PATRIMONIUM

Your Partner in Private Markets

PATRIMONIUM SWISS REAL ESTATE FUND

ein vertraglicher Anlagefonds schweizerischen Rechts

der Art ,,Immobilienfonds“ (der ,,Jmmobilienfonds*)

Prospekt mit integriertem Fondsvertrag vom 1. Dezember 2025

Fondsleitung

Patrimonium Asset Management AG
Zugerstrasse 74

6340 Baar

Depotbank

Banque Cantonale Vaudoise
Place Saint-Frangois 14
1001 Lausanne



PATRIMONIUM

Your Partner in Private Markets

TEIL | - PROSPEKT

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

Gultigkeit haben nur Informationen, die im Prospekt, im Basisinformationsblatt oder im Fonds-
vertrag enthalten sind.

Der Immobilienfonds ist in der Schweiz durch die Aufsichtsbehorde, die Eidgendssische Finanz-
marktaufsicht FINMA, genehmigt worden und kann in der Schweiz im Rahmen der gesetzlichen
Bestimmungen ohne Einschrankungen vertrieben bzw. angeboten werden. Vertriebsbewilligun-
gen in anderen Staaten bestehen zurzeit keine und werden auch nicht angestrebt.

Der Verteilung dieses Prospektes und dem Angebot und Verkauf von Anteilen kénnen in einzel-
nen Rechtsordnungen Schranken gesetzt sein. Jede Person, die in den Besitz dieses Prospek-
tes mit integriertem Fondsvertrag, des Basisinformationsblattes und/oder eines Zeichnungs-
scheins des Immobilienfonds gelangt, hat sich selbst tiber die massgeblichen Gesetzesbestim-
mungen (einschliesslich der Steuergesetzgebung) der betroffenen Rechtsordnungen zu infor-
mieren, namentlich Gber diejenigen ihres jeweiligen Wohnsitz- und Heimatstaates.

Die Fondsleitung, die Depotbank sowie die weiteren durch diese eingesetzten Vertriebstrager
kdnnen Zeichnungen zurtckweisen, insbesondere wenn sie der Auffassung sind, dass diese
von Personen stammen, die mit der Abgabe der Zeichnung die Gesetze einer auf sie anwend-
baren Rechtsordnung verletzen.

1. Informationen liber den Immobilienfonds
11 Griindung des Immobilienfonds in der Schweiz

Der Fondsvertrag des PATRIMONIUM SWISS REAL ESTATE FUND (der «immobilienfonds»)
wurde von der Eidgendssischen Bankenkommission (heute Eidgendssische Finanzmarktauf-
sicht FINMA; «FINMA») erstmals am 31. Oktober 2007 genehmigt.

Der Immobilienfonds wurde urspriinglich als Anlagefonds fiir qualifizierte Anleger aufgelegt. Mit
Fondsvertragsédnderung vom 1. Oktober 2010 wurde er fur das gesamte Anlegerpublikum ge-
offnet.

Der Immobilienfonds wurde urspriinglich durch eine andere Fondsleitung aufgelegt. Mit Geneh-
migung der FINMA und mit Zustimmung der Depotbank Banque Cantonale Vaudoise hat die
PATRIMONIUM ASSET MANAGEMENT AG im Zuge eines Fondsleitungswechsels die Fonds-
leitungsfunktion ibernommen.

1.2 Laufzeit
Der Immobilienfonds hat eine unbegrenzte Laufzeit.
1.3 Fur den Immobilienfonds relevante Steuervorschriften
Besteuerung des Immobilienfonds
Vertragliche Anlagefonds besitzen in der Schweiz keine Rechtspersonlichkeit.

Der durch den Immobilienfonds erwirtschaftete Ertrag aus direktem Grundbesitz wird beim Im-
mobilienfonds sowohl auf Bundesebene wie auch auf Kantons- und Gemeindeebene durch die
Gewinnsteuer erfasst. Zusatzlich unterliegt das anteilige Vermdgen aus direktem Grundbesitz
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beim Immobilienfonds auf Kantons- und Gemeindeebene der Kapitalsteuer. Der durch den Im-
mobilienfonds versteuerte Ertrag sowie das ebenfalls durch den Immobilienfonds versteuerte
Vermdgen werden bei in der Schweiz domizilierten Anlegern nicht mehr besteuert. Der PATRI-
MONIUM SWISS REAL ESTATE FUND ist zurzeit nahezu ausschliesslich direkt in Immobilien-
werte investiert.

Eidgenossische Verrechnungssteuer
a) Ebene Immobilienfonds

Der Ubrige Ertrag sowie das anteilige Ubrige Vermogen werden nicht auf der Ebene des Immo-
bilienfonds besteuert. Die im Immobilienfonds auf den inlandischen Ertragen abgezogene Eid-
genossische Verrechnungssteuer kann von der Fondsleitung fir Rechnung des Immobilien-
fonds vollumfanglich zurtickgefordert werden.

b) Ebene Anleger

Ertragsausschuttungen des Immobilienfonds, die nicht aus direktem Grundbesitz stammen, an
in der Schweiz und im Ausland domizilierte Anleger unterliegen der Eidgendssischen Verrech-
nungssteuer (Quellensteuer) von 35%. Die je mit separatem Coupon ausgeschitteten Ertrage
und Kapitalgewinne aus direktem Grundbesitz und Kapitalgewinne aus der Verausserung von
Beteiligungen und Gbrigen Vermdégenswerten sind verrechnungssteuertrei.

Riickforderung durch den Anleger

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

Im Ausland domizilierte Anleger kdénnen die Verrechnungssteuer nach dem allfallig zwischen
der Schweiz und ihrem Domizilland bestehenden Doppelbesteuerungsabkommen zurtickfor-
dern. Bei fehlendem Abkommen besteht keine Rlckforderungsmadglichkeit.

Internationaler automatischer Informationsaustausch in Steuersachen (,,AIA“):

Der Immobilienfonds qualifiziert fur die Zwecke des AlA im Sinne des gemeinsamen Melde- und
Sorgfaltsstandards der Organisation fur wirtschaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung
(OECD) fur Informationen tber Finanzkonten (GMS) als nicht meldendes Finanzinstitut.

FATCA

Der Immobilienfonds ist bei den US-Steuerbehdrden als «registered deemed compliant FFI» im
Sinne der Sections 1471 — 1474 des U.S. Internal Revenue Code (Foreign Account Tax Com-
pliance Act, einschliesslich diesbezuglicher Erlasse, ,FATCA®) angemeldet.

Wichtiger Hinweis

Die steuerlichen Ausfiihrungen gehen von der derzeit bekannten Rechtslage und (soweit publi-
ziert) Praxis in der Schweiz aus. Sie dienen ausschliesslich zu Informationszwecken und stellen
keine steuerliche oder rechtliche Empfehlung oder Beratung dar. Anderungen der Gesetzge-
bung, Rechtsprechung oder der Erlasse und Praxis der Steuerbehérden bleiben ausdriicklich
vorbehalten.

Die Besteuerung und die librigen steuerlichen Auswirkungen fiir den Anleger beim Hal-
ten bzw. Kaufen oder Verkaufen von Fondsanteilen richten sich nach den steuergesetz-
lichen Vorschriften im Domizilland des Anlegers. Fiir diesbeziigliche Auskiinfte wenden
sich Anleger an ihren Steuerberater.
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Rechnungsjahr

Das Rechnungsjahr lauft jeweils vom 1. April bis am 31. Marz.

Priifgesellschaft

Prifgesellschaft ist die Deloitte AG, Pfingstweidstrasse 11, 8005 Zrich.

Anteile

Die Anteile lauten auf den Namen. Sie werden nicht verbrieft, sondern buchmassig gefiihrt.

Der PATRIMONIUM SWISS REAL ESTATE FUND ist zurzeit nicht in Anteilsklassen unterteilt.
Gemass Fondsvertrag steht der Fondsleitung jedoch das Recht zu, mit Zustimmung der Depot-
bank und Genehmigung der Aufsichtsbehérde jederzeit verschiedene Anteilsklassen zu schaf-
fen, aufzuheben oder zu vereinigen.

Die Depotbank meldet der Fondsleitung systematisch alle Zeichnungs- und Riicknahmeauf-
trage, unterhalt einen Kontaktstelle fur die Anleger und fihrt ein Verzeichnis der Auftrage, die
ihr Ubermittelt werden. In Zusammenarbeit mit der Fondsleitung, dem allfalligen Market Maker
und den Marktintermediaren setzt die Depotbank alles daran (best effort), um eine den gelten-
den Normen entsprechende technische Abwicklung sowie eine gute Ausflihrung der verschie-
denen erhaltenen Auftrage zu gewahrleisten.

Kontaktperson fir die Depotbank Immo Desk, Telefon: 021 212 40 96

Kotierung und Handel

Die Anteile des PATRIMONIUM SWISS REAL ESTATE FUND sind im Segment ,Anlagefonds*
der SIX Swiss Exchange kotiert.

Das Regulatory Board der SIX Swiss Exchange hat die beantragte Kotierung der Anteile des
PATRIMONIUM SWISS REAL ESTATE FUND am 21. Oktober 2010 bewilligt. Der Handel der
Anteile des Immobilienfonds tber die SIX Swiss Exchange wurde per 1. November 2010 aufge-
nommen und erfolgt in der Rechnungseinheit Schweizer Franken.

Die Kotierung der Anteile an der SIX Swiss Exchange hat zum Ziel, den Anlegern zusatzlich zur
Méglichkeit, Anteile bei der Fondsleitung respektive deren Vertriebstrdgern zu zeichnen oder
zurlickzugeben, den Kauf und Verkauf der Anteile an einem liquiden und regulierten Sekundar-
markt, d.h. Gber die Bérse, zu ermoglichen.

Das Clearing erfolgt tber die SIX SIS AG, Ziirich.

Unter Einhaltung der anwendbaren Vorschriften (insbesondere die Bestimmungen des KAG so-
wie die Bdrsenvorschriften) stellt die Fondsleitung mittels einer Bank oder eines Wertpapierhau-
ses den regelmassigen borslichen Handel der Immobilienfondsanteile sicher. Als Market Maker
agiert die Bank Julius Bar & Co. AG.

Es ist zu beachten, dass die sich marktmassig bildenden Kurse von den Nettoinventarwerten
der Anteile abweichen kdnnen. Hinzu tritt, dass die Entwicklung der Marktpreise der Anteile
haufig die allgemeine Entwicklung der Kapital- und Immobilienmarkte und nicht die spezifische
Entwicklung des Immobilienportefeuilles des Immobilienfonds reflektiert.
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Bedingungen fiir die Ausgabe und Riicknahme von Fondsanteilen

Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit moglich. Sie darf nur tranchenweise erfolgen. Die Fonds-
leitung bestimmt die Anzahl der neu auszugebenden Anteile, das Bezugsverhaltnis fur die bis-
herigen Anleger, die Emissionsmethode fiir das Bezugsrecht und die Gbrigen Bedingungen in
einem separaten Emissionsprospekt.

Jeder Anleger kann beantragen, dass er im Falle einer Zeichnung anstelle einer Einzahlung in
bar Anlagen an das Fondsvermodgen leistet (sog. ,Sacheinlage®). Der Antrag ist zusammen mit
der Zeichnung zu stellen. Die Fondsleitung ist nicht verpflichtet, Sacheinlagen zuzulassen. Die
Fondsleitung entscheidet allein Uber Sacheinlagenzahlungen und stimmt solchen Geschéaften
nur zu, sofern die Ausflihrung der Transaktionen vollumfanglich im Einklang mit der Anlagepo-
litik des Anlagefonds steht und die Interessen der ibrigen Anleger dadurch nicht beeintrachtigt
werden. Die Details von Sacheinlagen sind in § 17 Ziff. 8 f. Fondsvertrag geregelt.

Der Anleger kann seinen Anteil jeweils auf das Ende eines Rechnungsjahres, unter Einhaltung
einer Kundigungsfrist von 12 Monaten kindigen. Die Fondsleitung kann unter bestimmten Be-
dingungen die wahrend 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 Riickzah-
lung, erfolgt innerhalb von drei Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres (vgl. § 5 Ziff. 5
Fondsvertrag).

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

Der Ausgabepreis ergibt sich wie folgt: im Hinblick auf die Ausgabe berechneter Nettoinventar-
wert, zuzuglich der Nebenkosten (Handanderungssteuern, Notariatskosten, Geblhren, markt-
konforme Courtagen, Kommissionen, Abgaben usw.), die dem Immobilienfonds im Durchschnitt
aus der Anlage des einbezahlten Betrages erwachsen und zuzuglich der Ausgabekommission.
Die Hohe der Nebenkosten und der Ausgabekommission ist aus der nachfolgenden Ziff. 1.12
ersichtlich.

Der Ricknahmepreis ergibt sich wie folgt: im Hinblick auf die Rickgabe berechneter Nettoin-
ventarwert, abzlglich der Nebenkosten, die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus dem Ver-
kauf eines dem gekindigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen erwachsen und abzliglich
der Ricknahmekommission. Die Héhe der Nebenkosten und der Ricknahmekommission ist
aus der nachfolgenden Ziff. 1.12 ersichtlich.

Ausgabe- und Rucknahmepreise werden auf drei Stellen nach dem Komma gerundet.

Die Fondsleitung veroffentlicht den Verkehrswert des Fondsvermdgens und den sich daraus
ergebenden Inventarwert der Fondsanteile gleichzeitig mit der Bekanntgabe an die mit dem re-
gelmassigen borslichen Handel der Anteile betrauten Bank bzw. das damit betraute Wertpapier-
haus in den Publikationsorganen

Verwendung der Ertrage

Ausschittung der Ertrage jeweils innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Rechnungs-
jahres.
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1.10 Anlageziel und Anlagepolitik des Immobilienfonds

1.10.1 Anlageziel

Das Anlageziel des PATRIMONIUM SWISS REAL ESTATE FUND besteht hauptsachlich in der
Erzielung langfristiger Werterhaltung und Wertsteigerung durch Substanzverbesserung sowie
angemessener Ertrage durch Anlage in ein Portfolio von Schweizer Immobilien mit Schwerpunkt
Wohnbauten und Bauten mit gemischter Nutzung. Die Fondsleitung bietet nicht Gewahr fur die
Erreichung des Anlageziels.

1.10.2 Anlagepolitik

a) Generell
Der Immobilienfonds investiert in:
(a) Grundstlicke in der Schweiz;

(b) Grundpfandrechte auf Schweizer Grundstiicken in Schweizer Franken, bis hdchstens 10%
des Vermdgens;

(c) Immobiliengesellschaften, die Grundstiicke in der Schweiz halten;

(d) inlandische Immobilienfonds und inlandische bdrsenkotierte, oder an einem anderen gere-
gelten Markt gehandelte Immobilieninvestmentgesellschaften, bis héchstens 25% des
Fondsvermdgens.

Durch den Immobilienfonds gehaltene zur Deckung von Verpflichtungen gehaltene Forderungs-
wertpapiere, Forderungswertrechte sowie Geldmarkinstrumente missen auf den Schweizer
Franken lauten, kénnen aber durch Emittenten weltweit begeben sein.

Kurzfristig verfugbare Mittel miissen auf den Schweizer Franken lauten. Sie kdnnen bei Banken
in der Schweiz und anderen europaischen Landern gehalten werden.

b) Sicherheitenstrategie

Im Zusammenhang mit Geschaften mit Derivaten kdnnen Gegenparteirisiken auftreten. Diese
Risiken werden wie folgt minimiert.

Als Sicherheiten sind folgende Arten zuldssig:

- Geldmarktpapiere,

- Anleihen, die von einem Mitgliedsstaat der OECD begeben oder garantiert werden und eine
hohe Bonitat aufweisen,

- Barmittel, sofern sie auf eine der G10-Wahrungen lauten (d.h. USD, EUR, GBP, JPY, CAD
und SEK).

