auf eine Reali-
sierung der Anlage angewiesen.

1.4 Fur den Immobilienfonds relevante Steuervorschriften

Der Immobilienfonds besitzt in der Schweiz keine Rechtspersonlichkeit. 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 dafiir beim
Anteilinhaber steuerfrei. Kapitalgewinne aus direktem Grundbesitz sind ebenfalls nur beim Immobilienfonds steuerbar.

Die im Immobilienfonds auf inlandischen Ertrégen abgezogene eidgendssische Verrechnungssteuer kann von der Fondsleitung
fur den Immobilienfonds vollumfénglich zurlickgefordert werden.

Die Ertragsausschuttungen des Immobilienfonds (an in der Schweiz und im Ausland domizilierte Anleger) unterliegen der eidge-
nodssischen Verrechnungssteuer (Quellensteuer) von 35 %. Die je mit separatem Coupon ausgeschutteten Ertrage und Kapital-
gewinne aus direktem Grundbesitz und Kapitalgewinne aus der Verdusserung von Beteiligungen und tbrigen Vermégenswerten
unterliegen keiner Verrechnungssteuer.

In der Schweiz domizilierte Anleger kénnen die in Abzug gebrachte Verrechnungssteuer durch Deklaration in der Steuererkléarung
resp. durch separaten Verrechnungssteuerantrag zuriickfordern.

Im Ausland domizilierte Anleger kdnnen die Verrechnungssteuer nach dem allféllig zwischen der Schweiz und ihrem Domizilland
bestehenden Doppelbesteuerungsabkommen zuriickfordern. Bei fehlendem Abkommen besteht keine Riickforderungsmaoglichkeit.
Die steuerlichen Ausfiihrungen 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 tbrigen steuerlichen Auswirkungen fiir den Anleger beim Halten bzw. Kaufen oder Verkauf von
Fondsanteilen richten sich nach den steuergesetzlichen Vorschriften im Domizilland des Anlegers. Fir diesbeziigliche
Auskinfte wenden sich Anleger an ihren Steuerberater.

Der Immobilienfonds hat folgenden Steuerstatus:

Internationaler automatischer Informationsaustausch in Steuersachen (automatischer Informationsaustausch).

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

FATCA:

Der Immobilienfonds ist bei den US-Steuerbehérden als Qualified Collective Investment Vehicle im Sinne der Sections 1471 —

1474 des U. S. Internal Revenue Code (Foreign Account Tax Compliance Act, einschliesslich diesbeziglicher Erlasse, ,FATCA®)
angemeldet.

2. Informationen uber die Fondsleitung
2.1 Allgemeine Angaben zur Fondsleitung

Fur die Fondsleitung ist die Immofonds Asset Management AG, Ramistrasse 30, 8001 Zurich, verantwortlich. Seit der Griindung
im Jahre 1955 als Aktiengesellschaft ist die Fondsleitung mit Sitz in Zirich im Fondsgeschaft tatig.
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Die Hohe des gezeichneten Aktienkapitals der Fondsleitung betragt am 30. Juni 2021 CHF 4 Mio. Das Aktienkapital ist in Namen-
aktien eingeteilt und zu 100 % einbezahlt.

Die Zuger Kantonalbank hélt 100% der Aktien der Fondsleitung.

Der Verwaltungsrat setzt sich wie folgt zusammen:

— Andreas Janett (Prasident)
Mitglied der Geschéftsleitung der Zuger Kantonalbank, Zug

— Dr. Bettina Stefanini (Vizeprasidentin)
Prasidentin der Stiftung fur Kunst, Kultur und Geschichte, Winterthur

— Peter Bucher
Bereichsleiter Immobilieninvestoren der Zuger Kantonalbank, Zug

— Dr. Jan Damrau
Mitglied der Geschéftsleitung der Zuger Kantonalbank, Zug

— Ladina Esslinger
Unabhangiges Mitglied

— Dr. Jdurg Ruf
Unabhéangiges Mitglied

Die Geschéftsleitung setzt sich wie folgt zusammen:
— Gabriela Theus (Geschéftsfuhrerin)
— Stephan Ehrsam (Mitglied der Geschéftsleitung)

Die Fondsleitung verwaltet in der Schweiz per 31. Dezember 2022 zwei kollektive Kapitalanlagen, wobei sich das verwaltete
Vermdgen am 31. Dezember 2022 auf CHF 2’220 Mio. belief.

2.2 Ubertragung von Teilaufgaben

Die Bewirtschaftung der Liegenschaften ist im Auftragsverhéltnis an folgende Firma Uibertragen:
— Wincasa AG

— VERIT Immobilien AG

—  Naef Immobilier SA

Sie weisen sich aus durch ihre langjahrige Erfahrung in der Verwaltung und Bewirtschaftung von Liegenschaften. Die genauen
Ausfihrungen dieser Auftrage regeln die zwischen der Fondsleitung Immofonds Asset Management AG und den beauftragten
Gesellschaften abgeschlossenen Vertrage.

2.3 Ausiibung von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten

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

Bei anstehenden Routinegeschéften ist es der Fondsleitung freigestellt, die Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte selber auszu-
Uiben oder die Austibung an die Depotbank oder Dritte zu delegieren, sowie auf die Austibung der Mitgliedschafts- und Glaubi-
gerrechte zu verzichten

Bei allen sonstigen Traktanden, welche die Interessen der Anleger nachhaltig tangieren kdnnten, wie namentlich bei der Aus-
tibung von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten, welche der Fondsleitung als Aktion&rin oder Glaubigerin der Depotbank oder
sonstiger ihr nahestehender juristischer Personen zustehen, bt die Fondsleitung das Stimmrecht selber aus oder erteilt aus-
druckliche Weisungen. Sie darf sich dabei auf Informationen abstitzen, die sie von der Depotbank, dem Vermdgensverwalter,
der Gesellschaft oder Dritten erhélt oder aus der Presse erfahrt.

3. Informationen uber die Depotbank

Als Depotbank fungiert die Zuger Kantonalbank, Bahnhofstrasse 1, 6300 Zug. Die Bank wurde 1892 als Aktiengesellschaft in
gegrindet Zug.

Die Bank ist als Universalbank in der Region Zug tatig.

Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer im In- und Ausland mit der Aufbewahrung des Fondsvermégens beauftragen,
soweit dies im Interesse einer sachgerechten Verwahrung liegt. Fiir Finanzinstrumente darf die Ubertragung nur an beaufsichtigte

9
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Dritt- oder Zentralverwahrer erfolgen. Davon ausgenommen ist die zwingende Verwahrung an einem Ort, an dem die Ubertragung
an beaufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer nicht méglich ist, wie insbesondere aufgrund zwingender Rechtsvorschriften oder
der Modalitaten des Anlageprodukts. Die Dritt- und Zentralverwahrung bringt es mit sich, dass die Fondsleitung an den hinterleg-
ten Wertpapieren nicht mehr das Allein-, sondern nur noch das Miteigentum hat. Sind die Dritt- und Zentralverwahrer tberdies
nicht beaufsichtigt, so dirften sie organisatorisch nicht den Anforderungen geniigen, welche an Schweizer Banken gestellt wer-
den. Die Depotbank haftet fiir den durch den Beauftragten verursachten Schaden, sofern sie nicht nachweisen kann, dass sie bei
der Auswahl, Instruktion und Uberwachung die nach den Umsténden gebotene Sorgfalt angewendet hat.

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 Umsténden gebotene Sorgfalt angewendet hat.

Die Depotbank ist bei den US-Steuerbehdrden als Participating Foreign Financial Institution im Sinne der Sections 1471 — 1474
des U. S. Internal Revenue Code (Foreign Account Tax Compliance Act, einschliesslich diesbeziiglicher Erlasse, ,FATCA®) an-
gemeldet.

4. Informationen Uber Dritte
4.1 Zahlstelle
Zahlstelle ist die Zuger Kantonalbank, Bahnhofstrasse 1, 6300 Zug.

4.2 Vertreiber
Zurcher Kantonalbank, Bahnhofstrasse 9, 8001 Ziirich
Zuger Kantonalbank, Bahnhofstrasse 1, 6300 Zug

4.3 Prufgesellschaft
Als Prifgesellschaft amtet die PricewaterhouseCoopers AG, Zirich.

4.4 Schatzungsexperten

Die Fondsleitung hat mit Genehmigung der Aufsichtsbehdrde die Jones Lang LaSalle AG als unabhéngige Schatzungsexpertin
beauftragt. Hauptverantwortliche Personen sind:

— Daniel Macht, Schatzungsexperte, Jones Lang LaSalle AG;
— Stephan Allemann, Schatzungsexperte, Jones Lang LaSalle AG.

