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Prospekt

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

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

1. Informationen tber den Immobilienfonds

1.1 Allgemeine Angaben zum Immobilienfonds

Der IMMOFONDS schweizerischer Immobilien-Anlagefonds (IMMOFONDS) ist ein Anlagefonds schweizerischen Rechts der Art
«Immobilienfonds» geméass Bundesgesetz Uber 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 Bankenkommission (EBK) / Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht (FINMA) unterbreitet und von dieser erst-
mals am 5. Februar 1969 genehmigt.

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 tUbertragenen Aufgaben am Fondsvertrag teil.

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

1.2 Anlageziel und Anlagepolitik des Immobilienfonds

Das Anlageziel des IMMOFONDS besteht hauptsachlich in der langfristigen Substanzerstellung und Substanzerhaltung von Im-
mobilien bei angemessenem Ertrag.

Dieser Immobilienfonds investiert in erster Linie in Grundstlicke und andere gemass Fondsvertrag zulassige Anlagen, insbeson-
dere in Wohnliegenschaften in der gesamten Schweiz, unter Wahrung des Grundsatzes der Risikoverteilung. Er 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 der Liegenschaften hinsichtlich
definierter Nachhaltigkeitskriterien. Namentlich wird die Energieeffizienz geférdert und ein Beitrag zur CO2-Reduktion mit erneu-
erbarer Energie geleistet. Bei Neubauten, Ersatzbauen und umfassenden Sanierungen wird die Biodiversitat gezielt einbezogen.
Zudem werden die nachhaltige Mobilitéat und die Stakeholder-Zufriedenheit geférdert. Der Immobilienfonds beriicksichtigt damit

— eine ESG-Integration und
— eine Klima-Ausrichtung

als nachhaltige Ansatze. In Anwendung der ESG-Integration werden ESG-Risiken und ESG-Chancen in die traditionelle Finanz-
analyse, Anlageentscheidungen und entlang des Lebenszyklus der Liegenschaften auf der Grundlage eines systematischen Pro-
zesses und geeigneter Forschungsquellen miteinbezogen. Die Klima-Ausrichtung bezieht sich auf die Verringerung des 6kologi-
schen Fussabdrucks, indem der Treibhausgasausstoss des Portfolios tiber die Zeit reduziert wird. Die Fondsleitung berechnet fur
die Liegenschaften des IMMOFONDS den portfolioweiten CO2-Ausstoss. Die Bilanzierung umfasst sowohl direkte (Scope 1) als
auch indirekte (Scope 2) Emissionen. Die Treibhausgasemissionen werden aggregiert als CO2-Aquivalente (CO2e) ausgewiesen.
Dem liegt eine Bewertung nach IPCC aR5 zugrunde, die beim Global-Warming-Potenzial ein Zeithorizont von 100 Jahren an-
nimmt. Ziel ist es, die betrieblichen CO2-Emissionen aller verwalteten Liegenschaften gegenuber 2021 bis 2030 zu halbieren, und
ab 2045 auf die Nutzung fossiler Heizenergietrager zu verzichten. Effizienzgewinne werden gemass den Mustervorschriften der
Kantone im Energiebereich (MuKEn) bei Sanierungen und Neubauten angestrebt. Zudem will die Fondsleitung signifikant in ener-
getische Sanierungen und den Ersatz fossiler Heizungen investieren. Weiter soll die Photovoltaik ausgebaut werden. Der Einsatz

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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von Photovoltaik wird bei Sanierungsprojekten und inshesondere beim Heizungsersatz systematisch geprift. Die Fondsleitung
hat fir den Immobilienfonds die nachfolgenden Nachhaltigkeitsziele festgelegt:

—  CO2-Emissionen (kg CO2e/m? EBF p.a.): -50% bis 2030 (Basis 2021)

—  Klimaneutralitat (netto-null CO2-Ziel) des Portfolios: 100% bis 2045

— Erneuerbare Energiequellen (Anteil in % Gesamtenergieverbrauch): 60% bis 2030
— Photovoltaik: plus vier Anlagen pro Jahr

— Grundinstallation E-Mobilitéat (Power-to-Garage): 100% der Einstellhallen bis 2027
— Stakeholder-Engagement: Durchfiihrung einer Mieterbefragung alle 3 Jahre

Der Fokus liegt zunachst auf der Dekarbonisierung der Warmeversorgung. Mit den angenommenen Massnahmen wird der IM-
MOFONDS die direkten (Scope 1) Emissionen bis 2030 um mehr als die Halfte von rund 17 Kilogramm COz-Aquivalent pro
Quadratmeter Energiebezugsflache und Jahr (kgCO2e/m?EBF/Jahr) im Basisberichtsjahr 2020/2021 auf circa 8
kgCO2e/m2EBF/Jahr reduzieren. Ab 2045 wird das Portfolio vollumfanglich aus nichtfossilen Quellen beheizt.

Die Verbrauchsdaten werden pro Liegenschaften (Wéarme, Allgemeinstrom, Wasser) anhand von Nebenkostenabrechnungen
erhoben und anhand brancheniblicher Kennzahlen ermittelt. Die liegenschaftsspezifischen Raumwarmeanteile der Warmever-
brauche werden einer Heizgradtag (HGT)-Korrektur unterzogen, um den wetterunabhangigen Warmeverbrauch unter Beriick-
sichtigung des Liegenschaftssandorts 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 Berucksichtigung des Energietrégers wird fiir eine Liegenschaft und das
Gesamtportfolio eine Emissionsintensitat berechnet (Annahme: EBF = 1.2 x vermietbare Flache).

Die Nachhaltigkeits-Kennzahlen werden im Jahresbericht des Immobilienfonds veréffentlicht. Zusétzlich verdffentlicht die Fonds-
leitung jahrlich einen Nachhaltigkeitsbericht. Erganzende Informationen finden sich auf der Webseite der Fondsleitung.

Die Umsetzung der nachhaltigen Anlagepolitik erfolgt mittels Integration von Nachhaltigkeitskriterien in Bezug auf die Ressour-
censchonung und den Klimaschutz bei Anlageentscheidungen und bei der Bewirtschaftung der Liegenschaften. Im Rahmen des
Kaufprozesses von Liegenschaften sowie bei Bestandesliegenschaften wird eine interne Nachhaltigkeitsbewertung angewendet.
Dabei werden Kriterien wie 6kologische Qualitat, Bausubstanz, physische Umweltrisiken, Effizienzmassnahmen im Betrieb sowie
Sicherheit beriicksichtigt.