Die Besicherung erstreckt sich auf alle OTC-Derivate. Die Fondsleitung kann eine Ausnahme
vorsehen bei Devisentermingeschéaften mit einer Laufzeit von bis zu sechs Monaten.

Die Sicherheitsmarge betragt 0% fur Sicherheiten in Form von Barmitteln, Geldmarktpapieren
oder Anleihen, mit einer Restlaufzeit von weniger als einem Jahr. Fur Anleihen mit einer Rest-
laufzeit von einem Jahr und mehr kommt eine Sicherheitsmarge von mindestens 2% zur An-
wendung, wobei diese Marge mit der Laufzeit der jeweiligen Anleihe zunimmt.

Barsicherheiten kénnen in Form von Bankguthaben, Staatsanleihen mit einer hohen Bonitat,
direkt oder indirekt in Geldmarktinstrumente mit kurzer Laufzeit wieder angelegt werden. Die
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Wiederanlage der Barsicherheiten muss immer in derselben Wahrung wie die der entgegenge-
nommenen Sicherheiten erfolgen. Die Wiederanlage von Barsicherheiten kann durch Wert-
schwankungen beeintrachtigt werden. Des Weiteren kann ein gewisses Liquiditatsrisiko nicht
ausgeschlossen werden.

Nachhaltigkeit

Das Anlageziel des PATRIMONIUM SWISS REAL ESTATE FUND ist primar darauf ausgerich-
tet, den langfristigen Wert der Portfolioliegenschaften zu erhalten bzw. zu vermehren und eine
stabile laufende Rendite fur den Anleger zu generieren. Erganzend verfolgt der Immobilienfonds
eine systematische und schrittweise Optimierung der Liegenschaften hinsichtlich nachhaltiger
Kriterien.

Die Fondsleitung hat einen ESG-Integrationsansatz fiir den Immobilienfonds definiert,
der bestimmte Umwelt-Schliisselindikatoren abdeckt und mit einer langfristigen Vision,
aber auch mit kurz- und mittelfristigen Massnahmen unterlegt ist.

Der von der Fondsleitung flr den Immobilienfonds angewendete Integrationsansatz bertick-
sichtigt neben 6kologischen und sozialen Themen auch bestimmte Umwelt-Schlisselindikato-
ren.

Bei der Umsetzung des Integrations- Ansatzes verfolgt die Fondsleitung eine Strategie, die fol-
gende Elemente enthalt: (i) die Verbesserung der Nachhaltigkeit des Bestandsportfolios, (ii) die
Bericksichtigung von Nachhaltigkeitskriterien bei Neuerwerbungen und (iii) die Berlcksichti-
gung der Bedurfnisse der Nutzer.

(i) Zur Verbesserung des Bestandsportfolios wird die Effizienz der Gebaude und die Nut-
zung naturlicher und erneuerbarer Ressourcen optimiert. Dies wird, sofern méglich, z.B.
durch das kontinuierliche und proaktive Ersetzen der fossilen Heizungen durch Fern-
warme und Warmepumpen angestrebt. Im Rahmen baulichen Mdglichkeiten werden
Photovoltaik-Anlagen installiert.

(ii) Fir alle neu erworbenen Liegenschaften werden Optimierungsmadglichkeiten identifiziert
und deren Umsetzung in Abhangigkeit mit der Investitionsplanung des Immobilienfonds
gepruft. Sofern mdglich werden in den Liegenschaften laufend energie- und wassereffi-
ziente Gerate eingesetzt und Dekarbonisierungsmassnahmen ergriffen. Neubauten
werden gemass den anerkannten Nachhaltigkeitsstandards geplant und gebaut. Bei
Bau-, Umbau- und Renovationsprojekten werden, soweit mdglich, energetischen Sanie-
rungen vorgenommen, die sowohl auf die Verbesserung der Energieeffizienz als auch
auf die Férderung von erneuerbaren Energien abzielen.

(iii) Im Rahmen der Bericksichtigung von Nutzerbedurfnissen strebt die Fondsleitung fur
den Immobilienfonds eine Attraktivitdtssteigerung der Liegenschaften fir Mieter an.
Konkret sind dies Massnahmen wie zum Beispiel Verbesserung der Wohnqualitat, Stei-
gerung des Komforts fiir die Mieter, Verkehrsanbindung (6ffentlicher Verkehr und Lang-
samverkehr) und Dienstleistungsangebot fur die Mieter.

Die Fondsleitung strebt die Einhaltung eines CO2-Absenkungspfades an, welcher dem 1.5 Grad
Ziel des Pariser Klimaabkommens entspricht. Dies wird durch die Festlegung von Schliisselin-
dikatoren umgesetzt. Diese Schlisselindikatoren werden durch Signa-Terre SA, einem Schwei-
zer Unternehmen, das sich auf die Erfassung von Energiedaten von Gebauden spezialisiert hat,
einmal jahrlich berechnet, durch die Fondsleitung gepriift und die Ergebnisse im Jahresbericht
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veroffentlicht. Die Schlusselindikatoren fokussieren sich auf die Messung und Reduktion der
Scope 1 und Scope 2 Emissionen. Unter Scope 1 Emissionen werden die Emissionen verstan-
den, die durch die Liegenschaft selbst verursacht werden (Heizdl, Erdgas). Die Scope 2 Emis-
sionen umfassen die vorgelagerten Emissionen, die zur Liegenschaft geflhrt werden (z.B. Fern-
warme, Allgemeinstrom). Mehr Informationen zu Signa-Terre SA siehe: https://signa-terre.ch/.

Die Schlusselindikatoren sind wie folgt:

- Verbesserung des Energietragermixes zu Gunsten nicht fossiler Energietrager

- Reduktion des Energieverbrauches des Immobilienportfolios

- Reduktion der Energieintensitat des Immobilienportfolios

- Reduktion der Treibhausgasemissionen des Immobilienportfolios

- Verringerung der Intensitat von Treibhausgasemissionen des Immobilienportfolios

Signa-Terre SA liefert ebenfalls Informationen Gber das Gebaude, Energie-Labels, Herausfor-
derungen, Warmeverbrauch, Wasserverbrauch und die jeweiligen Verbesserungspotenziale. In
einem konkreten Aktionsplan wird pro Liegenschaft tber allfallige Massnahmen zur Senkung
des Energieverbrauchs, zur Verbesserung des Energietragermixes zu Gunsten nicht fossiler
Energietrager, die Reduktion des Wasserverbrauchs und der Abfallreduzierung entschieden.

Die berechneten Schlisselindikatoren auf Stufe der Liegenschaften fiihren zu einer Kennzahl
fur das gesamte Portfolio. Es ist das Ziel, auf Portfolioebene bis zum Jahr 2030 den Wert fir die
Energieintensitat auf 350 MJ/m2 und die Treibhausgasemissionen auf 15 kg CO2/m2 und bis
zum Jahr 2050 auf einen Wert von 230 MJ/m2 und 5 kg CO2/m2 zu reduzieren. Die Energiein-
tensitat und Treibhausgasemissionen werden auf Portfolioebene fur die zukinftigen Jahre mo-
delliert und mit dem Schweizer Durchschnitt verglichen. Mindestens jahrlich werden die effekti-
ven Werte mit dem Modell verglichen, um die Entwicklung des Portfolios zu beurteilen.

Zusatzlich hat die Fondsleitung Ausschlusskriterien fiir den Immobilienfonds definiert. Hierbei
wird zum einen auf frei verfigbare Daten von unabhangigen Dritten, wie u.a. die Empfehlungen
des Schweizer Vereins fur verantwortungsbewusste Kapitalanlagen (www.SVVK-ASIR.ch) und
zum anderen auf eigene Kriterien abgestellt. Es werden keine neuen Mietvertrage mit Mietern
abgeschlossen, die eines oder mehrere Kriterien erfiillen, und bestehende Mietvertrage mit sol-
chen Mietern werden nicht verlangert. Derzeit kommen folgende Ausschlusskriterien zur An-
wendung:

e Unternehmen mit Geschéaftsaktivitaten im Bereich von Personenminen
e Unternehmen mit Geschaftsaktivitaten im Bereich von Streumunition

e Unternehmen mit Geschéaftsaktivitaten im Bereich Nuklearwaffen ausserhalb des Ver-
trages Uber die Nichtverbreitung von Kernwaffen (NPT)

e Unternehmen mit verhaltensbasierten Ausschliissen, wie zum Beispiel problematisch
eingestufte Unternehmen, bei denen der direkte Dialog keine Verbesserung zulasst.

Mit den als problematisch eingestuften Unternehmen wird ein gezielter Dialogprozess durch den
SVVK — ASIR gestartet. Sofern der direkte Dialog mit einem als problematisch eingestuften
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Unternehmen zwar erfolgt, dieser aber keine Verbesserung bewirken konnte, wird das Unter-
nehmen auf die Ausschlussliste des SVVK — ASIR gesetzt.

Mit einem Unternehmen, bei welchen eines oder mehrere Ausschlusskriterien vorliegen, werden
keine neuen Mietvertrage abgeschlossen und bestehende Mietvertrage werden nicht verlangert.

Die Ausschlussliste wird, wenn erforderlich, an neue Gegebenheiten angepasst und die Fonds-
leitung ist berechtigt, nach eigenem Ermessen zusatzlich Unternehmen auf die Ausschlussliste
zu nehmen.

Die genannten Kriterien werden auf alle direkt gehaltenen Liegenschaften angewendet, was
100% des Liegenschaftsportfolios entspricht, solange weder indirekte Immobilienanlagen nach
§ 8 Ziff. 2 lit. ¢) des Fondsvertrages und Schuldbriefe nach Art. § 8 Ziff. 2 lit. €) des Fondsver-
trages gehalten werden.

1.10.3 Der Einsatz von Derivaten

Die Derivate werden ausschliesslich zur Absicherung von Anlagepositionen eingesetzt. Da zur-
zeit keine geeigneten Derivate zur Absicherung der Risiken von Anlagen in Grundsticken, Im-
mobiliengesellschaften und Grundpfandrechten bestehen, beschrankt sich die Verwendung von
Derivaten auf die Absicherung von Anlagen in Effekten und auf Guthaben. Derivaten kommt im
Rahmen der Anlagepolitik des Immobilienfonds keine erhebliche Bedeutung zu.

Es dirfen nur Derivat-Grundformen verwendet werden, d.h. Call- oder Put-Optionen, Swaps
und Termingeschéafte (Futures und Forwards), wie sie im Fondsvertrag nadher beschrieben sind
(vgl. § 13), sofern deren Basiswerte gemass Anlagepolitik als Anlage zulassig sind. Die Derivate
kénnen an einer Borse oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offenstehenden Markt
gehandelt oder OTC (over-the-counter) abgeschlossen sein. Derivate unterliegen neben dem
Markt- auch dem Gegenparteirisiko, d.h. dem Risiko, dass die Vertragspartei ihren Verpflichtun-
gen nicht nachkommen kann und dadurch einen finanziellen Schaden verursacht. Die Verwen-
dung von Credit Default Swaps (CDS) ist nicht zulassig.

Der Einsatz dieser Instrumente darf auch unter ausserordentlichen Marktverhaltnissen weder
eine Hebelwirkung (sog. Leverage) auf das Fondsvermdgen ausiben noch einem Leerverkauf
entsprechen.

1.10.4 Effektenleihe
Die Fondsleitung tatigt fir den Immobilienfonds keine Effektenleihe-Geschafte.
1.10.5 Pensionsgeschifte

Die Fondsleitung tatigt fir den Immobilienfonds keine Pensionsgeschafte.

1.11 Nettoinventarwert

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fondsvermdégens,
vermindert um allfallige Verbindlichkeiten des Immobilienfonds sowie um die bei einer allfalligen
Liquidation des Immobilienfonds wahrscheinlich anfallenden Steuern, dividiert durch die Anzahl
der im Umlauf befindlichen Anteile. Er wird auf einen Rappen gerundet.
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Angaben zu den Nettoinventarwerten (vor Ausschiittung)

Nettoinventarwert per 31.03.2018: CHF 133.12
Nettoinventarwert per 31.03.2019: CHF 135.04
Nettoinventarwert per 31.03.2020: CHF 138.92
Nettoinventarwert per 31.03.2021: CHF 143.67
Nettoinventarwert per 31.03.2022: CHF 150.56
Nettoinventarwert per 31.03.2023: CHF 151.33
Nettoinventarwert per 31.03.2024: CHF 149.17
Nettoinventarwert per 31.03.2025: CHF 153.20

112 Vergiitungen und Nebenkosten

1.12.1 Vergiitungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermoégens (Auszug aus § 19 des
Fondsvertrags)
Verwaltungskommission der Fondsleitung héchstens 1.05% p.a.

Die Kommission wird verwendet fiir die Leitung, die Vermégensverwaltung und gegebenenfalls
fur die Vertriebstatigkeit in Bezug auf den Immobilienfonds wie auch fiir die Entschadigung der
Depotbank fur die von ihr erbrachten Dienstleistungen wie die Aufbewahrung des Fondsvermé-
gens, die Besorgung des Zahlungsverkehrs und die sonstigen in § 4 des Fondsvertrages auf-
gefihrten Aufgaben.

Ausserdem werden damit folgende Dienstleistungen Dritter vergutet: Market Making.

Ausserdem werden aus der Verwaltungskommission der Fondsleitung Retrozessionen gemass
Ziff. 1.12.3 des Prospekts bezahlt.

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

Der effektivangewandte Satz der Verwaltungskommission ist jeweils aus dem Jahres- und Halb-
jahresbericht ersichtlich.

1.12.2 Total Expense Ratio

Der Koeffizient der gesamten, laufend dem Vermdgen des Immobilienfonds belasteten Kosten
(Total Expense Ratio, TERRger) betrug:

2017/18: 0.85%
2018/19: 0.82%
2019/20: 0.79%
2020/21: 0.77%
2021/22: 0.77%
2022/23: 0.72%
2023/24: 0.71%
2024/25: 0.68%

1.12.3 Zahlung von Retrozessionen und Rabatten

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

- Organisation von Roadshows;
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- Teilnahme an Veranstaltungen und Messen;
- Herstellung von Werbematerial,
- Schulung von Vertriebsmitarbeitern.

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

Die Empfanger der Retrozessionen gewahrleisten eine transparente Offenlegung und informie-
ren den Anleger von sich aus kostenlos Uber die Hohe der Entschadigungen, die sie fur den
Vertrieb erhalten kénnen.

Auf Anfrage legen die Empfanger der Retrozessionen die effektiv erhaltenen Betrage, welche
sie fur des Immobilienfonds erhalten, offen.

Die Fondsleitung und deren Beauftragte bezahlen im Zusammenhang mit der Vertriebstatigkeit
in der Schweiz oder von der Schweiz aus keine Rabatte, um die auf den Anleger entfallenden,
dem Immobilienfonds belasteten Geblhren und Kosten zu reduzieren.

1.12.4 Vergiitungen und Nebenkosten zulasten der Anleger (Auszug aus § 18 des Fondsver-
trags)

Ausgabekommission zugunsten der Fondsleitung, Depotbank
und/oder von Vertreibern in der Schweiz hoéchstens 5%

Ricknahmekommission zugunsten der Fondsleitung, Depotbank
und/oder von Vertreibern in der Schweiz héchstens 5%

Nebenkosten zugunsten des Fondsvermdégens, die dem Immobilienfonds aus der Anlage des
einbezahlten Betrages bzw. dem Verkauf von Anlagen erwachsen (§ 17 Ziff. 3 des Fondsver-

trags)
Zuschlag zum Inventarwert: hoéchstens 1.5%
Abzug vom Inventarwert: hoéchstens 1.5%

1.12.5 Performance Fee

Es wird fir die Vermdgensverwaltung keine erfolgsabhangige Kommission (Performance Fee)
erhoben.