Jones Lang LaSalle AG zeichnet sich aus durch ihre langjahrige Erfahrung im Schéatzungswesen. Die genaue Ausfiihrung des
Auftrages regelt ein zwischen der Fondsleitung Immofonds Asset Management AG und der Schatzungsexpertin abgeschlosse-
ner Auftrag.

5. Weitere Informationen
5.1 Nutzliche Hinweise

Valorennummer / ISIN 114668515 / CH1146685156

Kotierung/Handel Ausserbdorslich

Rechnungsjahr 1. Januar bis 31. Dezember

Rechnungseinheit Schweizerfranken

Anteile Die Anteile werden nur buchméssig gefiihrt.
Verwendung der Ertrage Ausschuttung der Ertrage jeweils im Marz / April

5.2 Bedingungen fir die Ausgabe und Ricknahme von Fondsanteilen sowie Handel

Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit mdglich. Sie darf nur tranchenweise erfolgen. Die Fondsleitung bestimmt die Anzahl der neu
auszugebenden Anteile, das Bezugsverhéltnis fur die bisherigen Anleger, die Emissionsmethode fir das Bezugsrecht und die bri-
gen Bedingungen in einem separaten Emissionsprospekt. Der Anleger kann seinen Anteil jeweils auf das Ende eines Rechnungs-
jahres, unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von 12 Monaten kindigen. Die Fondsleitung kann unter bestimmten Bedingungen die
wéahrend eines Rechnungsjahres gekindigten Anteile vorzeitig zuriickzahlen (vgl. 8 17 Ziff. 2 Fondsvertrag). Falls der Anleger die
vorzeitige Riickzahlung wiinscht, so hat er dies bei der Kiindigung schriftlich zu verlangen. Die ordentliche wie auch die vorzeitige
Rickzahlung erfolgt innerhalb von drei Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres (vgl. § 5 Ziff. 5 Fondsvertrag).

Der Nettoinventarwert des Immobilienfonds wird zum Verkehrswert auf Ende des Rechnungsjahres und bei jeder Ausgabe von
Anteilen berechnet.
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Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fondsvermdgens, vermindert um allféllige Verbindlich-
keiten des Immobilienfonds sowie um die bei einer allfalligen Liquidation des Immobilienfonds wahrscheinlich anfallenden Steu-
ern, dividiert durch die Anzahl der im Umlauf befindlichen Anteile. Er wird auf finf Rappen gerundet.

Der Ausgabepreis ergibt sich aus dem im Hinblick auf die Ausgabe berechneten Nettoinventarwert, zuztglich der Ausgabekom-
mission. Die H6he der Ausgabekommission ist aus der nachfolgenden Zziff. 5.3 ersichtlich. Die Nebenkosten fir den Ankauf der
Anlagen (Handanderungssteuern, Notariatskosten, Gebuhren, marktkonforme Courtagen, Abgaben usw.), die dem Immobilien-
fonds aus der Anlage des einbezahlten Betrages entsprechenden Teils der Anlagen erwachsen, werden dem Fondsvermdogen
belastet.

Der Ricknahmepreis ergibt sich aus dem im Hinblick auf die Ricknahme berechneten Nettoinventarwert, abziglich der Neben-
kosten, die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus dem Verkauf eines dem gekiindigten Anteil entsprechenden Teils der An-
lagen erwachsen und abziglich der Rucknahmekommission. Die Héhe der Nebenkosten und der Riicknahmekommission ist aus
der nachfolgenden Ziff. 5.3 ersichtlich.

Ausgabe- und Riicknahmepreis werden auf einen Franken aufgerundet. Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchméassig
gefuhrt. Der Anleger ist nicht berechtigt, die Aushandigung eines Anteilscheines zu verlangen. Die Fondsleitung kann die Ausgabe
der Anteile jederzeit einstellen sowie Antrage auf Zeichnung oder Umtausch von Anteilen zurlickweisen.

Die Fondsleitung stellt einen regelméassigen ausserbdrslichen Handel der Immobilienfondsanteile Gber die Zuger Kantonalbank,
Zug, sicher, welche dazu ein Bulletin Board fuhrt. Dieses Bulletin Board bietet Kaufern und Verkaufern die Mdglichkeit, Preise
und Angebote bekanntzumachen, jedoch lasst dieses System keinen direkten Vertragsabschluss zu. Die Zuger Kantonalbank
unterhdlt eine Kontaktstelle fir die Anlegerinnen und Anleger.

Vergutungen und Nebenkosten zulasten der Anleger (Auszug aus § 18 des Fondsvertrags):

Ausgabekommission zugunsten der Fondsleitung, Depotbank
und/oder Vertreiber im In- und Ausland hdchstens 2 %

Rucknahmekommission zugunsten der Fondsleitung, Depotbank
und Vertreiber im In- und Ausland héchstens 5 %

Bei der Rucknahme werden vom Nettoinventarwert die Nebenkosten, die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus dem Ver-
kauf eines dem gekiindigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen erwachsen, abgezogen. Der jeweils angewandte Satz
wird in der entsprechenden Abrechnung ausgewiesen.

Kommission fiir die Auszahlung des Liquidationsbetreffnisses hdchstens 0.3%

(vgl. § 18 Ziff. 4 des Fondsvertrages)

Vergutungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermdgens (Auszug aus 8§ 19 des Fondsvertrags):

Pauschale Verwaltungskommission der Fondsleitung hdchstens 0,9 % p.a.

Die pauschale Verwaltungskommission wird verwendet fir die Leitung des Immobilienfonds, die Vermdgensverwaltung, die Ver-

triebstatigkeit in Bezug auf den Immobilienfonds, alle Aufgaben der Depotbank wie die Aufbewahrung des Fondsvermdgens, die
Besorgung des Zahlungsverkehrs und die sonstigen in § 4 des Fondsvertrages aufgefiihrten Aufgaben.

Zusétzlich kénnen dem Immobilienfonds die weiteren in 8 19 des Fondsvertrags aufgefuhrten Vergitungen und Nebenkosten in
Rechnung gestellt werden. Der effektiv angewandte Satz der pauschalen Verwaltungskommission ist jeweils aus dem Jahresbe-
richt ersichtlich.

Zahlung von Retrozessionen und Rabatten:

Die Fondsleitung kann in Bezug auf die Vertriebstétigkeit an die nachstehend bezeichneten Vertreiber Entschadigungen bezah-
len:

— Vertreiber

— Fondsleitungen, Banken sowie Wertpapierhauser

— Vertreiber, die Fondsanteile ausschliesslich bei institutionellen Anlegern mit professioneller Tresorerie platzieren

— Vermogensverwalter

Die Empfanger der Retrozessionen gewahrleisten eine transparente Offenlegung und informieren den Anleger von sich aus kos-
tenlos Uber die H6he der Entschadigungen, die sie flr die Vertriebstatigkeit erhalten kdnnen. Auf Anfrage legen die Empfanger
der Retrozessionen die effektiv erhaltenen Betrage, welche sie fiir die Vertriebstéatigkeit erhalten, offen.

Die Fondsleitung und deren Beauftragte kénnen im Vertrieb in der Schweiz oder von der Schweiz aus Rabatte auf Verlangen

direkt an Anleger bezahlen. Rabatte dienen dazu, die auf die betreffenden Anleger entfallenden Gebiihren oder Kosten zu redu-
zieren. Rabatte sind zuléssig, sofern sie
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— aus Gebuhren der Fondsleitung bezahlt werden und somit das Fondsvermdgen nicht zusatzlich belasten;

— aufgrund von objektiven Kriterien gewahrt werden;

— samtlichen Anlegern, welche die objektiven Kriterien erfiillen und Rabatte verlangen, unter gleichen zeitlichen Vorausset-
zungen im gleichen Umfang gewahrt werden.

Als objektive Kriterien zur Gewahrung von Rabatten durch die Fondsleitung sind:

— Das vom Anleger gezeichnete Volumen bzw. das von ihm gehaltene Gesamtvolumen in der Kollektiven Kapitalanlage oder
gegebenenfalls in der Produktepalette des Promoters;

— Die Hohe der vom Anleger generierten Gebihren;

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

— Die Unterstiitzungsbereitschaft des Anlegers in der Lancierungsphase einer kollektiven Kapitalanlage.

Auf Anfrage des Anlegers legt die Fondsleitung die entsprechende Héhe der Rabatte kostenlos offen.

Total Expense Ratio

Der Koeffizient der gesamten, laufend dem Fondsvermégen belasteten Kosten (Total Expense Ratio, TER) betrug
2022: 0,92%

Gebihrenteilungsvereinbarungen und geldwerte Vorteile («soft commissions»)

Die Fondsleitung hat keine Gebuhrenteilungsvereinbarungen abgeschlossen.

Die Fondsleitung hat keine Vereinbarungen beziiglich so genannten «soft commissions» abgeschlossen.

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 Riicknahmekommission belastet.