Die wesentlichen Risiken des Immobilienfonds bestehen in Abh&ngigkeit von konjunkturellen Entwicklungen, Veranderungen des
Angebots und der Nachfrage im schweizerischen Immobilienmarkt, Liquiditatsrisiken wie das Risiko der beschrankten Liquiditat
des schweizerischen Immobilienmarkts insbesondere bei grésseren Immobilienprojekten, Veranderung der Kapitalmarktzinsen
und Hypothekarzinsen, subjektive Bewertung der Immobilien, inhdrente Risiken beim Erstellen von Bauten, Umweltrisiken (u.a.
Altlasten), ungewisse Entwicklung des Wettbewerbs im Immobilienmarkt, Anderung von Gesetzen oder Vorschriften, mégliche
Interessenkonflikte sowie Nachhaltigkeitsrisiken und besondere Risiken im Zusammenhang mit der Anwendung der Nachhaltig-
keitsansatze (siehe zu den nachhaltigkeitsbezogenen Risiken unten). Uberdies muss beachtet werden, dass eine Steigerung des
Anteilskurses kein Indiz fur eine entsprechende Entwicklung in der Zukunft ist.

Zu den nachhaltigkeitsbezogenen Risiken: Ereignisse und Bedingungen mit Bezug zu 6kologischen, sozialen oder die Unterneh-
mensfuhrung betreffenden Themen (ESG-Themen) kdnnen bei ihrem Eintreten einen wesentlichen Einfluss auf den Wert des
Immobilienfonds haben. Verbunden sind diese Risiken hauptséachlich mit aus dem Klimawandel resultierenden Ereignissen und
mit der Reaktion der Gesellschaft auf diesen. Daneben kdnnen neue gesetzliche Vorgaben und Vorschriften und ein technologi-
scher Wandel Nachhaltigkeitsrisiken schaffen. Die Auswirkungen des Eintritts eines Nachhaltigkeitsrisikos kénnen vielfaltig sein
und variieren je nach spezifischem Nachhaltigkeitsrisiko sowie betroffener Regionen und Sektoren. Diese Risiken werden soweit
moglich Uber Elementarschadenversicherungen abgesichert. Zudem ermdglichen die definierten Nachhaltigkeitskriterien die Re-
duktion der nachhaltigkeitsbezogenen Risiken, in dem der Energieverbrauch des Portfolios gemessen und anhand von festge-
legten Kennzahlen ausgewiesen sowie weitere Massnahmen wie Mieterbefragungen und Antizipieren von Entwicklungen mitein-
bezogen werden.

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

Die Fondsleitung bezieht im Rahmen ihres Anlageprozesses die relevanten oben beschriebenen nachhaltigkeitsbezogenen Risi-
ken in ihre Anlageentscheidung mit ein und bewertet diese fortlaufend.

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
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12 Monaten, kiindigen. Entsprechend identifiziert, Gberwacht und rapportiert die Fondsleitung die Liquiditatsrisiken der Vermo-
genswerte des IMMOFONDS im Hinblick auf die Riicknahme von Anteilen respektive dem Nettovermdgensabfluss. Die verwen-
deten Instrumente und Modelle erlauben die Analyse verschiedener Szenarien sowie Stresstests.

Die Fondsleitung setzt keine Derivate ein.

1.3 Profil des typischen Anlegers

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 Realisierung der Anlage angewiesen.

1.4 Fur den Immobilienfonds relevante Steuervorschriften

Der Immobilienfonds besitzt in der Schweiz keine Rechtspersonlichkeit. Er unterliegt grundséatzlich weder einer Ertrags- noch
einer Kapitalsteuer. Eine Ausnahme bilden Immobilienfonds mit direktem Grundbesitz. Die Ertrédge aus direktem Grundbesitz
unterliegen geméass dem Bundesgesetz tber die direkte Bundessteuer der Besteuerung beim Fonds selbst und sind dafir beim
Anteilinhaber steuerfrei. Kapitalgewinne aus direktem Grundbesitz sind ebenfalls nur beim Immobilienfonds steuerbar.

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

Die Ertragsausschittungen des Immobilienfonds (an in der Schweiz und im Ausland domizilierte Anleger) unterliegen grundsétz-
lich der eidgendssischen Verrechnungssteuer (Quellensteuer) von 35%. Die je separat ausgeschitteten Ertrdge und Kapitalge-
winne aus direktem Grundbesitz und Kapitalgewinne aus der Verausserung von Beteiligungen und Ubrigen Vermégenswerten
sowie Fondskapitalriickzahlungen an die Anleger unterliegen keiner Verrechnungssteuer, sofern sie mittels separatem Coupon
ausgerichtet werden.

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

Im Ausland domizilierte Anleger kdnnen die Verrechnungssteuer nach dem allféllig zwischen der Schweiz und ihrem Domizilland
bestehenden Doppelbesteuerungsabkommen zurtickfordern. Bei fehlendem Abkommen besteht keine Riickforderungsmaglichkeit.
Die steuerlichen Ausfiihrungen gehen von der derzeit bekannten Rechtslage und Praxis aus. Anderungen der Gesetzgebung,
Rechtsprechung bzw. Erlasse und Praxis der Steuerbehdérden bleiben ausdriicklich vorbehalten.

Die Besteuerung und die ubrigen steuerlichen Auswirkungen fur den Anleger beim Halten bzw. Kaufen oder Verkauf von Fondsan-
teilen richten sich nach den steuergesetzlichen Vorschriften im Domizilland des Anlegers.

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) fur 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 diesbezlglicher Erlasse, ,FATCA®)
angemeldet.

2. Informationen uber die Fondsleitung

2.1 Allgemeine Angaben zur Fondsleitung

Fir die Fondsleitung ist die Immofonds Asset Management AG verantwortlich. Seit der Griindung im Jahre 1955 als Aktiengesell-
schatft ist die Fondsleitung mit Sitz in Zurich im Fondsgeschéft tatig.

Die H6he des gezeichneten Aktienkapitals der Fondsleitung betragt CHF 4 Mio. Das Aktienkapital ist in Namenaktien eingeteilt
und zu 100 % einbezahlt.

Die Zuger Kantonalbank halt 100% der Aktien der Fondsleitung.
Der Verwaltungsrat setzt sich wie folgt zusammen:

— Andreas Janett (Prasident)
Mitglied der Geschéftsleitung der Zuger Kantonalbank, Zug
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— 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. Jurg 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 30. Juni 2023 zwei kollektive Kapitalanlagen, wobei sich das verwaltete Vermo-
gen am 30. Juni 2023 auf CHF 2'278 Mio. belief.