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

Die Fondsleitung hat keine GebUhrenteilungsvereinbarungen (,commission sharing
agreements”) geschlossen.

Die Fondsleitung hat keine Vereinbarungen beziglich sogenannter “soft commissions“ ge-
schlossen.

1.12.7 Anlagen in verbundene kollektive Kapitalanlagen

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

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

1.14 Rechtsform des Immobilienfonds

Der Immobilienfonds ist ein Anlagefonds schweizerischen Rechts der Art "Immobilienfonds" ge-
mass Bundesgesetz Uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006.

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

1.15 Die wesentlichen Risiken

Die wesentlichen Risiken des Immobilienfonds bestehen in der Abhangigkeit des Immaobilien-
marktes von der allgemeinen konjunkturellen Entwicklung, allgemeinen oder regionalen Nach-
frageeinbrichen im Immobiliensektor, der beschrankten Liquiditat des Schweizer Immobilien-
marktes, namentlich bei grésseren Objekten oder sekundéren Regionen, Anderung des Kredit-
und Hypothekarmarktes, Anderungen der rechtlichen, insbesondere der miet- und baurechtli-
chen Rahmenbedingungen, der nicht voll objektivierbaren Bewertung von Immobilien, den Risi-
ken der Erstellung von Bauten sowie Umweltrisiken, namentlich solche von Altlasten. Aus histo-
rischen Anteilskursen kann kein Schluss auf die kunftige Entwicklung gezogen werden und An-
teilskurse, Nettoinventarwerte und die auf den Anteilen erzielten Ertrage kénnen sowohl zu- wie
auch abnehmen. Erganzende Risikohinweise bezlglich des Handels von Anteilen an der Borse
finden sich in Ziff. 1.7 oben. Zudem werden die Anleger darauf hingewiesen, dass die Gebaude
nicht systematisch mit einer Erdbebenversicherung versichert sind und sich die Anleger der da-
mit verbundenen Risiken bewusst sein missen.

Der Marktkurs der Fondsanteile kann aufgrund von Verkdufen grdosserer Bestande, negativen
Nachrichten bezliglich der Geschéftstatigkeit des Immobilienfonds, Rechtsstreitigkeiten, Ande-
rungen des wirtschaftlichen Umfelds oder anderer Faktoren Schwankungen und insbesondere
Abwartsbewegungen ausgesetzt sein.

Der Immobilienfonds ist Nachhaltigkeitsrisiken wie Wertminderung des Portfolios aufgrund eines
negativen Nachhaltigkeitsprofils von Liegenschaften und physischen Risiken wie Extremwette-
rereignissen ausgesetzt. Des Weiteren bestehen transitorische Risiken, wie z.B. Veranderung
des regulatorischen Rahmens oder strengere Umweltgesetze, die erhebliche Auswirkungen auf
das Fondsmanagement, die Fonds-Kosten und die Fonds-Rentabilitat haben kénnen. Zudem
besteht die Gefahr, dass bei der Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie externe Faktoren wie
zum Beispiel rechtliche Einschrankungen, baupolizeiliche Vorgaben, infrastrukturelle Moglich-
keiten oder 6konomische Gegebenheiten die Umsetzung erschweren oder verunmaoglichen kon-
nen. Die Bericksichtigung der Nachhaltigkeitsrisiken kann zu erhdhten Instandsetzungsinvesti-
tionen fiihren. Unter Umstanden fihren Erschwernisse zur Umsetzung der Nachhaltigkeitsvor-
gaben zu einer Verausserung in einem ungtinstigen Zeitpunkt (Herabstufungsrisiko). Die Fonds-
leitung bezieht Energieverbrauchsdaten von den von ihr beauftragten Liegenschaftsbewirt-
schaftern sowie von weiteren Drittanbietern. Dadurch besteht eine gewisse Abhangigkeit von
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der Qualitat und Aktualitédt dieser Daten. Trotz angemessener Kontrollprozesse kann eine ge-
wisse Fehleranfalligkeit bzw. eine reduzierte Datenabdeckung wahrend einer Berichtsperiode
nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

1.16 Liquiditatsrisikomanagement

Die Fondsleitung stellt eine den Anlagen, der Anlagepolitik, der Risikoverteilung, dem Anleger-
kreis und der Ricknahmefrequenz angemessene Liquiditat des Immobilienfonds sicher (Liqui-
ditdtsmanagement). Die Fondsleitung beurteilt die Liquiditat jedes Portfolios laufend und stellt
sicher, dass diese unter Einbezug weiterer wesentlicher Risiken regelmassig beurteilt wird, um
Liquiditatsrisiken friihzeitig zu erkennen und auf diese rechtzeitig und angemessen reagieren
zu kénnen. Insbesondere hat die Fondsleitung folgende Risiken identifiziert und entsprechende
Massnahmen vorgesehen: in regelmassigen Stresstests werden die gesamten Verkehrswerte
(d.h. Aktiv- und Passivseite) verschiedenen Extremszenarien ausgesetzt. Unter anderem wer-
den die Auswirkungen von grésseren Ricknahmen auf das Portfolio modelliert. Die Resultate
werden analysiert und falls notwendig werden Massnahmen ergriffen, um potenzielle Liquidi-
tatsengpasse zu vermeiden.

2. Informationen tber die Fondsleitung
21 Allgemeine Angaben zur Fondsleitung

Fondsleitung ist die PATRIMONIUM ASSET MANAGEMENT AG, Baar. Die PATRIMONIUM
ASSET MANAGEMENT AG wurde am 1. Oktober 2007 als Aktiengesellschaft und als von der
Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht FINMA unterstellten Vermogensverwaltungsgesellschaft
gegrundet und ist seit 2021 der Aufsicht als Fondsleitung unterstellt.

2.2 Weitere Angaben zur Fondsleitung

Die Fondsleitung verwaltet als Fondsleitung per 31.03.2025 den Immobilienfonds mit einem ver-
walteten Gesamtfondsvermdgen von CHF 1'279 Mio..

Weiter erbringt die Fondsleitung per 31.12.2024 insbesondere die folgenden Dienstleistungen:

- Vermogensverwaltung und Anlageberatung fir Kollektivwermdgen im In- und Ausland mit
einem totalen Volumen von CHF 5 Mia.;

- Aufbewahrung und die technische Verwaltung von kollektiven Kapitalanlagen;

- Erbringung von administrativen Dienstleistungen fir kollektive Kapitalanlagen und ahnli-
che Vermoégen (Anlagestiftungen, Investmentgesellschaften, interne Sondervermébgen).

Adresse: Patrimonium Asset Management AG

Zugerstrasse 74
6340 Baar

www.patrimonium.ch
23 Verwaltungs- und Leitorgane
Der Verwaltungsrat besteht zurzeit aus folgenden Personen:
- Manuel Leuthold, Prasident des Verwaltungsrates, unabhéangig;

- Christoph Syz, Vizeprasident des Verwaltungsrates und CEO der Patrimonium Asset Ma-
nagement AG;
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- Dr. Daniel Heine, Mitglied des Verwaltungsrates, Stellvertretender CEO der Patrimonium
Asset Management AG;

- Caroline Clemetson, unabhangiges Mitglied des Verwaltungsrates;
- Peter Jaggi, unabhangiges Mitglied des Verwaltungsrates.

Die Geschéftsflihrung der Fondsleitung obliegt Herrn Christoph Syz. Die weiteren Geschaftslei-
tungsmitglieder sind die Herren Dr. Daniel Heine (stellvertretender Geschaftsfiihrer), Christophe
Morize, Alain Stocker, Reto Schwager und Patrick Moser.

Gezeichnetes und einbezahltes Kapital

Die Héhe des gezeichneten Aktienkapitals der Fondsleitung betragt am Erscheinungstag 1 Mio.
CHF. Das Aktienkapital ist in Namenaktien eingeteilt und voll einbezahilt.

Ubertragung der Anlageentscheide und weiterer Teilaufgaben
Die Fondsleitung nimmt die Vermdgensverwaltung des Immobilienfonds selber wahr.
Folgende weitere Teilaufgaben hat die Fondsleitung Ubertragen:

¢ Die Liegenschaftsbuchhaltung ist teilweise an die Régie du Rhéne SA, Genf (Hauptver-
antwortlich: A. Zekal) und teilweise an die Privera AG, in Bern-Gimligen (Hauptverant-
wortlich: A. Wegmdiller (COQ)) tbertragen.

Die Régie du Rhéne SA und die Privera AG zeichnen sich aus durch ihre langjahrige
Erfahrung in Liegenschaftsbuchhaltung und bieten ihre Verwaltungs- und Buchhal-
tungsdienste sehr vielen Eigentimern von verschiedensten Liegenschaften Typen an.
Die genaue Ausflihrung dieser beiden Auftrage regeln zwei zwischen der Patrimonium
Asset Management AG und der Régie du Rhéne SA, respektive der Privera AG, abge-
schlossene Vertrage.

e Die Liegenschaftsbewirtschaftung hat die Patrimonium Asset Management AG an ver-
schiedene lokale Anbieter Gbertragen, welche aufgrund ihrer Ndhe zu den Liegenschaf-
ten eine angemessene Betreuung der Liegenschaften ermdéglichen.

Ausiibung von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten

Die Fondsleitung ubt die mit den Anlagen der verwalteten Fonds verbundenen Mitgliedschafts-
und Glaubigerrechte unabhangig und ausschliesslich im Interesse der Anleger aus. Die Anleger
erhalten auf Wunsch bei der Fondsleitung Auskunft (iber die Ausiibung der Mitgliedschafts- und
Glaubigerrechte.

Bei anstehenden Routinegeschaften ist es der Fondsleitung freigestellt, die Mitgliedschafts- und
Glaubigerrechte selber auszuliben oder die Ausiibung an die Depotbank oder Dritte zu delegie-
ren, sowie auf die Austbung der Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte zu verzichten.

Bei allen sonstigen Traktanden, welche die Interessen der Anleger nachhaltig tangieren kénn-
ten, wie namentlich bei der Ausiibung von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten, welche der
Fondsleitung als Aktionarin oder Glaubigerin der Depotbank oder sonstiger ihr nahestehender
juristischer Personen zustehen, bt die Fondsleitung das Stimmrecht selber aus oder erteilt
ausdrickliche Weisungen. Sie darf sich dabei auf Informationen abstiitzen, die sie von der De-
potbank, dem Vermdgensverwalter, der Gesellschaft oder von Stimmrechtsberatern und weite-
ren Dritten erhalt oder aus der Presse erfahrt.

14



3.2

PATRIMONIUM

Your Partner in Private Markets

Informationen liber die Depotbank
Allgemeine Angaben zur Depotbank

Die Banque Cantonale Vaudoise (nachfolgend die ,BCV*) fungiert als Depotbank. Die BCV
wurde durch Dekret des Waadtlander Grossrats vom 19. Dezember 1845 auf unbestimmte Zeit
errichtet. Sie ist eine 6ffentlich-rechtliche Aktiengesellschaft. Sitz und Geschaftsleitung befinden
sich am Place St-Francois 14 in 1003 Lausanne / Schweiz. Sie kann Tochtergesellschaften,
Filialen, Geschéftsstellen und Vertretungen haben.

Die BCV steht an der Spitze einer Bank- und Finanzgruppe. Diese Gruppe umfasst eine Privat-
bank spezialisiert auf Vermégensverwaltung, sowie drei Gesellschaften zur Leitung von Invest-
mentfonds. Die Eigenmittel beliefen sich per 31.12.2024 auf CHF 3’927 Millionen.

Weitere Angaben zur Depotbank

Die BCV ist eine kundennahe Universalbank mit mehr als 175 Jahren Geschaftserfahrung, rund
2000 Mitarbeitenden und tber 60 Verkaufsstellen im Kanton Waadt. Zu ihrem Aufgabenbereich
gehort es, kantonsweit alle Sektoren der Privatwirtschaft zu fordern und die 6ffentlichen Korper-
schaften bei der Finanzierung ihrer Aufgaben zu unterstitzen sowie den Bedarf an Hypothe-
karkrediten zu decken. Zu diesem Zweck fiihrt sie alle Gblichen Bankgeschéfte fiir eigene Rech-
nung und fir Rechnung Dritter aus (Art. 4 LBCV und Art. 4 der Bankstatuten). Die BCV geht
ihren Geschaften vorwiegend im Kanton Waadt nach; liegt es im Interesse der Waadtlander
Wirtschaft, kann sie auch an anderen Orten in der Schweiz und im Ausland tatig werden. Als
Kantonalbank setzt sie sich namentlich fur die Entwicklung der kantonalen Wirtschaft nach den
Grundsatzen der nachhaltigen Entwicklung ein, unter Berticksichtigung wirtschaftlicher, 6kolo-
gischer und sozialer Kriterien.

Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer im In- und Ausland mit der Aufbewahrung des
Fondsvermdgens beauftragen, soweit dies im Interesse einer sachgerechten Verwahrung liegt.
Fir Finanzinstrumente darf die Ubertragung nur an beaufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer
erfolgen. Davon ausgenommen ist die zwingende Verwahrung an einem Ort, an dem die Uber-
tragung an beaufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer nicht moglich ist, wie insbesondere auf-
grund zwingender Rechtsvorschriften oder der Modalitaten des Anlageprodukts. Die Dritt- und
Zentralverwahrung bringt es mit sich, dass die Fondsleitung an den hinterlegten Wertpapieren
nicht mehr das Allein-, sondern nur noch das Miteigentum hat. Sind die Dritt- und Zentralver-
wahrer Uberdies nicht beaufsichtigt, so durften sie organisatorisch nicht den Anforderungen ge-
nugen, welche an Schweizer Banken gestellt werden.

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 Um-
standen gebotene Sorgfalt angewendet hat.

Die Depotbank ist bei den US-Steuerbehdrden als ein auslandisches Finanzinstitut, das den
Meldepflichten gemass Modell 2 IGA (,Reporting Model 2 FFI“) des zwischenstaatlichen Ab-
kommens im Sinne der Sections 1471-1474 des U.S. Internal Revenue Code (Foreign Account
Tax Compliance Act, einschliesslich entsprechender Verordnungen, "FATCA") unterliegt, regi-
striert.
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Informationen uber Dritte
Zahlstelle
Zahlstelle ist die Depotbank, die Banque Cantonale Vaudoise, Lausanne.

Vertreiber

Hauptvertreiber ist die Fondsleitung selbst; sie kann, insbesondere bei der Ausgabe von neuen
Anteilen, weitere Vertreiber einsetzen.

Ubertragung der Anlageentscheide und weiterer Teilaufgaben

Die Fondsleitung hat die Anlageentscheid des Immobilienfonds nicht an Dritte Gbertragen. Zur
Ubertragung weiterer Teilaufgaben wird auf Ziffer 2.5 oben verwiesen.

Beratung betreffend Anlageentscheide
Die Fondsleitung hat fir den Immobilienfonds keine Anlageberater beauftragt.
Schatzungsexperten

Die Fondsleitung hat mit Genehmigung der FINMA die Wiest Partner AG, Alte Borse, Bleicher-
weg 5, 8001 Zirich, als standigen unabhangigen Schatzungsexperten beauftragt. Die Wiest
Partner AG zeichnet sich aus durch ihre langjahrige Erfahrung in der Immobilienwirtschaft. Die
genaue Ausflihrung des Auftrages regelt ein zwischen der Fondsleitung und dem Schatzungs-
experten abgeschlossener Vertrag. Innerhalb der Wiest Partner AG wurden folgende Haupt-
verantwortliche beauftragt:

- Herr Andreas AMMANN, dipl. Architekt EPFL/SIA, Zirich;
- Herr lvan ANTON, dipl. Architekt ETH, MSc Real Estate (CUREM), Zurich.