5.4 Publikationen des Immobilienfonds

Weitere Informationen tiber den Immobilienfonds sind im letzten Jahresbericht enthalten. Zudem kénnen aktuellste Informationen
im Internet unter www.immofonds.ch abgerufen werden.

Der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag und die Jahresberichte kénnen bei der Fondsleitung, der Depotbank und allen Ver-
treibern kostenlos bezogen werden.

Bei einer Fondsvertragsénderung, einem Wechsel der Fondsleitung oder der Depotbank sowie der Auflésung des Immobilien-
fonds erfolgt die Veréffentlichung durch die Fondsleitung auf www.swissfunddata.ch.

5.5 Versicherungen der Immobilien

Die sich im Eigentum dieses Immobilienfonds befindlichen Immobilien sind grundséatzlich gegen Feuer- und Wasserschaden sowie
Schéaden infolge haftpflichtrechtlich relevanter Ursachen versichert. Mieterausfalle als Folgekosten von Feuer- und Wasserscha-
den sind in diesem Versicherungsschutz eingeschlossen. In gewissen Kantonen sind Erdbebenschéden und deren Folgen in
Bezug auf die sich im Eigentum dieses Immobilienfonds befindlichen Immobilien bis zu einem begrenzten Umfang versichert.

5.6 Verkaufsbeschréankungen

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

a) Fur folgende Lander liegt eine Bewilligung fir die Vertriebstatigkeit vor: Schweiz

b) Anteile dieses Immobilienfonds durfen innerhalb der USA weder angeboten, verkauft noch ausgeliefert werden.

Die Fondsleitung und die Depotbank kénnen gegeniiber natirlichen oder juristischen Personen in bestimmten Landern und Ge-
bieten den Verkauf, die Vermittlung oder Ubertragung von Anteilen untersagen oder beschranken.

5.7 Ausfuhrliche Bestimmungen

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

Zirich / Zug, 21. September 2023
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Fondsvertrag

| Grundlagen

§ 1 Bezeichnung; Firma und Sitz von Fondsleitung und Depotbank

1.

ok w N

Unter der Bezeichnung IMMOFONDS suburban besteht ein vertraglicher Anlagefonds der Art «lImmobilienfonds» fir qualifi-
zierte Anleger (der «Immobilienfonds») im Sinne von Art. 25 ff. i.V.m. Art. 58 ff. des Bundesgesetzes (ber die kollektiven
Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006 (KAG).

Fondsleitung ist die Immofonds Asset Management AG, Zirich.
Depotbank ist die Zuger Kantonalbank, Zug.
Der Kreis der Anleger ist auf qualifizierte Anleger im Sinne von § 5 Ziff. 1 dieses Fondsvertrages beschrankt.

Die Aufsichtsbehérde hat in Anwendung von Art. 10 Abs. 5 KAG auf Begehren der Fondsleitung und Depotbank bewilligt,
dass die folgenden Vorschriften fiir diesen Immobilienfonds nicht anwendbar sind:

a) die Pflicht zur Erstellung eines Basisinformationsblattes,
b) die Pflicht zur Erstellung eines Halbjahresberichtes,
c) die Pflicht zur Einzahlung in bar und damit verbunden die Ermdglichung von Sacheinlagen,

d) im Zusammenhang mit der Erbringung von Anlagen in Form einer Sacheinlage die Pflicht, neue Anteile zuerst den
bisherigen Anlegern anbieten zu missen,

e) die Pflicht zur Preispublikation,

f) die Pflicht, die Belastung i.S.v. Art. 96 Abs. 1 KKV aller zum Fondsvermdgen gehérigen Grundstuicke auf durch-
schnittlich maximal einen Drittel des Verkehrswertes zu beschréanken, nach Massgabe der Bestimmungen von § 14
Ziffer 2 unten. Diese Ausnahme gilt bis zum 31. Dezember 2026. Danach darf die Belastung aller Grundstiicke einen
Drittel des Verkehrswertes nicht mehr Gibersteigen.

9) die Pflicht, wonach die Risikoverteilungsvorschriften zwei Jahre nach der Lancierung des Immobilienfonds erfiillt sein
missen. Die Fondsleitung muss die Risikoverteilungsvorschriften geméass 815 vier Jahre nach der Lancierung, d.h.
ab 1.1.2026 erfillen.

Il Rechte und Pflichten der Vertragsparteien

8§ 2 Der Fondsvertrag

Die Rechtsbeziehungen zwischen Anlegern? einerseits und Fondsleitung sowie Depotbank andererseits werden durch den vor-
liegenden Fondsvertrag und die einschlagigen Bestimmungen der Kollektivanlagegesetzgebung geordnet.

§ 3 Die Fondsleitung

1.

Die Fondsleitung verwaltet den Immobilienfonds flir Rechnung der Anleger selbstandig und in eigenem Namen. Sie entschei-
det insbesondere Uber die Ausgabe von Anteilen, die Anlagen und deren Bewertung. Sie berechnet den Nettoinventarwert
und setzt Ausgabe- und Riicknahmepreise sowie Gewinnausschuttungen fest. Die Fondsleitung macht alle zum Immobilien-
fonds gehérenden Rechte geltend.

Die Fondsleitung und ihre Beauftragten unterliegen der Treue-, Sorgfalts- und Informationspflicht. Sie handeln unabhéngig und
wahren ausschliesslich die Interessen der Anleger. Sie treffen die organisatorischen Massnahmen, die fur eine einwandfreie
Geschéftsfuhrung erforderlich sind. Sie legen Rechenschaft ab iber die von ihnen verwalteten kollektiven Kapitalanlagen und
informieren Uber samtliche den Anlegern direkt oder indirekt belasteten Gebuihren und Kosten sowie tiber von Dritten zugeflos-
sene Entschéadigungen, insbesondere Provisionen, Rabatte oder sonstige vermdgenswerte Vorteile.

Die Fondsleitung darf Anlageentscheide sowie Teilaufgaben Ubertragen, soweit dies im Interesse einer sachgerechten Ver-
waltung liegt. Sie beauftragt ausschliesslich Personen, die tber die fur diese Téatigkeit notwendigen Fahigkeiten, Kenntnisse
und Erfahrungen und tber die erforderlichen Bewilligungen verfiigen. Sie instruiert und Uberwacht die beigezogenen Dritten
sorgfaltig.

2 Aus Griinden der einfacheren Lesbarkeit wird auf die geschlechtsspezifische Differenzierung, z.B. Anlegerinnen und Anleger, verzichtet. Entsprechende

Begriffe gelten grundsétzlich fur beide Geschlechter.
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Die Fondsleitung bleibt fur die Erfullung der aufsichtsrechtlichen Pflichten verantwortlich und wahrt bei der Ubertragung von
Aufgaben die Interessen der Anleger. Fir Handlungen der Personen, denen die Fondsleitung Aufgaben libertragen hat, haftet
sie wie fir eigenes Handeln.

Die Anlageentscheide dirfen nur an Vermogensverwalter Gibertragen werden, die tber die erforderliche Bewilligung verfigen.

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank eine Anderung dieses Fondsvertrages bei der Aufsichtsbehérde zur
Genehmigung einreichen (siehe § 26).

Die Fondsleitung kann den Immobilienfonds mit anderen Immobilienfonds geméss den Bestimmungen von 8§ 24 vereinigen
oder gemass den Bestimmungen von § 25 auflésen.

Die Fondsleitung hat Anspruch auf die in den 88 18 und 19 vorgesehenen Vergutungen, auf Befreiung von den Verbindlich-
keiten, die sie in richtiger Erflllung ihrer Aufgaben eingegangen ist und auf Ersatz der Aufwendungen, die sie zur Erfiillung
dieser Verbindlichkeiten gemacht hat.

Die Fondsleitung haftet dem Anleger dafiir, dass die Immobiliengesellschaften, die zum Immobilienfonds gehdren, die Vor-
schriften des KAG und des Fondsvertrages einhalten.

Die Fondsleitung sowie deren Beauftragte und die ihnen nahestehenden natirlichen und juristischen Personen duirfen vom
Immobilienfonds keine Immobilienwerte Gibernehmen oder ihm abtreten. Die Aufsichtsbehérde kann in begriindeten Einzel-
fallen Ausnahmen vom Verbot von Geschéaften mit nahestehenden Personen bewilligen, wenn die Ausnahme im Interesse
der Anleger ist und zusatzlich zur Schatzung der sténdigen Schatzungsexperten des Immobilienfonds ein von diesen bezie-
hungsweise deren Arbeitgeber und von der Fondsleitung sowie der Depotbank des Immobilienfonds unabhangiger Schat-
zungsexperte 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 (ilbernommenen oder
tibertragenen Immobilienwerten und deren Wert am Stichtag der Ubernahme oder Abtretung, mit dem Schéatzungsbericht der
stéandigen Schatzungsexperten sowie dem Bericht Uiber die Marktkonformitéat des Kaufs- oder Verkaufspreises des unabhan-
gigen Schéatzungsexperten im Sinne von Art. 32a Abs. 1 Bst. ¢ KKV.