2.2 Ubertragung von Teilaufgaben

Die Bewirtschaftung der Liegenschaften ist im Auftragsverhdltnis an folgende Firma tbertragen:

— Wincasa AG

— VERIT Immobilien AG

— Naef Immobilier SA

Sie weisen sich aus durch ihre langjéhrige Erfahrung in der Verwaltung und Bewirtschaftung von Liegenschaften. Die genauen

Ausfuihrungen 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 bt 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-
tibung der Mitgliedschaft- 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 Aktionérin 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 erhalt oder aus der Presse erféhrt.

3. Informationen uber die Depotbank

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

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
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. Sind die Dritt- und Zentralverwahrer tiberdies nicht beaufsichtigt, so dirften sie organisato-
risch nicht den Anforderungen geniigen, welche an Schweizer Banken gestellt werden. Die Dritt- und Zentralverwahrung bringt
es mit sich, dass die Fondsleitung an den hinterlegten Wertpapieren nicht mehr das Allein-, sondern nur noch das Miteigentum
hat. Sind die Dritt- und Zentralverwahrer Uberdies nicht beaufsichtigt, so durften sie organisatorisch nicht den Anforderungen
geniigen, welche an Schweizer Banken gestellt werden. Die Depotbank haftet fiir den durch den Beauftragten verursachten
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Schaden, sofern sie nicht nachweisen kann, dass sie bei der Auswabhl, Instruktion und Uberwachung die nach den Umstanden
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.

4. Informationen tGber Dritte

4.1 Zahlstellen
Zabhlstelle in der Schweiz ist die Zuger Kantonalbank, Bahnhofstrasse 1, 6300 Zug.

4.2 Vertreiber
Zuger Kantonalbank, Bahnhofstrasse 1, 6300 Zug

4.3 Revisionsstelle
Als Revisionsstelle amtet die PricewaterhouseCoopers AG, Ziirich.

4.4 Schatzungsexperten

Die Fondsleitung hat mit Genehmigung der Aufsichtsbehdérde KPMG AG als unabhéngige Schatzungsexpertin beauftragt. Ver-
antwortliche Personen sind namentlich

— Ulrich Prien, Partner, Leiter Immobilien
— Kilian Schwendimann, Director

Die Schéatzungsexpertin zeichnet sich aus durch ihre langjéhrige Erfahrung im Schatzungswesen. 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 977 876

Kotierung/Handel Im Segment «Kollektive Kapitalanlagen» der SIX Swiss Exchange
Rechnungsjahr 1. Juli bis 30. Juni

Rechnungseinheit Schweizerfranken

Anteile Die Anteile werden nur buchméssig gefihrt.

Verwendung der Ertrage Ausschittung der Ertrage jeweils im September / Oktober

5.2 Bedingungen fur 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 fiir das Bezugsrecht und die Gbri-
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 gekiindigten Anteile vorzeitig zuriickzahlen (vgl. § 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
Ruckzahlung erfolgt innerhalb von zwei Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres (vgl. 8 5 Ziff. 5 Fondsvertrag).

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

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fondsvermdgens, vermindert um allféllige Verbindlich-
keiten des Immobilienfonds sowie um die bei einer allfélligen 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, zuzuglich der Ausgabekom-
mission. Die Hohe der Ausgabekommission ist aus der nachfolgenden Ziff. 5.3 ersichtlich.

Der Rucknahmepreis ergibt sich aus dem im Hinblick auf die Ricknahme berechneten Nettoinventarwert, abzuglich der Riick-
nahmekommission. Die H6he der Riicknahmekommission ist aus der nachfolgenden Ziff. 5.3 ersichtlich.
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Die Nebenkosten fiir den An- und Verkauf der Anlagen (Handanderungssteuern, Notariatskosten, Gebuhren, marktkonforme
Courtagen, Abgaben usw.), die dem Immobilienfonds aus der Anlage des einbezahlten Betrages bzw. aus dem Verkauf eines
dem gekiindigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen erwachsen, werden dem Fondsvermdgen belastet.

Ausgabe- und Rucknahmepreis werden auf einen Franken gerundet. Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchméassig
gefiihrt. Der Anleger ist nicht berechtigt, die Aushéandigung eines Anteilscheines zu verlangen. Die Fondsleitung kann die Ausgabe
der Anteile jederzeit einstellen sowie Antrage auf Zeichnung oder Umtausch von Anteilen zuriickweisen. Die Fondsleitung stellt
einen regelmassigen boérslichen Handel der Immobilienfondsanteile Giber die Zuger Kantonalbank sicher.

Die Fondsleitung vertffentlicht den Verkehrswert des Fondsvermdgens und den sich daraus ergebenden Inventarwert der
Fondsanteile gleichzeitig mit der Bekanntgabe an die mit dem regelmassigen bérslichen Handel der Anteile betraute Bank oder
den damit betrauten Effektenh&ndler im Publikationsorgan.

5.3 Vergutungen und Nebenkosten
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 2 %

Vergutungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermdégens (Auszug aus § 19 des Fondsvertrags):
Pauschale Verwaltungskommission der Fondsleitung héchstens 0,9 % p.a.

Diese wird verwendet fir die Leitung des Immobilienfonds und der Immobiliengesellschaften, die Vermdégensverwaltung, die
Vertriebstatigkeit in Bezug auf den Immobilienfonds, alle Aufgaben der Depotbank wie die Aufbewahrung des Fondsvermégens,
die Besorgung des Zahlungsverkehrs und die sonstigen in § 4 des Fondsvertrages aufgefuhrten Aufgaben.

Zusatzlich kénnen dem Immobilienfonds die weiteren in § 19 des Fondsvertrags aufgefiihrten Vergutungen und Nebenkosten in
Rechnung gestellt werden. Der effektiv angewandte Satz der pauschalen Verwaltungskommission ist jeweils aus dem Jahres-
und Halbjahresbericht 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 Wertpapierhduser

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

— VermOgensverwalter

Die Empféanger der Retrozessionen gewdahrleisten eine transparente Offenlegung und informieren den Anleger von sich aus
kostenlos Uber die Hohe der Entschadigungen, die sie fur die Vertriebstatigkeit erhalten kénnen. Auf Anfrage legen die Empfan-
ger der Retrozessionen die effektiv erhaltenen Betrage, welche sie fir die Vertriebstatigkeit erhalten, offen.

Die Fondsleitung und deren Beauftragte sowie die Depotbank kénnen Rabatte zwecks Reduktion der dem IMMOFONDS belas-

teten Gebuhr oder Kosten direkt an die Anleger bezahlen. Rabatte sind zuléssig, sofern sie:

— aus Gebiihren bezahlt werden, welche dem Vermdgen des Immobilienfonds belastet wurden und somit das Vermdgen des
Immobilienfonds nicht zusétzlich belasten;

— aufgrund von objektiven Kriterien gewéahrt werden;

— samtlichen Anlegern, welche die objektiven Kriterien erfullen, unter gleichen zeitlichen Voraussetzungen im gleichen Um-
fang gewahrt werden.