Weitere Informationen

Nitzliche Hinweise

Valorennummer: 3499521
ISIN: CH0034995214
Kotierung: Die Anteile des Immobilienfonds sind an der SIX Swiss Exchange ko-

tiert. Fur Details siehe Ziff. 1.7 oben.

Rechnungseinheit: Schweizer Franken (CHF)
Mindestanlage: 1 Anteil

Publikationsorgan: https://www.swissfunddata.ch/
Preispublikationen: https://www.swissfunddata.ch/

Publikationen des Immobilienfonds

Weitere Informationen iber den Immobilienfonds sind im letzten Jahres- bzw. Halbjahresbericht
enthalten. Mit Bezug auf die Kotierungsvorschriften werden die aktuellsten Jahres- und Halb-
jahresberichte als Bestandteil dieses Prospektes erklart.
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Bei einer Fondsvertragsanderung, einem Wechsel der Fondsleitung oder der Depotbank sowie
der Aufldsung des Immobilienfonds erfolgt die Veréffentlichung durch die Fondsleitung auf der
elektronischen Plattform "https://www.swissfunddata.ch/".

Der Ausgabe und Ricknahmepreis bzw. der Nettoinventarwert mit dem Hinweis "exklusiv Kom-
missionen" wird bei jeder Ausgabe und Ricknahme von Anteilen und am ersten Bankarbeitstag
einer Woche in Zurich auf der elektronischen Plattform https://www.swissfunddata.ch/ publiziert.
Zudem wird der Nettoinventarwert aller Anteile exklusive Kommissionen per Jahresende publi-
Ziert.

Versicherungen der Immobilien

Die sich im Eigentum dieses Immobilienfonds befindlichen Immobilien sind grundsatzlich gegen
Feuer- und Wasserschaden sowie Schaden infolge haftpflichtrechtlich relevanter Ursachen ver-
sichert. Mietertragsausfalle als Folgekosten von Feuer- und Wasserschaden sind in diesem Ver-
sicherungsschutz eingeschlossen. Nicht versichert sind jedoch in den meisten Kantonen Erd-
bebenschaden und deren Folgen.

Verkaufsrestriktionen

Bei einer allfalligen Ausgabe und Ricknahme von Anteilen im Ausland kommen die dort gelten-
den Bestimmungen zur Anwendung. Im jetzigen Zeitpunkt verflugt der Immobilienfonds nicht
Uber Bewilligung flir die Vertriebstatigkeit in anderen Staaten und es ist auch nicht beabsichtigt,
solche einzuholen.

Die Anteile des Immobilienfonds wurden insbesondere nicht nach dem United States Securities
Act of 1933 registriert und, ausser in Verbindung mit einem Geschéaft, welches das anwendbare
US-Recht nicht verletzt, konnen Anteile des Immobilienfonds weder direkt noch indirekt in den
USA oder Staatsangehdrigen der oder Personen mit Wohnsitz in den USA, Kapitalgesellschaf-
ten oder anderen Rechtsgebilden, die nach dem Recht der USA errichtet wurden oder verwaltet
werden, angeboten, an diese verdussert, weiterverdussert oder ausgeliefert werden. Das bein-
haltet insbesondere auch sogenannte ,US persons“ gemass Internal Revenue Code Section
7701(a)(30).

Die Anteile des Immobilienfonds dirfen weder angeboten noch verkauft werden an Personen,
welche die Transaktionen im Rahmen eines US-Amerikanischen leistungsorientierten Pensi-
onsplans tatigen mochten. In diesem Zusammenhang steht ,leistungsorientierter Pensionsplan®
fur (i) jeden ,leistungsorientierten Pensionsplan fur Mitarbeiter” im Sinne von Section 3(3) des
US Employee Retirement Income Security Act von 1974 in seiner jeweils geltenden Fassung
(,LERISA®), der unter die Bestimmungen von Teil 4 Kapitel | ERISA fallt, (ii) jedes individuelle
Alterssparkonto, jeden Keogh-Plan und jeden anderen in Section 4975(e)(1) des US Internal
Revenue Code von 1986 in seiner jeweils geltenden Fassung aufgefuhrten Plan, (iii) jede Ein-
richtung, deren zugrundeliegende Anlagen ,Planvermégen® beinhalten, da die unter (i) oder (ii)
genannten Plane mindestens 25% jeder Klasse der Kapitalbeteiligungen an dieser Korperschaft
halten, oder (iv) jede andere Einrichtung (wie getrennte oder allgemeine Konten einer Versiche-
rungsgesellschaft, ein Konzern oder ein Common Trust), deren zugrundeliegende Anlagen
.Planvermdgen® beinhalten, da die unter (i) oder (ii) genannten Plane in diese Kérperschaft in-
vestiert haben.
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Weitere Anlageinformationen
Bisherige Ergebnisse

Die bisherigen Ergebnisse des Immobilienfonds sind aus den Jahres- und Halbjahresberichten
ersichtlich.

Profil des typischen Anlegers

Der Immobilienfonds eignet sich fir Anleger mit einem mittel- bis langfristigen Anlagehorizont,
die in erster Linie Werterhaltung, Wertzunahmen und einen angemessenen laufenden Ertrag
suchen. Die Anleger kénnen zeitweilige Schwankungen des Marktkurses und der Fondsanteile
in Kauf nehmen und sind nicht auf einen bestimmten Termin hin auf eine Realisierung der An-
lage angewiesen.

Ausfuhrliche Bestimmungen

Alle weiteren Angaben zum Immobilienfonds wie zum Beispiel die Bewertung des Fondsvermo-
gens, die Aufflihrung samtlicher dem Anleger und dem Immobilienfonds belasteten Vergutun-
gen und Nebenkosten sowie die Verwendung des Erfolges gehen im Detail aus dem Fondsver-
trag hervor.
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TEIL Il - FONDSVERTRAG

. Grundlagen
§1 Bezeichnung; Firma und Sitz von Fondsleitung, Depotbank
1. Unter der Bezeichnung "PATRIMONIUM SWISS REAL ESTATE FUND" besteht ein vertragli-

cher Anlagefonds schweizerischen Rechts der Art "Immobilienfonds" (der ,Immobilienfonds")
im Sinne von Art. 25ff. i.V.m. Art. 58ff. des Bundesgesetzes Uber die kollektiven Kapitalanlagen
vom 23. Juni 2006 ("KAG").

2. Fondsleitung und Vermdgensverwalter ist die PATRIMONIUM ASSET MANAGEMENT AG,
Baar.

3. Depotbank ist die BANQUE CANTONALE VAUDOISE, Lausanne.

4. In Anwendung von Art. 78 Abs. 4 KAG hat die Aufsichtsbehdrde auf Gesuch der Fondsleitung

und mit Zustimmung der Depotbank akzeptiert, dass die folgenden Vorschriften nicht auf den
Immobilienfonds anwendbar sind:

- die Pflicht zur Ausgabe von Anteilen gegen Barzahlung;

- die Pflicht, Anteile in Tranchen auszugeben und die neuen Anteile vorrangig den Anlegern im
Rahmen von Sacheinlagen anzubieten.

1. Rechte und Pflichten der Vertragsparteien
§2 Der Fondsvertrag

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

§3 Die Fondsleitung

1. Die Fondsleitung verwaltet den Immobilienfonds fir Rechnung der Anleger selbstandig und in
eigenem Namen. Sie entscheidet insbesondere Uber die Ausgabe von Anteilen, die Anlagen
sowie deren Bewertung. Sie berechnet den Nettoinventarwert und setzt Ausgabe- und Rick-
nahmepreise sowie Gewinnausschittungen fest. Sie macht alle zum Immobilienfonds gehdren-
den Rechte geltend.

2. Die Fondsleitung und ihre Beauftragten unterliegen der Treue-, Sorgfalts- und Informations-
pflicht. Sie handeln unabhangig und wahren ausschliesslich die Interessen der Anleger. Sie
treffen die organisatorischen Massnahmen, die fir eine einwandfreie Geschaftsfihrung erfor-
derlich sind. Sie legen Rechenschaft ab tber die von ihnen verwalteten kollektiven Kapitalanla-
gen und informieren uUber samtliche den Anlegern direkt oder indirekt belasteten Gebuhren und
Kosten sowie Uber von Dritten zugeflossene Entschadigungen, insbesondere Provisionen, Ra-
batte oder sonstige vermdgenswerte Vorteile.

3. Die Fondsleitung darf Anlageentscheide sowie Teilaufgaben Dritten Gbertragen, soweit dies im
Interesse einer sachgerechten Verwaltung liegt. Sie beauftragt ausschliesslich Personen, die
Uber die fir diese Tatigkeit notwendigen Fahigkeiten, Kenntnisse und Erfahrungen und Uber die
erforderlichen Bewilligungen verfligen. Sie instruiert und Uberwacht die beigezogenen Dritten
sorgfaltig.
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Die Fondsleitung bleibt fur die Erfillung der aufsichtsrechtlichen Pflichten verantwortlich und
wahrt bei der Ubertragung von Aufgaben die Interessen der Anleger. Fiir Handlungen der Per-
sonen, denen die Fondsleitung Aufgaben (bertragen hat, haftet sie wie fiir eigenes Handeln.

Die Anlageentscheide dirfen nur an Vermogensverwalter Ubertragen werden, die Uber die er-
forderliche Bewilligung verfligen.

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank eine Anderung dieses Fondsvertrags bei
der Aufsichtsbehorde zur Genehmigung einreichen (vgl. § 27).

Die Fondsleitung kann den Immobilienfonds mit anderen Immobilienfonds geméass den Bestim-
mungen von § 24 vereinigen, gemass den Bestimmungen von § 25 in eine andere Rechtsform
einer kollektiven Kapitalanlage umwandeln, oder gemass den Bestimmungen von § 26 auflésen.

Die Fondsleitung hat Anspruch auf die in den §§ 18 und 19 vorgesehenen Vergitungen, auf
Befreiung von den Verbindlichkeiten, die sie in richtiger Erfiillung ihrer Aufgaben eingegangen
ist, und auf Ersatz der Aufwendungen, die sie zur Erfillung dieser Verbindlichkeiten gemacht
hat.

Die Fondsleitung haftet dem Anleger dafiir, dass die Immobiliengesellschaften, die zum Immo-
bilienfonds gehdren, die Vorschriften der Kollektivanlagengesetzgebung und des Fondsvertra-
ges einhalten.

Die Fondsleitung sowie deren Beauftragte und die ihnen nahestehenden nattirlichen und juristi-
schen Personen dirfen vom Immobilienfonds keine Immobilienwerte ibernehmen oder ihm ab-
treten.

Die Aufsichtsbehdérde kann in begriindeten Einzelfallen Ausnahmen vom Verbot von Geschéften
mit nahestehenden Personen bewilligen, wenn die Ausnahme im Interesse der Anleger ist und
zusatzlich zur Schatzung der standigen Schatzungsexperten des Immobilienfonds ein von die-
sen beziehungsweise deren Arbeitgeber und von der Fondsleitung sowie der Depotbank des
Immobilienfonds unabhangiger Schatzungsexperte die Marktkonformitat des Kaufs- und Ver-
kaufspreises des Immobilienwertes sowie der Transaktionskosten bestatigt. Nach Abschluss
der Transaktion erstellt die Fondsleitung einen Bericht mit Angaben zu den einzelnen Gbernom-
menen oder Ubertragenen Immobilienwerten und deren Wert am Stichtag der Ubernahme oder
Abtretung, mit dem Schatzungsbericht der standigen Schatzungsexperten sowie dem Bericht
Uber die Marktkonformitat des Kaufs- oder Verkaufspreises des unabhangigen Schatzungsex-
perten im Sinne von Art. 32a Abs. 1 Bst. ¢ KKV. Die Prufgesellschaft bestatigt im Rahmen ihrer
Prifung der Fondsleitung die Einhaltung der besonderen Treuepflicht bei Immobilienanlagen.
Die Fondsleitung erwahnt im Jahresbericht des Immobilienfonds die bewilligten Geschéafte mit
nahestehenden Personen.

Die Depotbank

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

Die Depotbank gewahrleistet, dass ihr bei Geschaften, die sich auf das Vermdgen des
Immobilienfonds beziehen, der Gegenwert 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 méglich
ist.
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Die Depotbank fiihrt die erforderlichen Aufzeichnungen und Konten so, dass sie jederzeit die
verwahrten Vermdgensgegenstdnde der einzelnen Anlagefonds voneinander unterscheiden
kann.

Die Depotbank prift bei Vermdgensgegenstanden, die nicht in Verwahrung genommen werden
kénnen, das Eigentum der Fondsleitung und fiihrt dariiber 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 samtliche 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
Fondsvermogens beauftragen, soweit dies im Interesse einer sachgerechten Verwahrung liegt.
Sie prift und Uberwacht, ob der von ihr beauftragte Dritt- oder Zentralverwahrer

a) Uber eine angemessene Betriebsorganisation, finanzielle Garantien und die fachlichen Qua-
lifikationen verflugt, 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 Vermdgensgegenstéande so verwahrt, dass sie von der
Depotbank durch regelmassige Bestandsabgleiche zu jeder Zeit eindeutig als zum Fonds-
vermdgen gehoérend identifiziert werden kénnen;

d) die fur die Depotbank geltenden Vorschriften hinsichtlich der Wahrnehmung ihrer delegier-
ten Aufgaben und der Vermeidung von Interessenkonflikten 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 Um-
standen gebotene Sorgfalt angewendet hat. Der Prospekt enthalt Ausfiihrungen zu den mit der
Ubertragung der Aufbewahrung auf Dritt- und Zentralverwahrer verbundenen Risiken.

Fir Finanzinstrumente darf die Ubertragung im Sinne des vorstehenden Absatzes nur an be-
aufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer erfolgen. Davon ausgenommen ist die zwingende Ver-
wahrung an einem Ort, an dem die Ubertragung an beaufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer
nicht mdglich ist, wie insbesondere aufgrund zwingender Rechtsvorschriften oder der Modalita-
ten des Anlageprodukts. Die Anleger sind im Prospekt Uber die Aufbewahrung durch nicht be-
aufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer zu informieren.

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

Die Depotbank hat Anspruch auf die in §§ 18 und 19 vorgesehenen Vergiitungen, auf Befreiung
von den Verbindlichkeiten, die sie in richtiger Erfullung ihrer Aufgaben eingegangen ist, und auf
Ersatz der Aufwendungen, die sie zur Erflllung dieser Verbindlichkeiten gemacht hat.
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Die Depotbank sowie deren Beauftragte und die ihnen nahestehenden naturlichen und
juristischen Personen dirfen vom Immobilienfonds keine Immobilienwerte Gbernehmen oder
ihm abtreten.

Die Aufsichtsbehdrde kann in begriindeten Einzelfallen Ausnahmen vom Verbot von Geschéften
mit nahestehenden Personen bewilligen, wenn die Ausnahme im Interesse der Anleger ist und
zusatzlich zur Schatzung der standigen Schatzungsexperten des Immobilienfonds ein von die-
sen beziehungsweise deren Arbeitgeber und von der Fondsleitung sowie der Depotbank des
Immobilienfonds unabhangiger Schatzungsexperte die Marktkonformitat des Kaufs- und Ver-
kaufspreises des Immobilienwertes sowie der Transaktionskosten bestatigt. Die Prifgesell-
schaft bestatigt im Rahmen ihrer Prifung der Fondsleitung die Einhaltung der besonderen
Treuepflicht bei Immobilienanlagen.

Die Anleger
Der Kreis der Anleger ist nicht beschrankt.