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

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

§ 4 Die Depotbank

1.

Die Depotbank bewahrt das Fondsvermdgen auf, insbesondere die unbelehnten Schuldbriefe sowie die Aktien der Immobi-
liengesellschaften. Sie besorgt die Ausgabe und Riicknahme der Fondsanteile sowie den Zahlungsverkehr fir den Immobi-
lienfonds. Fir die laufende Verwaltung von Immobilienwerten kann sie Konten von Dritten flhren lassen.

Die Depotbank gewahrleistet, dass ihr bei Geschéften, die sich auf das Vermégen des Immobilienfonds beziehen, der Ge-
genwert innert der Ublichen Fristen tbertragen wird. Sie benachrichtigt die Fondsleitung, falls der Gegenwert nicht innert der
Uiblichen Frist erstattet wird, und fordert von der Gegenpartei Ersatz fiir den betroffenen Vermégenswert, sofern dies méglich
ist.

Die Depotbank fihrt die erforderlichen Aufzeichnungen und Konten so, dass sie jederzeit die verwahrten Vermdgensgegen-
sténde der einzelnen Anlagefonds voneinander unterscheiden kann.

Die Depotbank pruft bei Vermégensgegensténden, die nicht in Verwahrung genommen werden kénnen, das Eigentum der
Fondsleitung und flhrt 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 fur eine einwandfreie
Geschaftsfuhrung erforderlich sind. Sie legen Rechenschaft ab Uber die von ihnen aufbewahrten kollektiven Kapitalanlagen und
informieren Uber sédmtliche den Anlegern direkt oder indirekt belasteten Gebiihren und Kosten sowie tiber von Dritten zugeflos-
sene Entschéadigungen, insbesondere Provisionen, Rabatte oder sonstige vermdgenswerte Vorteile.

Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer im In- oder Ausland mit der Aufbewahrung des Fondsvermdégens beauftra-
gen, soweit dies im Interesse einer sachgerechten Verwahrung liegt. Sie pruft und Gberwacht, ob der von ihr beauftragte
Dritt- oder Zentralverwahrer

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

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

C) die von der Depotbank erhaltenen Vermdgensgegenstande so verwahrt, dass sie von der Depotbank durch regelmas-
sige Bestandesabgleiche zu jeder Zeit eindeutig als zum Fondsvermdgen gehdrend identifiziert werden kénnen;
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d) die fir die Depotbank geltenden Vorschriften hinsichtlich der Wahrnehmung ihrer delegierten Aufgaben und der Ver-
meidung von Interessenkonflikten einhalt.

e) 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 Umstianden gebotene Sorgfalt angewendet hat. Der
Prospekt enthalt Ausfilhrungen zu den mit der Ubertragung der Aufbewahrung auf Dritt- und Zentralverwahrer verbun-
denen Risiken.

Fur Finanzinstrumente darf die Ubertragung im Sinne des vorstehenden Absatzes nur an beaufsichtigte Dritt- oder Zentral-
verwahrer erfolgen. Davon ausgenommen ist die zwingende Verwahrung an einem Ort, an dem die Ubertragung an beauf-
sichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer nicht méglich ist, wie insbesondere aufgrund zwingender Rechtsvorschriften oder der
Modalitéaten des Anlageprodukts. Die Anleger sind im Prospekt tiber die Aufbewahrung durch nicht beaufsichtigte Dritt- oder
Zentralverwahrer zu informieren.

Die Depotbank sorgt dafiir, dass die Fondsleitung das Gesetz und den Fondsvertrag beachtet. Sie priift, ob die Berechnung
des Nettoinventarwertes und der Ausgabe- und Riicknahmepreise der Anteile sowie die Anlageentscheide Gesetz und
Fondsvertrag entsprechen und ob der Erfolg nach Massgabe des Fondsvertrages verwendet wird. Fur die Auswahl der An-
lagen, welche die Fondsleitung im Rahmen der Anlagevorschriften trifft, ist die Depotbank nicht verantwortlich.

Die Depotbank stellt sicher, dass der Kreis der Anleger stets auf qualifizierte Anleger geméass nachfolgendem § 5 Ziff. 1
beschréankt bleibt. Stellt die Depotbank fest, dass ein Anleger den in 8 5 Ziff. 1 festgelegten Kriterien nicht entspricht, verwei-
gert sie die Einbuchung der Anteile und informiert umgehend die Fondsleitung.

Die Depotbank hat Anspruch auf die in den 88 18 und 19 vorgesehenen Vergutungen, auf Befreiung von den Verbindlichkei-
ten, die sie in richtiger Erflllung ihrer Aufgaben eingegangen ist und auf Ersatz der Aufwendungen, die sie zur Erfillung
dieser Verbindlichkeiten gemacht hat.

Die Depotbank sowie deren Beauftragte und die ihnen nahestehenden natirlichen und juristischen Personen dirfen vom
Immobilienfonds keine Immobilienwerte tbernehmen oder ihm abtreten.

Die Aufsichtsbehérde kann in begriindeten Einzelféllen Ausnahmen vom Verbot von Geschéften mit nahestehenden Perso-
nen bewilligen, wenn die Ausnahme im Interesse der Anleger ist und zusatzlich zur Schatzung der standigen Schatzungsex-
perten des Immobilienfonds ein von diesen beziehungsweise deren Arbeitgeber und von der Fondsleitung sowie der Depot-
bank des Immobilienfonds unabhéngiger Schatzungsexperte die Marktkonformitat des Kaufs- und Verkaufspreises des Im-
mobilienwertes sowie der Transaktionskosten bestatigt.

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

8 5 Die qualifizierten Anleger

1.

Der Kreis der Anleger ist auf qualifizierte Anleger im Sinne von Art. 10 Abs. 3 und Abs. 3ter KAG beschréankt. Die Fondsleitung
stellt zusammen mit der Depotbank sicher, dass die Anleger die Vorgaben in Bezug auf den Anlegerkreis erfullen.

Die Anleger erwerben mit Vertragsabschluss und der Einzahlung in bar (in Ausnahmeféllen durch Sacheinlage, vgl. 8 17
Ziff. 8 ff.) eine Forderung gegen die Fondsleitung auf Beteiligung am Vermdgen und am Ertrag des Immobilienfonds. Die
Forderung der Anleger ist in Anteilen begriindet.

Die Anleger sind nur zur Einzahlung des von ihnen gezeichneten Anteils in den Immobilienfonds verpflichtet. Ihre persdnliche
Haftung fur Verbindlichkeiten des Immobilienfonds ist ausgeschlossen.

Die Anleger erhalten bei der Fondsleitung jederzeit Auskunft Giber die Grundlagen fiir die Berechnung des Nettoinventarwer-
tes pro Anteil. Machen die Anleger ein Interesse an ndheren Angaben Uber einzelne Geschafte der Fondsleitung wie die
Ausiibung von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten oder Uber das Riskmanagement geltend, so erteilt ihnen die Fondslei-
tung auch dariiber jederzeit Auskunft. Die Anleger kbnnen beim Gericht am Sitz der Fondsleitung verlangen, dass die Prif-
gesellschaft oder eine andere sachverstandige Person den abklarungsbediirftigen Sachverhalt untersucht und ihnen dariiber
Bericht erstattet.

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

Die Fondsleitung kann unter bestimmten Bedingungen die wahrend eines Rechnungsjahrs gekindigten Anteile nach Ab-
schluss desselben vorzeitig zuriickzahlen (vgl. § 17 Ziff. 2).

Die ordentliche wie auch die vorzeitige Riickzahlung erfolgen innerhalb von maximal drei Monaten nach Abschluss des
Rechnungsjahres.

Die Anteile eines Anlegers missen durch die Fondsleitung in Zusammenarbeit mit der Depotbank zum jeweiligen Riicknah-
mepreis zwangsweise zuriickgenommen werden, wenn:

a) dies zur Wahrung des Rufes des Finanzplatzes, namentlich zur Bekédmpfung der Geldwascherei, erforderlich ist;
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b) der Anleger die gesetzlichen oder vertraglichen Voraussetzungen zur Teilnahme an diesem Immobilienfonds nicht
mehr erflllt.

7. Zusatzlich kénnen die Anteile eines Anlegers durch die Fondsleitung in Zusammenarbeit mit der Depotbank zum jeweiligen
Rucknahmepreis zwangsweise zuriickgenommen werden, wenn:

a) die Beteiligung des Anlegers am Immobilienfonds geeignet ist, die wirtschaftlichen Interessen der ubrigen Anleger
massgeblich zu beeintrachtigen, insbesondere wenn die Beteiligung steuerliche Nachteile fiir 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 Féllen, wo einzelne Anleger durch
systematische Zeichnungen und unmittelbar darauffolgende Riicknahmen Vermégensvorteile zu erzielen versuchen,
indem sie Zeitunterschiede zwischen der Festlegung der Schlusskurse und der Bewertung des Fondsvermdgens aus-
nutzen (Market Timing).