Rabatte kdnnen bei der Erflllung folgender objektiver Kriterien gewéhrt werden:

— Die Erfullung einer bestimmten Mindestanlage in den Immobilienfonds; oder

— bei einer bestimmten H6he der vom Anleger generierten Gebuihren.

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

Total Expense Ratio:
Der Koeffizient der gesamten, laufend dem Fondsvermdgen belasteten Kosten (Total Expense Ratio, TER) betrug:
2021/2022: 0,67 %

9
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2022/2023: 0,65 %

Gebihrenteilungsvereinbarungen und geldwerte Vorteile («soft commissions»)

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

5.4 Publikationen des Immobilienfonds

Weitere Informationen tber den Immobilienfonds sind im letzten Jahres- bzw. Halbjahresbericht enthalten. Zudem kdnnen aktu-
ellste Informationen im Internet unter www.immofonds.ch abgerufen werden.

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

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

Preisveroffentlichungen (Borsenkurse) erfolgen taglich auf www.swissfunddata.ch. Veroéffentlichungen des Nettoinventarwertes
erfolgen fir jeden Tag, an welchem Ausgaben und Ricknahmen von Fondsanteilen getéatigt werden.

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. Mieterausfélle als Folgekosten von Feuerschaden sind in
diesem Versicherungsschutz eingeschlossen. Nicht versichert sind jedoch Erdbebenschaden und deren Folgen.

5.6 Verkaufsbeschrénkungen

Bei der Ausgabe und Rucknahme 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 Ausfihrliche Bestimmungen
Alle weiteren Angaben zum Immobilienfonds wie zum Beispiel die Bewertung des Fondsvermdgens, die Auffihrung samtlicher

dem Anleger und dem Immobilienfonds belasteten Vergutungen und Nebenkosten sowie die Verwendung des Erfolges gehen im
Detail aus dem Fondsvertrag hervor.

Zurich / Zug, 24. November 2023

Die Fondsleitung Die Depotbank

Immofonds Asset Management AG Zuger Kantonalbank



Prospekt mit integriertem Fondsvertrag 11

Fondsvertrag

| Grundlagen

§ 1 Bezeichnung; Firma und Sitz von Fondsleitung und Depotbank

1. Unter der Bezeichnung IMMOFONDS schweizerischer Immobilien-Anlagefonds (IMMOFONDS) besteht ein vertraglicher
Anlagefonds der Art «Immobilienfonds» im Sinne von Art. 25 ff. i.V.m. Art. 58 ff. des Bundesgesetzes (ber die kollektiven
Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006 (KAG, Stand 1. Juni 2013).

Fondsleitung ist die Immofonds Asset Management AG, Zirich.
Depotbank ist die Zuger Kantonalbank, Zug.

Il Rechte und Pflichten der Vertragsparteien

§ 2 Der Fondsvertrag

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

8§ 3 Die Fondsleitung

1. Die Fondsleitung verwaltet den Immobilienfonds fir Rechnung der Anleger selbsténdig 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 gehdrenden Rechte geltend.

2. Die Fondsleitung und ihre Beauftragten unterliegen der Treue-, Sorgfalts- und Informationspflicht. Sie handeln unabhéangig 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 verwalteten, aufbewahrten und vertretenen
kollektiven Kapitalanlagen und informieren Uber sémtliche den Anlegern direkt oder indirekt belasteten Gebuhren und Kosten
sowie Uber von Dritten zugeflossene Entschadigungen, insbesondere Provisionen, Rabatte oder sonstige vermégenswerte Vor-
teile.

3. Die Fondsleitung darf Anlageentscheide sowie Teilaufgaben lbertragen, soweit dies im Interesse einer sachgerechten Ver-
waltung liegt. Sie beauftragt ausschliesslich Personen, die Uber die fur diese Tatigkeit notwendigen Fahigkeiten, Kenntnisse
und Erfahrungen und uber die erforderlichen Bewilligungen verfliigen. Sie instruiert und Uberwacht die beigezogenen Dritten
sorgfaltig.

Die Fondsleitung bleibt fiir 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 fur eigenes

Handeln.

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

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

5. Die Fondsleitung kann den Immobilienfonds mit anderen Immobilienfonds geméass den Bestimmungen von § 24 vereinigen
oder gemass den Bestimmungen von § 25 aufldsen.

6. Die Fondsleitung hat Anspruch auf die in den 88 18 und 19 vorgesehenen Vergitungen, 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.

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

8. Die Fondsleitung sowie deren Beauftragte und die ihnen nahestehenden nattrlichen und juristischen Personen dirfen 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 zuséatzlich zur Schatzung der standigen Schatzungsexperten des Immobilienfonds ein von diesen bezie-
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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 (lbernommenen oder
ubertragenen Immobilienwerten und deren Wert am Stichtag der Ubernahme oder Abtretung, mit dem Schatzungsbericht der
stéandigen Schatzungsexperten sowie dem Bericht Uber die Marktkonformitat des Kaufs- oder Verkaufspreises des unabhan-
gigen Schatzungsexperten im Sinne von Art. 32a Abs. 1 Bst. ¢ KKV.

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

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

8 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 fiihren lassen.

Die Depotbank gewabhrleistet, dass ihr bei Geschéaften, die sich auf das Vermégen des Immobilienfonds beziehen, der Ge-
genwert innert der Ublichen Fristen Ubertragen wird. Sie benachrichtigt die Fondsleitung, falls der Gegenwert nicht innert der
Ublichen Frist erstattet wird, und fordert von der Gegenpartei Ersatz fiir den betroffenen Vermdgenswert, sofern dies moglich
ist.

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

Die Depotbank prift bei Vermdgensgegenstanden, die nicht in Verwaltung genommen werden kénnen, das Eigentum der
Fondsleitung und fihrt dariber Aufzeichnungen.

Die Depotbank und ihre Beauftragten unterliegen der Treue-, Sorgfalts- und Informationspflicht. Sie handeln unabhéangig und
wahren ausschliesslich die Interessen der Anleger. Sie treffen die organisatorischen Massnahmen, die fur eine einwandfreie
Geschaftsfuhrung erforderlich sind. Sie legen Rechenschaft ab tiber die von ihnen verwalteten, aufbewahrten und vertretenen
kollektiven Kapitalanlagen und informieren Uiber sdmtliche den Anlegern direkt oder indirekt belasteten Gebiihren und Kosten
sowie uber von Dritten zugeflossene Entschadigungen, insbesondere Provisionen, Rabatte oder sonstige vermdgenswerte
Vorteile.

Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer im In- oder Ausland mit der Aufbewahrung des Fondsvermdégens beauftra-
gen, soweit dies im Interesse einer sachgerechten Verwahrung liegt. Sie priift und Uberwacht, 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 regelméssigen externen Prifung unterzogen und damit sichergestellt wird, dass sich die Finanzinstrumente in
seinem Besitz befinden;

C) die von der Depotbank erhaltenen Vermdgensgegenstande so verwahrt, dass sie von der Depotbank durch regelméas-
sige Bestandesabgleiche zu jeder Zeit eindeutig als zum Fondsvermdgen gehdrend identifiziert werden kénnen;

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

Die Depotbank haftet fur den durch den Beauftragten verursachten Schaden, sofern sie nicht nachweisen kann, dass sie bei
der Auswahl, Instruktion und Uberwachung die nach den Umstéanden gebotene Sorgfalt angewendet hat. Der Prospekt ent-
héalt Ausfiihrungen zu den mit der Ubertragung der Aufbewahrung auf Dritt- und Zentralverwahrer verbundenen 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 mdglich ist, wie insbesondere aufgrund zwingender Rechtsvorschriften oder der
Modalitaten 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 Ricknahmepreise 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 hat Anspruch auf die in den §8 18 und 19 vorgesehenen Vergutungen, auf Befreiung von den Verbindlichkei-
ten, die sie in richtiger Erfiillung ihrer Aufgaben eingegangen ist und auf Ersatz der Aufwendungen, die sie zur Erfullung
dieser Verbindlichkeiten gemacht hat.
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8. Die Depotbank sowie deren Beauftragte und die ihnen nahestehenden natirlichen oder juristischen Personen dirfen vom
Immobilienfonds keine Immobilienwerte tibernehmen oder ihm abtreten.
Die Aufsichtsbehdrde kann in begriindeten Einzelféllen vom Verbot von Geschéften mit nahestehenden Personen bewilligen,
wenn die Ausnahme im Interesse der Anleger ist und zuséatzlich zur Schatzung der standigen Schatzungsexperten des Im-
mobilienfonds ein von diesen beziehungsweise deren Arbeitgeber und von der Fondsleitung sowie der Depotbank des Im-
mobilienfonds unabhangiger Schatzungsexperte die Marktkonformitat des Kaufs- und Verkaufspreises des Immobilienwertes
sowie der Transaktionskosten bestatigt.
Die Prifgesellschaft bestatigt im Rahmen ihrer Priifung der Fondsleitung die Einhaltung der besonderen Treuepflicht bei
Immobilienanlagen.

§ 5 Die Anleger
1. Der Kreis der Anleger ist nicht beschrénkt.

2. Die Anleger erwerben mit Vertragsabschluss und der Einzahlung in bar eine Forderung gegen die Fondsleitung auf Beteili-
gung am Vermégen und am Ertrag des Immobilienfonds. Die Forderung der Anleger ist in Anteilen begriindet.

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

4. Die Anleger erhalten bei der Fondsleitung jederzeit Auskunft tiber die Grundlagen fur die Berechnung des Nettoinventarwer-
tes pro Anteil. Machen die Anleger ein Interesse an naheren Angaben Uber einzelne Geschéfte der Fondsleitung wie die
Ausibung von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten oder Uber das Riskmanagement geltend, so erteilt ihnen die Fondslei-
tung auch dariiber jederzeit Auskunft. Die Anleger kénnen beim Gericht am Sitz der Fondsleitung verlangen, dass die Prif-
gesellschaft oder eine andere sachversténdige Person den abklarungsbedirftigen Sachverhalt untersucht und ihnen dariiber
Bericht erstattet.

5. Die Anleger kbnnen 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. 8 17 Ziff. 2).

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

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

a) dies zur Wahrung des Rufes des Finanzplatzes, namentlich zur Bek&mpfung der Geldwascherei, erforderlich ist;

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

7. Zusétzlich 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.

8 6 Anteile und Anteilsklassen

1. Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank und Genehmigung der Aufsichtsbehdrde jederzeit verschiedene An-
teilsklassen schaffen, aufheben oder vereinigen. Alle Anteilsklassen berechtigen zur Beteiligung am ungeteilten Fondsver-
mogen, welches seinerseits nicht segmentiert ist. Diese Beteiligung kann aufgrund klassenspezifischer Kostenbelastungen
oder Ausschittungen oder aufgrund klassenspezifischer Ertrage unterschiedlich ausfallen und die verschiedenen Anteils-
klassen kdnnen deshalb einen unterschiedlichen Nettoinventarwert pro Anteil aufweisen. Fir 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. Vergiutungen und
Kosten werden nur derjenigen Anteilsklasse belastet, der eine bestimmte Leistung zukommt. Vergiitungen und Kosten, die
nicht eindeutig einer Anteilsklasse zugeordnet werden kénnen, werden den einzelnen Anteilsklassen im Verhaltnis zum
Fondsvermdgen belastet.
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4.
5.

Der Immobilienfonds ist nicht in Anteilsklassen unterteilt.

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

[ll Richtlinien der Anlagepolitik

A Anlagegrundsatze

§ 7 Einhaltung der Anlagevorschriften

1.

Bei der Auswabhl der einzelnen Anlagen und zur Umsetzung der Anlagepolitik gemass § 8 beachtet die Fondsleitung im Sinne
einer ausgewogenen Risikoverteilung die nachfolgend aufgefiihrten Grundséatze und prozentualen Beschrankungen. Diese
beziehen sich auf das Fondsvermdgen zu Verkehrswerten und sind standig einzuhalten. Dieser Immobilienfonds muss die
Anlagebeschrankungen zwei Jahre nach Ablauf der Zeichnungsfrist (Lancierung) erfillen.

Werden die Beschrankungen durch Marktveranderungen tberschritten, so miissen die Anlagen unter Wahrung der Interes-
sen der Anleger innerhalb einer angemessenen Frist auf das zulassige Mass zurtickgefuhrt werden.

§ 8 Anlagepolitik

1.

Die Fondsleitung investiert das Vermdgen dieses Immobilienfonds in Immobilienwerte in der ganzen Schweiz, vorwiegend
jedoch in Grundstiicke einschliesslich Zugehér im deutschsprachigen Raum

Die Fondsleitung strebt ein nachhaltiges Immaobilienmanagement an. Der Immobilienfonds beriicksichtigt 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. Pros-
pekt Ziffer 1.2 unten 8 8 Ziffer 5 des Fondsvertrages). Die betrieblichen CO2-Emissionen der verwalteten Liegenschaften
sollen gegeniiber 2021 bis 2030 halbiert werden. Ab 2045 soll auf die Nutzung fossiler Heizenergietrager verzichtet wer-
den.