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

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

Die Anleger erhalten bei der Fondsleitung jederzeit Auskunft Uber die Grundlagen fiir die
Berechnung des Nettoinventarwertes pro Anteil. Machen die Anleger ein Interesse an naheren
Angaben Uber einzelne Geschafte der Fondsleitung wie die Austibung von Mitgliedschafts- und
Glaubigerrechten oder Uber das Risikomanagement geltend, so erteilt ihnen die Fondsleitung
auch daruber jederzeit Auskunft. Die Anleger kdnnen beim Gericht am Sitz der Fondsleitung
verlangen, dass die Prifgesellschaft oder eine andere sachverstandige Person den
abklarungsbeddrftigen Sachverhalt untersucht und ihnen dariiber Bericht erstattet.

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

Die Fondsleitung kann unter bestimmten Bedingungen die wahrend eines Rechnungsjahres ge-
kiindigten Anteile nach Abschluss desselben vorzeitig zurlickzahlen (vgl. § 17 Ziff. 2).

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

Die Anleger sind verpflichtet, der Fondsleitung, der Depotbank und ihren Beauftragten
gegeniber auf Verlangen nachzuweisen, dass sie die gesetzlichen oder fondsvertraglichen
Voraussetzungen fur die Beteiligung am Immobilienfonds oder einer Anteilsklasse erflllen bzw.
nach wie vor erfiillen. Uberdies sind sie verpflichtet, die Fondsleitung, die Depotbank und deren
Beauftragte umgehend zu informieren, sobald sie diese Voraussetzungen nicht mehr erflllen.

Die Anteile eines Anlegers mussen durch die Fondsleitung in Zusammenarbeit mit der
Depotbank zum jeweiligen Rlicknahmepreis zwangsweise zurickgenommen werden, wenn:
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(a) dies zur Wahrung des Rufes des Finanzplatzes, namentlich zur Bekdmpfung der Geldwa-
scherei, erforderlich ist;

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

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

(a) die Beteiligung des Anlegers am Immobilienfonds geeignet ist, die wirtschaftlichen Interes-
sen der Ubrigen Anleger massgeblich zu beeintrachtigen, insbesondere wenn die Beteili-
gung steuerliche Nachteile fiir den Immobilienfonds oder dessen bzw. deren Anleger 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 oder beeintrachtigt wer-
den kdnnen, insbesondere in Fallen, wo einzelne Anleger durch systematische Zeichnun-
gen und unmittelbar darauffolgende Rucknahmen Vermogensvorteile zu erzielen versu-
chen, indem sie Zeitunterschiede zwischen der Festlegung der Schlusskurse und der Be-
wertung des Fondsvermdgens ausnutzen (Market Timing).

Anstelle einer zwangsweisen Ricknahme kann der betroffene Anleger in Absprache mit der
Fondsleitung und der von der Fondsleitung beauftragten Bank einen bérslichen (bei Kotierung
der Anteile) oder einen ausserbdrslichen Verkauf seiner Anteile vornehmen.

Anteile und Anteilsklassen

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank und Genehmigung der Aufsichtsbehdrde
jederzeit verschiedene Anteilsklassen schaffen, aufheben oder vereinigen. Alle Anteilsklassen
berechtigen zur Beteiligung am ungeteilten Fondsvermdgen, welches seinerseits nicht segmen-
tiert ist. Diese Beteiligung kann aufgrund klassenspezifischer Kostenbelastungen oder Aus-
schittungen oder aufgrund klassenspezifischer Ertrdge unterschiedlich ausfallen, und die ver-
schiedenen Anteilsklassen kénnen deshalb einen unterschiedlichen Nettoinventarwert pro An-
teil ausweisen. Fir klassenspezifische Kostenbelastungen haftet das Vermogen des Immobili-
enfonds als Ganzes.

Die Schaffung, Aufhebung oder Vereinigung von Anteilsklassen wird im Publikationsorgan be-
kannt gemacht. Nur die Vereinigung gilt als Anderung des Fondsvertrages im Sinne von § 27.

Die verschiedenen Anteilsklassen kdnnen sich namentlich hinsichtlich Kostenstruktur, Refe-
renzwahrung, Wahrungsabsicherung, Ausschittung oder Thesaurierung der Ertrage, Min-
destanlage sowie Anlegerkreis, einschliesslich des steuerlichen Status, unterscheiden.

Vergutungen und Kosten werden nur derjenigen Anteilsklasse belastet, der eine bestimmte Lei-
stung zukommt. Vergitungen und Kosten, die nicht eindeutig einer Anteilsklasse zugeordnet
werden kénnen, werden den einzelnen Anteilsklassen im Verhaltnis zum Fondsvermogen bela-
stet.

Der Immobilienfonds ist zurzeit nicht in Anteilsklassen unterteilt.

Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern ausschliesslich buchmassig gefihrt. Der Anleger ist
nicht berechtigt, die Aushandigung eines Anteilscheins zu verlangen. Es werden Anteilsbruch-
teile auf drei Stellen nach dem Komma ausgegeben.
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Richtlinien der Anlagepolitik
Anlagegrundsatze
Einhaltung der Anlagevorschriften

Die Fondsleitung legt die Mittel des Immobilienfonds unter Wahrung des Grundsatzes der Risi-
koverteilung in die nachfolgend genannten Anlagen an. Dabei sind Gesichtspunkte wie Nut-
zungsart, Alter, Bausubstanz und Lage angemessen zu berilcksichtigen.

Bei der Auswahl der einzelnen Anlagen und zur Umsetzung der Anlagepolitik geméass § 8 be-
achtet die Fondsleitung im Sinne einer ausgewogenen Risikoverteilung die nachfolgend aufge-
fuhrten Grundsatze und prozentualen Beschrankungen. Diese beziehen sich auf das Fondsver-
mdgen zu Verkehrswerten und sind standig einzuhalten. Dieser Immobilienfonds muss die An-
lagebeschrankungen zwei Jahre nach dem Liberierungsdatum der Erstemission (Lancierung)
erfillen.

Werden die Beschrankungen durch Marktveranderungen uber- bzw. unterschritten, so missen
die Anlagen unter Wahrung der Interessen der Anleger innerhalb einer angemessenen Frist auf
das zulassige Mass zuriickgefihrt werden. Werden Beschrankungen in Verbindung mit Deri-
vaten gemass § 12 nachstehend durch eine Veranderung des Deltas verletzt, so ist der ord-
nungsgemasse Zustand unter Wahrung der Interessen der Anleger innerhalb von drei Bank-
werktagen wieder herzustellen.

Anlagepolitik

Die Fondsleitung investiert das Vermdgen dieses Immobilienfonds hauptsachlich in
Immobilienwerte in der Schweiz, mit Schwerpunkt Wohnbauten und Bauten mit gemischter
Nutzung. Die mit diesen Anlagen verbundenen Risiken werden im Prospekt offengelegt.

Als Anlagen dieses Immobilienfonds sind zugelassen:

(a) Grundstucke, einschliesslich Zugehoér, unter Beschrankung auf Grundstlicke in der
Schweiz.

Als Grundsticke 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 Grundstiicke
missen erschlossen und fiir eine umgehende Uberbauung geeignet sein sowie tber
eine rechtskréftige Baubewilligung fiir deren Uberbauung verfiigen. Mit der Ausfiihrung
der Bauarbeiten muss vor Ablauf der Glltigkeitsdauer der jeweiligen Baubewilligung
begonnen werden kdnnen;

- Baurechtsgrundstiicke (inkl. Bauten und Baudienstbarkeiten).

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

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

(c) Anteile an andern inlandischen Immobilienfonds sowie inlandischen Immobilien-
investmentgesellschaften und -zertifikate, die an einer Bdrse 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) Auslandische Immobilienwerte, deren Wert hinreichend beurteilt werden kann. Solche
Anlagen sind nur im Rahmen von Anlagen i.S.v. lit. (c) oben zuldssig, die auch Anlagen in
auslandische Grundstiicke tatigen konnen. Der maximale Anteil solcher Anlagen in
auslandischen Immobilienwerten betrdgt auf transparenter Basis 10% des
Fondsvermdgens.

(e) Schuldbriefe oder andere vertragliche Grundpfandrechte, die auf Grundstiicken in der
Schweiz lasten und auf den Schweizer Franken lauten.

Die Grundstiicke sind auf den Namen der Fondsleitung unter Anmerkung der Zugehoérigkeit zum
Immobilienfonds im Grundbuch eingetragen.

Die Fondsleitung darf zur Beschaffung von Kapitalanlagen fiir Rechnung des Immobilienfonds
Bauten erstellen lassen.

In diesem Fall darf sie fUr die Zeit der Vorbereitung und des Baus oder der Gebaudesanierung
der Ertragsrechnung des Immobilienfonds fiir Bauland und angefangene Bauten einen Bauzins
zum marktiblichen Satz gutschreiben, sofern dadurch die Anlagekosten den geschéatzten Ver-
kehrswert nicht Ubersteigen.

Nach Fertigstellung der Bauten lasst die Fondsleitung den Verkehrswert schatzen. Fur die Si-
cherstellung gelten die Bestimmungen von § 9 Ziff. 5 unten.

Das Anlageziel des PATRIMONIUM SWISS REAL ESTATE FUND ist primar darauf ausgerich-
tet, den langfristigen Wert der Portfolioliegenschaften zu erhalten bzw. zu vermehren und eine
stabile laufende Rendite flir den Anleger zu generieren. strebt der Immobilienfonds im Rahmen
seiner Nachhaltigkeitspolitik eine systematische und schrittweise Optimierung der Liegenschaf-
ten hinsichtlich nachhaltiger Kriterien an.

Die Fondsleitung hat einen ESG-Integrationsansatz fiir den Immobilienfonds definiert,
der bestimmte Umwelt-Schliisselindikatoren abdeckt und mit einer langfristigen Vision,
aber auch mit kurz- und mittelfristigen Massnahmen unterlegt ist.

Um diesen Ansatz zu erreichen, hat die Fondsleitung fir den Immobilienfonds eine Strategie
entwickelt, die die Verbesserung der Nachhaltigkeit des bestehenden Anlagenbestands, die Be-
riicksichtigung von Nachhaltigkeitskriterien bei Neuerwerbungen und die Bedirfnisse der Nutzer
bertcksichtigt. Fur alle neu erworbenen Liegenschaften werden Optimierungsmoglichkeiten
identifiziert und deren Umsetzung in Abhangigkeit mit der Investitionsplanung des Immobilien-
fonds gepriift. Sofern moglich werden in den Liegenschaften energie- und wassereffiziente Ge-
rate eingesetzt. Die Umsetzung von Dekarbonisierungsmassnahmen bei Bestandesliegen-
schaften erfolgt laufend. Neubauten werden gemass den Nachhaltigkeitsstandards geplant und

25



PATRIMONIUM

Your Partner in Private Markets

gebaut. Bei Bau- und Renovationsmassnahmen werden, soweit moéglich, energetischen Sanie-
rungen vorgenommen, die sowohl auf die Verbesserung der Energieeffizienz als auch auf die
Forderung von erneuerbaren Energien abzielen.

Schlisselindikatoren, die sich auf die Nachhaltigkeit des Portfolios beziehen, werden durch ei-
nen externen Dritten einmal jahrlich berechnet, durch die Fondsleitung geprtft und die Ergeb-
nisse im Jahresbericht veroéffentlicht. Die Schllisselindikatoren sind wie folgt:

- Verbesserung des Energietrdgermixes zu Gunsten nicht fossiler Energietrager
- Reduktion des Energieverbrauches des Immobilienportfolios

- Reduktion der Energieintensitat des Immobilienportfolios

- Reduktion der Treibhausgasemissionen des Immobilienportfolios

- Verringerung der Intensitat von Treibhausgasemissionen des Immobilienportfolios

Der externe Diritte liefert Informationen Uber das Gebaude, Energie-Labels, Herausforderungen,
Warmeverbrauch, Wasserverbrauch und die jeweiligen Verbesserungspotenziale. In einem kon-
kreten Aktionsplan wird pro Liegenschaft tiber allfallige Massnahmen zur Senkung des Energie-
verbrauchs, zur Verbesserung des Energietragermixes zu Gunsten nicht fossiler Energietrager,
die Reduktion des Wasserverbrauchs und der Abfallreduzierung entschieden.

Im Rahmen der Verbesserung des bestehenden Anlagenbestands wird die Effizienz der Ge-
baude und die Nutzung natlrlicher und erneuerbarer Ressourcen optimiert. Dies wird, sofern
moglich, z.B. durch das kontinuierliche und proaktive Ersetzen der fossilen Heizungen durch
Fernwarme und Warmepumpen angestrebt. Im Rahmen baulichen Moéglichkeiten werden Pho-
tovoltaik Anlagen installiert,

Im Rahmen der Nutzerberlcksichtigung strebt die Fondsleitung fir den Immobilienfonds eine
Attraktivitatssteigerung der Liegenschaften fur Mieter an. Konkret sind dies Massnahmen wie
zum Beispiel Verbesserung der Wohnqualitat, Steigerung des Komforts flr die Mieter, Verkehrs-
anbindung (&ffentlicher Verkehr und Langsamverkehr) und Dienstleistungsangebot fur die Mie-
ter.

Diese oben genannten Kriterien werden auf alle direkt gehalten Liegenschaften angewendet,
was 100% des Liegenschaftsportfolios entspricht, solange weder indirekt gehaltene Immobilien
nach § 15 Ziff. 4 lit. d) und Schuldbriefe nach Art. § 15 Ziff. 4 lit. ¢) gehalten werden.

Die berechneten Schlisselindikatoren auf Stufe der Liegenschaften filhren zu einer Kennzahl
fir das gesamte Portfolio. Es ist das Ziel, auf Portfolioebene bis zum Jahr 2030 den Wert fiir die
Energieintensitat auf 350 MJ/m2 und die Treibhausgasemissionen auf 15 kg CO2/m2 und bis
zum Jahr 2050 auf einen Wert von 230 MJ/m2 und 5 kg CO2/m2 zu reduzieren. Die Energiein-
tensitat und Treibhausgasemissionen werden auf Portfolioebene fir die zukunftigen Jahre mo-
delliert und mit dem Schweizer Durchschnitt verglichen. Mindestens jahrlich werden die effekti-
ven Werte mit dem Modell verglichen, um die Entwicklung des Portfolios zu beurteilen.
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Zusatzlich hat die Fondsleitung Ausschlusskriterien fiir den Fonds definiert. Hierbei wird
auf frei verfugbare Daten von unabhangigen Dritten wie die Empfehlungen des Schweizer Ver-
ein fur verantwortungsbewusste Kapitalanlagen (www.SVVK-ASIR.ch) abgestellt. Derzeit kom-
men folgende Ausschlusskriterien zur Anwendung:

- Unternehmen mit Geschéftsaktivitaten im Bereich von Personenminen
- Unternehmen mit Geschéftsaktivitaten im Bereich von Streumunition

- Unternehmen mit Geschaftsaktivitdten im Bereich Nuklearwaffen ausserhalb des Vertrages
Uber die Nichtverbreitung von Kernwaffen (NPT)

- Unternehmen mit verhaltensbasierten Ausschlissen, wie zum Beispiel problematisch ein-
gestufte Unternehmen, bei denen der direkte Dialog keine Verbesserung zulasst.

Mit den als problematisch eingestuften Unternehmen wird ein gezielter Dialogprozess durch den
SVVK — ASIR gestartet. Sofern der direkte Dialog mit einem als problematisch eingestuften
Unternehmen zwar erfolgt, dieser aber keine Verbesserung bewirken konnte, wird das Unter-
nehmen auf die Ausschlussliste des SVVK — ASIR gesetzt. Mit einem Unternehmen, bei wel-
chen eines oder mehrere Ausschlusskriterien vorliegen, werden keine neuen Mietvertrage ab-
geschlossen und bestehende Mietvertrage werden nicht verlangert. Die Ausschlussliste wird,
wenn erforderlich, an neue Gegebenheiten angepasst und die Fondsleitung ist berechtigt, nach
eigenem Ermessen zusatzlich Unternehmen auf die Ausschlussliste zu nehmen.