§ 6 Anteile und Anteilsklassen

1. Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank und Genehmigung der Aufsichtsbehérde jederzeit verschiedene An-
teilsklassen schaffen, aufheben oder vereinigen. Alle Anteilsklassen berechtigen zur Beteiligung am ungeteilten Fondsver-
maogen, welches seinerseits nicht segmentiert ist. Diese Beteiligung kann aufgrund klassenspezifischer Kostenbelastungen
oder Ausschittungen oder aufgrund klassenspezifischer Ertrdge unterschiedlich ausfallen und die verschiedenen Anteils-
klassen kdnnen deshalb einen unterschiedlichen Nettoinventarwert pro Anteil aufweisen. Fur klassenspezifische Kostenbe-
lastungen haftet das Vermdgen des Immobilienfonds als Ganzes.

2. Die Schaffung, Aufhebung oder Vereinigung von Anteilsklassen wird im Publikationsorgan bekannt gemacht. Nur die Verei-
nigung gilt als Anderung des Fondsvertrages im Sinne von § 26.

3. Die verschiedenen Anteilsklassen kdnnen sich namentlich hinsichtlich Kostenstruktur, Referenzwahrung, Wahrungsabsiche-
rung, Ausschittung oder Thesaurierung der Ertrage, Mindestanlage sowie Anlegerkreis unterscheiden. Vergitungen und
Kosten werden nur derjenigen Anteilsklasse belastet, der eine bestimmte Leistung zukommt. Vergitungen und Kosten, die
nicht eindeutig einer Anteilsklasse zugeordnet werden kénnen, werden den einzelnen Anteilsklassen im Verhaltnis zum
Fondsvermdgen belastet.

Der Immobilienfonds ist nicht in Anteilsklassen unterteilt.

5. Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchméssig gefuhrt. Der Anleger ist nicht berechtigt, die Aushandigung eines
Anteilscheines zu verlangen.

Ill Richtlinien der Anlagepolitik
A Anlagegrundsatze

§ 7 Einhaltung der Anlagevorschriften

1. Beider Auswahl der einzelnen Anlagen und zur Umsetzung der Anlagepolitik geméass § 8 beachtet die Fondsleitung im Sinne
einer ausgewogenen Risikoverteilung die nachfolgend aufgefiihrten Grundsétze und prozentualen Beschrankungen. Diese
beziehen sich auf das Fondsvermégen zu Verkehrswerten und sind sténdig einzuhalten. Dieser Immobilienfonds muss die
Anlagebeschréankungen zwei Jahre nach Ablauf der Zeichnungsfrist (Lancierung) erflllen.

2. Werden die Beschrankungen durch Marktverdnderungen Uberschritten, so missen die Anlagen unter Wahrung der Interes-
sen der Anleger innerhalb einer angemessenen Frist auf das zuléssige Mass zuriickgefiihrt werden.

§ 8 Anlagepolitik
1. Die Fondsleitung investiert das Vermogen dieses Immobilienfonds in Immobilienwerte in der ganzen Schweiz.

Die Fondsleitung strebt ein nachhaltiges Immobilienmanagement an. Der Immobilienfonds berlcksichtigt entlang der Immo-
bilienlebens- und Investitionszyklen Environmental-, Social — und Governance-Vorgaben ("ESG-Vorgaben") und verfolgt
eine systematische und schrittweise Optimierung der Liegenschaften hinsichtlich definierter Nachhaltigkeitskriterien (vgl. 8
8 Ziff. 5). Der CO2-Ausstoss des gesamten Portfolios soll bis 2045 auf Null reduziert werden.

2. Als Anlagen dieses Immobilienfonds sind zugelassen:
a)  Grundstiicke einschliesslich Zugehor
Als Grundstucke gelten:
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- Wohnbauten im Sinne von Liegenschaften, welche zu Wohnzwecken dienen
- Kommerziell genutzte Liegenschaften

- Bauten mit gemischter Nutzung

- Stockwerkeigentum

- Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten; unbebaute Grundstiicke miissen erschlossen und fir
eine umgehende Uberbauung geeignet sein sowie iiber eine rechtskraftige Baubewilligung fir deren Uberbauung
verfigen. Mit der Ausfihrung der Bauarbeiten muss vor Ablauf der Giltigkeitsdauer der jeweiligen Baubewilligung
begonnen werden kdnnen.

Baurechtsgrundstiicke (inkl. Bauten und Baudienstbarkeiten)

Gewohnliches Miteigentum an Grundstiicken ist zuléssig, sofern die Fondsleitung einen beherrschenden Einfluss ausiiben
kann, d.h. wenn sie Uiber die Mehrheit der Miteigentumsanteile und Stimmen verflgt.

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

c) Anteile an anderen Immobilienfonds (einschliesslich Real Estate Investment Trusts) sowie Immobilieninvestmentge-
sellschaften und —zertifikate, 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 Grundstucke sind auf den Namen der Fondsleitung unter Anmerkung der Zugehdrigkeit zum Immobilienfonds im
Grundbuch eingetragen.

3. Die Fondsleitung darf fir Rechnung des Fonds Bauten erstellen lassen. Sie darf in diesem Fall fur die Zeit der Vorberei-
tung, des Baus oder der Gebaudesanierung der Ertragsrechnung des Immobilienfonds fiir Bauland und angefangene Bau-
ten einen Bauzins zum marktublichen Satz gutschreiben, sofern dadurch die Kosten den geschéatzten Verkehrswert nicht
Ubersteigen.

Die Fondsleitung stellt ein angemessenes Liquiditdtsmanagement sicher. Die Einzelheiten werden im Prospekt offengelegt.

5. Hinsichtlich definierter Nachhaltigkeitskriterien wird namentlich die Energieeffizienz geférdert und ein Beitrag zur CO2-Re-
duktion mit erneuerbarer Energie geleistet. Zudem wird die Biodiversitat, die nachhaltige Mobilitat und die Stakeholder-
Zufriedenheit gefordert. Der Immobilienfonds berlcksichtigt Gber das gesamte Immobilienportfolio eine

- ESG-Integration und
- eine Klima-Ausrichtung

als nachhaltige Ansatze. Der Fonds strebt insbesondere an, nach dem Kauf einer Liegenschaft eine positive soziale und
Okologische Wirkung zu erzielen.

Die Fondsleitung berucksichtigt bei einer Akquisition umweltrelevante Kriterien wie z.B. Lagequalitat mit guter Anbindung
an den offentlichen Verkehr, Einkaufsmdglichkeiten in naher Umgebung, Energietrager, Dammung und soziale Aspekte wie
Wohnqualitat und angemessene Mietzinse. Nicht jede Immobilie muss bereits zum Zeitpunkt des Kaufs bestimmte Nach-
haltigkeitskriterien erfiillen. Stattdessen wird eine Strategie festgelegt, wie die akquirierte Liegenschaft innert zehn Jahren
ESG-konform transformiert werden kann.

Die Fondsleitung hat fur das Gesamtportfolio des Immobilienfonds die nachfolgenden spezifischen Nachhaltigkeitsziele
festgelegt:

- Klimaneutralitat (Netto-Null CO2-Ziel) des Portfolios: 100% bis 2045 (Scope 1)
- Erneuerbare Energiequellen (Anteil in % Gesamtenergieverbrauch): 100% bis 2045 (Scope 1)

- Stakeholder-Engagement: Durchfiihrung einer Mieterbefragung bei allen Liegenschaften alle drei Jahre
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Ziel ist es, die betrieblichen CO2-Emissionen des gesamten Immobilienportfolios auf Netto-Null zu reduzieren. Der Fokus
liegt zunachst auf der Dekarbonisierung der Warmeversorgung. Ab 2045 ist auf die Nutzung fossiler Heizenergietrager zu
verzichten. Die Fondsleitung will signifikant in energetische Sanierungen und den Ersatz fossiler Heizungen investieren. Die
Photovoltaik soll Uber das Gesamtportfolio ausgebaut werden. Der Einsatz von Photovoltaik wird bei Sanierungsprojekten
und insbesondere beim Heizungsersatz systematisch geprift und, wenn sinnvoll innerhalb von zehn Jahren ab Akquisition
einer Liegenschaft umgesetzt. Bei allen Liegenschaften wird die Biodiversitat in den Aussenrdumen systematisch gepriift,
und innert zehn Jahren nach dem Kauf umgesetzt. Die Infrastruktur fur alternative Mobilitatsformen wird bei allen Liegen-
schaften nachfragegerecht ausgebaut.