Als Anlagen dieses Immobilienfonds sind zugelassen:

a)  Grundstucke einschliesslich Zugehor

b)  Als Grundstiicke gelten:

— Wohnbauten im Sinne von Liegenschaften, welche zu Wohnzwecken dienen

— Kommerziell genutzte Liegenschaften

— Bauten mit gemischter Nutzung

—  Stockwerkeigentum

— Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten; unbebaute Grundsticke mussen erschlossen und fir eine
umgehende Uberbauung geeignet sein sowie iiber eine rechtskréaftige Baubewilligung fiir deren Uberbauung verfiigen.
Mit der Ausfuihrung der Bauarbeiten muss vor Ablauf der Gultigkeitsdauer der jeweiligen Baubewilligung begonnen wer-
den kdnnen.

—  Baurechtsgrundstiicke (inkl. Bauten und Baudienstbarkeiten)

— Gewbhnliches Miteigentum an Grundstiicken ist zulassig, sofern die Fondsleitung einen beherrschenden Einfluss ausi-
ben kann, d.h. wenn sie Uber die Mehrheit der Miteigentumsanteile und Stimmen verfugt.

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

d) Anteile an anderen Immobilienfonds (einschliesslich Real Estate Investment Trusts) sowie Immobilieninvestmentge-
sellschaften und —zertifikate, die an einer Bérse oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offenstehenden
Markt gehandelt werden.

e) Schuldbriefe oder andere vertragliche Grundpfandrechte.

Die Grundstiicke sind auf den Namen der Fondsleitung unter Anmerkung der Zugehdrigkeit zum Immobilienfonds im

Grundbuch eingetragen.

Die Fondsleitung darf fir Rechnung des Fonds Bauten erstellen lassen. Sie darf in diesem Fall fir die Zeit der Vorberei-

tung, des Baus oder der Gebaudesanierung der Ertragsrechnung des Immobilienfonds fiir Bauland und angefangene Bau-

ten einen Bauzins zum marktiiblichen Satz gutschreiben, sofern dadurch die Kosten den geschéatzten Verkehrswert nicht

Ubersteigen.
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4. 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 von mehr als 10 % des Kapitals oder der Stimmen verbunden ist.

5. Hinsichtlich definierter Nachhaltigkeitskriterien wird namentlich die Energieeffizienz gefordert und ein Beitrag zur CO2-Re-
duktion mit erneuerbarer Energie geleistet. Bei Neubauten und Ersatzbauen und umfassenden Sanierungen wird die Bio-
diversitat gezielt beriicksichtigt. Zudem wird die nachhaltige Mobilitat und die Stakeholder-Zufriedenheit geférdert. Der Im-
mobilienfonds berticksichtig damit eine

—  ESG-Integration und
— eine Klima-Ausrichtung

als nachhaltige Ansatze. Die ESG-Vorgaben und die Aspekte der Nachhaltigkeit werden im Anlageprozess anhand der im
Prospekt unter Ziff. 1.2 beschriebenen Nachhaltigkeitsansatzen unter Beriicksichtigung des gesamten Lebenszyklus einer
Liegenschaft miteinbezogen.

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

§ 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 Geschéftsgang sowie samtliche Verpflichtun-
gen aus gekindigten Anteilen.

3. Als kurzfristig festverzinsliche Effekten gelten Forderungsrechte mit einer Laufzeit oder Restlaufzeit bis 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 Nettofondsvermdgens. Die Kreditlimiten sind der Hochstgrenze der
zuléassigen 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.

8 11 Pensionsgeschafte
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, Schuldbriefe oder andere vertragliche Grundpfandrechte.

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

§ 14 Belastung der Grundstiicke
1. Die Fondsleitung darf Grundstiicke verpfanden und die Pfandrechte zur Sicherung tubereignen.
2. Die Belastung aller Grundstiicke darf jedoch im Durchschnitt ein Drittel des Verkehrswertes nicht tibersteigen.

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 Prufgesellschaft im Rahmen der Prifung des
Immobilienfonds zu den Voraussetzungen gemass Art. 96 Abs. 1bis KKV Stellung zu nehmen.
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C Anlagebeschrankungen

§ 15 Risikoverteilung und deren Beschrankungen

1.
2.

Die Anlagen sind nach Objekten, deren Nutzungsart, Alter, Bausubstanz und Lage zu verteilen.

Die Anlagen sind auf mindestens zehn Grundstiicke zu verteilen. Siedlungen, die nach den gleichen baulichen Grundsatzen
erstellt worden sind, sowie aneinandergrenzende Parzellen gelten als ein einziges Grundstuck.

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

Im Weiteren beachtet die Fondsleitung bei der Verfolgung der Anlagepolitik geméass § 8 folgende Anlagebeschrédnkungen
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 %;
c) 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 unabhéngige Schatzungsexperten Uberpriifen. Dazu beauftragt die
Fondsleitung mit Genehmigung der Aufsichtsbehdrde mindestens zwei natiirliche 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 Grundstiicken lasst die Fondsleitung die Grundstlicke vorgéngig schatzen.
Bei Verausserungen ist eine neue Schétzung nicht notig, sofern die bestehende Schétzung nicht lter als 3 Monate ist und
sich die Verhéaltnisse 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
wirde. 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 ihnrem Riicknahmepreis 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 inrem Forderungsbetrag plus aufgelaufene Zinsen bewertet. Bei wesentlichen Anderungen der
Marktbedingungen oder der Bonitat wird die Bewertungsgrundlage fur Bankguthaben auf Zeit den neuen Verhéltnissen an-
gepasst.

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

Bauland oder angefangene Bauten sind zum Verkehrswert zu bewerten. Die Fondsleitung lasst die entsprechenden Grund-
sticke und Bauten, welche zu Verkehrswerten bewertet werden, auf den Abschluss des Rechnungsjahres schatzen.

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fondsvermégens, vermindert um allfallige Ver-
bindlichkeiten des Immobilienfonds sowie um die bei einer allfalligen Liquidation des Immobilienfonds wahrscheinlich anfal-
lenden Steuern, dividiert durch die Anzahl der im Umlauf befindlichen Anteile. Er wird auf 5 Rappen gerundet.
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§ 17 Ausgabe und Ricknahme von Anteilen sowie Handel

1. Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit méglich, doch darf sie nur tranchenweise erfolgen. Die Fondsleitung bietet neue Anteile
zuerst den bisherigen Anlegern an.