Die Fondsleitung stellt ein angemessenes Liquiditdtsmanagement sicher. Die Einzelheiten wer-
den im Prospekt offengelegt.

Sicherstellung der Verbindlichkeiten und kurzfristig verfiigbare Mittel

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

Als kurzfristige festverzinsliche Effekten gelten Forderungsrechte von privaten und o6ffentlich-
rechtlichen Schuldnern weltweit, mit einer Laufzeit oder Restlaufzeit bis zu 12 Monaten, die auf
Schweizer Franken lauten und die an einer Borse oder an einem anderen geregelten, dem
Publikum offenstehenden Markt gehandelt werden.

Die vorstehenden Anlagen missen ein Kredit-Rating von mindestens "A-" (Standard & Poor's)
oder "A3" ("Moody's) bzw. fur kurzfristige Anlagen von "A-1" (Standard & Poor's) oder "P1"
("Moody's) oder ein gleichwertiges Rating einer anderen Ratingagentur aufweisen.

Als kurzfristig verfugbare Mittel gelten Kasse, und Bankguthaben in Schweizer Franken bei
Banken in der Schweiz und anderen europaischen Landern auf Sicht oder Zeit mit Laufzeiten bis
zu 12 Monaten sowie fest zugesagte Kreditlimiten in Schweizer Franken einer Bank in der
Schweiz und anderen europaischen Landern bis zu 10% des Nettofondsvermdgens. Diese
Kreditlimiten sind bei der Hochstgrenze der zuldssigen Belastung gemass § 14 Ziff. 2
anzurechnen.

Als Verbindlichkeiten gelten aufgenommene Kredite, Verpflichtungen aus dem Geschéaftsgang
sowie samtliche Verpflichtungen aus gekindigten Anteilen.
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5. Zur Sicherstellung von bevorstehenden Bauvorhaben kénnen festverzinsliche Effekten von
privaten und 6ffentlich-rechtlichen Schuldnern weltweit mit einer Laufzeit oder Restlaufzeit von
bis zu 24 Monaten gehalten werden, die auf Schweizer Franken lauten und die an einer Borse
oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offenstehenden Markt gehandelt werden.

Die vorstehenden Instrumente missen ein Kredit-Rating von mindestens "A-" (Standard &
Poor's) oder "A3" ("Moody's) bzw. fiir kurzfristige Anlagen von "A-1" (Standard & Poor's) oder
"P1" ("Moody's) oder ein gleichwertiges Rating einer anderen Ratingagentur aufweisen.

a) Bis hochstens 10% des Nettovermdgens dirfen in Forderungswertpapieren, Forderungs-
wertrechten, Geldern auf Sicht und Zeit desselben Emittenten bzw. Schuldners gehalten
werden.

b) Die in lit. a) oben erwadhnte Grenze von 10% ist auf 20% angehoben, wenn es sich um
Forderungswertpapiere und Forderungswertrechte handelt, die von einem Staat oder einer
offentlich-rechtlichen Kérperschaft aus der OECD oder von internationalen Organisationen
offentlich-rechtlichen Charakters, denen die Schweiz oder ein Mitgliedstaat der Europai-
schen Union angehdren, begeben oder garantiert werden.

c) Dieinlit. a) oben erwdhnte Grenze von 10% kann voriibergehend, namentlich zur Abwick-
lung von Liegenschaftsgeschaften, gegenliber Banken mit Sitz in der Schweiz oder einem
Mitgliedstaat der OECD oder des EWR auf 20% angehoben werden.

d) Gesellschaften, die auf Grund internationaler Rechnungslegungsvorschriften einen Kon-
zern bilden, gelten als ein einzelner Emittent bzw. Schuldner.

B. Anlagetechniken und -instrumente
§ 10 Effektenleihe
Die Fondsleitung tatigt fur den Immobilienfonds keine Effektenleihe-Geschéfte.
§ 11 Pensionsgeschafte
Die Fondsleitung tatigt fur den Immobilienfonds keine Pensionsgeschafte.
§ 12 Derivate

1. Die Fondsleitung darf Derivate ausschliesslich zur Absicherung von Zins-, Wahrungs-, Kredit-
und Marktrisiken im Rahmen von Art. 34 KKV-FINMA einsetzen. Sie sorgt dafiir, dass der
Einsatz von Derivaten in seiner 6konomischen Wirkung auch unter ausserordentlichen
Marktverhaltnissen nicht zu einer Abweichung von den in diesem Fondsvertrag, im Prospekt
und im Basisinformationsblatt genannten Anlagezielen bzw. zu einer Veradnderung des
Anlagecharakters des Immobilienfonds fiihrt. Zudem missen die den Derivaten
zugrundeliegenden Basiswerte nach diesem Fondsvertrag als Anlagen zulassig sein.

Im Zusammenhang mit kollektiven Kapitalanlagen durfen Derivate nur zum Zwecke der Wah-
rungsabsicherung eingesetzt werden. Vorbehalten bleibt die Absicherung von Markt-, Zins- und
Kreditrisiken bei kollektiven Kapitalanlagen, sofern die Risiken eindeutig bestimmbar und mess-
bar sind.

2. Bei der Risikomessung gelangt der Commitment-Ansatz | zur Anwendung. Der Einsatz der
Derivate Ubt unter Bericksichtigung der nach diesem Paragraphen notwendigen Deckung
weder eine Hebelwirkung auf das Fondsvermdégen aus noch entspricht dieser einem
Leerverkauf.
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Es dirfen nur Derivat-Grundformen verwendet werden. Diese umfassen:

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

b) Swaps, deren Zahlungen linear und pfadunabhangig vom Wert des Basiswertes oder ei-
nem absoluten Betrag abhangen;

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

Der Einsatz von Credit Default Swaps ist nicht erlaubt.

Der Einsatz von Derivaten ist in seiner dkonomischen Wirkung entweder einem Verkauf
(engagement-reduzierendes Derivat) oder einem Kauf (engagement-erhdhendes Derivat) eines
Basiswertes ahnlich. Es dirfen nur engagement-reduzierende Derivate zum Einsatz gelangen.

a) Beiengagement-reduzierenden Derivaten missen die eingegangenen Verpflichtungen un-
ter Vorbehalt von litt. b) und d) dauernd durch die dem Derivat zugrundeliegenden Basis-
werte gedeckt sein.

b) Eine Deckung mit anderen Anlagen als den Basiswerten ist bei engagement-reduzierenden
Derivaten zulassig, die auf einen Index lauten, welcher

- von einer externen, unabhangigen Stelle berechnet wird;
- fur die als Deckung dienenden Anlagen reprasentativ ist;
- in einer adaquaten Korrelation zu diesen Anlagen steht.

c) Die Fondsleitung muss jederzeit uneingeschrankt Giber die Basiswerte oder Anlagen verfi-
gen kénnen.

d) Ein engagement-reduzierendes Derivat kann bei der Berechnung der entsprechenden Ba-
siswerte mit dem "Delta" gewichtet werden.

Die Fondsleitung hat bei der Verrechnung von Derivatpositionen folgende Regeln zu
bertcksichtigen:

a) Gegenlaufige Positionen in Derivaten des gleichen Basiswerts sowie gegenlaufige Positio-
nen in Derivaten und in Anlagen des gleichen Basiswerts durfen miteinander verrechnet
werden ungeachtet des Verfalls der Derivate (,Netting“), wenn das Derivat-Geschéaft einzig
zum Zwecke abgeschlossen wurde, um die mit dem erworbenen Derivaten oder Anlagen
im Zusammenhang stehenden Risiken zu eliminieren, dabei die wesentlichen Risiken nicht
vernachlassigt werden und der Anrechnungsbetrag der Derivate nach Art. 35 KKV-FINMA
ermittelt wird.

b) Beziehen sich die Derivate bei Absicherungsgeschaften nicht auf den gleichen Basiswert
wie der abzusichernde Vermdgenswert, so sind fir eine Verrechnung, zuséatzlich zu den
Regeln von Bst. a), die Voraussetzungen zu erfilllen (,Hedging®), dass die Derivat-Ge-
schafte nicht auf einer Anlagestrategie beruhen diirfen, die der Gewinnerzielung dient. Zu-
dem muss das Derivat zu einer nachweisbaren Reduktion des Risikos fiihren, die Risiken
des Derivats mussen ausgeglichen werden, die zu verrechnenden Derivate, Basiswerte
oder Vermdgensgegenstiande missen sich auf die gleiche Klasse von Finanzinstrumenten
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beziehen und die Absicherungsstrategie muss auch unter aussergewohnlichen Marktbe-
dingungen effektiv sein.

c) Derivate, die zur reinen Absicherung von Fremdwahrungsrisiken eingesetzt werden und
nicht zu einer Hebelwirkung fihren oder zusétzliche Marktrisiken beinhalten, kbnnen ohne
die Anforderungen gemass Bst. b) bei der Berechnung des Gesamtengagements aus De-
rivaten verrechnet werden.

d) Gedeckte Absicherungsgeschafte durch Zinsderivate sind zuladssig. Wandelanleihen duir-
fen bei der Berechnung des Engagements aus Derivaten unberticksichtigt bleiben.

Die Fondsleitung kann sowohl standardisierte als auch nicht standardisierte Derivate einsetzen.
Sie kann die Geschafte mit Derivaten an einer Borse, an einem anderen geregelten, dem
Publikum offenstehenden Markt oder OTC (over-the-counter) abschliessen.

a) Die Fondsleitung darf OTC-Geschafte nur mit beaufsichtigten Finanzintermediaren ab-
schliessen, welche auf diese Geschaftsarten spezialisiert sind und eine einwandfreie
Durchfuihrung des Geschéftes gewahrleisten. Handelt es sich bei der Gegenpartei nicht um
die Depotbank, hat erstere oder deren Garant eine hohe Bonitat aufzuweisen.

b) Ein OTC-Derivat muss taglich zuverlassig und nachvollziehbar bewertet und jederzeit zum
Verkehrswert veraussert, liquidiert oder durch ein Gegengeschaft glattgestellt werden kon-
nen.

c) Ist fur ein OTC-Derivat kein Marktpreis erhaltlich, so muss der Preis anhand eines ange-
messenen und in der Praxis anerkannten Bewertungsmodell gestiitzt auf den Verkehrswert
der Basiswerte, von denen das Derivat abgeleitet ist, jederzeit nachvollziehbar sein. Vor
dem Abschluss eines Vertrags Uber ein solches Derivat sind grundsatzlich konkrete Offer-
ten von mindestens zwei Gegenparteien einzuholen, wobei der Vertrag mit derjenigen Ge-
genpartei abzuschliessen ist, welche die preislich beste Offerte unterbreitet. Abweichungen
von diesem Grundsatz sind zuldssig aus Grunden der Risikoverteilung oder wenn weitere
Vertragsbestandteile wie Bonitat oder Dienstleistungsangebot der Gegenpartei eine an-
dere Offerte als insgesamt vorteilhafter flir die Anleger erscheinen lassen. Ausserdem kann
ausnahmsweise auf die Einholung von Offerten von mindestens zwei mdglichen Gegen-
parteien verzichtet werden, wenn dies im besten Interesse der Anleger ist. Die Grinde
hierfur sowie der Vertragsabschluss und die Preisbestimmung sind nachvollziehbar zu do-
kumentieren.

d) Die Fondsleitung bzw. deren Beauftragten durfen im Rahmen eines OTC-Geschéfts nur
Sicherheiten entgegennehmen, welche die Anforderungen gemass Art. 51 KKV-FINMA er-
fullen. Der Emittent der Sicherheiten muss eine hohe Bonitat aufweisen und die Sicherhei-
ten dirfen nicht von der Gegenpartei oder von einer dem Konzern der Gegenpartei ange-
hérigen oder davon abhangigen Gesellschaft begeben sein. Die Sicherheiten missen hoch
liquide sein, zu einem transparenten Preis an einer Borse oder einem anderen geregelten,
dem Publikum offenstehenden Markt gehandelt werden und mindestens bérsentaglich be-
wertet werden. Die Fondsleitung bzw. deren Beauftragte miissen bei der Verwaltung der
Sicherheiten die Pflichten und Anforderungen gemass Art. 52 KKV-FINMA erfillen. Insbe-
sondere missen sie die Sicherheiten in Bezug auf Lander, Markte und Emittenten ange-
messen diversifizieren, wobei eine angemessene Diversifikation der Emittenten als erreicht
gilt, wenn die von einem einzelnen Emittenten gehaltenen Sicherheiten nicht mehr als 20%
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des Nettoinventarwerts entsprechen. Vorbehalten bleiben Ausnahmen fur 6ffentlich garan-
tierte oder begebene Anlagen gemass Art. 83 KKV. Weiter missen die Fondsleitung bzw.
deren Beauftragten die Verfligungsmacht und die Verfiigungsbefugnis an den erhaltenen
Sicherheiten bei Ausfall der Gegenpartei jederzeit und ohne Einbezug der Gegenpartei
oder deren Zustimmung erlangen kdnnen. Die erhaltenen Sicherheiten sind bei der Depot-
bank zu verwahren. Die erhaltenen Sicherheiten konnen im Auftrag der Fondsleitung bei
einer beaufsichtigten Drittverwahrstelle verwahrt werden, wenn das Eigentum an den Si-
cherheiten nicht Gbertragen wird und die Drittverwahrstelle von der Gegenpartei unabhan-
gig ist.
9. Bei der Einhaltung der gesetzlichen und vertraglichen Anlagebeschrankungen (Maximal- und
Minimallimiten) sind die Derivate nach Massgabe der Kollektivanlagegesetzgebung zu
bertcksichtigen.

10. Der Prospekt enthalt weitere Angaben:
- zur Bedeutung von Derivaten im Rahmen der Anlagestrategie;
- zuden Auswirkungen der Derivatverwendung auf das Risikoprofil des Anlagefonds;
- zu den Gegenparteirisiken von Derivaten;
- zur Sicherheitenstrategie.
§ 13  Aufnahme und Gewahrung von Krediten

1. Die Fondsleitung darf fir Rechnung des Immobilienfonds keine Kredite gewahren, mit Aus-
nahme 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 Grundstlicke verpfanden und die Pfandrechte zur Sicherung tbereignen.

2. Die Belastung aller Grundsticke darf jedoch im Durchschnitt ein Drittel des Verkehrswertes
nicht Ubersteigen. Zur Wahrung der Liquiditat kann die Belastung vorlibergehend und aus-
nahmsweise auf die Halfte des Verkehrswertes erhéht werden, sofern die Interessen der Anle-
ger gewahrt bleiben. In diesem Fall hat die Prufgesellschaft im Rahmen der Prifung des Immo-
bilienfonds 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. Siedlungen, die nach den glei-
chen baulichen Grundsatzen erstellt worden sind, sowie aneinander grenzende Parzellen gelten
als ein einziges Grundsttick.

3. Der Verkehrswert eines einzelnen Grundstiickes darf maximal 25% des Fondsvermdgens
betragen.
4, Im Weiteren beachtet die Fondsleitung bei der Verfolgung der Anlagepolitik gemass § 8 folgende

Anlagebeschrankungen bezogen auf das Fondsvermdgen:
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a) Anlagen in Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte, und angefangene Bauten dirfen ins-
gesamt hochstens 30% des Vermdgens ausmachen.

b) Baurechtsgrundstiicke diirffen hdchstens 30% des Vermogens ausmachen.

c) Schuldbriefe und andere vertragliche Grundpfandrechte diirfen insgesamt hochstens 10%
des Vermdgens ausmachen.

d) Anteile an anderen Immobilienfonds und Immobilieninvestmentgesellschaften diirfen ins-
gesamt hochstens 25% des Vermdgens ausmachen.

e) Die Anlagen gemass litt. a) und b) oben dirfen insgesamt héchstens 40% des Vermogens
ausmachen.