§ 9 Sicherstellung der Verbindlichkeiten und kurzfristig verfigbaren Mittel

1. Die Fondsleitung muss zur Sicherstellung der Verbindlichkeiten einen angemessenen Teil des Fondsvermdgens in kurzfris-
tigen festverzinslichen Effekten oder in kurzfristig verfiigbaren Mitteln halten. Sie darf diese Effekten und Mittel in der Rech-
nungseinheit des Immobilienfonds sowie in anderen Wahrungen, auf welche die Verbindlichkeiten laufen, halten.

2. Als Verbindlichkeiten gelten aufgenommene Kredite, Verpflichtungen aus dem Geschaftsgang sowie samtliche Verpflichtun-
gen aus gekindigten Anteilen.

3. 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 10 % des Nettofondsvermégens. Die Kreditlimiten sind der Hochstgrenze der
zulassigen Verpfandung nach § 14 Ziff. 2 anzurechnen.

5. Zur Sicherstellung von bevorstehenden Bauvorhaben kénnen festverzinsliche Effekten mit einer Laufzeit oder Restlaufzeit
von bis zu 24 Monaten gehalten werden.

B Anlagetechniken und —instrumente

§ 10 Effektenleihe
Die Fondsleitung tatigt keine Effektenleihe-Geschéfte.

§ 11 Pensionsgeschéfte
Die Fondsleitung tatigt keine Pensionsgeschéfte.

§ 12 Derivate
Die Fondsleitung setzt keine Derivate ein.

§ 13 Aufnahme und Gewahrung von Krediten

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

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

§ 14 Belastung der Grundstiicke
1. Die Fondsleitung darf Grundstiicke verpfénden und die Pfandrechte zur Sicherung tbereignen.

2. Die Belastung aller Grundstiicke darf jedoch im Durchschnitt ein Drittel des Verkehrswertes nicht Gibersteigen. Die FINMA
hat dem Immobilienfonds von diesem Grundsatz eine Ausnahme bis zum 31. Dezember 2026 genehmigt. Hiernach darf die
Belastung aller Grundstiicke im Durchschnitt maximal die Halfte des Verkehrswertes nicht Gbersteigen.

3. Zur Wahrung der Liquiditat kann die Belastung voriibergehend und ausnahmsweise auf die Hélfte des Verkehrswertes erhoht
werden, sofern die Interessen der Anleger gewahrt bleiben. In diesem Fall hat die Priifgesellschaft im Rahmen der Prufung
des Immobilienfonds zu den Voraussetzungen gemass Art. 96 Abs. 1bis 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 Grundstiicke zu verteilen. Die Fondsleitung muss diese Risikoverteilungsvorschrift
vier Jahre nach Lancierung des Immobilienfonds erfiillen und spatestens ab dem 1.1.2026 standig einhalten. Siedlungen, die
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nach den gleichen baulichen Grundsatzen erstellt worden sind, sowie aneinandergrenzende Parzellen gelten als ein einziges
Grundsttick.

Der Verkehrswert eines Grundstlicks darf nicht mehr als 25 % des Fondsvermégens betragen.

Im Weiteren beachtet die Fondsleitung bei der Verfolgung der Anlagepolitik geméass § 8 folgende Anlagebeschréankungen
bezogen auf das Fondsvermégen:

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

b)  Baurechtsgrundstiicke bis héchstens 30 %;

C) Schuldbriefe und andere vertragliche Grundpfandrechte bis héchstens 10 %;

d) Anteile an anderen Immobilienfonds und Immobilieninvestmentgesellschaften bis hdchstens 25 %;
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 Schéatzungsexperten

1.

Der Nettoinventarwert des Immobilienfonds wird zum Verkehrswert auf Ende des Rechnungsjahres sowie bei jeder Ausgabe
von Anteilen, in Schweizerfranken berechnet.

Die Fondsleitung lasst auf den Abschluss jedes Rechnungsjahrs sowie bei der Ausgabe von Anteilen den Verkehrswert der
zum Immobilienfonds gehérenden Grundstiicke durch unabhangige Schatzungsexperten uberprifen. Dazu beauftragt die
Fondsleitung mit Genehmigung der Aufsichtsbehérde mindestens zwei natirliche oder eine juristische Person als unabhan-
gige Schatzungsexperten. Die Besichtigung der Grundstiicke durch die Schatzungsexperten ist mindestens alle drei Jahre
zu wiederholen. Bei Erwerb/Verdusserung von Grundsticken lasst die Fondsleitung die Grundstiicke vorgéngig schéatzen.
Bei Verausserungen ist eine neue Schéatzung nicht nétig, sofern die bestehende Schéatzung nicht alter als 3 Monate ist und
sich die Verhaltnisse nicht wesentlich gedndert haben.

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, fur die keine aktuellen Kurse ver-
fugbar sind, sind mit dem Preis zu bewerten, der bei sorgféltigem Verkauf im Zeitpunkt der Schatzung wahrscheinlich erzielt
wuirde. Die Fondsleitung wendet in diesem Fall zur Ermittlung des Verkehrswertes angemessene und in der Praxis aner-
kannte Bewertungsmodelle und -grundséatze an.

Offene kollektive Kapitalanlagen werden mit inrem Ricknahmepreis bzw. Nettoinventarwert bewertet. Werden sie regelmas-
sig an einer Borse oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offenstehenden Markt gehandelt, so kann die Fonds-
leitung diese gemass Ziff. 3 bewerten.

Der Wert von kurzfristigen festverzinslichen Effekten, welche nicht an einer Bérse oder an einem anderen geregelten, dem
Publikum offenstehenden Markt gehandelt werden, wird wie folgt bestimmt: Der Bewertungspreis solcher Anlagen wird, ausge-
hend 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 Marktpreis in der Regel auf die Bewertung von Geldmarktin-
strumenten mit gleichen Merkmalen (Qualitat und Sitz des Emittenten, Ausgabewahrung, Laufzeit) abgestellt.

Bankguthaben werden mit ihrem Forderungsbetrag plus aufgelaufene Zinsen bewertet. Bei wesentlichen Anderungen der
Marktbedingungen oder der Bonitat wird die Bewertungsgrundlage fir Bankguthaben auf Zeit den neuen Verhéltnissen an-
gepasst.

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

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.
Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fondsvermdgens, vermindert um allfallige Ver-

bindlichkeiten des Immobilienfonds sowie um die bei einer allfélligen Liquidation des Immobilienfonds wahrscheinlich anfal-
lenden Steuern, dividiert durch die Anzahl der im Umlauf befindlichen Anteile. Er wird auf 5 Rappen gerundet.

§ 17 Ausgabe und Ricknahme von Anteilen sowie Handel

1.

Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit moglich, 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.



Prospekt mit integriertem Fondsvertrag

Die Riicknahme von Anteilen erfolgt in Ubereinstimmung mit § 5 Ziff. 5. Die Fondsleitung kann die wahrend eines Rech-
nungsjahrs gekindigten Anteile nach Abschluss desselben vorzeitig zurlickzahlen, wenn:

a) der Anleger dies bei der Kiindigung schriftlich verlangt;
b)  samtliche Anleger, die eine vorzeitige Riickzahlung gewiinscht haben, befriedigt werden kénnen.

Ferner stellt die Fondsleitung Uber eine Bank oder einen Effektenhandler einen regelmassigen boérslichen oder ausserbérs-
lichen Handel der Immobilienfondsanteile sicher. Der Prospekt regelt die Einzelheiten.

Der Ausgabe- und Rucknahmepreis der Anteile basiert auf dem gemass § 16 berechneten Nettoinventarwert je Anteil. Die
Nebenkosten fiir den Ankauf der Anlagen (Handanderungssteuern, Notariatskosten, Gebiihren, marktkonforme Courtagen,
Abgaben usw.), die dem Immobilienfonds aus der Anlage des einbezahlten Betrages entsprechenden Teils der Anlagen
erwachsen, werden dem Fondsvermdégen belastet. Bei der Riicknahme werden vom Nettoinventarwert die Nebenkosten, die
dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus dem Verkauf eines dem gekiindigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen
erwachsen, abgezogen. Der bei Riicknahmen jeweils angewandte Satz wird in der entsprechenden Abrechnung ausgewie-
sen. Ausserdem kann bei der Ausgabe und Riicknahme von Anteilen zum Nettoinventarwert eine Ausgabekommission ge-
mass § 18 zugeschlagen resp. eine Ricknahmekommission geméss § 18 vom Nettoinventarwert abgezogen werden.

Die Fondsleitung kann die Ausgabe der Anteile jederzeit einstellen sowie Antrage auf Zeichnung oder Umtausch von Anteilen
zuruckweisen.