2. Die Rucknahme 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 kdnnen.

Ferner stellt die Fondsleitung Uber eine Bank oder einen Effektenhandler einen regelméssigen borslichen oder ausserbors-
lichen Handel der Immobilienfondsanteile sicher. Der Prospekt regelt die Einzelheiten.

3. Der Ausgabe- und Ricknahmepreis der Anteile basiert auf dem geméss 8 16 berechneten Nettoinventarwert je Anteil. Bei
der Ausgabe und Riicknahme von Anteilen kann zum Nettoinventarwert eine Ausgabekommission gemass 8§ 18 zugeschla-
gen resp. eine Ricknahmekommission gemass § 18 vom Nettoinventarwert abgezogen werden.

Die Nebenkosten fuir den An- und Verkauf der Anlagen (Handanderungssteuern, Notariatskosten, Gebuhren, marktkonforme
Courtagen, Abgaben usw.), die dem Immobilienfonds aus der Anlage des einbezahlten Betrages bzw. aus dem Verkauf eines
dem gekundigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen erwachsen, werden dem Fondsvermdégen belastet.

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

5. 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 Vermaégenswerten
Geschafte fiir den Immobilienfonds undurchfiihrbar werden;

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

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

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

V Vergutungen und Nebenkosten

§ 18 Vergutungen und Nebenkosten zulasten der Anleger

1. Bei der Ausgabe von Anteilen kann dem Anleger eine Ausgabekommission zugunsten der Fondsleitung, der Depotbank
und/oder von Vertreibern im In- und Ausland von zusammen hdchstens 2 % des Nettoinventarwertes belastet werden.

2. 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 héchstens 2 % des Nettoinventarwerts belastet werden.

§ 19 Vergutungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermdgens - Pauschale Verwaltungskommission

1. Fdir die Leitung des Immobilienfonds und der Immobiliengesellschaften, die Vermdgensverwaltung, die Vertriebstatigkeit in Be-
zug auf den Immobilienfonds, alle Aufgaben der Depotbank wie die Aufbewahrung des Fondsvermégens, die Besorgung des
Zahlungsverkehrs und die sonstigen in § 4 aufgefuhrten Aufgaben stellt die Fondsleitung zulasten des Immobilienfonds eine
Pauschalkommission von jahrlich maximal 0,9 % des Gesamtfondsvermégens in Rechnung, die pro rata temporis bei jeder
Berechnung des Nettoinventarwertes dem Fondsvermdgen belastet und jeweils vierteljahrlich ausbezahlt wird (pauschale Ver-
waltungskommission, inkl. Vertriebskommission).

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

2. Nichtin der pauschalen Verwaltungskommission enthalten sind jedoch die folgenden Vergiitungen und Nebenkosten, welche
zusatzlich dem Fondsvermdgen belastet werden:

a) Kosten fiir den An- und Verkauf von Anlagen, namentlich marktiibliche Courtagen, Kommissionen, Steuern und Abga-
ben, sowie Kosten fiir die Uberpriifung und Aufrechterhaltung von Qualitatsstandards bei physischen Anlagen;
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b)  Abgaben der Aufsichtsbehérde fiir die Griindung, Anderung, Liquidation, Fusion oder Vereinigung von Immobilien-
fonds;

C) 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;

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

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

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

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

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 markttbliche Vermittlungskommissionen, Berater-
und Anwaltshonorare, Notar- und andere Gebiihren sowie Steuern;

b)  marktiibliche 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 diese marktiblich sind und nicht
von Dritten getragen werden;

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

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

Die Leistungen der Immobiliengesellschaften an die Mitglieder ihrer Verwaltung, die Geschéftsfilhrung und das Personal sind
auf die Vergutungen anzurechnen, auf welche die Fondsleitung nach 8 19 Anspruch hat.

Die Fondsleitung und deren Beauftragte kdnnen 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 Gebuhren oder Kosten zu reduzieren.

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 allfallige Ausgabe- oder Riicknahmekommis-
sionen der verbundenen Zielfonds nicht dem Immobilienfonds belasten.

VI Rechenschaftsablage und Prifung

§ 20 Rechenschaftsablage

1.
2.
3.

Die Rechnungseinheit des Immobilienfonds ist der Schweizerfranken.
Das Rechnungsjahr lauft jeweils vom 1. Juli bis zum 30. Juni.

Innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Geschéaftsjahres verdffentlicht die Fondsleitung einen gepriiften Jahresbe-
richt des Immobilienfonds.

Innerhalb von zwei Monaten nach Ablauf der ersten Halfte des Rechnungsjahres verdffentlicht die Fondsleitung einen Halb-
jahresbericht.

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

§ 21 Prufung

Die Prufgesellschaft prift, ob die Fondsleitung und die Depotbank die gesetzlichen und vertraglichen Vorschriften wie auch die
allenfalls auf sie anwendbaren Standesregeln der Asset Management Association Switzerland eingehalten haben. Ein Kurzbericht
der Priifgesellschaft tiber folgende Angaben des Immobilienfonds erscheint im Jahresbericht:
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a) die Jahresrechnung, bestehend aus der Vermégensrechnung beziehungsweise der Bilanz und der Erfolgsrechnung, sowie
die Angaben (ber die Verwendung des Erfolges und die Offenlegung der Kosten;

b) die Zahl der im Berichtsjahr zuriickgenommenen und der neu ausgegebenen Anteile sowie den Schlussbestand der ausge-
gebenen Anteile;

c) das Inventar des Fondsvermdgens zu Verkehrswerten und den daraus errechneten Wert (Nettoinventarwert) eines Anteils
auf den letzten Tag des Rechnungsjahres;

d) die Grundsatze fiir die Bewertung sowie fur die Berechnung des Nettoinventarwertes;

e) eine Aufstellung der Kéaufe und Verkaufe;

f) den Namen oder die Firma der Personen, an die Aufgaben delegiert sind;

g) Angaben Uber Angelegenheiten von besonderer wirtschaftlicher oder rechtlicher Bedeutung;

h) das Ergebnis der offenen kollektiven Kapitalanlage (Performance), allenfalls im Vergleich zu &hnlichen Anlagen (Benchmark);

i) Schatzungsexperten;

j) die Schatzungsmethoden;

k) die angewandten Kapitalisierungs- und Diskontierungsséatze.