Berechnung des Nettoinventarwertes sowie Ausgabe und Riicknahme von An-
teilen und Schatzungsexperten

Berechnung des Nettoinventarwertes und Beizug von Schatzungsexperten

Der Nettoinventarwert des Immobilienfonds wird zum Verkehrswert auf Ende des Rechnungs-
jahres sowie bei jeder Ausgabe von Anteilen, in Schweizer Franken berechnet.

Die Fondsleitung lasst auf den Abschluss jedes Rechnungsjahrs sowie bei der Ausgabe von
Anteilen den Verkehrswert der zum Immobilienfonds gehérenden Grundstiicke durch unabhan-
gige Schatzungsexperten uUberprifen. Dazu beauftragt die Fondsleitung mit Genehmigung der
Aufsichtsbehorde mindestens zwei natirliche oder eine juristische Person als unabhangige
Schatzungsexperten. Die Besichtigung der Grundstticke durch die Schatzungsexperten ist min-
destens alle drei Jahre zu wiederholen. Bei Erwerb/Verausserung von Grundstiicken lasst die
Fondsleitung die Grundstlicke vorgangig schatzen. Bei Verausserungen ist eine neue Schat-
zung nicht ndtig, sofern die bestehende Schéatzung nicht alter als 3 Monate ist und sich die
Verhaltnisse nicht wesentlich geadndert haben.

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

Offene kollektive Kapitalanlagen und Immobilienfonds werden mit ihrem Riicknahmepreis bzw.
Nettoinventarwert bewertet. Werden sie regelmassig an einer Boérse oder an einem anderen
geregelten, dem Publikum offenstehenden Markt gehandelt, so kann die Fondsleitung diese
gemass Ziff. 3 bewerten.

Bankguthaben werden mit ihnrem Forderungsbetrag plus aufgelaufene Zinsen bewertet. Bei we-
sentlichen Anderungen der Marktbedingungen oder der Bonitat wird die Bewertungsgrundlage
fur Bankguthaben auf Zeit den neuen Verhaltnissen angepasst.

Die Bewertung der Grundstucke fir den Immobilienfonds erfolgt nach der aktuellen AMAS Richt-
linie fir die Immobilienfonds.

Die Bewertung von Bauland und angefangene Bauten erfolgt nach dem Verkehrswertprinzip.
Die Fondsleitung lasst die angefangenen Bauten, welche zu Verkehrswerten aufgefihrt werden,
auf den Abschluss des Rechnungsjahres schatzen. Diese Bewertung wird jahrlich einer Wert-
haltigkeitsprifung unterzogen.

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fondsvermoégens,
vermindert um allféllige Verbindlichkeiten des Immobilienfonds sowie um die bei einer allfélligen
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Liquidation des Immobilienfonds wahrscheinlich anfallenden Steuern, dividiert durch die Anzahl
der im Umlauf befindlichen Anteile. Er wird auf einen Rappen gerundet.

§ 17 Ausgabe und Riicknahme von Anteilen sowie Handel

1. Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit moglich, doch darf sie nur tranchenweise erfolgen, mit
Ausnahme von Sacheinlagen (§ 17 Ziff. 8 f.). Die Fondsleitung bietet neue Anteile zuerst den
bisherigen Anlegern an.

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

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

Ferner stellt die Fondsleitung Gber eine Bank oder ein Wertpapierhaus mit Sitz oder Niederlas-
sung in der Schweiz einen regelmassigen boérslichen oder ausserbdrslichen Handel sicher. Der
Prospekt regelt die Einzelheiten.

3. Der Ausgabe- und Riicknahmepreis der Anteile basiert auf dem gemass § 16 berechneten Net-
toinventarwert je Anteil. Bei der Ausgabe werden zum Nettoinventarwert die Nebenkosten (Han-
danderungssteuern, Notariatskosten, Gebihren, marktkonforme Courtagen, Abgaben usw.),
die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus der Anlage des einbezahlten Betrages erwach-
sen, zugeschlagen. Bei der Ricknahme werden vom Nettoinventarwert die Nebenkosten, die
dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus dem Verkauf eines dem gekundigten Anteil entspre-
chenden Teils der Anlagen erwachsen, abgezogen. Der jeweils angewandte Satz ist aus dem
Prospekt und dem Basisinformationsblatt ersichtlich. Ausserdem kann bei der Ausgabe und
Rucknahme von Anteilen zum Nettoinventarwert eine Ausgabekommission gemass § 18 zuge-
schlagen resp. eine Ricknahmekommission gemass § 18 vom Nettoinventarwert abgezogen

werden.

4. Der Ausgabe- bzw. Ricknahmepreis wird jeweils auf 1/100 der Rechnungseinheit des Immobi-
lienfonds gerundet.

5. Die Fondsleitung kann die Ausgabe der Anteile jederzeit einstellen sowie Antrage auf Zeichnung
oder Umtausch zurlckweisen.

6. Die Fondsleitung kann im Interesse der Gesamtheit der Anleger die Riickzahlung der Anteile

voribergehend und ausnahmsweise aufschieben, wenn:

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

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

c) wegen Beschrankungen des Devisenverkehrs oder Beschrankungen sonstiger Ubertra-
gungen von Vermogenswerten Geschafte fir den Immobilienfonds undurchfiihrbar werden;

d) zahlreiche Anteile gekiindigt werden und dadurch die Interessen der tGbrigen Anleger we-
sentlich beeintrachtigt werden kénnen.

Solange die Riickzahlung der Anteile aus den unter lit. (a) bis (c) oben genannten Griinden
aufgeschoben ist, findet keine Ausgabe von Anteilen statt.

7. Die Fondsleitung teilt den Entscheid tiber den Aufschub unverziglich der Priifgesellschaft, der
Aufsichtsbehorde sowie in angemessener Weise den Anlegern mit.
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8. Jeder Anleger kann beantragen, dass er im Falle einer Zeichnung anstelle einer Einzahlung in
bar Anlagen an das Fondsvermdgen leistet (,Sacheinlage® oder ,contribution in kind“ genannt).
Der Antrag ist zusammen mit der Zeichnung zu stellen. Die Fondsleitung ist nicht verpflichtet,
Sacheinlagen zuzulassen. Die Fondsleitung entscheidet allein Gber Sacheinlagen und stimmt
solchen Geschaften nur zu, sofern die Ausfuhrung der Transaktionen vollumfanglich im Ein-
klang mit der Anlagepolitik des Immobilienfonds steht und die Interessen der Uibrigen Anleger
dadurch nicht beeintrachtigt werden.

Die im Zusammenhang mit einer Sacheinlage anfallenden Kosten dirfen nicht dem Fondsver-
mdgens belastet werden.

Die Fondsleitung erstellt bei Sacheinlagen einen Bericht, der Angaben zu den einzelnen utber-
tragenen Anlagen, dem Kurswert dieser Anlagen am Stichtag der Ubertragung, die Anzahl der
als Gegenleistung ausgegebenen oder zuriickgenommenen Anteile und einen allfalligen Spit-
zenausgleich 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. zuriickgenommenen Anteile, bezogen auf den massgeblichen Stichtag.
Die Depotbank meldet Vorbehalte oder Beanstandungen unverzuglich der Priifgesellschaft.

Sacheinlagetransaktionen sind im Jahresbericht zu nennen.

Bringt ein Anleger eine von der Fondsleitung genehmigte Sacheinlage ein, werden die Bezugs-
rechte der bestehenden Anleger aufgehoben.

V. Vergiitungen und Nebenkosten
§ 18  Vergitungen und Nebenkosten zu Lasten 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 héch-
stens 5% des Nettoinventarwertes der neu emittierten Anteile belastet werden. Der zurzeit
massgebliche Hochstsatz ist aus dem Prospekt und dem Basisinformationsblatt ersichtlich.

2. Bei der Rucknahme von Anteilen kann den Anlegern eine Ricknahmekommission zugunsten
der Fondsleitung, der Depotbank und/oder von Vertreibern im In- und Ausland von zusammen
héchstens 5% des Nettoinventarwertes belastet werden. Der zurzeit massgebliche Hochstsatz
ist aus dem Prospekt und dem Basisinformationsblatt ersichtlich.

3. Bei der Ausgabe und Ricknahme von Anteilen erhebt die Fondsleitung zudem zugunsten des
Fondsvermdgens die Nebenkosten, die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus der Anlage
des einbezahlten Betrages bzw. aus dem Verkauf eines dem gekuindigten Anteil entsprechen-
den Teils der Anlagen erwachsen (vgl. § 17 Ziff. 3). Der jeweils angewandte Satz ist aus dem
Prospekt ersichtlich.

4. Fir die Auszahlung des Liquidationsbetreffnisses im Falle der Aufldsung des Immobilienfonds
kann den Anlegern auf dem Inventarwert ihrer Anteile eine Kommission von 0,5% berechnet
werden.

§ 19 Vergitungen und Nebenkosten zu Lasten des Fondsvermégens

1. Fur die Leitung des Immobilienfonds und der Immobiliengesellschaften, die Vermbgensverwal-
tung und die Vertriebstatigkeit in Bezug auf den Immobilienfonds und alle Aufgaben der Depot-
bank wie die Aufbewahrung des Fondsvermogens, die Besorgung des Zahlungsverkehrs und
die sonstigen in § 4 aufgefiihrten Aufgaben stellt die Fondsleitung zulasten des Immobilienfonds
eine Kommission von jahrlich maximal 1.05% des Gesamtfondsvermdgens (Verwaltungskom-
mission inkl. Depotbankkommission und Vertriebskommission), die bei jeder Berechnung des
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Nettoinventarwerts berechnet und jeweils jahrlich nach Ende des Rechnungsjahres oder quar-
talsweise pro rata temporis als Akontozahlungen ausbezahlt werden.

Die Entschadigung der Depotbank fiir die Austibung ihrer Aufgaben geht zu Lasten der Fonds-
leitung.

Der effektivangewandte Satz der Verwaltungskommission ist jeweils aus dem Jahres- und Halb-
jahresbericht ersichtlich.

Fir die Auszahlung des Jahresertrages an die Anleger belastet die Depotbank dem Immobili-
enfonds keine Kommission.

Fondsleitung und Depotbank haben ausserdem Anspruch auf Ersatz der folgenden Auslagen,
die ihnen in Ausfihrung des Fondsvertrages entstanden sind:

a) Kosten fir den An- und Verkauf von Anlagen, namentlich marktibliche Courtagen, Kommis-
sionen, Steuern und Abgaben, sowie Kosten fiir die Uberpriifung und Aufrechterhaltung von
Qualitatsstandards bei physischen Anlagen;

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

c) Jahresgebuhr der Aufsichtsbehorde;

d) Honorare der Priufgesellschaft fir die jahrliche Prifung sowie flr Bescheinigungen im Rah-
men von Griindungen, Anderungen, Liquidation, Fusion oder Vereinigungen des Immobili-
enfonds;

e) Honorare fir Rechts- und Steuerberater im Zusammenhang mit der Griindung, Anderungen,
Liquidation, Fusion oder Vereinigung des Immobilienfonds sowie der allgemeinen Wahrneh-
mung der Interessen des Immobilienfonds und seiner Anleger;

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

g) Kosten fur den Druck juristischer Dokumente sowie Jahres- und Halbjahresberichte des Im-
mobilienfonds;

h) Kosten fur eine allféllige Eintragung des Immobilienfonds bei einer auslandischen Aufsichts-
behoérde, namentlich von der auslandischen Aufsichtsbehérde erhobene Kommissionen,
Ubersetzungskosten sowie die Entschadigung des Vertreters oder der Zahlstelle im Ausland;

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

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

k) alle Kosten, die durch die Ergreifung ausserordentlicher Schritte zur Wahrung der Anleger-
interessen durch die Fondsleitung, den Vermbgensverwalter oder die Depotbank verursacht
werden

I) Kosten fiir die Teilnahme des Immobilienfonds in die relevanten Indizes in Bezug auf die
Anlagepolitik des Immobilienfonds

m) Kosten im Zusammenhang mit der Kotierung des Immobilienfonds.
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Zusatzlich haben Fondsleitung und Depotbank ausserdem Anspruch auf Ersatz der folgenden
Auslagen, die ihnen in Ausflihrung des Fondsvertrages entstanden sind:

a) Kosten fiir den An- und Verkauf von Immobilienanlagen, namentlich marktiibliche Vermitt-
lungskommissionen, Berater- und Anwaltshonorare, Notar- und andere GebuUhren sowie
Steuern;

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

c) Marktibliche Kosten fiir die Verwaltung der Liegenschaften durch Dritte;

d) Liegenschaftsaufwand, insbesondere Unterhalts- und Betriebskosten einschliesslich Versi-
cherungskosten, 6ffentlich-rechtliche Abgaben sowie Kosten fir Service- und Infrastruktur-
dienstleistungen, sofern dieser marktiblich ist und nicht von Dritten getragen wird;

e) Honorare der unabhangigen Schatzungsexperten sowie allfélliger weiterer Experten fir den
Interessen der Anleger dienende Abklarungen;

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

Die Fondsleitung kann flr ihre eigenen BemuUhungen im Zusammenhang mit den folgenden

Tatigkeiten eine Kommission erheben, sofern die Tatigkeit nicht von Dritten ausgetbt wird:

a) Kauf und Verkauf von Grundsticken, bis zu maximal 3% des Kaufs- oder des Ver-
kaufspreises;

b) Erstellung von Bauten, bei Renovationen und Umbauten, bis zu maximal 7% der Bau-
kosten;

c) Verwaltung der Liegenschaften, bis zu maximal 5% der jahrlichen Bruttomietzinsein-
nahmen.

Die Kosten, Gebuhren und Steuern im Zusammenhang mit der Erstellung von Bauten, Sanie-
rungen und Umbauten (namentlich marktibliche Planer- und Architektenhonorare, Baubewilli-
gungs- und Anschlussgebihren, Kosten flr die Einrdumung von Dienstbarkeiten etc.) werden
direkt den Gestehungskosten der Immobilienanlagen zugeschlagen.

Die Kosten nach Ziff. 3 Bst. a und Ziff. 4 Bst. a werden direkt dem Einstandswert zugeschlagen
bzw. dem Verkaufswert abgezogen.

Die Fondsleitung und deren Beauftragte kdnnen gemass den Bestimmungen im Prospekt Re-
trozessionen zur Entschadigung der Vertriebstatigkeit von Fondsanteilen bezahlen. Sie bezah-
len keine Rabatte, um die auf den Anleger entfallenden, dem Immobilienfonds belasteten Ge-
bihren und Kosten zu reduzieren.

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

Die Verwaltungskommission von Zielfonds, in die investiert wird (inkl. verbundene Zielfonds),
darf unter Berucksichtigung von allfélligen Retrozessionen und Rabatten héchstens 3% betra-
gen. Im Jahresbericht ist der maximale Satz der Verwaltungskommission der Zielfonds, in die
investiert wird, unter Berlcksichtigung von allfalligen Retrozessionen und Rabatten anzugeben.
Die Leistungen von Immobiliengesellschaften an die Mitglieder ihrer Verwaltung, die Geschafts-
fihrung und das Personal sind auf die Vergltungen anzurechnen, auf welche die Fondsleitung
nach diesem § 19 Anspruch hat.
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VL. Rechenschaftsablage und Prifung
§ 20 Rechenschaftsablage

1. Die Rechnungseinheit des Immobilienfonds ist der Schweizer Franken.

2. Das Rechnungsjahr 1auft jeweils vom 1. April bis am 31. Méarz.

3. Innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres verdffentlicht die Fondslei-
tung einen gepruiften Jahresbericht des Immobilienfonds.