Die Fondsleitung kann im Interesse der Gesamtheit der Anleger die Riickzahlung der Anteile voriibergehend und ausnahms-
weise 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 beschrénkt oder ausgesetzt ist;

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

c)  wegen Beschrankungen des Devisenverkehrs oder Beschrankungen sonstiger Ubertragungen von Vermdgenswerten
Geschéfte fur den Immobilienfonds undurchfihrbar werden

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

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

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

Jeder Anleger kann beantragen, dass er im Falle einer Zeichnung anstelle einer Einzahlung in bar Anlagen an das Fonds-
vermodgen leistet (,Sacheinlage” oder ,contribution in kind” genannt). Der Antrag ist zusammen mit der Zeichnung bzw. mit
der Kundigung zu stellen. Die Fondsleitung ist nicht verpflichtet, Sacheinlagen zuzulassen.

Die Fondsleitung entscheidet allein Uber Sacheinlagen und stimmt solchen Geschéften nur zu, sofern die Ausfuhrung der
Transaktionen vollumfanglich im Einklang mit der Anlagepolitik des Anlagefonds steht und die Interessen der Ubrigen Anleger
dadurch nicht beeintrachtigt werden.

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

Die Fondsleitung erstellt bei Sacheinlagen einen Bericht, der Angaben zu den einzelnen Ubertragenen Anlagen, dem Kurs-
wert dieser Anlagen am Stichtag der Ubertragung, die Anzahl der als Gegenleistung ausgegebenen oder zuriickgenomme-
nen Anteile und einen allfélligen 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. zurtick-
genommenen Anteile, bezogen auf den massgeblichen Stichtag. Die Depotbank meldet Vorbehalte oder Beanstandungen
unverziglich der Prifgesellschaft.

Sacheinlagetransaktionen sind im Jahresbericht zu nennen.

V Vergutungen und Nebenkosten

§ 18 Vergltungen 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 hdchstens 2 % des Nettoinventarwertes belastet werden.

Bei der Ricknahme von Anteilen kann dem Anleger eine Riicknahmekommission zugunsten der Fondsleitung, der Depot-
bank und/oder von Vertreibern im In- und Ausland von zusammen hochstens 5 % des Nettoinventarwerts belastet werden.
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Bei der Riicknahme von Anteilen erhebt die Fondsleitung zudem zugunsten des Fondsvermégens die Nebenkosten, die dem
Immobilienfonds im Durchschnitt aus dem Verkauf eines dem gekiindigten Anteil entsprechenden Teils der Anlage erwach-
sen (vgl. § 17 Ziff. 3).

Fur die Auszahlung des Liquidationsbetreffnisses im Falle der Auflésung des Immobilienfonds kann den Anlegern auf dem
Inventarwert ihrer Anteile eine Kommission von 0.3 % berechnet werden.

§ 19 Vergutungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermdgens - Pauschale Verwaltungskommission

1.

Fir die Leitung des Immobilienfonds, die Vermégensverwaltung, die Vertriebstatigkeit in Bezug auf den Immobilienfonds, alle

Aufgaben der Depotbank wie die Aufbewahrung des Fondsvermdgens, die Besorgung des Zahlungsverkehrs und die sonstigen

in § 4 aufgefuhrten Aufgaben stellt die Fondsleitung zulasten des Immobilienfonds eine Pauschalkommission von jahrlich maxi-

mal 0,9 % des Gesamtfondsvermdgens in Rechnung, die pro rata temporis bei jeder Berechnung des Nettoinventarwertes dem

Fondsvermogen belastet und jeweils vierteljahrlich ausbezahlt wird (pauschale Verwaltungskommission). Der effektiv ange-

wandte Satz der Verwaltungskommission ist jeweils aus dem Jahresbericht ersichtlich.

Nicht in der pauschalen Verwaltungskommission enthalten sind jedoch die folgenden Vergutungen und Nebenkosten, welche

zusatzlich dem Fondsvermdgen belastet werden:

a) Kosten fiir den An- und Verkauf von Anlagen, namentlich marktiibliche Courtagen, Steuern und Abgaben, sowie Kosten
fur die Uberprufung und Aufrechterhaltung von Qualitatsstandards bei physischen Anlagen;

b)  Abgaben der Aufsichtsbehérde fiir die Griindung, Anderung, Liquidation und Fusion oder Vereinigung von Immobilien-
fonds;

c) Honorare der Priifgesellschaft fiir die jahrliche Priifung sowie fiir Bescheinigungen im Rahmen von Griindungen, An-
derungen, Liquidation und Fusion oder Vereinigungen des Immobilienfonds;

d)  Honorare fiir Rechts- und Steuerberater im Zusammenhang mit Griindungen, Anderungen, Liquidation und Fusion

oder Vereinigung des Immobilienfonds sowie der allgemeinen Wahrnehmung der Interessen des Immobilienfonds und
seiner Anleger;

e) Kosten im Zusammenhang mit der Ausiibung von Stimmrechten oder Glaubigerrechten durch den Immobilienfonds,
einschliesslich der Honorarkosten fir externe Berater;

f) Kosten und Honorare im Zusammenhang mit im Namen des Fonds eingetragenem geistigen Eigentum oder mit Nut-
zungsrechten des Immobilienfonds;

g) Alle Kosten, die durch die Ergreifung ausserordentlicher Schritte zur Wahrung der Anlegerinteressen durch die Fonds-
leitung, den Vermdgensverwalter oder die Depotbank verursacht werden.

Weiter haben die Fondsleitung und Depotbank im Rahmen von Art. 37 Abs. 2bis KKV ausserdem Anspruch auf Ersatz der folgen-

den Auslagen, die ihnen in Ausfihrung des Fondsvertrages entstanden sind:

a) Kosten fur den An- und Verkauf von Immobilienanlagen, namentlich markttibliche Vermittiungskommissionen, Berater-
und Anwaltshonorare, Notar- und andere Gebiihren sowie Steuern;

b)  marktubliche an Dritte bezahlte Courtagen im Zusammenhang mit Erstvermietungen von Immobilien;

C) Liegenschaftsaufwand, insbesondere Unterhalts- und Betriebskosten einschliesslich Versicherungskosten, offentlich-
rechtliche Abgaben sowie Kosten fiir Service- und Infrastrukturdienstleistungen, sofern dieser marktiblich ist und nicht
von Dritten getragen wird;

d) Honorare der unabhangigen Schatzungsexperten sowie allfalliger weitere Experten fir den Interessen der Anleger
dienende Abklarungen;

e) Beratungs- und Verfahrenskosten im Zusammenhang mit der allgemeinen Wahrnehmung der Interessen des Immobi-
lienfonds und seiner Anleger;

f) Kosten fiir die Bemiihungen beim Kauf und Verkauf von Immobilienanlagen;

g) Kosten und Honorare im Zusammenhang mit der Sicherstellung eines regelméssigen ausserbdrslichen Handels durch
eine Bank oder einen Effektenhéndler bzw. Kosten und Honorare im Zusammenhang mit einem bérslichen Handel.

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

Die Kosten nach Ziffer 2 Bst. a und Ziffer 3 Bst. a werden direkt dem Einstandswertzugeschlagen bzw. dem Verkaufswert
abgezogen.
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6. Die Fondsleitung und deren Beauftragte kénnen gemass den Bestimmungen im Prospekt Retrozessionen zur Entschadigung
der Vertriebstatigkeit von Fondsanteilen und Rabatte bezahlen. Rabatte dienen dazu, die auf die betreffenden Anleger ent-
fallenden Gebiihren oder Kosten zu reduzieren.

7. 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 direkte
oder indirekte Beteiligung verbunden ist («verbundene Zielfonds»), so darf sie allféllige Ausgabe- oder Riicknahmekommis-
sionen der verbundenen Zielfonds nicht dem Immobilienfonds belasten.

VI Rechenschaftsablage und Priifung

§ 20 Rechenschaftsablage

1. Die Rechnungseinheit des Immobilienfonds ist der Schweizerfranken.

2. Das Rechnungsjahr lauft jeweils vom 1. Januar bis zum 31. Dezember. Das erste Rechnungsjahr l&auft vom Datum der Lan-
cierung bis zum 31. Dezember 2022.

3. Innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Geschéftsjahres verodffentlicht die Fondsleitung einen gepriften Jahresbe-
richt des Immobilienfonds.

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

§ 21 Prifung

Die Priifgesellschaft priift, ob die Fondsleitung und die Depotbank die gesetzlichen und vertraglichen Vorschriften wie auch die
Standesregeln der Asset Management Association Switzerland (AMAS) eingehalten haben. Ein Kurzbericht der Prufgesellschaft
zur publizierten Jahresrechnung erscheint im Jahresbericht.