VII Verwendung des Erfolges und Ausschittungen

§ 22 Verwendung des Erfolges und Ausschittungen

1. Der Nettoertrag des Immobilienfonds wird jahrlich auf konsolidierter Basis ermittelt und dient als Grundlage fur die Hohe der
Ausschuittung. Die Ausschittung an die Anleger erfolgt spatestens innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Rech-
nungsjahres in der Rechnungseinheit Schweizerfranken . Die Fondsleitung kann zusatzliche Zwischenausschittungen (z. B.
halbjahrlich) aus den Ertragen vornehmen. Die Ausschittung kann aus Nettoertragen, aus Nettoertragen und Fondskapital-
rickzahlungen oder nur aus Fondskapitalriickzahlungen an die Anleger bestehen. Bis zu 30% des konsolidierten Nettoertra-
ges konnen auf neue Rechnung vorgetragen werden. Auf eine Ausschittung kann verzichtet und der gesamte Nettoertrag
kann auf neue Rechnung vorgetragen werden, wenn

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

a) der Nettoertrag des laufenden Geschéftsjahres und die vorgetragenen Ertrdge aus friheren Rechnungsjahren des
Immobilienfonds weniger als eine Einheit der Rechnungseinheit der kollektiven Kapitalanlagen betragt.

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

3. Fir weitere Details zu den Ausschittungen, insbesondere zur steuerlichen Behandlung der Ausschittungen wird auf den
Prospekt und Jahresbericht verwiesen.

VIl Publikationen des Immobilienfonds

§ 23 Publikation des Immobilienfonds

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

2. Im Publikationsorgan werden insbesondere Zusammenfassungen wesentlicher Anderungen des 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 veréffentlicht. Anderungen, die von Gesetzes wegen erforderlich sind, welche die Rechte der Anleger nicht be-
rihren oder die ausschliesslich formeller Natur sind, kdnnen mit Zustimmung der Aufsichtsbehdrde von der Publikationspflicht
ausgenommen werden.

3. Die Fondsleitung publiziert die Ausgabe- und Rucknahmepreise bzw. den Nettoinventarwert mit dem Hinweis «exklusive Kom-
missionen» bei jeder Ausgabe und Rucknahme von Anteilen im Schweizerischen Handelsamtsblatt und der Neuen Zircher
Zeitung oder durch die Aufsichtsbehérde anerkannten elektronischen Plattform. Die Preise werden mindestens einmal im Monat
publiziert. Die Wochen und Wochentage, an denen die Publikation stattfindet, werden im Prospekt festgelegt.

4. Der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, das Basisinformationsblatt sowie die jeweiligen Jahres- und Halbjahresberichte
kénnen bei der Fondsleitung und der Depotbank 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 Uibertragenden Immobilienfonds erhalten Anteile am Gibernehmenden Immobili-
enfonds in entsprechender Hohe. Allfallige Fraktionen werden in bar ausbezahlt. Auf den Zeitpunkt der Vereinigung wird der
Ubertragende Immobilienfonds ohne Liquidation aufgeldst und der Fondsvertrag des Gbernehmenden 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 Vergutungen, 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 durfen

- 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 tbernommen 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 Grunden 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 allfalligen Unterschieden in den Vergitungen, zu allfalligen Steuerfolgen fur die
Immobilienfonds sowie die Stellungnahme der zustandigen Prifgesellschaft.

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 seit der letzten Publikation Einwendungen gegen die beabsichtigten Anderungen des
Fondsvertrages erheben oder die Riickzahlung ihrer Anteile verlangen kénnen.

Die Prifgesellschaft Gberpruft unmittelbar die ordnungsgemasse Durchfiihrung der Vereinigung und aussert sich dazu in
einem Bericht zuhanden der Fondsleitung und der Aufsichtsbehdrde.

Die Fondsleitung meldet der Aufsichtsbehérde den Abschluss der Vereinigung und publiziert den Vollzug der Vereinigung,
die Bestatigung der Revisionsstelle zur ordnungsgeméssen Durchfiihrung sowie das Umtauschverhaltnis ohne Verzug in den
Publikationsorganen der beteiligten Immobilienfonds.

Die Fondsleitung erwédhnt die Vereinigung im néchsten Jahresbericht des tibernehmenden Immobilienfonds und im allfallig
vorher zu erstellenden Halbjahresbericht. Fir den tbertragenden Immobilienfonds ist ein revidierter Abschlussbericht zu
erstellen, falls die Vereinigung nicht auf den ordentlichen Jahresabschluss féllt.

§ 25 Laufzeit des Immobilienfonds und Auflésung

1.
2.

Der Immobilienfonds besteht auf unbestimmte Zeit.

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

Der Immobilienfonds kann durch Verfiigung der Aufsichtsbehérde aufgelést werden, insbesondere wenn er spatestens ein
Jahr nach Ablauf der Zeichnungsfrist (Lancierung) oder einer langeren, durch die Aufsichtsbehdrde auf Antrag der Depotbank
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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 veroffentlicht sie im Publikationsorgan.

5. Nach erfolgter Kiindigung des Fondsvertrages darf die Fondsleitung den Immobilienfonds unverziiglich liquidieren. Hat die
Aufsichtsbehdrde die Auflésung des Immobilienfonds verfligt, 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 seit der letzten entsprechenden Publikation Einwen-
dungen zu erheben. In der Publikation informiert die Fondsleitung die Anleger dariiber, auf welche Fondsvertragsanderungen
sich die Priifung und die Feststellung der Gesetzeskonformitét durch die Aufsichtsbehorde erstrecken. Bei einer Anderung des
Fondsvertrages konnen die Anleger Uberdies unter Beachtung der vertraglichen Frist die Auszahlung ihrer Anteile in bar verlan-
gen. Vorbehalten bleiben die Falle gemass § 23 Ziff. 2, welche mit Zustimmung der Aufsichtsbehérde von der Publikationspflicht
ausgenommen sind.

Xl Anwendbares Recht und Gerichtsstand

8 27 Anwendbares Recht und Gerichtsstand

1. Der Immobilienfonds untersteht schweizerischem Recht, insbesondere dem Bundesgesetz liber die kollektiven Kapitalanla-
gen vom 23. Juni 2006 (Stand 1. Juni 2013), der Verordnung uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 22. November 2006
sowie der Verordnung der FINMA uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 27. August 2014.

Der Gerichtsstand ist der Sitz der Fondsleitung.

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

3. Der vorliegende Fondsvertrag tritt am 6. April 2023 in Kraft und ersetzt den Fondsvertrag vom 25. Oktober 2022.
Zurich / Zug, 28. Februar 2023
Genehmigung des Fondsvertrages durch die Eidgenéssische Finanzmarktaufsicht FINMA am 4. April 2023.

Die Fondsleitung Die Depotbank

Immofonds Asset Management AG Zuger Kantonalbank
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