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

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

§21 Priifung

Die Prifgesellschaft prift, ob die Fondsleitung und die Depotbank die gesetzlichen und vertrag-
lichen Vorschriften wie auch die allenfalls auf sie anwendbaren Standesregeln der Asset Ma-
nagement Association Switzerland (AMAS) eingehalten haben. Ein Kurzbericht der Prifgesell-
schaft zur publizierten Jahresrechnung erscheint im Jahresbericht.

Vil. Verwendung des Erfolges und Ausschiittungen

§ 22

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

Die Fondsleitung kann zusatzlich Zwischenausschuttungen aus den Ertrdgen vornehmen.

Bis zu 30% des Nettoertrages kdnnen auf neue Rechnung vorgetragen werden. Auf eine Aus-
schuttung kann verzichtet und der gesamte Nettoertrag kann auf neue Rechnung vorgetragen
werden, wenn

- der Nettoertrag des laufenden Geschéftsjahres und die vorgetragenen Ertrage aus friheren
Rechnungsjahren des Immobilienfonds weniger als 1% des Nettoinventarwertes des Immo-
bilienfonds betragt, und

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

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

VIIl. Publikationen des Immobilienfonds

§23

1. Publikationsorgane des Immobilienfonds ist das im Prospekt genannte Printmedium oder elek-
tronische Medium. Der Wechsel des Publikationsorgans ist im Publikationsorgan anzuzeigen.

2. Im Publikationsorgan werden insbesondere Zusammenfassungen wesentlicher Anderungen

des Fondsvertrags unter Hinweis auf die Stellen, bei denen die Anderungen im Wortlaut kosten-
los bezogen werden kénnen, der Wechsel der Fondsleitung und/oder der Depotbank, die Schaf-
fung, Aufhebung oder Vereinigung von Anteilsklassen sowie die Liquidation des Immobilien-
fonds veroffentlicht. Anderungen, die von Gesetzes wegen erforderlich sind, welche die Rechte
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der Anleger nicht beriihren oder die ausschliesslich formeller Natur sind, kdnnen mit Zustim-
mung der Aufsichtsbehérde von der Publikationspflicht ausgenommen werden.

3. Die Fondsleitung publiziert die Ausgabe- und Riicknahmepreise bzw. den Nettoinventarwert mit
dem Hinweis "exklusive Kommissionen" bei jeder Ausgabe und Riicknahme von Anteilen in den
im Prospekt genannten Printmedien oder elektronischen Medien. Die Preise werden minde-
stens einmal im Monat publiziert. Die Wochen und Wochentage, an denen die Publikation statt-
findet, werden im Prospekt festgelegt.

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

IX. Umstrukturierung und Auflésung
§24 Vereinigung

1. Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank Immobilienfonds vereinigen, indem sie
auf den Zeitpunkt der Vereinigung die Vermogenswerte und Verbindlichkeiten des bzw. der zu
Ubertragenden Immobilienfonds auf den Ubernehmenden Immobilienfonds Ubertragt. Die Anle-
ger des Ubertragenden Immobilienfonds erhalten Anteile am Gbernehmenden Immobilienfonds
in entsprechender Hohe. Allfallige Fraktionen werden in bar ausbezahlt. Auf den Zeitpunkt der
Vereinigung wird der Gbertragende Immobilienfonds ohne Liquidation aufgeldst, und der Fonds-
vertrag des ibernehmenden Immobilienfonds gilt auch fiir den ibertragenden Immobilienfonds.

Den Anlegern des Ubernehmenden Immobilienfonds steht dabei kein Bezugsrecht zu.
2. Immobilienfonds kénnen nur vereinigt werden, sofern:

a) die entsprechenden Fondsvertrage dies vorsehen:

b) sie von der gleichen Fondsleitung verwaltet werden;

c) die entsprechenden Fondsvertrage bezlglich folgender Bestimmungen grundsatzlich Gber-
einstimmen:

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

- die Verwendung des Nettoertrages und der Kapitalgewinne;

- die Art, die Héhe und die Berechnung aller Vergutungen, die Ausgabe- und Ricknah-
mekommission sowie die Nebenkosten flir den An- und Verkauf von Anlagen (Courta-
gen, Geblihren, Abgaben), die dem Fondsvermdgen oder den Anlegern belastet werden
durfen;

- die Rucknahmebedingungen;
- die Laufzeit des Vertrages und die Voraussetzungen der Auflésung;

d) am gleichen Tag die Vermogen der beteiligten Immobilienfonds bewertet, das Umtausch-
verhaltnis berechnet und die Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten ibernommen werden;

e) weder den Immobilienfonds noch den Anlegern daraus Kosten erwachsen.
Vorbehalten bleiben die Bestimmungen gemass § 19 Ziff. 3.

3. Die Fondsleitung legt mindestens einen Monat vor der geplanten Veroffentlichung die beabsich-
tigten Anderungen des Fondsvertrages sowie die beabsichtigte Vereinigung zusammen mit dem
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Vereinigungsplan der Aufsichtsbehérde zur Uberpriifung vor. Der Vereinigungsplan enthélt An-
gaben zu den Griinden der Vereinigung, zur Anlagepolitik der beteiligten Immobilienfonds und
den allfalligen Unterschieden zwischen dem (ibernehmenden und dem Ubertragenden Immobi-
lienfonds, zur Berechnung des Umtauschverhaltnisses, zu allfalligen Unterschieden in den Ver-
gutungen, zu allfalligen Steuerfolgen fir die Immobilienfonds, einschliesslich latente Steuern auf
der Liquidation, sowie die Stellungnahme der zustandigen kollektivanlagerechtlichen Priifgesell-
schaft.

4. 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 Auf-
sichtsbehdrde innert 30 Tagen nach der Publikation Einwendungen gegen die beabsichtigten
Anderungen des Fondsvertrages erheben oder die Riickzahlung ihrer Anteile verlangen oder
diese ausserborslich verkaufen kénnen.

5. Die Prifgesellschaft Giberprift unmittelbar die ordnungsgemasse Durchfiihrung der Vereinigung
und dussert sich dazu in einem Bericht zuhanden der Fondsleitung und der Aufsichtsbehérde.

6. Die Fondsleitung meldet der Aufsichtsbehdrde den Abschluss der Vereinigung und publiziert
den Vollzug der Vereinigung, die Bestatigung der Priifgesellschaft zur ordnungsgemassen
Durchfiihrung sowie das Umtauschverhaltnis ohne Verzug in den Publikationsorganen der be-
teiligten Immobilienfonds.

7. Die Fondsleitung erwahnt die Vereinigung im nachsten Jahresbericht des Ubernehmenden Im-
mobilienfonds und im allfallig vorher zu erstellenden Halbjahresbericht. Flir den tbertragenden
Immobilienfonds ist ein geprifter Abschlussbericht zu erstellen, falls die Vereinigung nicht auf
den ordentlichen Jahresabschluss fallt.

8. Wenn die Vereinigung voraussichtlich mehr als einen Tag in Anspruch nimmt, kann die Auf-
sichtsbehdrde einen befristeten Aufschub der Rickzahlung der Anteile der beteiligten Immobi-
lienfonds bewilligen.

§25 Umwandlung in eine andere Rechtsform

1. Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank Immobilienfonds in Teilvermdgen einer
SICAV nach schweizerischem Recht umwandeln, wobei die Aktiven und Passiven des/der um-
gewandelten Immobilienfonds zum Zeitpunkt der Umwandlung auf das Anleger-Teilvermdgen
einer SICAV Ubertragen werden. Die Anleger des umgewandelten Immobilienfonds erhalten
Anteile des Anleger-Teilvermégens der SICAV mit einem entsprechenden Wert. Am Tag der
Umwandlung wird der umgewandelte Immobilienfonds ohne Liquidation aufgel6st, und das An-
lagereglement der SICAV gilt fur die Anleger des umgewandelten Immobilienfonds, die Anleger
des Anleger-Teilvermobgens der SICAV werden.

2. Der Immobilienfonds darf nur in ein Teilvermégen einer SICAV umgewandelt werden, wenn:
a) Der Fondsvertrag dies vorsieht und das Anlagereglement der SICAV dies ausdriicklich
festhalt;
b) Der Immobilienfonds und das Teilvermogen von der gleichen Fondsleitung verwaltet wer-
den;

c) DerFondsvertrag und das Anlagereglement der SICAV bezlglich folgender Bestimmungen
grundsatzlich Ubereinstimmen:

- die Anlagepolitik (einschliesslich Liquiditat), die Anlagetechniken (Wertpapierleihe, Pen-

sionsgeschéafte und umgekehrte Pensionsgeschéfte, Finanzderivate), Kreditaufnahme
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und -vergabe, Verpfandung von Vermdgenswerten der gemeinsamen Anlage, Risiko-
verteilung und Anlagerisiken, die Art der kollektiven Kapitalanlage der Anlegerkreis, die
Anteils-/Aktienklassen und die Berechnung des Nettoinventarwerts,

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

- die Verwendung des Ergebnisses und die Berichterstattung,

- Art, Héhe und Berechnung aller Vergutungen, Ausgabe - und Ricknahmeabschlage
sowie Nebenkosten fir den Erwerb und die Verdusserung von Anlagen (Maklergebuh-
ren, Abgaben, Steuern), die dem Fondsvermdgen oder der SICAV, den Anlegern oder
den Aktionaren belastet werden kdnnen, vorbehaltlich rechtsformspezifischer Nebenko-
sten der SICAV,

- die Bedingungen fiir Ausgabe und Riicknahme,

- die Laufzeit des Vertrags oder der SICAV,

- das Publikationsorgan.

d) Die Bewertung der Vermdgenswerte der beteiligten kollektiven Kapitalanlagen, die Berech-
nung des Umtauschverhéltnisses und die Ubertragung der Vermdgenswerte und Verbind-
lichkeiten erfolgen am selben Tag;

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

Die FINMA kann die Aussetzung der Riicknahme fiir einen bestimmten Zeitraum genehmigen,

wenn absehbar ist, dass die Umwandlung Umstellung Ianger als einen Tag dauern wird.

Die Fondsleitung hat der FINMA vor der geplanten Verdffentlichung die geplanten Anderungen

des Fondsvertrages und die geplante Umwandlung zusammen mit dem Umwandlungsplan zur

Prufung vorzulegen. Der Umwandlungsplan enthalt Angaben zu den Grinden fur die Umwand-

lung, zur Anlagepolitik der betroffenen kollektiven Kapitalanlagen und zu allfalligen Unterschie-

den zwischen dem umgewandelten Immobilienfonds und dem Teilvermdgen der SICAV, zur

Berechnung des Umtauschverhaltnisses, zu allfalligen Unterschieden in der Vergitung, zu all-

falligen steuerlichen Folgen fir die kollektiven Kapitalanlagen sowie die Stellungnahme der

Prufgesellschaft des Immobilienfonds.

Die Fondsleitung verdffentlicht allfallige Anderungen des Fondsvertrages nach § 23 Ziff. 2 sowie

die geplante Umwandlung und den vorgesehenen Zeitpunkt in Verbindung mit dem Umwand-

lungsplan mindestens zwei Monate vor dem von ihr in der Publikation des umgewandelten Im-

mobilienfonds festgelegten Zeitpunkt. Dabei weist sie die Anleger darauf hin, dass diese bei der

Aufsichtsbehdrde innert 30 Tagen nach der Publikation Einwendungen gegen die beabsichtig-

ten Anderungen des Fondsvertrages erheben oder die Riickzahlung ihrer Anteile verlangen

kénnen.

Die Prifgesellschaft des Immobilienfonds bzw. der SICAV (falls abweichend) priift unverziglich

die ordnungsgemasse Durchfiihrung der Umwandlung und erstattet der Fondsleitung, der SI-

CAV und der FINMA dartber Bericht.

Die Fondsleitung meldet der FINMA unverziglich den Abschluss der Umwandlung und leitet der

FINMA, die Bestatigung der Prifgesellschaft Giber die ordnungsgemasse Durchfiihrung des Ge-

schéfts und den Umwandlungsbericht im Publikationsorgan der beteiligten Immobilienfonds wei-

ter.

Die Fondsleitung oder die SICAV erwahnt die Umwandlung im nachsten Jahresbericht des Im-

mobilienfonds bzw. der SICAV und in einem allfallig friiher verdffentlichten Halbjahresbericht.
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§26 Laufzeit des Immobilienfonds und Auflésung
1. Der Immobilienfonds besteht auf unbestimmte Zeit.

2. Die Fondsleitung oder die Depotbank kénnen die Auflésung des Immobilienfonds durch Kindi-
gung des Fondsvertrages herbeifihren, wobei die Kiindigungsfrist einen Monat betragt.

3. Der Immobilienfonds kann durch Verfiigung der Aufsichtsbehérde aufgelést werden, insbeson-
dere wenn er spatestens ein Jahr nach Ablauf der Zeichnungsfrist (Lancierung) oder einer lan-
geren, durch die Aufsichtsbehdérde auf Antrag der Depotbank und der Fondsleitung erstreckten
Frist nicht Gber ein Nettovermdgen von mindestens 5 Millionen Schweizer Franken (oder Ge-
genwert) verfligt.

4. Die Fondsleitung gibt die Auflésung der Aufsichtsbehérde unverziglich bekannt und veréffent-
licht sie im Publikationsorgan.

5. Nach erfolgter Kiindigung des Fondsvertrages darf die Fondsleitung den Immobilienfonds un-
verzuglich liquidieren. Hat die Aufsichtsbehoérde die Auflésung des Immobilienfonds verflgt, so
muss dieser unverzulglich liquidiert werden. Die Auszahlung des Liquidationserléses an die An-
leger ist der Depotbank lbertragen. Sollte die Liquidation langere Zeit beanspruchen, kann der
Erlds in Teilbetragen ausbezahlt werden. Vor der Schlusszahlung muss die Fondsleitung die
Bewilligung der Aufsichtsbehorde einholen.

X. Anderung des Fondsvertrags

§27

Soll der vorliegende Fondsvertrag geandert werden oder besteht die Absicht, die Fondsleitung
oder die Depotbank zu wechseln, so hat der Anleger die Moglichkeit, bei der Aufsichtsbehérde
innert 30 Tagen nach der Publikation Einwendungen zu erheben. In der Publikation informiert
die Fondsleitung die Anleger dartber, auf welche Fondsvertragsanderungen sich die Prifung
und die Feststellung der Gesetzeskonformitat durch die FINMA erstrecken. Bei einer Anderung
des Fondsvertrages kénnen die Anleger Uberdies unter Beachtung der vertraglichen Kindi-
gungsfrist die Auszahlung ihrer Anteile in bar verlangen. Vorbehalten bleiben die Falle gemass
§ 23 Ziff. 2, welche mit Zustimmung der Aufsichtsbehérde von der Publikationspflicht ausge-
nommen sind.

XI. Anwendbares Recht und Gerichtsstand
§ 28
1. Der Immobilienfonds untersteht schweizerischem Recht, insbesondere dem Bundesgesetz Giber

die kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006 (KAG), der Verordnung Uber die kollektiven
Kapitalanlagen vom 22. November 2006 (KKV) sowie der Verordnung der FINMA Uber die kol-
lektiven Kapitalanlagen vom 27. August 2014 (KKV-FINMA).

Der Gerichtsstand ist der Sitz der Fondsleitung.

2. Fur die Auslegung des Fondsvertrages ist dessen deutsche Fassung massgebend.
3. Dieser Fondsvertrag tritt am 08.03.2024 in Kraft und ersetzt den Fondsvertrag vom 05.06.2023.
4, Bei der Genehmigung des Fondsvertrags priift die FINMA ausschliesslich die Bestimmungen

nach Art. 35a Abs. 1 Bst. a-g KKV und stellt deren Gesetzeskonformitat fest.
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Die Fondsleitung:
Patrimonium Asset Management AG

Die Depotbank:
Banque Cantonale Vaudoise
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