VIl Verwendung des Erfolges und Ausschittungen

§ 22 Verwendung des Erfolges und Ausschittungen

1. Der Nettoertrag des Immobilienfonds wird jahrlich spatestens innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Rechnungs-
jahres in der Rechnungseinheit Schweizerfranken an die Anleger ausgeschiittet. Die Fondsleitung kann zusétzlich Zwischen-
ausschittungen (z. B. halbjahrlich) aus den Ertragen vornehmen. Bis zu 30% des Nettoertrages kdnnen auf neue Rechnung
vorgetragen werden. Auf eine Ausschittung kann verzichtet und der gesamte Nettoertrag kann auf neue Rechnung vorge-
tragen werden, wenn

a) der Nettoertrag des laufenden Geschéftsjahres und die vorgetragenen Ertrdge aus friheren Rechnungsjahren des
Immobilienfonds weniger als 1 % des Nettoinventarwertes des Immobilienfonds betragt, und

b)  der Nettoertrag des laufenden Geschaftsjahres und die vorgetragenen Ertrage aus frilheren Rechnungsjahren des
Immobilienfonds weniger als eine Einheit der Rechnungseinheit des Immobilienfonds betragt.

2. Realisierte Kapitalgewinne aus der Verdusserung von Sachen und Rechten kdnnen von der Fondsleitung ausgeschuttet oder
zur Wiederanlage zuriickbehalten werden.

VIII Publikationen des Immobilienfonds

8§ 23 Publikation des Immobilienfonds

1. Publikationsorgan des Immobilienfonds ist das im Prospekt genannte Print- oder elektronische Medium. Der Wechsel eines
Publikationsorgans ist im Publikationsorgan anzuzeigen.

2. Im Publikationsorgan werden insbesondere Zusammenfassungen wesentlicher Anderungen des Fondsvertrages unter Hin-
weis 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 Vereinbarung von Anteilsklassen sowie die Liquidation des Immo-
bilienfonds veroffentlicht. Anderungen, die von Gesetzes wegen erforderlich sind, welche die Rechte der Anleger nicht be-
rihren oder die ausschliesslich formeller Natur sind, kbnnen mit Zustimmung der Aufsichtsbehdrde von der Publikationspflicht
ausgenommen werden.

3. Der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag sowie die jeweiligen Jahresberichte kénnen bei der Fondsleitung, der Depotbank
und bei allen Vertreibern kostenlos bezogen werden.
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IX Umstrukturierung und Auflésung

§ 24 Vereinigung

1.

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank Immobilienfonds vereinigen, indem sie auf den Zeitpunkt der Vereini-
gung die Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten des bzw. der zu Ubertragenden Immobilienfonds auf den Gibernehmenden
Immobilienfonds Ubertragt. Die Anleger des Ubertragenden Immobilienfonds erhalten Anteile am Gibernehmenden Immobili-
enfonds in entsprechender Hohe. Allfallige Fraktionen werden in bar ausbezahlt. Auf den Zeitpunkt der Vereinigung wird der
Uibertragende Immobilienfonds ohne Liquidation aufgel6st und der Fondsvertrag des (ibernehmenden Immobilienfonds gilt
auch fur den Ubertragenden Immobilienfonds.

Immobilienfonds kdnnen nur vereinigt werden, sofern:

a) die entsprechenden Fondsvertrage dies vorsehen;

b)  sie von der gleichen Fondsleitung verwaltet werden;

c) die entsprechenden Fondsvertrage beziiglich folgender Bestimmungen grundsétzlich Gibereinstimmen:
- die Anlagepolitik, die Anlagetechniken, die Risikoverteilung sowie die mit der Anlage verbundenen Risiken,
- die Verwendung des Nettoertrages und der Kapitalgewinne,

- die Art, die Hohe und die Berechnung aller Vergitungen, die Ausgabe- und Ricknahmekommissionen sowie die
Nebenkosten fur den An- und Verkauf von Anlagen (Courtagen, Gebiihren, Abgaben), die dem Fondsvermégen
oder den Anlegern belastet werden drfen,

- die Rucknahmebedingungen,
- 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 Gibernommen werden;

e)  weder den Immobilienfonds noch den Anlegern daraus Kosten erwachsen.

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

Die Fondsleitung legt mindestens einen Monat vor der geplanten Veréffentlichung die beabsichtigten Anderungen des Fonds-
vertrages sowie die beabsichtigte Vereinigung zusammen mit dem Vereinigungsplan der Aufsichtsbehérde zur Uberpriifung
vor. Der Vereinigungsplan enthalt Angaben zu den Grinden der Vereinigung, zur Anlagepolitik der beteiligten Immobilien-
fonds und den allfélligen Unterschieden zwischen dem tbernehmenden und dem Ubertragenden Immobilienfonds, zur Be-
rechnung des Umtauschverhéltnisses, zu allfélligen Unterschieden in den Vergutungen, zu allfélligen Steuerfolgen fur die
Immobilienfonds sowie die Stellungnahme der zustandigen kollektivanlagerechtlichen Prufgesellschatft.

Die Fondsleitung publiziert die beabsichtigten Anderungen des Fondsvertrages 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 Aufsichtsbehérde innert 30 Tagen nach der letzten Publikation Einwendungen gegen die beabsichtigten Anderungen des
Fondsvertrages erheben oder die Riickzahlung ihrer Anteile verlangen kdnnen.

Die Prifgesellschaft Uberpruft unmittelbar die ordnungsgeméasse Durchfiihrung der Vereinigung und aussert sich dazu in
einem Bericht zuhanden der Fondsleitung und der Aufsichtsbehdorde.

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

Die Fondsleitung erwéhnt die Vereinigung im néchsten Jahresbericht des Gibernehmenden Immobilienfonds und im allféllig
vorher zu erstellenden Halbjahresbericht. Fir den Ubertragenden Immobilienfonds ist ein geprifter Abschlussbericht zu er-
stellen, falls die Vereinigung nicht auf den ordentlichen Jahresabschluss fallt.

§ 25 Laufzeit des Immobilienfonds und Auflésung

1.
2.

Der Immobilienfonds besteht auf unbestimmte Zeit.

Die Fondsleitung oder die Depotbank kdnnen die Auflésung des Immobilienfonds durch Kiindigung des Fondsvertrages mit
einer einmonatigen Kiindigungsfrist herbeifiihren.

Der Immobilienfonds kann durch Verfligung der Aufsichtsbehérde aufgelést werden, insbesondere wenn er spatestens ein
Jahr nach Ablauf der Zeichnungsfrist (Lancierung) oder einer langeren, durch die Aufsichtsbehérde auf Antrag der Depotbank



Prospekt mit integriertem Fondsvertrag

und der Fondsleitung erstreckten Frist nicht Giber ein Nettovermdgen von mindestens 5 Millionen Schweizer Franken (oder
Gegenwert) verflgt.

Die Fondsleitung gibt der Aufsichtsbehérde die Auflésung unverziiglich bekannt und veréffentlicht sie im Publikationsorgan.

5. Nach erfolgter Kiindigung des Fondsvertrages darf die Fondsleitung den Immobilienfonds unverziiglich liquidieren. Hat die
Aufsichtsbehdrde die Auflésung des Immobilienfonds verfiigt, so muss dieser unverziglich liquidiert werden. Die Auszahlung
des Liquidationserldses an die Anleger ist der Depotbank Ubertragen. Sollte die Liquidation langere Zeit beanspruchen, kann
der Erl6s in Teilbetragen ausbezahlt werden. Vor der Schlusszahlung muss die Fondsleitung die Bewilligung der Aufsichts-
behoérde einholen.

X Anderung des Fondsvertrages

§ 26 Anderung des Fondsvertrages

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 Aufsichtsbehdrde innert 30 Tagen nach der letzten entsprechenden Publikation bzw.
Mitteilung Einwendungen zu erheben. In der Publikation informiert die Fondsleitung die Anleger darlber, auf welche Fondsver-
tragsanderungen sich die Priifung und die Feststellung der Gesetzeskonformitét durch die Aufsichtsbehérde erstrecken. Bei einer
Anderung des Fondsvertrages kdnnen die Anleger (iberdies unter Beachtung der vertraglichen Frist die Auszahlung ihrer Anteile
in bar verlangen. Vorbehalten bleiben die Falle geméss § 23 Ziff. 2, welche mit Zustimmung der Aufsichtsbehérde von der Publi-
kationspflicht ausgenommen sind.

Xl Anwendbares Recht und Gerichtsstand

8 27 Anwendbares Recht und Gerichtsstand

1. Der Immobilienfonds untersteht schweizerischem Recht, insbesondere dem Bundesgesetz iber die kollektiven Kapitalanla-
gen 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.
Fur die Auslegung des Fondsvertrages ist die deutsche Fassung massgebend.
Der vorliegende Fondsvertrag tritt am 21. September 2023 in Kraft und ersetzt den Fondsvertrag vom 30. Mai 2022.

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

Genehmigung des Fondsvertrages durch die Eidgendéssische Finanzmarktaufsicht FINMA am 21. September 2023.
Die Fondsleitung Die Depotbank
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